NG TY CHU'NG KHOAN VIETCOMBANK

BAO CAO NGAN

NGANH BAT BONG SAN
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Ngay cap nhéat: 27/05/2010

Théng tin co ban vé cong t

Cong ty CP DPau tw Phat trién D6 thi va KCN Séng Pa
Sudico (SJS) la don vi thanh vién cta Téng Céng ty
Séng Ba, dwoc thanh I1ap tr ndm 2001, cb phan hoa vao
thang 7/2003 va chinh thtc niém yét tai HSX vao thang
7/2006 v&i ma cb phiéu SJS.

Ké tir khi thanh lap toi nay, sau hon 9 nam hoat dong,
SJS d4 khang dinh tén tudi ciia minh trong [inh ve dau
tw kinh doanh bat dong san, xay I&p, cung cép nhleu san
pham dich vu chét lwgng cao dap wng nhu cau cua
khach hang. La doanh nghiép BDS quy mé, v&i VDL hién
tai la 1.000 ty ddng, SJS dang quan ly mot quy dat 1én t&i
hon 1.500 ha trong d6 bao gdm nhiéu dw an KBT Ién
nhv KDT Nam An Khanh, KBT mé&i Tién Xuan, Hoa
Binh, KDC Van La — Van Khé, KDT Long Tan Séng ba,
DPbéng Nai, v.v...

Chi tiéu thi trworng

Gia ngay 27/05/10 (VND) 80.000
Khoang gia 52 tuan (VND) (*) 32.569 - 89.874
Vén hoa (ty VND) 8.000

Ty trong vén hoa (%) 1,49

KLCPBLH (CP) 100.000.000
KL giao dich binh quan 10 phién 565.446
Beta (*) 1,104
Sé lénh mua binh quan phién 432
Sé 1énh ban binh quan phién 371
KL NDTNN nam git (CP) 27.463.234

* Nguén: Bloomberg

Bién dong gia c6 phiéu
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CONG TY CP DAU TU PHAT TRIEN DO THI
VA KCN SONG DA SUDICO (SJS)

1. SO LUQC TiNH HINH HDKD 2009

Nheo loi thé s& hivu quy dat I6n, véi chi phi thap, trong nam 2009 SJS da ghi nhan
doanh thu va lgi nhuan I6n déng thoi da thuc hién ting VDL 1&n 1.000 ty déng.
Trong nira dau nam 2009, sw trAm lang cda thi trwng BDS da dan dén hoat dong
kinh doanh cda céng ty kha am dam. Tuy nhién tir Quy 11/2009 tr& di sy khdi séc
tr& lai cda thi trwong da giup hoat ddng kinh doanh cua cong ty tré lai s6i dong.
Diéu nay ciing mét phan la do dw an KBT Nam An Khanh cla SJS c¢é nhiéu loi
thé so sanh: co vi tri dia ly thuan loi, toa lac trén tuyén duwdng cao téc Lang — Hoa
Lac, thudc khu vuc dat néng & phia Tay Ha Nai, VDT khong I&n do chi phi thué
dét, tién dén bu giai phong mat bang thap...

Trong mét vai ndm tdi, ngudn thu chinh ctia SJS tiép tuc cha yéu dén tir chuyén
nhwong quyén st dung dat c6 ha tang tai dw an KBT Nam An Khanh bén canh
hoat dong kinh doanh ban c&n ho va cung cap dich vu (chiém ty trong nhd). Céng
ty cling dang ddng théi trién khai xdc tién kinh doanh cac dw an BDS gbi dau khac
¢6 quy md Ién nhw dy 4n KDC Long Tan Séng Ba, KBT Tién Xuan, KDC Van La
V&n Khé. Bén canh dé, hoat dong dau tw tai chinh clia cong ty ciing dem lai nhiéu
két qua kha quan trong ndm 2009 khi thi trwéng chirng khoan hdi phuc. Trong
nam 2009 SJS da thwc hién thoai vén tai nhiéu doanh nghiép dang niém yét nhw
SIC, S12, VIS va dy kién trong nam 2010 sé tiép tuc thodi von tai mot sé doanh
nghiép khac.

* Cac chi tiéu tai chinh:

Ty suét loi nhudn gép: SJS c6 ty suét loi nhuan gdp rat cao 63,63%, cao hon so
v6i hau hét cac doanh nghiép BBS cung nganh nhw NTL, TDH, ITC, DIG, BCI.
Diéu nay la do SJS c6 loi thé tr trwdc dé lai 1a s& hivu mot quy dat sach 1on véi
chi phi thué dét, chi phi bdi thwéng gidi phéng mat bang thap. Cac chi sé ty trong
chi phi ban hang, chi phi QLDN ctia SJS ciing cho thay doanh nghiép quan trj chi
phi twong déi tét so véi cac don vi doanh nghiép BDS, khi duy tri dwoc cac khoan
muc nay véi ti trong trén doanh thu thap, chi duy nhét cao hon so véi NTL.

