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TONG QUAN DOANH NGHIEP

CTCP Dbau tu Sai Gon VRG la mdbt thanh vién trudc ddy cua Tdp doan Céng nghiép Cao su Viét Nam. Hién tai,
cong ty hoat déng trong linh vuc cho thué Khu céng nghiép (KCN) va cung cdp cdc dich vu di kém nhu cung cap
tién ich dich vu dién, nudc, quan ly KCN, khu ddn cu - tai dinh cu. Ngoai ra, céng ty sé hGu mot sé céng ty con

chuyén cung cdp dich vu hdu can, xdy dung nha xudng, san xudt bao bi va cdc hoat déng khac lién quan.

Pién/nuédc KCN & Tién ich
[/

o SIP [a mot trong s6 it KCN dudc o Cho thué dat KCN tai cac tinh o Cong ty sd hlu IGi thé vé quy
EVN cap phép hoat déng. Cong Tay Ninh, TP.HCM, Bong Nai. dat I18n cung cac ké hoach quy
ty dau tu vao tram bién ap va o Dau tu cho thué xudng: xudng Mo 18N, tuy nhién van chua thu
dudng day néi khu dé cung cap Xay san va xudng theo yéu cau. hdt dudc dan cu clng nhu chua
dién cho toan bo cac KCN. o Tién ich khac: hau can, bao bi... hoan thién toan bd phap ly.
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HOAT PONG KINH DOANH

DOANH THU & LNG CO CAU DOANH THU
Cap nhat KQKD 9T.2023 7000 9T.2023
6037

o Doanh thu thuan 9T.2023 dat 89,6% k& hoach e 5581

nam. Dich vu tién ich dién/nudc chiém 83,7% DTT 5088

>000 4762
v3i tang trudng 4,6%. Ban thanh pham va cho 4346
thué dat tang 17-19%, trong khi hoat déng ban 4000 = Dign/nudc = Cho thué dat

Cung cap dich vu = Khac
thanh pham giam manh -58,2% yoy.
3000 CO CAU LNG
9T.2023

~

o Doanh thu tU hoat dong tai chinh tang nhe, chu

yéu tu thoai von céng ty con. Lgi nhuan gép dat

63 ty dong (+1,2% yoy), bién Igi nhuan gdp giam

xudng 13,4%. Chi phi hoat dong tai chinh tang 1000 1 | ggg | 773 po! 1
manh hon 3 1an, dat 71 ty dong. Két qua LNST I I I I
0
S, o
glam 9% yoy. 2019 2020 2021 2022 9T2023 . . I N
Doanh thu m NG Cung cap dich vu = Khac
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HOAT PONG KINH DOANH

Phudc Phuéc bong Dong Lé Minh Loc An - Long

Du dia Ién v38i 1000ha cho thué KCN Pong GB1  GD2,3 Nam  Xudn3  BinhSon  Duc2

Binh . Long
chanh, LCE’)”égnThﬁgih' Thanh,
HCM 9 Péng Nai

Go Dau, Go Dau, Tay  Cu Chi,
Tay Ninh Ninh HCM

Dia diém

o SIP la moét trong nhiing cébng ty phat trién Khu

cdng nghiép ma chung téi danh gia cao ¢ mién Téng dién

, tich (ha) 1014 177 342 23] 498 294
Nam, nhd vao uu thé dién tich cho thué hadn
SR ~ o~ g = A . Dién tich
1,000 ha trai dai tu TP. H6 Chi Minh dén Tay Ninh thudng — S i = i TS
va cung cap mot hé théng dich vu tich hap, gidp pham
cung c6 dong tién dau vao. T)’/dl_g‘)l,é’p 559, 7% 76% 299% 7 4% 0%
o KCN Phudéc Pbong 2. hién dang xay dung CSHT
cho GB2, d3 cho thué 150ha va con lai khoang D;i’r“::’lh 399 747.9 50 105.4 134.4 210
400ha dang chd dén bu. Baoi v8i GP3 sé tiép tuc Gis ch
ila ChoO
trong g|a| doan ty 2024, KS/ Ve]g[e GP2 sé thu hut thué 80-100 80-100 220-230 230-260 180-210 80-100
' ' (USD/m2)
dong FDI tot nhu trong GD1.
S8 hifu 100% 100% 100% 100% 69% 56%
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HOAT PONG KINH DOANH

