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TONG CTCP PHAT TRIEN KHU CONG NGHIEP
(UPCOM: SNZ)

Luan diém dau tw

=  S& hiru tai san I&n thong qua cac cdng ty con va lién két trén dia ban trong diém
Pong Nai va Ba Ria - Viing Tau

= Loi nhudn gia ting nh& ké hoach thoai vén tai cac cong ty con va lién két

=  Trién vong ting nh& cac dy an BDS vao giai doan ghi nhan doanh thu

= Ky vong thanh khodn va gid tri c6 phiéu s& dwoc thi treérng hda khi nha nwéc
thoai von tir 99.5% vé 36% trong ndm 2019.

* Tién nang tai san I&n thdng qua hé théng cac cdng ty con va lién két

Téng cong ty s& hitu hé théng gdbm 8 cdng ty con va 10 cong ty lién két (co quyén biéu

quyét trén 51% tai 10 cong ty), trong do tap trung & cdc linh vuc bat dong san khu cong

nghiép va khu dan cw; kinh doanh cang, kho bai; kinh doanh nuwéc sach va dich vu méi

truong; kinh doanh vat liéu xay dung va khai thac da...

Hé théng cla cdng ty s& hitu khodng 3,583 ha dat céng nghiép, 169.8 ha dat khu dan cu,

2 bén cang Long Binh Tan va Cang Go Dau, mdt nha may nudc véi téng cdng suat hon

500,000 m3/ngay va nhiéu tai san 1&n khac.

* Du dia ting truwédng con rat Ion

Véi lgi thé dia ban tap trung & khu vuc Ddng Nai va Ba Ria Viing Tau, giao thdng thuan

tién va nam trong khu vuc trong diém, do d6 cac khu cdng nghiép va dich vy cadng phat

trién rat nhanh.

Hon nita, véi mat dd dan sé déng va tap trung cao, cung véi ngudn quy dat rong nén viéc

phat trién cac khu dan cu dién ra rat thuan loi.

* Ky vong vao ké hoach thodi vén nha nuwérc

Cong ty dang tai ciu truc va thuc hién k& hoach trién khai thodi vén nha nudc tir 99.5%

xudng 36% trong ndm 2019. Mac du vay, k& hoach ndy cd thé xay ra vao thoi diém cubi

ndm 2019 hodc dau ndm 2020 do vudng nhiéu van dé vé tham dinh tai san.

Néu thodi vén thanh cong, SNZ s& cé thanh khodn hon va gia tri tai sdn xirng dang trd

thanh mét cé phiéu bluechip tiép theo cua thi trudng.

* Ruiro

RUi ro thanh khodn khi ma chi c6 khoang 1,7 triéu c6 phiéu la tw do chuyén déi, c6 phiéu

c6 thé co bién dd bién dong rat cao. Tuy nhién, vin dé nay sé& sdm dugc gidi quyét khi

nha nudc thodi vén tir 99.5% xudng 36% trong cudi ndm 2019 dau ndm 2020.

* Trién vong va dv bao

Dy bdo doanh thu ndm 2019 cla cong ty dat khoang 4,322 ty déng, Igi nhuan sau thué

cla cdng ty me dat 592 ty dong, tang 27% so v&i cung ky.

EPS ndm 2019 dat 1,574 dong/cé phiéu, vai P/E forward ky vong 20 Ian, gid muc tiéu ky

vong 31,500 dong.

GIAI PHAP TIEN PHONG- THANH CONG VI’NG CHAC |
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I. Téng quan vé doanh nghiép
1. Thoéng tin chung

Téng Cdng ty Phat trién Khu Cdng Nghiép chuyén loai hinh hoat déng tir Téng Cong ty Phat trién Khu céng nghiép -
TNHH MTV thanh Téng Céng ty Phat trién Khu cong nghiép vao ndm 2010. Trong ndm 2015, céng ty tién hanh chao

béan c6 phan ra cdng chung véi tdng s6 lugng ¢d phan chao ban 1a 131.334.100 ¢6 phan.

Nganh nghé kinh doanh chinh cda céng ty la dau tu va kinh doanh ha tang khu cong nghiép, khu dé thi va khu dan cu;
X4y dung céc cdng trinh giao théng, cung cdp - kinh doanh nuwdc sach va cac cac dich vu mdi trudng; Kinh doanh bén
b3i, cau cang...

2. So d6 cau tric cla cong ty

a. Danh sach cong ty con
SNZ
57.7% 51.19% 63.99% 79% 64,04% 51% 51%
CTCP Sonadezi
D2D DNW DND PDN Giang Dién
szL SZB SZE
b. Danh sach céng ty lién két SNZ 36% CTCP Kinh do-
anh nha BN
46.8% 20% 30% 39.7% 37.95% 36% % 40% 4%
CTCP Sonadezi CTCP Dich vu CTCP VL &XD
szC SDN An Binh Sonadezi Poéng Nai

CTCP Xay dwng Céng || CTCP Pau tw QL 91 CTCP Bén xe va Dich | | Trwdng CD CN va
nghiép sé 1 - BN Can Tho - An Giang vu Van tai PN QT Sonadezi

Téng doanh thu cla cac cdng ty con va lién két ndm 2018 13 5,390 ty dong va loi nhuén sau thué dat 823.7 ty dong.
Trong d6, hau hét cac cong ty con va lién két 13 c6 Igi nhuan va murc chi tra cd tirc & mirc cao, riéng CTCP Dau tw Qudc

L6 91 Can Tho—An Giang la cé két qua kém do phai xa tram T2 vi bi ngudi dan phan &ng.

Cé6 thé ndi SNZ 1a mét trong sd it TGng cong ty c6 hoat ddng clia cac cdng ty con va lién két rat hiéu qua.

CONG TY CHU'NG KHOAN NGAN HANG DONG A GIAI PHAP TIEN PHONG- THANH CONG VI’NG CHAC |
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Il. Hé théng cong ty con va cong ty lién két sé hiru tai san rat Ién
Hé théng tdng cdng ty gdm 8 cdng ty con va 10 cdng ty lién két, véi nganh nghé kinh doanh da dang. Tuy nhién,

th& manh cda SNZ |a ha tAng khu céng nghiép, cap thodat nuéc, hoat dong cang, kho bai va BPS.

1. Cong ty c6 phan Sonadezi Chau Dirc (SZC)
Cong ty hoat dong chinh trén dia ban Huyén Chau Dic va Tan Thanh, tinh Ba Ria Viing Tau. Hoat déng kinh doanh
chinh 13 phét trién ha tang KCN va san Golf véi quy mé 2.287 ha, trong d6 bao gdm KCN Chau Birc (1.556 ha), Khu

D6 thj thwong mai - san Golf tiéu chudn qudc t& 36 16 (689 ha) va dat ngoai phan khu nay (42 ha).

KCN Chau Birc cho thué mat bang d3 cé ha tang v&i gid cho thué trung binh 1a 1,175,000 VND/m?2 va phi quan ly
11,750 VND/m2/nam, st dung d&n nam 2058. D6i véi cac nha xudng cho thué thi don gid khoang 83,250 VND/
m2/n3m (bao gdbm c3 phi quan ly), véi cac dién tich xwdng khodng 2,000 m2 dén 3,000 m2. Loai hinh thanh toén
chi phi thué 13 thanh todn mot an cho ca thoi han dau tu. Liy k& cudi ndm 2018, dat KCN cho thué dat 381.2 ha,

nha xuéng 5,600 m2, véi tdng cdng 55 NDT.

Cong ty cling cd 4 tram thu phi BOT trén duwdng 768, 6 tuyén dudng trén TP Bién Hoa va Huyén Vinh Citu di vao

hoat ddng 6n dinh.

Nhin chung, KCN Chau Dirc cé diéu kién thuan loi vé giao thdng khi ma khodng céch trung binh khodng 16-20 km
dén cac Cang Thi Vai, Cai Mép va Go Dau va cadch TP HCM khoang 75 km, Viing Tau 44 km.