Hiéu qua hoat déng cua SJS, khi dwgc dem so sanh v&i cac doanh nghiép BDS
khéc, cling cho théy két qua rat tich cuc. Cong ty duy tri dwoc sb ngay cac khoan
phai thu & mlc thap (47 ngay, chi cao hon NTL), trong khi s ngay cac khoan
phai tra dai nhét trong sb cac doanh nghiép dwoc so sanh (276 ngay). Diéu nay
goi y SJS c6 kha nang st dung vén lwu dong rat tét, khi khéo dai dwoc thdi gian
phai trd cac khoan ng, trong khi dé lai ¢6 kha nang thu hdi vén kha nhanh. Vong
quay hang t6n kho ctia SJS & murc rat thap so véi cac doanh nghiép khac, tuy
nhién dang lwu y rdng SJS khodn muc hang tbn kho ctia SJS khéa nhd, do cac chi
phi dw an dwoc doanh nghiép ghl nhan chu yeu tai Chi phi XDCB do dang. Cac
chi so vong quay vén lwu dong va tbng tai san khéng cao, do SJS c6 quy mé tai
san cb dinh kha I&n so véi cac doanh nghiép khac.

Co cau tai san: Co thé thdy khac voi cac doanh nghiép BDS khac ghi nhan cha
yéu céac chi phi dy an tai khodn muc Hang tén kho, SJS lai hach toan vao khoan
muc Chi phi XDCB d& dang. Khoan muc nay ctia SJS da tang thém 66,4% so voi
nam 2009, |&n hon 1.682 ty ddng va chiém ty trong kha I&n hon 56% téng tai san.
Khodn muc BDTTC dai han cla cong ty trai lai da gidam 12% so v&i nam trwée, do
cong ty da thwe hién thoai vén tai mot loat cong ty nhw VIS, S12, SIC. Tuy nhién
khoan muc dau tw TC dai han ctia SJS van kha I&n, chiém t&i 9,7% tdng tai san,
cao hon han so vé&i cac doanh nghiép it dau tw tai chinh nhw NTL va ITC, tuy
nhién ty trong nay ctia SJS van con thap so véi TDH (37%) va DIG (27%).
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Chi tiéu tai chinh co’ ban

2007 2008 2009 Ql/2010
DTT (ty VND) 708 314 1.114 81
LNST(ty VND) 359 118,8 705 38,3
TTS (ty VND) 1.547 1.591 2.998 3.167
VCSH (ty VND) 1.270 1.148 1.769 1.987
No/TTS (%) 17,86 27,82 41 37,24
LNST/DTT (%) 50,74 37,84 63,25 47,39
ROA (%) 23,22 7,47 23,52 1,21
ROE (%) 28,27 10,35 39,86 1,93
BV (VND) 31.773 28.712 22.114 19.980
EPS (VND) 14.395 2.985 8.667 384
P/E forward 10,66

Cac sw kién chinh

® 28/04/2010: KQKD QI/2010 cua SJS dat 38,4 ty dé“)ng,
g4p 4 Ian cung ky 2009

e 27/04/2010: Gép vbn 336,3 ty ddng dau tw dy an KDC
Trwong Lwu tai Q9, Tp. HCM

e 13/04/2010: Nghi quyét BDHPCD thwéng nién 2010
thong qua KQKD nam 2009 va KH nam 2010

e 12/04/2010: SJS mua 60 ha dat tai Phé Néi, Hueng Yén
vé&i gia 300.000 ddng/m2

e 10/04/2010: SJS t6 chirc hop PHPCP thwédng nién
nam 2010 tai TTHNQG

e 29/03/2010: B6 nhiém 6ng Vi Viét Diing lam nhan vién
CBTT

e 16/03/2010: ngay GDKHQ dw BPHBCD thwdng nién
nam 2010 va nhan cb tirc 500 ddng/CP

e 11/03/2010: Giao dich 20 triéu CP phat hanh thém

e 05/03/2010: SJS thong bao cac quy thuéc VFM thay
ddi ty 1& s& hiru cb phiéu, trong d6 VF1 va VF2 ha ty &
ndm gite con lan lwot 3,44%, va 0,55%, trong khi VF4
nang ty I& 1én 1,16%

Co cau doanh thu 2009

1% 4%

=KD ban nha . .
® Chuyén quyén st dung déat c6 ha tang
KD dich vu

Co cau nguén vén: Cubi nam tai khoa 2009 SJS c¢6 khodn muc no' phai tra Ién
t6i 1.229 ty dong twong (g v&i 41% téng nguon vén, tuy nhién don bay no cua
cong ty van & muc viva phai khi so sanh véi cac doanh nghiép khac. Trong téng
no phai tra, khodn muc ngudi mua tra tién trwéc tdng manh trong nam 2009,
chiém t&i 27,23%, chii yéu la tién gop vén vao cac dy an dang thuc hién cia SJS
tai Nam An Khanh. No dai han cta SJS ting I&n hon 500 ty ddng, cha yéu la
khoan no tir huy dong trai phiéu ky han 3 nam tri gia 500 ty dong vao thoi diém
08/07/2009 voi lai suat nam dau 1a 12,5%, lai suat cac ndm sau bang ai suét tha
néi theo I4i suat tién gu’l tiét kiem tra sau ky han 12 thang cia bén NH Ién VCB,
Agribank, Vietinbank va BIDV céng thém 4%.

