NGANH: BAT PONG SAN

ATTRACTIVE

Cong ty Cé phan Sonadezi Long Thanh
(HOSE)

07/2019

SZL - Huong lgi tw lan séng dich chuyén FDI tir
Trung Quac vé Viét Nam tang manh.

Tong quan vé doanh nghiép

CTCP Sonadezi Long Thanh la cong ty con cua
Téng Cong ty Phat trien Khu cong nghiép
(SONADEZI). Sonadezi Long Thanh hién c¢6 von
diéu 1& 200 ty dong, dang quan Iy KCN Long Thanh
c6 dién tich 488ha, hoat dong chu yéu trong linh vyc
quan 1y ha tang k¥ thudt, cho thué nha xuéng, hoan
thién cong trinh xay dyng, cong trinh dan dung.

98

2014 2015 2016 2017 2018

# Doash th (1) BLNST(H)

Théng ké gia c6 phiéu

Cao nhit 52 tudn (VND) 49,100
Thap nhat 52 tuan (VND) 28,500
KLCP khép 1énh TB 10 phién 78,730
Thong t’in Co phiéu

Gia tri von hoa (ty dong) 820.41
KLCP luu hanh 18.19 triéu
P/B 1.42
EPS 5,610
P/E 8.04
Ti suét lgi nhuin

Ti suat LN rong 28%
ROA 6.24%
ROE 18.18%
Chi sb tai chinh

Téng ng/Tong tai san 0.65
Téng ng/ Vén CSH 1.88

Biéu do ky thuat 25/12/2018 — 26/07/2019
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Luan diém diu tu

SZL la doanh nghiép tét, c6 tc do tang truong déu , on dinh véi tai
chinh lanh manh, tra ¢6 tirc déu ddn hang nim va dwoc hudng loi tir lan
song dich chuyén FDI tir Trung Qudc chay sang Viét nam . Hién tai gia
giao dich ctia SZL dang thap hon so véi dinh gia. SBS danh gia SZL &
mirc Hip din. Khuyén nghi mua (chi tiét xem phan Khuyén nghi).
Pi¢m nhin doanh nghié¢p

Huong loi tir dong von FDI tir Trung Quéc chay sang Viét Nam.

e Theo Tong Cuc théng ké 4 thang dau nam, tdng sb vén FDI dang ky
lén t6i 14.6 ty USD, ting 81% so voi cung ky. Lugng von FDI giai
ngan ciing tang 7.5% Ién 5.7 ty USD.

o Théng ké cua Ngﬁn hang Phat trién Chau A & Bloomberg, nhiing
nim gan day dau tu vao co so ha ting cta khu vuc cong va tu cua
Viét Nam dat trung binh 5.7% GDP, cao nhit Dong Nam A.

e Theo du bao cia CBRE cho cic quy con lai ndm 2019 va ca nam
2020, ngudn cung bat dong san cong nghiép tai Viét Nam s& ting
truong dé huong loi tr sw dich chuyén san xuat tr Trung Qudc.

e S6 lwong nha may san xuit cia Apple tai V iét Nam ting tir 16 (2015)
Ién 22 nhamay (2018). GoerTek da quyét dinh tru s san xuat
AirPods tai V iét Nam. Samsung dat muc tiéu 2018: 35 nha may,
2019: 42 nha may, va 2020: 50 nha may tai Viét Nam.

Doanh nghiép so hiru quy dat khéng 16 gid tri lén

e Khu cong nghiép Long Thanh dién tich gan 500 ha, nim ¢ vi tri dic
dia, quy hoach hién dai, ha tﬁng déng b0, rat thuan loi cho viée giao
thuong va van chuyén hang hoa, di cho thué dat 100%.

e Thi truong BDS cong nghiép va dat nén khai sic, gia ban cai thién
cung vé6i thanh khoan dé gitp cac quy dat ciia SZL gia ting gid tri.

e Nhu céu tang cao trong khi kha ning mé rong bi han ché sé& 1a nhiing
nhan t& glup cai thién gia cho thué va ty 1é lap day cua cac KCN.