Céc wu dai rat t6t gom thu€ TNDN wu ddi 17% trong thoi gian mudi ndm (10 ndm), mién thué TNDN 2 n3m va

giam 50% s6 thué phai ndp trong 4 ndm tiép theo.

Cong ty cling dang trién khai du 4n Khu d6 thi Phia Bic va Khu Dan Cu Hitru Phuérc, dy kién giai doan trién khai va

hoan thanh dén ndm 2022.
2. Cong ty C8 phan Phat trién D6 Thi sé 2 (D2D)

Céng ty hoat déng véi ba mang chinh 13 phat trién khu céng nghiép Nhon Trach 2, Kinh doanh Cho Long Thanh va

Phat trién cac du an khu dan cu.

Khu céng nghiép Nhon Trach 2 v&i quy mé dy 4 13 331 ha, dién tich d4t cho thué 281 ha d3 14p day va hach toan
theo hinh thirc nhiéu ky, véi trung binh khoang 20 ty/quy. Loi nhuan hién tai phan |&n dén tir kinh doanh bat déng

san vadi doanh thu tap trung vao hai du 4n |a KDC Loc An va KDC Phudng Thdng Nhat.

Khu Dan Cu Ldc An c6 dién tich khoang 41 ha, v&i quy md dau tw khodng 336 ty, da gidi ngan 284 ty va cé hon

910 ty khodn ngudi mua tra tién trudc.

Khu Dan cv Phuwdng Théng Nhat, Bién Hoa, Pong Nai co dién tich khodng 34 ha, vdi tdng mirc dau tu khodng
854 ty dong, thuc hién dén 2020. Hién tai d3 gidi ngadn duoc khoang 372 ty dong va bat ddu mé ban tirng phan,
nguwdi mua tra tién trude d3 1én dén khoang 40 ty.

Nhin chung, D2D doanh thu d6t bién ky vong tir kinh doanh bat déng san, con mang KCN d3a hét tang trudng do d3

|4p day. Tuy nhién, duv dja cho mang BDS clia cong ty con kha I&n dén tir viéc hach todn doanh thu cho KDC Loc An

va Dy an gdi dau KDC Phutrng Thdng Nhat.

CONG TY CHU'NG KHOAN NGAN HANG PONG A GIAI PHAP TIEN PHONG- THANH CONG VI’NG CHAC |
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3. Cong ty C8 phan Cang Dong Nai (PDN)

Cang Ddng Nai ¢ hai chi nhanh tryc thudc 1a Cdng Long Binh Tan va Cang Go Dau.
Cang Long Binh Tan

Toa lac tai mang bac ha lvu cau Dong Nai duwoc xay dung véi téng chiéu dai cau cang 1a 244 m cé muc nudce trude
bén siu nhat 13 8m. Cang cd thé ti€p nhan tau cd tai trong Ién t&i 5.000 DWT. Hang hda théng qua cang chd yéu |3
container, sat thép nguyén vat liéu thanh pham, than da, vat liéu xay dung, ndng san chuyén dén cac Doanh
nghiép nam trén dia ban tinh Dong Nai, Binh Duwong, LAm Dong, Binh Thuan. Cang Long Binh Tan bat dau chuyén
ddi cdng nang sang khai thac hang container tir cudi ndm 2011. San lugng thuc hién qua cac ndm tang lién tuc.
Viéc tap trung nang cao ning luc san xuat, nang cao nang suat x&p d& hang hda, ndng suit xép d& cont tir 10 con-
tainer/gi® vao dau ndm 2018 t&i nay da dat dwoc trung binh 15 container/gid. Nang suat hang tong hop thuc hién
dat tir 1.000- 5.000 tan/ngay.

D ki€n dau quy 3 ndm 2019, PDN hoan thanh dau tu mé rong 50m ciu tau va chinh thirc dwa vao hoat ddng cung

vdi hé thdng kho bai hién hitu, cling ¢ chat luong dich vu va gia ting hoat ddng trong chudi cung (ng logistics.

San lwgng hang téng hop Sin lrgng container
Nam 2018 1.030 Nam 2018 673
Nam 2017 860.0 Nam 2017 435.0
Nam 2016 795.0 Nam 2016 374.0
Pvt: ngan tin Bvt: ngin teu

Cang Go Dau

Cang Go Dau nam tiép gidp gilta Pdng Nai va Ba Ria Viing Tau, trén séng Thi Vai, gan v&i qudc 16 51. Cang cé dién
tich 549.400m2 gébm 06 cau cang vdi tong chiéu dai cdu trén 782m va kha ning ti€p nhan tau I&n d&n 30.000DWT,
hoat déng chinh 13 x8p d& hang téng hop, dich vu kho b3i. Hang hda théng qua cang chid yéu 13 than d3a, nguyén
vat liéu dé san xuat vat liéu xay dung, sat thép, phan bén va héa chat.

Sdin lwong hang lfing hop

Nam 2018 5.403
Nam 2017 4809.0
Nam 2016 3778.0

Pt ngdmn tin

Trong nam 2019, PDN du kién sé& hoan thién va duwa vao hoat déng thém 01 bén tau 30.000 DWT (bén B5) va cac
thiét bi kém theo dé tap trung khai thac nguén hang méi tai KCN Nhon Trach, KCN Long Thanh, cdc KCN 1an can
dap ng lvong hang xép d& théng qua Cang ngay cang gia tang, giam thiéu chi phi, thdi gian cho khach hang khi st

dung cac dich vu tai PDN.

CONG TY CHU'NG KHOAN NGAN HANG PONG A GIAI PHAP TIEN PHONG- THANH CONG VI'NG CHAC
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4. Céng ty C6 phan Cap nwdc Pong Nai (DNW)
Céng ty Cap Nudc Dong Nai la don vi kinh doanh nuwdc sach hoat déng tai 7/12 quan/huyén tai Déng Nai gbm Bién
Hoa, Long Thanh, Xuan Léc, Dinh Quan, Vinh Citu, Trang Bom, Nhon Trach, céc dia ban kinh doanh déu cé dan s6

déng va mirc d6 tap trung cao.

Cong ty ti€p tuc dau tw md rong nhidu nha may nuwdc dé nang cong suat, du kién cong suit sé ting thém khoang
250,000 m3/ngay trong ndm 2020. Nhu vdy, DNW |3 mdt trong ba cdng ty c¢6 cong suat cung cip nudc sach 1dn

nhat trén ca nudc, vdi tdng cdng suat hon 500,000 m3/ngay.

Vi s6 v6n diéu 1é 13 1,000 ty déng thi ndm 2018 cdng ty cling d3 dat dwoc mic doanh thu thuin 13 1,011 ty déng
va dang tiép tuc ting trwdng déu hang ndm. Pong Nai cling dwoc danh gia 13 tinh cé dan s6 déng th& 5 cd nuéc

chi sau Ha N&i, HCM, Thanh Héa va Nghé An.

5. CTCP D3au tw Xay dwng va Vat liéu Dong Nai (DND)
Cong ty CP Pau tw Xay dung va Vat liéu Dong Nai ¢ hé thong gdm Xi nghiép da Tan Cang 5, Xi nghiép Thién Tan 5,
Xi nghiép Bé téng Dong Nai, Nha mdy Tuynel Long Thanh, Nha mdy Vat liéu méi Déng Nai, cdng ty dau tw xdy dung

va kinh doanh nha.

Mé da Tan Cang 5 tai A(p Tan Cang, x3 Phuwdc Tan, TP. Bién Hoa, tinh Déng Nai vdi dién tich 25 ha, trit lwong
khoang 11 triéu m3, cdng suat khai thac 1 triéu m3/ndm va tudi tho 14 nam ké tir 2009. Mé da Tan Cang cé chat

lwong tot, thi trudrng tiéu thu chinh 13 Ddng Nai, TP HCM, va céc tinh Mién Tay.