Nhw vay trong ndm 2009 SJS c6 két qua hoat dong tét nhd vao sw hdi phuc manh
cua thi trwng BDS va chieng khoan. Ty suét loi nhuan ROA va ROE cla SJS déu
rt cao, chi thdp hon NTL va vwot xa so véi cac doanh nghiép BDS con lai, twong
(ng v6i EPS dat 8.667 ddng/CP. Tuy nhién, loi thé clia nam 2009 khé tiép tuc 1&p
lai trong ndm 2010, khi thi truéng BDS va chirng khoan da di vao hwéng 6n dinh
hon, géi kich thich kinh t& da cham dut, doanh nghlep gdp nhidu khé khan hon khi
khéng con dwoc dé dang tiép can véi cac nguon vén gia ré va cac hd tro khac tir
Chinh pha. SJS ciing d4 thwc hién ting vén 1én 1.000 ty dong tir cudi nam 2009
va do dd, duy tri dwgrc mirc EPS nhw cGia nam 2009 doi hdi nhiéu nd lwc cla cong
ty va da khoi séc cia thi trwdng BBS.

2. KET QUA KINH DOANH QUY 1/2010

SJS da cong bb két qua kinh doanh Quy 1/2010, vé&i doanh thu 1a 81 ty ddng, chi
yéu dén tlr ngudn thu chuyén quyén st dung dat c6 ha tang, do vay ty suat loi
nhuén gop khéa cao (QI2010: 41,5%), mac du doanh thu dwoc ghi nhan trong quy
kha th&p so v&i cac quy gan day, song da gép 20 1an so vé&i cung ky ndm trude.
Doanh thu tir hoat déng tai chinh dat hon 22 ty déng, chi yéu la tiv 14 tién g
ngan hang va l4i tién cho vay trong khi chi phi tai chinh ghi nhan khéng dang ké.
Tuy nhién dang chd y 1a chi phi ban hang va chi phi QLDN bj d6i 1&n dang ké,
chiém t6i 12,14% doanh thu trong khi ty trong cac chi phi nay cia nam 2009 chi 1a
3,42%. Tinh chung 3 thang d&u nam, SJS ghi nhan loi nhuan hop nhét sau thué 13
38,387 ty déng, twong dwong véi EPS QI/2010 dat 384 déng/CP.

Bang 1: KQKD Quy 1/2010 cta SJS va NTL
(B/vi: triéu dén

Doanh thu 81.005 27.244
% thwe hién so véi KH doanh thu 3,5% 1,65%
LNTT 38.387 4.044
% thwe hién so véi KH LNTT 3,81% 0,57%
Tong tai san 3.167.387 1.265.954
VCSH 1.769.082 557.767

Mac du két qua kinh doanh Quy 1/2010 khéng that sw &n tugng, khi doanh thu chi
dat 3,5% va LNTT dat 3,81% ké hoach dat ra cho ca nam 2010, song diéu dang
Iwu y réng cac doanh nghiép BDS thwdng c6 két qua thap trong quy | va cha yéu
ghi nhan doanh thu vao cac quy cubi ndm (xem bang so sanh NTL, SJS phia
trén). Chung t6i cling tin twéng SJS khong gap khé khan trong viéc hoan thanh két
qua kinh doanh dat ra, do trén thuc té SJS van chwa ghi nhan hét doanh thu tir
hoat ddng chuyén quyén st dung dét c6 ha tang tai KDT Nam An Khanh d3 thuc
hién trong nadm 2009. Hién tai dat nén tai khu vyc phia Tay Ha Noi van dang rét
néng, nhu ciu nha dau tw 16N, trong khi thi trweng dét nén BDS dang néng tré lai,
nén ching tdi cho rang céng ty cé kha nang tiép tuc ban dwoc dat thwong mai &
dw an Nam An Khanh trong nam nay v&i mic gia tét.
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3. TINH HINH CAC DU AN BDS BPANG TRIEN KHAI