SZL ¢6 két qud kinh doanh kha quan va tra cé tirc déu ddn.

e Nam 2018, cong ty dat doanh thu hon 417 ty va loi nhuan sau thué
109 ty, lan luot ting 14% va 22% so voi 2017. Két qua nay vuot 23%
chi tiéu doanh thu va 55% chi tiéu loi nhuin ma Céong ty da dé ra.

e Doanh nghiép tra c6 tirc déu din hang nam tir 20-30%.

Tiém ndng tang tricong t cac dir dn dang trién khai.

e Hién Sonadezi Long Thanh dang tiép tuc trién khai cac dy an méi
nhu Cum cong nghiép Long Phude 1 (75 ha). Khu dan cu va du lich
doc song Dong Nai (195 ha), Khu dan cu 3ha & Long Thanh DN da
dén bu gan 100% sé& kinh doanh vao 2020.

e KCN Chau Pirc nhiéu tiém nang véi vi tri lién k& Cang nude sau Cai
Mép, gia cho thué da tang tir muc 25-30USD/m2 1én muc
50USD/m2. KDC Tam An 1 (36ha) cach san bay Long Thanh 20km
da ban duoc 50% dy an, quy dat thwong pham con lai khoang 10ha.

Riii ro dau tw o
- T}}anh‘khoén giao dich thap khoi lugng trung binh 70,000/phién
- Van dé giai toa mat bang s& anh hudng dén toc do trién khai du an.



PHAN TiCH DOANH NGHIEP \

CO HOI

- Huong loi tir cdc lan song
dich chuyén dong von FDI
tor TQ sang Viét Nam.

- Viéc tham gia vao 16 hi¢p
dinh thuong mai tu do
(FTA), tu do thao gb cac
rao can thuong mai va tao
mdi truong tét  dé thu hut
nhiéu cong ty tir Chau Au,
Han Quéc, Nhat Ban,
Trung Qudc vao Viét Nam
xdy nha may san xuat.

PIEM MANH

- Doanh nghi¢p so hiru
quy dat rong 16n.

- Cong ty dugc nhiéu hd
trg tir cong ty me 1a Tong
Cong ty Phat trién Khu
cong nghiép.

- Kha nang chiém dung
von cao, von chiém dung
clia cong ty 1a xap xi 800
ty, tor viéc ghi nhan doanh
thu cho thué dit chua
thuc hién xap xi 773 ty.

THACH THUC

- Mtrc d canh tranh trén thi
truong ngdy cang gay gat.
Dbi thu canh tranh ngay 16n
manh vé& quy md, ting vé& sd
luong.

- Su thay ddi vé cac quy dinh,
chinh sach cua Co quan quan
1y nha nudc.

- Van d¢ lién quan dén cong
tac dén bu giai téa dé thuc
hién du an.

PIEM YEU

- Tong Cong ty Phat trién
Khu céng nghiép so hiru
56.28% nén doanh nghiép sé&
bi phu thudc vao quyét dinh
cua cong ty me.

So sanh cac doanh nghiép trong nganh

Cic chi sé

DINH GIA

(1) PP Sosanh P/E:

EPS hién tai la 5,610 va P/E trung binh nganh la 9 ( P/E trung
binh cua cac DN dau nganh tuong duong 1a 8.15).

Gia tri hgp 1y cua SZL: 50,490

(2) PP Chiét khiu dong tién (FCFE): Nguon doanh thu cia
SZL chu yéu dén tir hoat dong cho thué dét, nha xuong; kinh
doanh nuéc va xing dau. Nhitng hoat dong kinh doanh trén
dua vé& ngudn doanh thu déu cho SZL qua cic quy, toc do
tang truong doanh thu trung binh dat 5%/nam. Dy bdo ndm
2019 dén nam 2021 DT s& ting dot bién do viéc hoan thanh
xay dung nha xudng giai doan 4 tai KCN Long Thanh, nha
xudng tai KCN Chau buc; va dua cum cong nghi¢p Long
Phudce 1 vao trién khai va thue hién ban cac Khu Dan Cur.