Dy an M6 Pa Xuan Hoa tai x3 Xudn Hoa, Xuadn Ldc, Ddng Nai, v&i dién tich khodng 20.4 ha, thoi gian khai thac 13

12 ndm ké tir 2017, cong suat khai thac 750,000 m3/n3m.

Mot d4 Thién Tan 5 & Ap Vam, x3 Thién Tan, Huyén Vinh Citu, Ddng Nai vdi trit lwvong khoadng 14 triéu m3, cong
suat 750,000 m3/ndm, thoi gian khai thac 15 ndm ké tir 2011. Mé nay mdi duwa vao khai thac va dang khai thac &

phan trén, nén chat lvgng con thap, thwong dung lam dd dé trai duong.

Doanh thu chinh hién tai van dén tir mang Betong thuong pham vdi ty trong 59%, sau dé dén mang Gach Tuylnel

vGi chat lwong tdt va thj trudng tiéu thu chd yéu HCM.
3. CTCP Sonadezi Long Thanh (SZL)

Tién than cong ty dugc thanh 1ap dé phat trién KCN Long Thanh véi quy mé dién tich |a 488 ha, trong dé dién tich
dat cong nghiép cé thé cho thué |a 282 ha, tai X3 Tam An, Huyén Long Thanh, Tinh Ddng Nai. Loi thé cia KCN Long
Thanh 1a ¢ giao théng thuan Igi, chi cdch TP Bién Hoa 15 km, TP HCM 23 km, cdch Cang GO Dau 23 km, Cang nuwdc
Sau Phu My 55 km. Hién tai, hoat déng kinh doanh chinh cla céng ty |a phat trién dat cdng nghiép, xay dwng cac

nha xudng cho thué, kinh doanh xang dau va phat trién BDS.

Dai véi hoat ddng kinh doanh xang dau, cdng ty d3 hoan tat xay dwng giai doan 1 bao gdbm khu vyc tru bom xang
dau (6 tru bom), nha ban hang va thanh Iap chi nhanh kinh doanh xang dau trong KCN. Va trién khai hoat dong

kinh doanh c6 hiéu qua.

CONG TY CHU'NG KHOAN NGAN HANG PONG A GIAI PHAP TIEN PHONG- THANH CONG VI’NG CHAC |
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Dw an Khu cong nghiép Long Thanh va KDC Tam An |

Céng ty da trién khai dau tw xay dung 14/24 nha xuwdng thudc dy an Cum xuwdng cho thué iai doan 4 dé dwa vao
hoat dong kinh doanh tiép thi cho thué xuwdng. Téng dién tich dat xay dwng nha xudng da cho thué tai KCN Long
Thanh 13 207.794,62 m2 (20,77ha). Doanh thu dugc cdng ty ghi nhan thanh nhiéu ky.

D38i v&i nha xay thoé va dat nén thi trong ndm 2018, Cong ty da ky hop déng ban dugc 24 nén dat nang Iy ké nén

dat d3 ban I&n 257 nén, dong thoi cong ty cling hoan tat viéc ban 12 cin nha lién k& 3 KDC Tam An 1.
Dy an KDC va du lich doc séng Péng Nai

Dy an c6 quy md hién tich 1én dén 75 ha, vai vi tri thuan loi, tuy nhién hién tai mdi chi dugc chip thudn vé mit

chi trwong, van trong giai doan tham dinh va 1ap quy hoach.
Dw an Khu dan cv 3 ha

Dy 4n dugc UBND tinh Déng Nai chdp thuan chi trwong cho déi dat gitra Sonadezi Long Thanh va Téng Cong ty
Céng nghiép thyc phdm Dong Nai nén khdng thuc hién cong tac bdi thuwong vé dat. UBND tinh Pdng Nai da phé
duyét phuong an boi thuong cla du an véi s& tien boi thuong, hd tro véi tai san trén dat 1d 96.115.000
d6ng/29.953,9 m2. P&n nay da cé 01 t& chirc va 05 hd dan nhan tién bdi thuong, hd tro véi téng s6 tién
68.885.000 dong. Hién tai, con vudng mac 02 trudng hop chua nhan tién hd tro dé ban giao mat bang cho
Sonadezi Long Thanh v&i dién tich 3.482 m2. Trong ndm 2019, cdng ty sé tiép tuc giai doan gidi phdng mit bang

du 4n nay, tuy nhién s& nhanh vi khéng lién quan dén phuong an boi thudong dat.

Dw an Cum cong nghiép Long Phuéc 1

Téng s6 hd dan va td chirc bi thu hdi dat 1a 72 trudng hop véi téng dién tich dat thu hoi 75 ha. Hién tai, s6 ho da
nhan tién boi thudng: 23 hd dan va 01 t6 chirc/29,31 ty ddng va con 7 hd dan va 01 t6 chirc/4,19 ha chua nhan
tién boi thudng va ban giao mit bng. Nhin chung, ndm 2019 van dang trong giai doan giai phéng mét bang.

Dy an Cum xuwé'ng cho thué Giai doan 1 — KCN Chau Birc

Vi muc dich gia tang quy dat cdng nghiép cho thué, nang cao hiéu qua vén dau tv, tao thém sdn phdm phuc vu
k& hoach kinh doanh ctia Céng ty, trong giai doan 2011-2015 céng ty d3 dau tw thué lai khodng 50 ha dat tai KCN

Chau rc, Ba Rja — Viing Tau dé trién khai xay dwng nha xudng cho thué.
6. CTCP Sonadezi Long Binh (SZB)

Codng ty dugc thanh 1ap tir ndm 1997, véi hoat déng kinh doanh chinh |a Kinh doanh ha tdng KCN, Kinh doanh

nudc sach, Kinh doanh dat nén.
Cdng ty hién dang quan Iy KCN Bién Hoa 2 vdi dién tich khai thidc 258 ha, KCN Go DAu vdi dién tich 151 ha, KCN

Xuén Léc vai dién tich 65 ha, KDC Trang Bom véi dién tich 5.37 ha, Du dn KCN Thanh Phu véi dién tich 130 ha va
Du an Kho ICD.

CONG TY CHU'NG KHOAN NGAN HANG PONG A GIAI PHAP TIEN PHONG- THANH CONG VI’NG CHAC |
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KCN Bién Hoa 2

KCN Bién Hoa 2 la mét trong nhitng khu céng nghiép hinh thanh sém nhat trong thoi ky mé clra thu hat dau tw
cla tinh Pdng Nai. C6 vi tri dia ly chién lvoc, can ké clra ngd dau maéi giao théng khu vurc ti gidc kinh té (Pdng Nai
— Binh Duwong — Viing Tau — TP.HCM) va dap rng day du vé cac dich vu tién ich ngay trong KCN.

KCN Bién Hoa 2 cé dién tich quy hoach 365 ha va d3 cd ty 1& |3p day 100%.

KCN Go Dau

KCN Go Dau 1a khu céng nghiép duy nhat cé hé théng cang ndi khu hoan chinh véi cdng suat dén 30.000 DWT, KCN
Go Dau dem lai loi thé dac biét vé van chuyén hang héa bang dudng thly va gan ngudn cung cap khi gas tw nhién
tlr Ba Ria — Viing Tau.

KCN Go Dau duoc dau tu xay dwng ha ting hoan chinh véi hé théng cap nuwdc cong sudt 10.000 m*/ngay, nha may
XLNT cdng suat 1.000 m*/ngay va hé théng hanh lang ki thuat hoan chinh cho cac dich vu vién théng. Sau khi di

vao hoat déng, KCN Go Dau d3 nhanh chdéng thu hat dy 4n clda cdc nha dau tu nhu Shell, Total Gas, Samsung

Chemical, LG Chemical ... va 13p day 100% dién tich.
KCN Xuan Loc

Khéi cong xay dwng ndm 2005 tai huyén Xuan Ldc, tinh Ddng Nai, KCN Xuan Léc cé |gi thé |&n vé van chuyén hang
hoa véi vi tri ndm canh Quéc 16 1, truc giao thong huyét mach Bic — Nam cla Viét Nam va khoang cach kha gan tir
KCN Xuan Loc dén cac dia diém nhu ga dudng sat Gia Ray, dudng cao téc TP HCM - Dau Gidy — Long Thanh va

cang Phu My.