Cac chi so tai chinh so véi DN cung nganh

a. Dwan Nam An Khanh

Nzm 2009 SJs NTL DIG
Ty suat LN gop 63,63%  5131%  43.23% KBT mé&i Nam An Khanh ndm & phia tay Ha Noi, thudc dia ban hai xa An Khanh
Gid vén hang ban/DT thuan 36,37%  4869%  56,77% va An Thuong, Hoai Bie, Ha Néi. Dy an c6 dién tich st dung dét |a 288,8 ha,
Chi phi ban hang/DT thuén 0,07% 0,00% 3,13% trong d6 c6 15,3 ha thuéc khu vire xa& An Khanh dwoc quy hoach lam khu dich vu
Chi phi QLDN/DT thuén 336%  1,60%  440% cho céac ho dan bi thu hdi dat, ngoai trir phan dat danh cho cay xanh, khu &, gt
Loi nhuan sau thué/DT thuan 63,25%  2848%  37,20% cbng cong, tbng dién tich dat thwong mai con lai cia SJS la khoang hon 100 ha
Nam 2009 SJS NTL DIG trong d6 dat & thap tang 50,5 ha, dat & 10,4 ha, dat hén hop 33,6 ha. Theo dai
No phai tra/TTS 41,00%  52,39%  32,78% dién SJS, dw an quy mé nay dw kién s& dem lai cho céng ty khoang 14.000 ty
No phai tra/VCSH 69,49%  110,02%  49,69% ddng doanh thu va 10.000 ty déng lgi nhuan trong vong 10 nam.

No dai han/TTS 1669%  402%  1189% Trong nam 2009 SJS da ban 26 ha, va da thuc hién hach toan hon V2 doanh thu,
No dai han/VCSH B29% - 8A4%  18.02% con lai 1.000 ty ddng sé& du kién ghi nhan tiép vao doanh thu trong nam 2010. SJS
Nguoi mua TT tru¢c/Ne pha tra 2723%  3900%  3.24% cting c6 ké hoach ban thém khoang 4 ha dat & dw an Nam An Khanh trong nam
Nor chiu 1&i/No' phai tra 4067%  031%  41,64% nay, véi gia ky vong la tr 20 triéu ddng/m2 tré Ién, ma theo chiing tdi, cong ty cé
et L) S NTL 2L thé d& dang thuc hién dwoc do dat nén khu vuc phia Tay van dang trong tinh
Tien mayTTS 2361%  3191%  29,08% trang sét. Trong Quy 111/2010 SJS ciing c6 ké hoach trién khai xay dwng toa chung
BTTC ngén han/TTS 281%  007%  3,01% cw CT1 tai KBT mé&i Nam An Khanh, trong téng thé& khu chung cw cao cép, dich vu
Hang ton kho/TTS 257%  4150%  18,65% hén hop hon 33 ha (dw kién gdm 7 toa chung cw cao cAp véi chiéu cao trung binh
Chi phi XDCB d& dang/TTS 56,10%  026%  1,04% 14 19 tang, cong ty ky vong gia ban sé t6i thiéu 16-17 triéu/m2 va chi phi xay dwng
BDS dau tw /TTS 0,14% 0,00% 0,00% dwoc woc tinh la 10 triéu/m2).

DTTC dai han/TTS 9,70% 127%  26,65% . 5 .

Nam 2009 = NTL " b. Dwan Van La-Van Khé

Vong quay cac khoan phai thu 7,92 7,79 5,01 Dw &n Van La - Van Khé ndm & vi tri trung tdm cGa Quéan Ha Déng, ¢é vi tri thuan
S6 ngay cac khoan phai thu 46,08 4687 72,79 loi vé& dwéng giao théng, ndm trong quan thé cé tbc do do thi hoa cao, nhiéu dw
Vong quay cac khoan phai tra 1,33 1,96 1,58 an dé thi, thwong mai, tai chinh dich vu Ién. Khu nha & Van La — Van Khé rong
S6 ngay céc khoan phai tra 275,19 186,38 231,21 hon 12 ha, dwoc quy hoach ddng b6 hién dai theo hinh thirc td hop cac cong trinh
Vong quay hang tan kho 8,00 118 1,24 thwong mai, cong trinh cong cdng, van phong va nha &. Dién tich kinh doanh cua
S6 ngay hang tén kho 45,65 310,01 294 35 dv an la 4,6 ha, trong d6 khu chung cw cao tAng 2,7 ha, khu biét thw 1,63 ha, khu
Vong quay vén luu dong 4.24 2,40 1,05 nha & lién ké 1.850 m2 véi vén dau tw vao khoang 1.300 ty déng. N&m 2010 cong
Véng quay tng tai san 0.49 1,29 052 ty 6 ké hoach hoan thanh co ban cac hang muc ha tang ky thuat de trién khai
Véng quay tai san 68 dinh 081 149,39 6.22 kinh doanh va dau tw xay dwng kinh doanh cac toa nha cao tang va khu thap tang.
N&m 2009 SJs NTL DIG SJS dv kien sé hach toan khoang 30% doanh thu tir ban dat dw an, twong dwong
Thanh to4n hién hanh 136 2,02 307 khodng 200 ty dong lgi nhuan trong nam nay.