Du dia Ién v38i 1000ha cho thué KCN

Pong Nam, Lé Minh Xuan 3 nam 3 vi tri ngoai

Phudc
Pong GbD1

Phuéc bong DHong
Gb2,3 Nam

Go Dauy,
Tay Ninh

Go Dau, Tay Cu Chi,
Ninh HCM

Dia diém

Lé Minh
Xuan 3

Binh
Chanh,
HCM

Loc An -
Binh Son

Long Thanh,

Pong Nai

Long
Puc 2

Long
Thanh,
Dong Nai

thanh TP.HCM con Léc An - Binh Sén nam 3 gan $na dié
' S ngs (‘:'1':)“ 1014 n77 342 231 498 294
siéu du an san bay Long Thanh nén déu de dang
. < N ~ Dién tich
thu hut dugc dong tien dau tu. thuong 806 904 206 156 347 210
KCN LMX3: chi cdn 10ha chd dén bu xong. SIP sé pham
Uu tién dau tu nha xudng xay san thay vi cho Tilal_gé’p 95% 17% 76% 250 749 0%
thué dat KCN & day.
KCN LA-BS: da xay dung 28.000m2 nha xudng va ~ DPientich 399 7479 50 105.4 134.4 210
sé khai thac 28.000m2 con lai sau khi cho thué Gis ch
la Cho
hét GDP1. KCN nay tan dung tét nhu cau luan thué 80-100 80-100  220-230  230-260 180-210 80-100
' ' (USD/m2)
chuyén hang hod gan san bay trong tusng lai.
S8 hitu 100% 100% 100% 100% 69% 56%
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HOAT PONG KINH DOANH

Du dia Ién v38i 1000ha cho thué KCN

o Gia thué trong cac khu vuc nay dao dong tu 3,6

dén 5 USD/m2/thang, phu thudc vao Khu coéng
nghiép (KCN) va du kién s& dam bao mot nguodn
thu Nhap 6n dinh cho dén khi két thuc vong dai.
Pong thdai, gid thué du kién sé tang khoang 15%
trong ba nam moi khi tai ky hop dong.

o Nhin chung, SIP co6 Igi thé véi quy dat Ién sé

@

hudng Igi dén vén FDI va nh3 tién do cua san
bay Long Thanh. Cac dich vu tién ich va cho thué
Xudng sé& cung cd6 dong tién hang nam cua

doanh nghiép, chia c6 tdc cho c6 déng.
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Tong dién

tich (ha) o1

Dién tich
thuong
pham

806

Ty Ié Iap

(o)
day 95%

DU (el 399
con lai
Gia cho

thué

(USD/m?2)

80-100
S3é hiu 100%
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1177

904

17%

7479

80-100

100%

342 23] 498 294
206 156 347 210
76% 32% 74%
50 105.4 134.4 210
220-230  230-260 180-210

100% 100% 69% 56%
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HOAT PONG KINH DOANH

Tién ich dién/nuéc

o SIP nam trong it doanh nghiép dudc EVN cap phép phan phdi dién. SIP dau
tu cac tram bién ap va dan dién cho cac KCN vdéi gia ban chénh tu 5-7%.

o Doanh nghiép dang dau tu thém tram bién ap s6 5 va 6, giai doan 2023-2026
dé dap ung cho KCN Phudc Bong GD2. Bong thadi dang phat trien BDMT ap
mai véi gia ban lé khéng phu thuéc vao EVN. Du kién sé hoan thién 50MWp
trong 2023 va tang 7,5MWp moi nam do can nhiéu diéu kién dé lap dat.

o SIP s’ dung ngudn nudc tU Kénh Béng, cung cap ca nudc thd va nudc sach
théng qua 2 nha may nudc sach do nhu cau I8n tU cdc nha Mmay dét/may. LNG
chi riéng mang cung cap nudc dat 35-40% hang nam.

o Poéng gdp tu tién ich dién/nudc sé tiép tuc tang trudng déu theo xu hudng
dién tich KCN cho thué (1300ha da cho thué va van con han 1000ha).
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HOAT PONG KINH DOANH

Khu dan cu

Khu biét thu

o SIP dang xay dung KDC Thuan Lai va khu biét thu (98ha)

va chung cu

thudc KDC Khu A KCN Phudc Béng (tbng 247 ha). Giai PZUC*«‘ 5629
- dung cdn

doan 1 tdp trung vao 36ha dat thuong pham, bao géom SIP, AAS téng
hop

lién ké thu nhap thap va nha 8 lién ké thuong mai. Hién
dang khai thac can nha lién ké thu nhap thap va ké
hoach xay thém 228 can lién k&, 118 16 biét thu chuyén
gia.