Toan bd dién tich 108 ha cla KCN Xuan Loc da dau tw ha tang hoan chinh va déng bd, vai dién tich cé thé cho

thué 13 65.8 ha va dién tich da cho thué |a 65.2 ha, ty 1& 14p day 95%.
KCN Thanh Phu

Khu céng nghiép Thanh Phu 13 mot khu cdng nghiép nam trong vung kinh té trong diém phia Nam, gan cac d6 thi

I&n nhu thanh phd Bién Hoa va thanh phd H6 Chi Minh.
Toan bd dién tich cia KCN 1a 177 ha, dién tich c6 thé cho thué 13 130 ha va da cho thué 70 ha, ty |& |ap day 13 54%.
6. CTCP MGi trwong Sonadezi (SZE)

Cdng ty hoat déng dudi hinh thirc dich vu cong ich vé mdi trwdng, véi dia ban hoat déng chi yéu |a TP Bién Hoa,

huyén Long Thanh, Nhon Trach, Vinh Ctru.

Loai hinh hoat déng cla coéng ty la cdng ich, vdi s6 vén diéu 1é dat 300 ty ddng, cdng ty hoat ddng én dinh véi do-

anh thu hon 350 ty ndm 2018 va Igi nhudn gan 30 ty sau thué.

Coéng ty cling dang dau tw du an x& ly chat thai sinh hoat va cdng nghiép tai xa Vinh Tan, huyén Vinh Citu véi téng
muirc dau tu 13 340 ty dong. V&i dién tich xay dung trén khu dat 21.7 ha, va chia thanh 6 giai doan cho t&i ndm
2023.
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7. CTCP Sonadezi Giang Dién

Céng ty C6 phan Sonadezi Giang Pién — tién than 13 Xi nghiép Dich vu KCN Giang Dién, 13 chi nhdnh cla Téng Cong
ty C6 phan Phat trién Khu cdng nghiép dugc thanh 13p vao ndm 2011.

Ngay khi thanh |ap, Xi nghiép dugc giao nhiém vu dau tu, phat trién, tiép thi va quan ly KCN Giang Dién tai xa
Giang Dién, huyén Trang Bom, tinh Déng Nai v&i tong dién tich 13 529,2 ha.

Coéng ty duoc giao thém trong trach quan ly, kinh doanh cdc du &n nhu KCN Bién Hoa 1, Khu dan cu An Binh, Cao
oc Sonadezi.

KCN Giang Dién

Toa lac tai vj tri x3 Giang Dién, An Vién, huyén Trdng Bom va x3 Tam Phudc, TP Bién Hoa, Dong Nai, vdi téng dién
tich 529 ha, trong d6 téng dién tich dat cho thué 1a 332 ha, ty |& |4p day hién tai la 70%.

KDC An Binh

Nam doc theo dudng Tran Quéc Todn, tiép gidp vong xoay ngd tu Tam Hiép, ndi tiép dwong vao Khu cdng nghiép
Bién Hoa 1 hudng ra nga ba Viing Tau

Khu dan cu An Binh c6 t8ng dién tich khodng 16,86 ha, trong dé:
- Khu dan cu hién hitu: 11,16 ha
- Khu dén cuw An Binh m& réng: 5,70 ha

- Gém 08 block chung cu véi tdng s6 498 can hd; 552 nha phd lién ké va biét thy vdi tong dién tich san xay dung |3

116.692 m2.

Khu Biét Thy Pong Nai - Pa lat

Toa lai tai khu vie swon doi duwdng Phi Déng Thién Vuong (D6i thong tin), vi tri gdn Truwdng Dai hoc Pa Lat, Vudn
hoa thanh phd, gan khu vuc san Golf (Doi cli) nam trén mot khu ddi cao cé thé nhin thay toan Thanh Phé Pa Lat
trong khéng gian yén tinh-khi hau trong lanh. Dona Villa cdch ngd 5 Dai Hoc Pa lat 01km, cach vj tri H6 Xuan
Huong, Cho Da Lat khoang 07 phut di xe may.

Dich vu cho thué van phong, phong hdi nghi

Coéng ty dang khai thac cac cao 6¢ clia Sonadezi dé cho thué van phong, phong hop, héi nghi...vdi déi ngii tiép thi

chuyén nghiép.

8. CTCP Dau tw qudc 16 91 Can Tho - An Giang

Codng ty duoc toa lac tai s6 315, dudng V6 Nguyén Gidp, X3 Phwdc Tan, Thanh phé Bién Hoa, Dong Nai. Nganh
nghé kinh doanh chinh 1a Xay dwng céng trinh duwdng bd

Dy &n BOT qudc 16 91 gbm 2 phan doan cai tao, (1) ndng cap tuyén qudc 16 91 doan va (2) cai tao, mé rdng tuyén
quéc 91B nam trén tuyén qudc 16 91 doan qua P.Théi Thuan, Q.Thot N&t, TP Can Tho.

Doanh s thu phi tlr ndm 2016 dén cudi nam 2018 déu tang dan, tlr 72,6 ti 1én 172,8 ti roi tang Ién 173,9 ti ddng, 5
thdng dau ndm 2019 doanh thu dat 76,3 ti déng. Tuy nhién, Tram thu phi T2 budc phai xa tram ké tir ngay

25/5/2019 cho dén nay vi sau khi thdng xe cdu Vam Céng thi tram T2 bi phan &ng cho viéc thu phi phi ly.
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9. CTCP Sonadezi An Binh
Céng ty duoc toa lac tai S8 113-116 L6 C2, Budng 9, Khu dan cu An Binh, Thanh phd Bién Hoa, Tinh Dong Nai, vdi
von diéu 1é 31.125.000.000 dong.

Céng ty C6 phan Sonadezi An Binh |a nha dau tw cdc dy an Khu cdng nghiép (cum céng nghiép Sudi tre 1, Sudi tre
2, B3o Vinh tai thi xa Long Khanh tinh Déng nai), khu dan cuv (Khu din cu An hoa 2, thanh phé Bién hoa, tinh Déng

nai), nha xwéng xay san cho thué...

Khu céng nghiép Sudi Tre duoc thanh 1ap trén co s& hop nhat 3 cum cong nghiép Sudi Tre 1, Sudi Tre 2 va Bao
Vinh, véi quy mé khoang 150 ha. (Trong d6, CCN Sudi Tre 1 (50 ha) dd hoan thanh viéc xay dung ha tang ky thuat
va dang thuc hién kéu goi dau tw; CCN Bdo Vinh (47,13 ha) dang thuc hién dau tv ha tang ky thuat va xay dung
Nha may xi Iy nwdc thai; CCN Sudi Tre 2 (khoang 50ha) dang dugc thye hién cong tac bdi thudng giai phdng mit

bang.

Khu dan cw bao gom KDC An Hoa 2 d3 hoan thién mat bang va dang m& ban, Chung cv B1 trén dién tich 1,200
m2 d3 hoan thanh, nha xwdng cho thué tai KCN Bién Hoa 1.

Cac dich vu khac nhuv kinh doanh vat liéu xay ding va thi cong xay dung...