Thanh ton nhann 126 116 218 c. Dw an KDT Tién Xuén, Hoa Binh:

Thanh toan tién mat 0,24 0,32 0,29

KDT Tién Xuan la mét siéu dw an véi tdng dién tich 1.400 ha, ndm trong quy
hoach téng thé khu céng nghé cao Lang — Hoa Lac va ndm trong viing quy hoach
phét trién trong diém clia tinh Hoa Binh. Dy 4n dwoc du tw theo hwdng tan dung
tdi da canh quan thién nhién, phi hop véi cac tién ich xung quanh, wu tién phat
1,200,000 1/114,884 trién cac nha & cao cap than thién voi méi trweng. Tuy nhién dw an nay co 18 sé
con xa mai cé thé trién khai dwoc, do quy mé I&n, riéng tién thué dat cho dw an
da 1&n t6i 3.000 ty ddéng trong dé SJS méi thuc hién nop 15 ty ddng. Cong ty co ké
hoach lam viéc véi cac co quan ban nganh Tp Ha Nai xin tiép tuc trién khai dau tw
dw an, hoan thién thd tuc d& sém trién khai cong tac bdi thuong GPMB, tiép tuc

1,000,000

800,000 --708;167

600’000 7 2 A z 2 ~ ’ A A . 2 2

7153_;4278 day nhanh céng tac thoa thuan &ng tién boi thwong de thu gom khoang 200 ha
400,000 - ’ dét nong nghiép, ddng thai nghién cvu chinh sach tai dinh cw hodc nha & x& hoi
200,000 - | tai khg vire dw an véi quy md khoang 100 ha dé phuc vu cong tac tai dinh cw va

céac doi twong khac.
0 - ; . ) .
d. Dwan Long Tan — Séng Da, Nhon Trach, Dong Nai

2007 2008 2009 —

mDoanh thu ®Loinhuan gép = Loi nhuan sau thué Nhon Trach - Bdng Nai [a mét trong nhivng thanh phd vé tinh ctia tp H6 Chi Minh,

trong vung kinh té trong didm phia Nam. Dy 4n KDC Long Tan — Séng Da cua
SJS ndm sat Tp H& Chi Minh, trén truc dwong tir Quan 9 sang Nhon Trach, Bong
Nai. Dy 4n bao gdm céc khu chirc néng: nha &, dat cdng trinh céng cong, dich vu,
thwong mai, giao duc, céng vién cly xanh, v.v... Hién dy an dang trong qua trinh
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d&n bu giai tod, dén cubi nam 2010 cong ty sé thwe hién khéi cong xay dwng. Céng ty da thwe hién dén bu cho dan dwoc
mot niva trén tdng dién tich 65 ha. SJS dy kién sé& ban dat dy an véi gia 5 triéu ddng/m2 trong khi chi phi gia vén cong ty bd
ra dwoc dw toan 1a 2.5 triéu ddng/m2.

e. Dwan con lai & My Dinh — toa nha HH3

KDT Séng Da - My Binh da dwoc khai thac phan I&n dién tich. Hién tai cong ty con dang trién khai d& dang dw &n Toa nha
V&n phong HH3, theo ké hoach s& hoan thanh va hoan tat ghi nhan doanh thu trong n&m 2010. Dy 4n nay bao gdm mét toa
nha 18 tang, trong d6 cong ty da ky hop ddng cho thué dai han 10 ting trong th&i gian 49 nam, cé ké& hoach str dung 3 ting
thap, con lai s& danh cho thué ngén han. Céng ty cling tap trung cac ngudn lwc day nhanh viéc trién khai thi céng hoan thién
va ban giao céc cdng trinh Bon nguyén 3 CT9, Khu thap tang TT1 bén canh viéc hoan thanh tha tuc dau tw dé trién khai cac
dy an Trwong hoc va Khu cay xanh thé thao CX1.

f. Cac dw an gdi dau khac:

Ngoai cac dw &n dang trién khai, SJS con c6 mét sb dy an gbi dau cho cac nam tiép theo nhw dy an KDT phia Bac duong
truc Trung tdm Khu dé thi phia Nam QL5, thudc KBT Phé Néi tinh Hwng Yén; dw 4n KDC Truwdng Luu, Q9, Tp H6 Chi Minh;
Phan mé rong KDC bac dwdng TrAn Hung Dao, Khu nha & Thinh Lang, KDC x& Vinh Thanh - Béng Nai...

4. DANH MUC DAU TU TAI CHINH

SJS van duy tri mét danh muc dau tw tai chinh kha Ién, mac du SJS da thanh ly khoan uy thac dau tw hon 80 ty tai khoan
muc dau tw tai chinh ngan han trong Quy 1/2010. Dau tw tai chinh dai han cla cong ty 1&n t&i hon 510 ty ddng, tdng 80% so
v&i cubi ndm 2009, chi yéu 1a cac khoadn diu tw vao cac cong ty lién doanh lién két, va chiém t&i hon 16% téng tai san.
Trong Quy 1/2010, ngoai viéc tiép tuc dau tw vao mét sé cong ty lién doanh lién két trwdc day, SJS da thuc hién dau tw vao
Quy dau tw ndng dong VFA (20,3 ty ddng) va Lién danh SPM-SJS (168,15 ty ddng) dé kinh doanh va khai thac dw an KDC
Truwdng Luu tai Q9, Tp HO Chi Minh, vai ty & 59,6% sé& hiru.