o Giai doan 2 va&i dién tich 148,5 ha da dén bu nhung chua
cé quy hoach 1/500. Chung téi danh gid Khu A KCN
Phudc Bong sé la khu chinh cho SIP khai thac, dac biét Ia
giai doan 1.
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TINH HINH TAI CHINH

Bang can doi ké toan khoe manh

o Tién gui ngan han cua doanh nghiép lén
t8i hon 3.000 ty dong, tuy da giam 600 ty Tién gui
dong nhung van thudc top cong ty cé ty Tién gui

lé Tién mat/VCSH cao nhat nganh. Shiting [dredn &

o Ngoai ra cong ty clng dau tu vao cac cong Chiing Khodn dau tu

ty lién két/don vi khac vdi lugng tién 18n,
han 1.300 ty dong.

Pau tu vao cong ty lién két

) ) Dau tu vao cong ty lién két
o CoOng ty lién tuc duy tri du no rat thap, nd
) \ L . Dau tu vao cong ty lién két
vay ngan han < luong tién mat hién tai
) \ Gop von dan vi khac
khién cho cong ty gan nhu khéng co rui ro

. R Gop von daon vi khac
vé thanh khoan.

Gop von don vi khac
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TINH HINH TAI CHINH

Tiém luc tai chinh bac nhat

o Cong ty da ghi nhan dugc khoan doanh thu chua thuc
hién v6 cung Ién, gan 11.300 ty déong - gap 3 lan VCSH
hién tai. Day l[a mdt ngudn tai chinh doi dao tuy nhién
cdng ty cho rang chinh sach khau hao sé la phucsng phap
toi Uu.

o Cong ty da thu vé hét cac khoan vay ddi v8i cong ty Xay
dung Thé hé mdi trong quy 2 va cbng ty An Lbc trong
quy 3. Bé tdn dung nguodn von doi dao thi SIP tadn dung
bang cadch cho céng ty ching khoan VCBS vay tin
chap, khoan dau tién dudc cap vao quy 3 vaéi 700 ty dong,
13i suat 6-7.3%/nam, cbng ty ching khoan CTS cling dang
co ké hoach huy déng toi da 2.000 tu SIP.

25,000

20,000

15,000

10,000

5,000

Thué dat, nha xudng ngan han 62
Thué dat, nha xudng dai han 11.234
Tong 11.296 (ty dong)
6.64%

19,759.8 20,218.8 6.21%523
18,616.8 18,964.7 =

5.07%

/

2.63%
327%
6083 689.3 1,0019 1343.0 12635
Q32022 Q4 2022 Q12023 Q2 2023 Q32023
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DU PHONG VA RUI RO

DU PHONG DOANH THU GIAI DOAN 2023-2025 DU phéng
8,000 ) : g i
' « KCN duoc hudng Igi trong dai han v3i quy
7 000 dat khong 16 cung vai dich vu tu cung cap
cung tiém nang dai han cuia cac KDC.
6,000 « Cac mang tién ich sé tang truséng cung vdi
dién tich cho thué.
5,000 ) PN .
« Cac KCN coty lé lap day cao tu FDI do nhu
4,000 cau quanh khu vuc HCM va san bay Long
Thanh trong dai han.
3,000
e
RuUl ro
2,000
« GPMB cham khién cham tién dé du an, doi
1,000 von clng nhu rui ro vé phap ly.
« Gia cho thué KCN giam do FDI cham lai trong
0 )
2022 2023F 2024F 2025F nhUng nam tiép theo
m Doanh thuthuan = Ldinhuan sau thué « RUiro I8n vé thanh khoan cé phiéu SIP.
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PINH GIA & KHUYEN NGHI

AAS Research dua ra khuyén nghi

MUA VAO
doi vai co phiéu SIP

Phudng phap dinh

gia

P/E 50% 38.500 B "
GIA MUC TIEU: 89.500VND/CP
DCF 50% 51.000
Gida muc tiéu 89.500

Chung téi dinh gia SIP dua trén 2 phuong phdp Ia DCF va P/E vdi ty Ié 50:50. Gid tri cé phiéu
theo 2 phuong phdp cé gid tri binh qudn Iad 89.500 VNB/CP, cao hdn 40% so vdi muc gid
64.000 déng cla ngdy 04/01/2023. Do dé chung téi khuyén nghi MUA VAO déi véi cé phiéu

SIP cho muc tiéu dai han.
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Bdo cdo thuc hién bdi Trung tédm nghién ctu va phan tich

CTCP CHUNG KHOAN SMART INVEST M3 tai khodn ngay
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