Sonadezi An Binh hudng |gi 1&n tir nén kinh t& phat trién ndng déng cla Viét Nam dang thu hat ngudn vén dau tw

I&n, cong thém chién tranh thwong mai gitp ddy manh lan séng dich chuyén san xuat sang Viét Nam.
10. Céng ty C8 phan So'n Dong Nai

Cong ty dugc toa lac tai Puong s6 7, An Binh, Thanh phé Bién Hoa, Pong Nai

Nganh nghé kinh doanh chinh 13 san xuat son, véc ni va cdc chat son, quét twong ty, sdn xudt muc in va ma tit...
Nhin chung, két qua hoat ddng san xuat kinh doanh nam 2018 d3 vuot ké hoach dé ra, doanh thu dat 109,88%; va
lgi nhuan sau thué dat 126,10%. Ty suat sinh Igi trén vén diéu 1é dat duoc 13 136,78% vuot 36,78% so vai ké

hoach.
11. CTCP Xay dwng Dan Dung Cong nghiép sé 1 - Dong Nai

Tru s& cla cdng ty S8 15, dwdng Déng Khdi, Phudng Tan Tién, Thanh phd Bién Hoa, Pong Nai
Nganh nghé kinh doanh chinh 13 xay dwng cdng trinh ky thuat dan dung khéc;

Nhin chung quy mé cdng ty nho, chl yéu thi cong céc cdng trinh trong hé sinh thai cla Sonadezi

Ngoai ra, con cé cac céng ty c¢d phan quy md nhé nhw CTCP Xay dwng Dong Nai, CTCP Bé&n Xe va Dich Vu Van tai
Dong Nai, CTCP Dich vu Sonadezi va Trworng Cao Pang Cong nghé va Quan tri Sonadezi.
Céng ty c6 8 cdng ty con véi s& hiru hon 51%, nhwng c6 quyén biéu quyét trén 51% véi CTCP An Binh, CTCP

Chéu Dirc, do d6 thé manh vé ha tang KCN va KDC cha cdng ty 1a rat Ién.
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IIl. Tai san s& hiru I&'n véi tinh hinh tai chinh t6t
1.  Taisans& hitulén
Theo théng ké cic cong ty con va lién két cha SNZ s& hitu khoang 3,583 ha dat cong nghiép, 169.8 ha dat khu dan
cv, 2 bén cang Long Binh Tan va Cang Go Dau, mdt nha may nuwdc véi téng cdng suat hon 500,000 m3/ngay va
nhiéu tai san 1&n khac.
Thé& manh cha SNZ dén tir dién tich dat khu cdng nghiép I&n, vi tri hoat dong gdm nhiéu KCN va méat dong dan s6
cao nén thuan tién phat trién cac khu dan cw. Pac biét, dia ban kinh doanh cla SNZ tap trung tai tinh Déng Nai va
Viing Tau, 1a noi cd vi tri chién lugc trong viéc thu hat vén dau tu, cling nhu dan sé déng thr 5 cd nwdc. Pay sé |a
diéu kién thuan lgi cho SNZ phat huy cac thé manh trong cac linh vic nhu thu hat vén FDI vao khu cong nghiép,
kinh doanh cang, kinh doanh nwéc va dic biét 1a phat trién cac KDC di kém.

(Tham khéo thém phu luc)
2. Tinh hinh tai chinh té6t
Cong ty hién cd 8 céng ty con va 10 cong ty lién két véi téng doanh thu tai cac cdng ty nay trong ndm 2018 dat
5,390 ty va hon 823 ty loi nhuan sau thué.
Hau hét cac cong ty con va cong ty lién két déu co lgi nhuan va khéng bi thua 16 trong ndm 2018, trong d6 c6
nhiéu céng ty c6 hoat ddng hiéu qua cao nhu:
° Sonadezi Long Thanh (SZL) cé ty Ié ROA va ROE Ian luot 13 6.8% va 18.8% trong nam 2018
* Sonadezi Chau Birc (SZC) co ty 1é ROA va ROE tuong &ng la 4% va 8.5% trong ndm 2018
* CTCP Phat trién D6 thi sd 2 (D2D) cd ty I& ROA va ROE tuong (ng la 6.6% va 21% trong ndm 2018.
. Céng ty Cang Dong Nai (PDN) c6 ty 1&é ROA va ROE lan lugt 1a 13.1% va 25% trong nam 2018.

. Céng ty Cap nwéc Dong Nai (DNW) c6 ty 1é ROA va ROE lan luot 1a 3.4% va 9.3% trong ndm 2018

. . ViBL 2017 2018 20139F
Cong ty con Ty l&sL . e
(ty déng) | Doanh thu LNST Doanh thu LNST Doanh thu LNST
CTCP Phat trién ©4 Thi sa 2 (D2D) 57.70% 107 2414 75.3 2825 943 336.3 1200
CTCP C&p nuwdc Bing Nai (DNW) 53.99% 1000 955.0 48.0 10116 127.0 380.0 1220
CTCP B&u tu X8y dung va Vat ligu DBng Nai (DND) 52 20% 88 2376 79 2589 249 285.0 126
CTCP Cang £6ng Nai (FDM) 51% 124 517.5 7685 666.5 1111 694.0 126.0
CTCP Socnadezi Long Thanh (SZL) 51.19% 200 3219 89.0 364.8 109.0 389.2 90.0
CTCP Scnadezi Long Binh (52B) T9% 300 3533 110.2 3311 92.2 3311 92.2
CTCP Moi truo'ng Sonadezi (SZE) 654.04% 300 3386 267 3535 286 3150 265
CTCP Sonadezi Giang Bign 51% 500 lDS.E‘ 252 2449 59.8 2449 59.8
Cang ty lign kt 2,619.0 3,070.9 451.8 35138 545.9 34795 549.1
CTCP Socnadezi Chau B (SZC) 46.84% 1000 2197 727 290.2 92.3 290.2 92.3
CTCP Sonadezi An Binh 37895% 31 26595 12189 3579 122 3579 122
CTCP Kinh doanh nha ©dng Nai 36.00% 243 1348 112 136.6 13.7 136.6 13.7
CTCP X&y dwng va Vat lidu Dang Nai 18.44% 21 2376 7.9 2589 249 2589 249
CTCP Son Bong MNai (SDM) 30.04% 15 169.0 5.8 1701 7.5 1701 7.5
CTCP Xay duwng Cong nghigp sd 1 - Bing Nai 20% 30 920 3.2 168.0 3.7 168.0 3.7
CTCP Dich vu Sonadezi 20% 50 2200 142 311.0 17.2 311.0 17.2
CTCP d3u tw quic |6 91 C3n Tho' - An Giang 39.72% 282 158.4 09 1581 14 158.1 14
CTCP BEn xe va Dich vu Van tai 86ng Nai 36% 177 16.3 2.8 175 3.4 17.5 3.4
Trutrng CB Cng nghé va Quan tri Sonadezi 40% 854 252 04 8.8 0.58 8.8 058
Téng 1,556.4 1,5389 133.0 1,877.1 176.8 1,877.1 176.8

Ngubn: DAS Research
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3. Tinh hinh hoat dong kinh doanh c6ng ty me

. K& hoach thoai vén & hang loat céng ty con va lién két

Theo k& hoach 2018, cong ty sé thuc hién thodi vén & cac cong ty nhw CTCP Dau khi Dau tv Khai thac Cang Phudc
An, CTCP KCN Pinh Quén, CTCP Bén Xe va Dich vu Van tdi Ddng Nai. Ngoai ra, con thodi von xudng con 45% tai
CTCP Sonadezi Long Thanh, thodi vén xudng con 36% va&i CTCP Kinh doanh nha Déng Nai. Tuy nhién, do vuéng
mac vé van dé dinh gid va thi trudng nén mdi chi thoai von thanh cong tai CTCP KCN Binh Quén va CTCP Kinh do-
anh Nha Ddng Nai, con céc cong ty con lai s& chuyén qua cdc ndm sau.

Trong quy 2 va quy 3/2019, céng ty ti€p tuc tién hanh thodi von tai CTCP Cang Phudc An, vdi s6 tién du kién thu
dugc khodng 100 ty dong.