SJS hién da ban hét s cb phiéu VIS, S12, SIC, va chi con gitr SUM véi gia von thap. Hién SJS ciing dang gilr 2,5 triéu cb
phiéu BDS bién lyc DAu khi, vai gia gbc bing ménh gia, hién da 1én san giao dich HNX véi ma CK 1& PVL, hién dang c6 thi
gia 28.200 ddng. Khoan dau tw nay hira hen mang lai ngudn doanh thu tai chinh cho SJS néu cong ty quyét dinh thoai mot
phan vén tai doanh nghiép nay.

5. KE HOACH KINH DOANH NAM 2010

Tai DPHDCD thuong nién nam 2010, ban lanh dao SJS da dwa ra va duoc sy dong thuan cta cé dong vé ké hoach kinh
doanh nam 2010, trong d6 ké hoach gia tri san xuat kinh doanh la 3.468 ty dong, gia tri dau tw dat 3.206 ty dong, doanh thu
hon 2.312 ty dng, va LNTT Ia 1.006 ty ddng.

V&i doanh thu hon 1.000 ty ddng chwa ghi nhan tir nam 2009, cong véi di&n bién thuan loi cda thi treng BDS tai Ha Noi va
Hb Chi Minh, ching t8i cho rang SJS hoan toan di kha nang hoan thanh tét ké hoach dat ra. Ngoai ra, SJS cling dang ¢6
ngubn thu kha tiém n&ng tir hoat déng dau tw tai chinh, khi dang n&m gitr nhiéu cb phiéu SJM, PVL, véi mbc gia thép hoéc
gia goc. Do vay chung t6i woc tinh SJS c6 thé hoan thanh vwot k& hoach lgi nhuan nam nay, va du kién EPS cta doanh
nghiép ndm 2010 & murc than trong 1a 7.500 ddng/CP. SJS cting khong co ké hoach ting vén trong nam nay va gilr nguyén
VDL 1a 1.000 ty ddng. Nhw vay véi mike gia hién tai la 80.000 déng, cb phiéu SJS dang duwoc giao dich & mic PE forward
béng 10,66 1an. Ching t6i khuyén nghi MUA cé phiéu SJS tai mirc gia hién tai va ky vong SJS sé dat dwoc mirc gid 97.500
trong nam nay, twong dwong véi PE trung binh ctia nganh BDS hién tai la 13 1an.
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CAC DU’ AN BDS CHINH:

Dién tich: 288,8 ha
Vi tri: An Khanh,
Hoai Blrc, Ha Noi
Gia tri: 2.600 ty

Dién tich: 65 ha
Vi tri: Long Tan,
Nhon Trach, Bdng
Nai

Gia tri: 296 ty déng
xay dwng ha tang ky
thuat

Dién tich: 1.400 ha
Vi tri: Tién Xuan,
Lwong Son, Hoa
Binh

Gia tri: 1.900 ty

Khu chung cw cao cap, DV HH — KDT Nam An Khanh

KBT du lich sinh thai Séng Pa - Ngoc Virng

Dién tich: 33,68 ha
Vi tri: An Khanh - An
Thwong, Hoai Birc,
HN

Gia tri: 80 triéu USD

Dién tich: 12,01 ha
Vi tri: Van Khé, Ha
bong, Ha Noi

Gia tri: 1.300 ty
ddéng

Dién tich: 39 ha

Vi tri: Ngoc Virng,
Van Bén, Quang
Ninh

Gia tri: 248 ty ddng

Cac cong ty lién doanh lién két

Don vi: VND
Céng ty lién doanh lién két 31/03/2010 31/12/2009

Cong ty CP VLXD va dau tw SUDICO 13.800.000.000
Cong ty C& phan Sudico Mién Trung 35.000.000.000 6.184.061.323

Cong ty C4 phan xay dwng SUDICO

1.200.000.000

Cong ty Cé phan Chirng khoan Sao Viét

75.000.000.000

44.163.838.218

Cong ty C phan Tw van Sudico

3.130.906.433

3.371.574.173

Cong ty Cb phan Dich vu Sudico

3.900.000.000

4.511.293.137

Cong ty CP Quan ly quy d&u tw tai chinh Dau khi

20.000.000.000

20.000.000.000

Cong ty Cb phan Séng ba 19

11.633.396.299

7.490.145.730

Lién danh SPM - SUDICO

168.150.000.000

TONG CONG

331.814.302.732

85.720.912.581
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PHAN TiCH SWOT:

Diém manh (Strength)

C6 quy dét Ion, toa lac tai vi tri d&c dia, chi phi dén bu giai
phéong mat bang, thue dat thap.

Ban lanh dao giau kinh nghiém, c6 quan hé tét véi Tong
cong ty S6ng Ba, cac cong ty ban nganh khac.

Tinh hinh tai chinh lanh manh. Kha nang tiép can ngudn vén
clia SJS kha ot do vi thé va uy tin clia céng ty trong nganh.