Cac gia dinh: Cac gia dinh: (1) DT nam 2019 dat 420 ty
ddng, LNST dat 125 ty dong; 2019-2022: DT ting trudng
20%; tbc do6 tang truong bén viing sau nam 2022: 2% (2) Chi
phi VCSH (re): 9.7%; WACC: 9.7%

Gia tri hop ly ciia SZL: 56,500

PP dinh gia  Két qua Ti trong Gia muc tiéu
P/E 50,490  40% 54.100
FCFE 56,500 60%

KHUYEN NGHI

SBS nhin dinh: SZL sé dugc hudng l¢i ti lan song dich
chuyén vén FDI tir Trung Q udc chay sang Viét nam ting manh ,
voi viée Viét Nam tham gia vao cac FTAs giup thao go cac can
va tao moi truong thuan loi thu hut cac DN nudc ngoai dau tu
nha may, thué cac khu cong nghiép , doanh nghiép c6 quy dét
16n, tai chinh lanh manh , én dinh, tra c6 tirc déu din . Gia tham
chiéu cia SZL ngay 29/07/2019 la 48,300 thip hon gia muc
tiéu, SBS danh gia SZL ¢ mirc hap dan, khuyén nghi mua.

Khuyén nghi: MUA

ROE (%) 1698% | 1970% | 662% | 7.91% | 18.83% | 1572% | 41.80% | 97.00%
ROA (%) 580% | 7.00% | 384% | 457% | 943% | 857% | 577% | 1510%
EPS 4052 | 4995 1,229 1569 | 3183 | 3378 8639 | 20356
PEE 1113 203 1249 979 572 539 2176 6.40
PB 171 1.56 0.88 081 083 079 7.93 511
Nongén haw'VCSH| 187 1.76 075 072 0382 0385 643 477

Doanh nghiép tai chinh |
lanh manh, tra co tiic

déu dan.

Hudng loi fir 1an séng

dich chuyen FDI tir TQ

vé Viét Nam .

Doanh nghiép co qus

dAt khéng 15 gi tri 16n. e




KHUYEN CAO

. Chiing t6i chi st dung trong bio cdo nay nhitng théng tin va quan diém dugc cho 1a déng tin cay nhét, tuy nhién ching t6i
khong bao dam tuyét di tinh chinh xac va ddy du ctia nhiing thong tin trén. Nhitng quan diém cé nhéan trong bao céo nay
da dugc can nhac can than dua trén nhitng ngudn thong tin ching toi cho 1a t6t nhat va hop 1y nhat trong thoi diém viét bao
c4o. Tuy nhién nhiing quan diém trén c6 thé thay d6i bat ctr lac nao, do d6 chung t6i khong chiu trach nhiém phai thong
bao cho nha dau tu. Tai liéu nay s& khong duoc coi la mot hinh thire chao ban hogc 16i kéo khach hang dau tu vao bat ki co
phiéu nao. Cong ty SBS ciing nhu céc cong ty con va toan thé can bd cong nhan vién hoan toan co thé tham gia dau tu hodc
thuc hién cac nghiép vu ngan hang dau tu ddi véi ¢b phiéu duge dé cap trong bao céo nay. SBS s& khong chiu trach nhiém
voi bét ki thong tin nao khong nam trong pham vi béo cdo nay. Nha dau tu phai can nhéc ki ludng viée sir dung thong tin
cling nhung cac du béo tai chinh trong tai li¢u trén, va SBS hoan toan khong chiu trach nhiém véi bat ki khoan 18 tryc tiép
hodc gian tiép nao do sir dung nhitng théng tin d6. Tai liéu nay chi nham muc dich lwu hanh trong pham vi hep va s& khong
dugc cong bd rong rii trén cac phuong tién truyén thong, nghiém cAm bét ki sy sao chép va phan phdi lai d6i voi tai liéu
nay.

Chuyén vién phan tich

Hoang DPirc Viét Nguyén Tudn Anh
viet.hd@sbsc.com.vn anh.nt@sbsc.com.vn

Ngwoi chiu trach nhiém

Dwong Hoang Linh
linh.dh@sbsc.com.vn

Cong ty c6 phan chitng khoan Sai Gon Thwong Tin

278 Nam Ky Khai Nghia, Quan 3 TP HCM Viét Nam

Tel: +84 (8) 6268 6868 Fax: +84 (8) 6255 5957
WwWw.shsc.com.vn

Chi nhanh Ha Ngi

Téng 6, 88 Ly Thuong Kiét, Quan Hoan Kiém Ha Noi Viét Nam

Tel: +84 (4) 3942 8076 Fax: +84 (8) 3942 8075

SBS . Cita ngd kit nbi aw fir
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