Viéc thodi vén tai CTCP Sonadezi Long Thanh va CTCP Bé&n xe Pong Nai dy kién kho hoan tat trong ndm 2019 do
vudng mac vé van dé tham dinh gid. Nhwng néu wdc tinh so bd theo gia thi trudng ngay 24/7/2019 thi viéc thoai
v8n nay co thé mang lai cho SNZ khoang 75 ty dong (trong dé, thoai tai SZL dat 52.2 ty va thodi tai B&n xe Pdng nai
dat 12.2 ty—s6 nay duwgc DAS wdc tinh & mirc an toan).

. Tiém nang tang twdng con rat Ién

- Dau tw kinh doanh mat bang tai KCN Chau Birc, day 1a dyw dn cé quy mé hon 1,550 ha dat cdng nghiép va 13 tiém

ndng rat Ién cho Sonadezi cé thé khai thac.

- Khai thac tai mo6 d4 Xuan Hoa vdi dién tich khoang 20.4 ha, thoi gian khai thac 13 12 ndm ké tir 2017, céng suat
khai thac 750,000 m3/nadm. Day 13 mé da mdi, c6 chir lvong khai thac I16n s& b sung cho hoat déng cda SNZ va

giup gia tang doanh thu chung cho téng cong ty.

- Tiém ndng phét trién khu dan cu trung tam tir viéc Di doi KCN Bién Hoa 1. Mic du viéc di doi van dang gip vudng
mac trong van dé dén bl va tim phuong an xt ly véi cac doanh nghiép dang con thoi gian thué tai day, nhung trén
chd trvong dé dam bao moi trwdng an toan thi chac chan KCN Bién Hoa 1 sé dwoc di doi. V&i dién tich hon 324
ha tai vi tri trung tdm cla TP Bién Hoa, thi day sé& l1a mot quy dat rat I&n véi gid tri rat cao gidp cong ty gia tang gid

tri.
- Ngoai ra, cdng ty con cé céc du an I&n khdc nhu khai thdc moé da Thién Tan 6 - Vinh Clru, Xay dung Cau An Hao,
va dy an Qudc 16 91 ndi dai.

S& hitu quy méd tai san rat Ién
SNZ dang chi@m quyén kiém soat tai 8 cong ty con, v3i téng tai san |én dén 12,200 ty ddng, cong ty khdng chi
duwoc nhan loi tirc tir cdc cOng ty nay ma con co thé kiém soat chién lugc phat trién theo dinh hudng riéng.

Ngoai ra, cong ty cling ndm gilt hon 35% c6 phan tai cac cong ty lién két vdi téng tai san 1én dé&n 4,900 ty dong, véi
ty 1& nay céng ty hoan toan cé quyén tdc déng dén chién lwoc phat trién chung cta cong ty lién két ngoai viéc chi

hudng lgi tire hang ndm.
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IV. Tinh hinh tai chinh
1. Chi sé hiéu qua hoat dong

Céng ty hoat dong d3 nganh nhuwng véi nhitng nganh chién luge nhu cho thué KCN, kinh doanh BBS, Cang, kinh
doanh nudc sach...déu cé lgi thé chién luvgc & dia ban Déng Nai va Viing Tau, do dé bién lgi nhuan gbp va bién loi

nhuan rong cta cdng ty duy tri & murc rat cao.

Bién lgi nhudn (nam) Bién loti nhuan (quy)
Mgudn: DAS Mgudn: DAS
—Rign LN gdp Bién LM rong — Bi&n LM g8p Bi&n LMNR
35% 1 30.7% 30.6% 31.0% 40% -
33.4% 34.1%
30% - 27.5% 32.0% 30.7%
24.5% 27.0%
25% - 30% -
) 17.9% 18.4%
20% A : 15.9% 16.1%
6 15.5% 0% -
15% - i
Lo 19.6% - 18.6%
10% - 18.0% 18.3%
5% -
0% . . . . ] 0% ; ; . .
2014 2015 2016 2017 2018 01 2018 02 2018 Q3 2018 04 2018 0l 2019
Ngudn: DAS Research
Trong ba ndm gan day, bién lgi nhuan gdp trung binh cla cdng ty duy tri & mdrc trén 30%/ndm va bién lgi nhuan
rong & muc trung binh trén 16%. Trong giai doan 2018, ty | |ap day cac khu cdng nghiép tang, cling nhw nhiéu dy
an khu dan cu m& bdn d3 kéo bién Igi nhuan rong tdng nhanh hon, dat 18.4%/ndm. Quy 1/2019, céng ty tiép tuc
tdng manh bién lgi nhudn gdp do céc dy an tai cac céng ty con nhw D2D, SZL, SZC...lién tuc mé ban, bién lgi nhuén
gbp cao trén 34%/nam.
Tang truéng DT va LN (nam) Co' cau lgi nhugn (nam)
Mgudn: DAS Ngubn: DAS
s Doanh thu thudn  sessss LNST  cooeeee Tang trréng DT mmm LN HDKD  mm | N t3i chinh LN khac ""léhéo'q
5,000,000 - 1,200,000 -
16% 3.08% 4.03% o
1 % 3.89%
4,000,000 % 1,000,000 R, 371%
b gogoo0 4 T -
3,000,000 -
600,000 -
2,000,000 - 400,000
1,000,000 - 200,000 -
) ' ' 2014 2015 2016 2017 2018
2014 2015 2016 2017 2018 {z00,000) -

Ngudn: DAS Research

Doanh thu tang trwdng qua cdc ndm chud yéu dén tir viéc ty |é 1ap day tai cac khu céng nghiép tang trudng, déac
biét SNZ vin con du dia rat nhiéu quy dat chwa duoc khai thac tai cdc KCN nhw KCN Chau Bire, KCN Thanh Phu,

KCN Giang Dién...s&8 dam bdo tang trudng doanh thu cho tuong lai.

Ngoai ra, hoat ddng Cang, kinh doanh BBS, kinh doanh nuwéc sach va nguyén vat liéu ti€p tuc tdng trudng tot. Loi
nhudn tir hoat dong kinh doanh chinh tang trwdng lién tuc hang ndm va dic biét dugc déng gép khdng nho tir viéc

chuyé&n nhugng cac dy an BDS, khu dan cu cla téng cong ty.
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2. Co cau tai chinh lanh manh

Dai vdi loai hinh kinh doanh cho thué khu cong nghiép, céng ty s& thu tién mot [an va hach toan thanh nhiéu ky ghi

nhan cho tdi khi hét thai gian thué. Pién hinh c6 cdc KCN nhuw KCN Long Thanh, KCN Chau Birc, KCN Bién Hoa

2...do dé, s6 tién thu mot 1an nay sé dwoc cong ty tich Itly & muc tién va dau tw tai chinh ngdn han.

- Ty trong cla tién + dau tu tai chinh ngan han (tién glti ngan hang) chiém khoang 20%/tai san ngan han, khoan

phai thu va hang ton kho chi chiém khodng 14-15%/téng tai sdn ngan han.

Tai san ngan han (nam)

Mgudn: DAS
m— Tién BTTCNH e Phi thu
e HTE s TSMH khae 00 ceeeeeees Ty ke tign
6,000,000 -
16.0%
5,000,000 -
4,000,000 -
3,000,000 -
6.5‘% 5.0%
2. 000,000 A B
e B . m N
o -
2014 2015 2016 2017 2018

Tai san dai han (ndm)

Nguin: DAS

= Pthu dai han =TSCE TS dautr =BT daihan = TSDH khac
12,000,000 -
10,000,000 - - -
8,000,000 - . o
5,000,000 -
4,000,000 - ]
2,000,000 —J

0 ; ; ; ;

2014 2015 2015 2017 2018

Ngudn: DAS Research

- Co c4u tai san dai han chiém 67%/tdng tai san, phan I&n 13 tai sdn c6 dinh nhu dat dai, cang, mé da, nha may

nudec...nhin chung thi téc d6 tang trwdng tai san d3 cham lai do quy dat mai han ché, cling nhuw qua trinh trich 1ap

kh&u hao cua céng ty.