Thach thirc (Threat)

Quy dét & phia Tay Ha N6i va Bong Nai déu thudc viing dét
dac dia, nhu cau I&n, tao co hdi cho cong ty thu dwgc bién
loi nhuan I&n néu tung ra kinh doanh & céc thoi diém hop 1.

Cac dy an méi & KDC Trwong Luu Q9, KDT Phé Néi Hwng
Yén, c6 chi phi von thap, hira hen dem lai lgi nhuén tot trong
cac nam tiép theo.

Hoat dong dau tw tai chinh cta cong ty chiém ty trong kha
I&n trén téng tai san, chi yéu dau tw & mirc gia thap/gia gbc.

Cong ty tham gia mot s6 dy an qua Ion ( KDT Tién Xuan) chi
phi gidi phong mat bang va thué dat rat Ion, dan den tinh
trang kéo dai thoi gian thwe hién, thiéu hoac ket nguon von

Dién bién bat thuong cta nganh BDS trong thoi gian gan
day c6 anh hwéng Ion dén hoat dong kinh doanh ctia cong
ty.

Tinh hinh kinh té thé gi6i va trong nwoc chua thyc sy 6n
dinh, ciing c6 tac dong khdng nhé dén hoat dong cda nganh
BDS ndi chung va SJS ndéi riéng.

Cac khoan dau tw tai chinh dai han khac:

Pau tw tai chinh dai han khac

31/03/2010

Don vi: VND
31/12/2009

Gop vén cé phan 221.939.170.000 202.339.000.000
Cong ty Cb phan Xi méng Ha Long 67.070.600.000 67.070.600.000
Céng ty CP PT hiép hoi Céng thwong TP Ha Noi 834.970.000 534.800.000
Coéng ty C6 phan PVI 6.000.000.000 6.000.000.000
Cong ty Cb phan B4t dong san Dau Khi 25.000.000.000 25.000.000.000
Cong ty C6 phan Ga d6 thi 7.500.000.000 7.500.000.000
Cong ty C& phan Dau tw phat trién dién Tay Béc 27.200.000.000 27.200.000.000
Cong ty C6 phan Bao hiém Toan Cau 8.800.000.000 8.800.000.000
Cong ty C& phan PT Cao su Tan Bién 2.200.000.000 2.200.000.000
Cong ty C6 phan Bau tw Séng Da Viét Bc 7.500.000.000 7.500.000.000
Cong ty C phan Waseco 42.933.600.000 42.933.600.000
Cong ty C phan Pau tv Vinare-Invest 3.000.000.000 3.000.000.000
Cong ty C6 phan HUD CARIBE Viét Nam 3.600.000.000 3.600.000.000
|QuyddutenangdengVFA | 208000000
Cong ty c6 phan Vat liéu xay dwng va Dau tw phat trién Sudico 1.000.000.000
Dau tw tréi phiéu 10.310.000.000 10.310.000.000
Tréi phiéu chuyén déi - Céng ty Tai chinh Cé phan Séng Ba 10.000.000.000 10.000.000.000
Trai phiéu Chinh Phu 300.000.000 300.000.000
Céng tréi 10.000.000 10.000.000
Cong 232.249.170.000 212.649.000.000
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BANG CAN POI KE TOAN

TAI SAN NGAN HAN 287.471 440.661 219.144 992.172 882.435
Tién va céc khoan tuong dwong tién 21.308 120.767 9.185 708.019 660.011
Céc khoan dau tw tai chinh ngén han 0 34.980 0 84.131 1.464
Céac khoan phai thu 251.879 268.407 175.472 106.032 114.000
Hang ton kho 12.261 8.424 24.463 76.959 80.400
Tai san ngan han khac 2.023 8.082 10.024 17.031 26.562
TAI SAN DAI HAN 648.753 1.106.574 | 1.372.006 2.006.330 | 2.284.952
Cac khoan phai thu dai han 0 0 0 0 0
Tai san cb dinh 592.696 798.138 | 1.031.797 1.708.988 | 1.763.834
Loi thé thwong mai 0 0 0 0 0
Bat dong san dau tw 0 0 0 4.142 4.099
Cac khoan dau tu tai chinh dai han 55.711 308.310 330.767 290.909 510.837
Tai sén dai han khac 346 126 9.442 2.291 6.183
TONG CONG TAI SAN 936.224 1.547.235 | 1.591.150 2.998.502 | 3.167.387
NO PHAI TRA 393.530 276.306 442.660 1.229.420 1.179.393
No ngan han 220.448 244.318 312.403 728.999 398.170
No dai han 173.082 31.987 130.257 500.421 781.223
VON CHU SO HO'U 542.694 1.270.929 | 1.148.490 1.769.082 | 1.987.995
Vén chii s& hiru 539.586 1.270.894 | 1.145.681 1.764.517 | 1.986.825
Ngubdn kinh phi va quy khac 3.107 35 2.809 4.565 1.169
LQ1 iCH CO PONG THIEU SO 0 0 0 0 0
TONG CONG NGUON VON 936.224 1.547.235 | 1.591.150 2.998.502 | 3.167.387
KET QUA HOAT PONG KINH DOANH
03 d eu dong 006 00 008 009 @ 010
Doanh thu ban hang va cung cép dich vy 336.109 708.107 314.149 1.114.884 81.005
Cac khoan giam trw 0 0 0 0 0
Doanh thu thuén 336.109 708.107 314.149 1.114.884 81.005
Gia vén hang ban -205.483 -336.333 -122.108 -405.462 (41.710)
Loi nhuan gop 130.626 371.774 192.041 709.421 39.295
Doanh thu hoat dong tai chinh 5.636 13.438 23.757 215.746 22.045
Chi phi tai chinh 0 2 -5.152 -10.203 (133)
- Trong d6 : Chi phi lai vay 0 0 -2.790 -5.350 0
Chi phi ban hang -510 -935 -1.247 -737 (557)
Chi phi quan ly doanh nghiép -15.916 -25.679 -29.563 -37.407 (9.278)
Loi nhuan thuan tir hoat déng kinh doanh 119.835 358.596 179.835 876.821 51.371
Thu nhap khac 939 730 38 1.736 0
Chi phi khac -929 -48 -329 -20.422 0
Loi nhuan khac 10 682 -291 -18.685 0
Tong loi nhuan két toan trudc thué 119.845 359.278 173.253 866.467 51.371
Lai (16) trong cong ty lién doanh/lién két 0 0 -6.291 8.332 0
Thué thu nhap doanh nghiép 0 0 54.370 161.317 12.984
Loi nhuan sau thué thu nhap doanh nghiép 119.845 359.278 118.884 705.150 38.387
Loi nhuan sau thué cua cong ty me 119.845 359.278 118.884 705.150 38.387

*: Bdo cdo QI/2010 chwa kiém todn
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KHUYEN CAO

Bao cdo nay duoc xdy dwng nhdm cung cap cdc théng tin cAp nhat vé két qua hoat dong san xuét kinh doanh ciing
nhw phén tich cac yéu t6 dnh hudng dén trién vong phét trién ctia doanh nghiép. Ban than bao cdo nay va/hodc
bét ky nhan dinh, théng tin nao trong bao céo ciing khéng phai la Ioi chao mua hay ban bét ky mét sén phém tai
chinh, chiing khoan nao caa/lién quan dén céng ty duwoc phén tich trong bédo cdo. Do d6, nha dau tw chi nén coi
bao cdo nay la mét nguén tham khdo. VCBS khéng chiu bét ky trach nhiém nao truéc nhikng két qué ngoai y mudn

khi quy khach str dung céc théng tin trén dé kinh doanh chirng khoan.

Tat ca nhing théng tin néu trong bao cdo phan tich déu da duoc thu thap, dénh gid véi mirc can trong téi da cé
thé. Tuy nhién, do cdc nguyén nhan chi quan va khach quan tir cac ngudn théng tin céng b, VCBS khéng dam
béo vé tinh x4c thuc ctia céc théng tin duoc dé cép trong bdo cdo phan tich ciing nhu khéng c6 nghia vu phéi cap

nhat nhiing théng tin trong bdo cdo sau thoi diém bdo céo nay duoc phat hanh.

Bao cao nay va cac nhan dinh, phan tich trong bao cao thé hién quan diém riéng, doc lap caa phong Phan tich. Do
dé, VCBS va/hodc cac bd phan khdc ctia VCBS c¢6 thé cé céc hoat doéng mua/ban chirng khodn thuén chiéu hodc

nguoc chiéu véi nhikng khuyén nghi trong béo céo nay.

B&o cdo nay thuéc ban quyén cia VCBS. Moi hanh déng sao chép mét phan hodc toan bo néi dung bao cao

va/hodc xuét bdn ma khéng cé sw cho phép bang vén bén cia VCBS déu bi nghiém cam.

CONG TY CHU’NG KHOAN NGAN HANG NGOAI THUONG VIET NAM
Tang 12, 17 toa nha Vietcombank
198 Tran Quang Khai, Ha N6i

Tel: 84 — 4 - 39 367 516/ 39 360 024
Fax: 84 - 4 - 39 360 262
http://www.vcbs.com.vn — http://info.vebs.com.vn

PHONG NGHIEN CU’'U VA PHAN TiCH

Trwéng phong: Nguyén D¢ Hai
(ndhai@vcbs.com.vn)

Nhém Phan tich Dau tw:

Lé Thi Ngoc Anh Bui Ngoc Ha Nguyén Thi Thanh Nga
(lthanh@vcbs.com.vn) (bnha@vcbs.com.vn) (nttnga_hcm@vcbs.com.vn)
Lé Thi Lé Dung Nguy&n Anh Hao

(Itldung@vcbs.com.vn) (nahao@vcbs.com.vn)
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