Cor cdu ng' (nam)
Mgudn: DAS

B Mo ngin han B Mo ddi han e Ty & ne
12,000,000 Ao
h 0,000,000 - ST.6% .

S66% ..
8,000,000 -
6,000,000 -
4,000,000 -
2,000,000 -
0 = T
2014 2015 2016 2017 2018

s Phdi tra NCC e No vay

7,000,000
6,000,000
5,000,000
4,000,000
3,000,000
2,000,000
1,000,000

0

Cof cdu ng' vay tra 13i/Tong ng (quy)
Mzubn: DAS

Ty 1€ no vay,/Tang ng

39.8% .
38.0% ., 38I%
:I4 3IE 4I 3IE 3Iﬁ;

Q1 2018 a2 2018 Q3 2018 Q4 2018 a1l z2ms

Ngudn: DAS Research

- Co ciu no cong ty dang tang nhanh hon so véi téc dé tang tai san cé dinh, trong d6é no dai han chiém ty trong

chi yéu. No vay I6n tap trung & céc céng ty nhu Cap nudc Déng Nai, Sonadezi Long Thanh, Sonadezi Long

Binh...tuy nhién nhiéu khodn ng ngan han khéng cé rii ro vi cht yéu la tién KH tra trwéc dé mua BDS.

Ty trong ng vay tra |3i trén téng no phai trd dang gidm dan qua cdc nam va duy tri &@ mdc 39%/téng no phai tra.

Déng gép phan 1&n trong sé nay dén tir cac doanh nghiép nhu Sonadezi Chau Dlrc (dau tw dy dn KCN Chay Dirc),

Cap nudc Bong Nai (dau tw nha may x& ly nudce sach + x{r ly chat thai), Cang Déng Nai...

CONG TY CH'NG KHOAN NGAN HANG PONG A
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Nhiéu céng ty nhw D2D, SZL...gan nhu khéng cé vay no ngdn hang, nhung ty trong ngudi mua tra tién trwdc kha

cao, day chu yéu |3 tién KH tra tién trudc dé mua cdc du an KDC ma cdng ty trién khai.

CTCP Phét trién D6 Thi s6 2 (D2D)

CTCP Cap nudc Déng Nai (DNW)

CTCP Pau tu Xay dung va Vat liéu Dong Nai (DND)
CTCP Kinh doanh nha béng Nai

CTCP Cang Déng Nai (PDN)

CTCP Sonadezi Long Thanh (SZL)

CTCP Sonadezi Long Binh (SZB)

CTCP M6i truong Sonadezi (SZE)

CTCP Sonadezi Giang Dién

CTCP Sonadezi Chau Drc (SZC)

CTCP Xay dung va VAt liéu Dong Nai

CTCP Sonadezi An Binh

CTCP Son Ddng Nai (SDN)

CTCP X3y dung Cong nghiép s6 1 - Ddng Nai
CTCP Dich vu Sonadezi

CTCP dau tu quéc 16 91 Can Tho - An Giang
CTCP Bén xe va Dich vu Van tai Déng Nai
Trwdng CD Cong nghé va Quan trj Sonadezi

57.7% 1590.5 474.3 70.2%
64.0% 3778.1 1362 64.0%
52.3% 196.7 125.5 36.2%
75.4% 753.7 70.1 90.7%
51.0% 845.9 469.2 44.5%
51.2% 1599.2 578.9 63.8%
79.0% 872.5 483.5 44.6%
64.0% 489.8 345.4 29.5%
51.0% 2157.5 560.2 74.0%
46.8% 2581 1156.4 55.2%
18.4% 68.2 34.5 49.4%
38.0% 749.8 92.2 87.7%
30.0% 64.5 35.7 44.7%
20.0% 182 46.6 74.4%
20.0% 392.4 100.2 74.5%
39.7% 1387.7 278.9 79.9%
36.0% 28 24.5 12.5%
40.0% 94.7 79.5 16.1%

Ngubn: DAS Research

Nhu vay, téng no vay phai tra |3i cla céng ty tinh dén cudi quy 1/2019 dat 3,740 ty dong, védi |3i suat binh quan 13

3.1% trong nam 2018 (thap hon ty 1& EBIT/TTS la 5.6% va EBIT/Doanh thu 1a 22%). Hon nita, vdi ty |é tién va tién

glri ngan hang khoang 3,000 ty déng thi rdi ro don b3y véi cong ty 1a thap.

3.  Dong tién hoat ddng khée

Nhin chung co cau hoat déng cta cdng ty kha 6n dinh, d3c biét |13 véi Iinh viee khu cong nghiép, day Ia linh vuc d3

thu dong tién déu. Cac khu céng nghiép nhu Long Thanh, Bién Hoa 1, Bién Hoa 2... d3 |14p day va mang lai dong

tién 6n dinh.

TONG CTCP PHAT TRIEN KHU CONG NGHIEP
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Ngubn: DAS Research

Trong ndm 2018 va 2019, nhiéu ty an KDC nhu Tam An |, KDC Théng Nhét...va KCN Chau Blrc, Giang Dién... tiép

tuc c6 dong tién vao dan dén dong tién hoat ddng clia cdng ty cé thang duw manh.

CONG TY CHU'NG KHOAN NGAN HANG PONG A

GIAI PHAP TIEN PHONG- THANH CONG VI’NG CHAC |
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V. Trién vong va Dinh gia

1.  Triénvong

- Trién vong cla SNZ dang rat sang tap trung & cac du &n Idn nhu KCN Chau Birc, KCN Giang Dién, KCN Thanh
Phu...ti€p tuc tang ty 1é 1ap day nhd vao vij tri thuln lgi, mirc d6 tap trung nha may cao & khu vuc Déng Nai va
Viing Tau, cling nhw hwdng loi tir lan song FDI vao Viét Nam. Cong ty van con nhiéu dy an gdi dau nhu KCN Long
Phudc 1, KCN Sudi Tre...s& dam bao tang trudng quy dat cho thué KCN cho cong ty trong thai gian tdi.

- Linh vuc kinh doanh BDS cla cdng ty dang tao ra cac ngudn thu ngan han cuc I16n nhe vao viéc mé ban cac du an
nhu KDC Loc An, KDC Phuding Théng Nhat, KDC Tam An 1, KDC An Binh, KDC An Hoa 2...viéc mé ban céc dy an nay
c6 thé mang lai cho cdng ty tdng doanh thu trén 4,000 ty trong 3 ndm tdi, v&i bién lgi nhudn cuc cao. Khdng
nhirng vay, vdi viéc m& réng cac khu cdng nghiép va lgi thé quy dat gid ré thi mang kinh doanh BDS nay duoc dy
dodn s& tiép tuc |a thé manh cuc 1dn cha SNZ.

Cong ty con ¢ cac dy dn nhu KDC 3 ha, KDC va Du lich doc sdng Déng Nai véi quy md 75 ha...nhirng dy an nay cé
diéu kién rat thuan i khi m& ban 13 vj tri thuan tién, Déng Nai la tinh c6 dan s6 déng va mirc do tap trung cao...

- Kinh doanh nudc sach ciing la mét trong nhitng nganh tang trudng én dinh, véi cdng suat ciia DNW dirng thir 3
ca nudc.

- Cang Long Binh Tan va Cang Go D3u c6 khéi lwvgng hang van chuyén lién tuc tdng trwedng hang ndm, trung binh 15
-20%/nam.

- Kinh doanh vat liéu xay dung, khai thac mé da...cling dang dwoc tang trudng nhanh nho vao viéc dua thém
nhiéu mé& d4 mdi nhu Xudn Hoa, Tan Cang 5 vao khai théc.

- Cac khoan thu bat thwong tir viéc thodai von tai cac cong ty con va lién két c6 thé mang lai thu nhap khac cho
cdng ty khoang 100 ty trong ndm 2019, va khoang 120 ty trong ndm 2020.

2. Pinh gia

U'dc tinh doanh thu ndm 2019 cha SNZ dat khoang 4,322 ty dong véi bién lgi nhuan gép & mirc 32%/nam. Cong ty
s& c6 thém khoang thu nhap tir viéc thodi vén cdc cdng ty con va lién két véi khodng 100 ty déng tir Cang Phudc
An.

U'dc tinh lgi nhudn sau thué thudc vé cong ty me nam 2019 clia SNZ & mirc khoang 592 ty dong, tang trudng 27%
so v&i nam 2018 va tuong (rng vdi EPS dat 1,574 dong/cé phiéu.

Mac du vay, tiém nang dinh gia lai tai sdn cac doanh nghiép thoai von, cling nhu ngudn thu I&n tir cdc KDC dang
m& ban cubi ndm 2019 va dau ndm 2020 c6 thé thic day doanh thu va lgi nhuan tang trudng cho SNZ. Do do,
ching t6i ddnh gid SNZ twong (rng cdi mirc P/E 20 Ian cho ndm 2019 vdi ky vong nhiéu hon vao ting trwdng twong
lai.

Khuy&n nghi MUA véi SNZ véi muc tiéu gia 31,500 dong/cé phiéu.

IV. Phan tich ky thuat

SNZ niém yét cudi ndm 2017, vdi gid 15,200 déng/cd phiéu va gid diéu chinh sau c6 tirc khoang con 14,000 dong/
c6 phiéu. Thanh khodan giao dich trong giai doan tir 2017 cho t&i thang 3/2019 gan nhu khéng cd, va bt dau tur
gitra thang 3/2019 mdi co giao dich.

CONG TY CHU'NG KHOAN NGAN HANG PONG A GIAI PHAP TIEN PHONG- THANH CONG VO'NG CHAC | 15
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Do d6, vé méat phan tich kj thuat s& khdng that sy chinh xac vi tinh thj trwdng cta c6 phiéu chuwa cé. Hon nita, chi
c6 khodng 1.7 triéu c6 phiéu cé thé giao dich tw do, dan dé&n khdi lvong giao dich hang ngay sé rat thap va nha dau

tw nén can nhac ty trong dau tw cho phu hop.

SMZ - Daily 26/07/2019 Open 22.8 Hi22.9, Lo 225, Close 22.6 (-1.7%) MA(Close,200) = 14.90, MA1(Close 50) = 20.66 s L a2

2018 TApr Tul "Oct 2018 Tapr TJul

SNZ-REI(14) = 54.87
i L 70
i o ﬁl’lﬂ/—f}l"_\/_flf—w‘\n Hﬁm
] T WW_\JWH = i T o P %
L 20

Ngubn: DAS Research

Dua trén phan tich kj thuat cé thé thay d6 thi gid da phan ky véi dudng RSI ngay, xu huéng nay dan dén c6 phiéu
d3 diéu chinh tir mirc gan 26,000 d6ng /c6 phiéu vé dudi 20,000 déng/cé phiéu.
Hién tai gid dang tich Iy di Ién dung duwdng trendline trén & mirc khoang 32,000 ddng/c6 phiéu, tai mirc gia nay

can quan sat thém dudng RSI, nhung kha nang cao gia s& diéu chinh trd lai & phan phdi va tao nén gid virng hon.

SNZ - Daily 26/07/2019 Open 22.8, HI 22.9, Lo 22.5, Cloge 22.6 (-1.7%) Vol 12,900 LT129=18.25, LT65 = 19.10, Kijun Sen = 21.15, Tenkan Sen = 22.70, Chikou Span = {EMPTY}

5 -
e

T, ©
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( .
TApr "May TJun Tul TAug Sep Oct "Mov Dec 2019 "Feb  "Mar TApr May TJun Tul

N&u quan sat thém vé do thij gia Ichimoku, thi bén dudi may Khumo xanh d3 day hon hd trg manh cho gia khi diéu
chinh, gia dang ti€p tuc ndm trén dudng Kijun sé& hd tro cho may khumo xanh tiép tuc tién l1én cdc méc cao hon hd
tro cho da tang cua gia.

Két luan.

Duwa theo phan tich ki thuat cé thé thay khd ning SNZ cé thé tang gid |én duwgc vung 32,000 dong trén cé phiéu
sau d6 s& diéu chinh va phan phéi di ngang.

Thanh khoan c8 phi€u dang |a van dé dang lo nhung ky vong sé cai thién khi nha nwéc tién hanh thodi vén xuéng

36% trong nam 2019.

CONG TY CHU'NG KHOAN NGAN HANG PONG A GIAI PHAP TIEN PHONG- THANH CONG VO'NG CHAC | 16
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Cong ty Ching khoan Ngan hang Bong A (goi tat 1a DAS) 1a thanh vién ctia Tap doan tai chinh Ngan hang Dong
A, hién 1a mot trong cac dinh ché tai chinh l6n nhat Viét Nam. DAS ciing la mt thanh vién chinh thirc cta thi
truong chung khoan Vié¢t Nam, va dang di dau trong mot s6 dich vu tai chinh c6 cong ngh¢ cao. DAS hi¢n la co
dong 16n cua nhiéu cong ty, va la chu s¢ hiru cua Cong ty quan ly Quy dau tu Bong A. Cong ty hién ¢6 day da
cac nghiép vu chimg khoan gdm: Mai gidi, Ty doanh, Bao lanh phat hanh, Tu vén tai chinh va Tu van dau tu,
Luu ky ching khoan.

HE THONG CHI NHANH

* Tru sé chinh:

Dia chi: Tang 2 & 3 Toa nha 468 Nguyén Thi Minh Khai, P.2, Q.3, TP. HCM
Dién thoai: (+8428) 3833 6333

Fax: (+8428) 3833 3891

* Chi nhanh Sai Gon:

Dia chi: 60-70 Nguyén Cong Trir, P. Nguyén Thai Binh, Quan 1, TP. HCM
Dién thoai: (+8428) 3821 8666

Fax: (+8428) 3821.4891

* Chi nhanh Ha Ngi:

Dia chi: 181 Nguyén Luong Bang, Q. Pong Da, Ha Noi

Dién thoai: (+8424) 3944 5175

Fax: (+8424) 3944 5178 - 3944 5176

KHUYEN CAO

Bdo cdo nay chi nham cung cdp thong tin cho cac 16 chire ddu tw ciing nhu nha dau tw cd nhdn va khéng ham y
duwa ra loi khuyén chao mua hay ban bt ky chu“ng khoan nao. Cac quan diém va nhan dinh trinh bay trong bado
cdo khong tinh dén sw khac biét vé muc tiéu va chién hege cu thé ciia tung nha dau tw. Nha dau tr nén xem bdo
cdo ndy nhwe mét nguon tham khao va phai chiu toan bg trach nhi¢m doi véi quyel dinh dau tw ciia minh. Cén
ty Chu’ng khoan Ngan hang BongA (DAS) tuyét doi khong chiu trach nhiém bdt ky thiét hai ndo lién quan dén
viéc sir dung toan bé hodc timg phdn théng tin ciia bdo cdo nay

Cdc quan diém, nhan dinh, danh gla trong bao cao la quan dzem cd nhan ciia ¢d nhdn nguwoi viét ma khéng dai
dién cho quan diém ciia DAS va co thé thay doi ma khéng can béo truoc

Théng tin sir dung trong bdo cdo nay dwoc DAS thu thdp tir nguon dang tin cdy vao thoi diém cong bo. Tuy
nhién, DAS khong dam bao do chinh xac théng tin nay.

Bdo cdo nay la tai san va dwoc giit ban quyen boi DAS. Khong duwoc phép sao chép, phat hanh cung nhu tai
phan phoz bao cado vi bat ky muc dich gi néu khong ¢6 van ban chdp thudn ciia DAS. Vui long ghi ré nguon khi
trich dan néu sir dung cdc thong tin trong bdo cdo nay.




