CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Doc 1ap — Tw do — Hanh phuc

Kinh giri: Pai hoi dong co dong Cong ty CP VLXD va Chat dot DN

Hoi dong quan tri Cong ty xin bao céo va dé xuét y kién dau tu mua c6 phan tai
Cong ty ¢d phan Thuong mai Long Thanh nhu sau:

I. TINH HINH CHUNG VE CONG TY CP THUONG MAI LONG THANH

1. So lwge vé Cong ty:

Cong ty CP TM Long Thanh c6 von diéu 1é 12 9.927 triéu dong (tuong Gmg
992.700 C6 phan pho thong). Bao gdm céc cd dong:

- Ba Nguyén Thi Thim so hitu 30% vén diéu 18 (twong ung 297.810 CP) tir
viéc trang ddu gia dot thoai von cua Coéng ty TNHH MTV Pau tu Phat trién Buu
Long (12 céng ty con cua Tong Cong ty Cong nghiép Thuc phim Pong Nai - Cty
100% vén nha nude thudéc UBND tinh Dong Nai) véi gia 1a 140.000 VND/1 ¢b phan;

- Cong ty ¢ phan Dau khi Pong Thap s& hiru 17,38% vén diéu 1é (twong tng
172.531 CP);

- Cac cb dong khac so hitu 52,62% (twong tmg 522.359 CP).

2. Tinh hinh kinh doanh

* Linh vuc kinh doanh

- Theo Gidy chimg nhan ding ky doanh nghiép, Cong ty c6 phan Thuong mai
Long Thanh hoat dong da nganh nghé. Tuy nhién, hoat dong san xuit kinh doanh
chinh 13 ban 1é xang, dau (bao gdm 30 dai 1y va 5 ctra hang truc thudc)/

* Két qua san xuat kinh doanh va cac chi tiéu tai chinh co ban

- Theo béo c4o tai chinh di kiém toan nim 2016, 2017, 2018 va bao cao tai
chinh 06 thang dau nam 2019, két qua san xuat kinh doanh ctia Cong ty dugc tom tat
nhu sau:

11 Trich yéu 2016 2017 2018 06 thang
2019

1 San luong (xang, dau cdc logi- lit) 54.554.385 55.741.000

2 | Doanh thu (triéu dong) 683.737 809.018 |  1.000.021 473.272




3 | Loi nhuan tir kinh doanh (triéu dong) 12.882 9.829 11.367 2.686
4 | Loi nhuan khéc (triéu dong) 350 293 311 74
5 | Loi nhuén trudc thué (triéu dong) 13.232 10.122 11.679 2.760
6 | Loi nhuan sau thué (triéu dong) 10.586 8.098 9.343 2.208
7 | Thu nhap/cd phan (dong) 10.664 8.157 9.411 -

- Trén co s& két qua hoat dong kinh doanh, mdt s6 chi tiéu tai chinh co ban cta
nam 2016, 2017,2018 va 06 thang d4u nam 2019, nhu sau:

TT Cic chi tiéu 2016 2017 2018 06 thang
2019

1 | Hé s6 thanh toan ngin han (lan) 2,86 1,59 2,17 3,12
2 Hé sb thanh toan nhanh (lﬁn) 1,06 0,54 1,51 2,06
3 | No phai tra/Tong s6 vbn (1an) 0,34 0,61 0,44 0,30
4 | Hé s6 ng/Vén Chii s6 hiru (1an) 0,52 1,56 0,78 0,43
5 | Ty suat loi nhuan/Doanh thu (%) 1,55 1,00 0,93 0,47
6 | Ty sut loi nhuan/Téng tai san (%) 23,97 19,39 24,73 7,69
7 | Ty suat loi nhuan/Vén chu so hiru(%) 36,35 49,59 43,93 11,03

3. Xac dinh gia tri c6 phan tai Cong ty c6 phan Thwong mai Long Thanh

- Theo bao cao két qua xac dinh gia tri doanh nghiép ctia Cong ty cd phan Tu
van va Tham dinh gia Pong Nam ngay 28/06/2018, gia tri Cong ty c6 phan Thuong
mai Long Thanh tai thoi diém 31/12/2017, dugc dinh gia nhu sau:

Chi ti¢u S6 liéu s6 sach ké | S6 li¢u xac dinh lai Chénh léch
toan
A.Tai san dang dung (I+1I+11I) 41.762.756.842 78.823.508.991 37.060.752.149
LTSCD va Pau tu dai han 1.589.739.472 2.501.952.288 912.212.816




II. TSLD va Dau tu ngin han 40.173.017.370 40.173.017.397

III. Gia tri vo hinh, loi thé quyén 0 36.148.539.306 36.148.539.306
thué dat

-Gia tri v6 hinh 0 23.596.203.126 23.596.203.126
-Gi4 tri lgi thé quyén thué dat 0 12.552.336.180 12.552.336.180
B. No thye té phai tra 25.431.673.107 25.431.673.107

C. Tong gia tri Von chii s¢ hiru tai 16.331.083.735 53.391.835.884 37.060.752.149
doanh nghiép (A-B)

S6 ¢o phan 992.700 992.700 992.700
Gia tri mi c6 phiéu cia Cty 16.451 53.784 37.333

- Can ¢ vio béo cio két qua xac dinh gia tri doanh nghiép, Cong ty c6 phan
Thuong mai Long Thanh quyét dinh gia khoi diém ban d4u gia c6 phan ciia Cong ty
khong thdp hon 54.200 ddng/cd phan. Thoi gian thuc hién du kién trong thang
10/2018, theo phuong thirc ban dau gia cong khai thong thuong, trén san dau gia cia
Cong ty ¢ phan Chimg khoan Bao Viét.

Can cir két qua ddu giad phan vén cua Cong ty TNHH MTV Dau tu Phat trién
Biru Long tai Cong ty c6 phan Thuong mai Long Thanh thi gia tring du gia dugc
xéc 1ap 1a 140.000 dong/cd phan. Pay 13 mirc gid ddu cao thwr 3 sau khi 2 nha dau tu
c6 murc gia cao hon khong thuc hién quyén mua.

1. PE XUAT
1. Sw can thiét phai mua ¢ phan tai Cong ty CP Thwong mai Long Thanh

Cong ty Cong ty co phan Thuong mai Long Thanh & mét trong nhiing cong ty
chuyén kinh doanh xing dau ¢ Pong Nai dugc xem nhu mot thi truong ¢ vi tri chién
lugc quan trong, voi tiém nang va lgi thé phat trién 13 rat 16n. Do d6, viée lién két
duoc v6i Cong ty c¢d phan Thuong mai Long Thanh thong qua viéc s& hitu s& tao
duoc quy mo cho Cong ty va dép tng duoc yéu cdu mo rong san xuat ciing nhu ting
cudng vi thé ctia Cong ty trong hoat dong kinh doanh xing dau ¢ Pong Nai.

2. Tinh hinh kinh doanh va cac chi tiéu tai chinh co ban

- Can ctr theo béo céo tai chinh di kiém toan nim 2016, 2017, 2018 va bao cao
tai chinh 06 thang dau nam 2019, cho thay, két qua san xuét kinh doanh (ndi dung 2.2
Muc 2 Phén I) ciia Cong ty cd phan Thuong mai Long Thanh dat hiéu qua rat cao va
hién tai van con tiém nang rat 16n dé phat trién (thé hién qua chi ti€u lgi nhuan sau



thué trong 3 nam 2016, 2017,2018 va 06 thang dau nam 2019 lan luot 1a 10.586 triéu
dong (thu nhap/co phan 1a 10.664 dong); 8.098 triéu dong (thu nhéap /c6 phan 14 8.157
ddng); 9.343 triéu dong (thu nhap /c6 phan 1a 9.411 ddng) va 2.208 triéu dong.

- Trén co so két qua san xuét kinh doanh, chi tiéu tai chinh co ban (dung dé
phan tich danh gia viéc dau tu) cho thdy, cac chi tiéu nay déu duong (ndi dung 2.2
Muc 2 Phan I), vé co ban dam bao tinh hiéu qua va lanh manh cta doanh nghiép theo
ly thuyét tai chinh thong thuong.

3. V& gia ¢ phan

- Can ¢t vao bao cdo xac dinh gia tri doanh nghiép ciia Cong ty ¢ phan Tu
van va Tham dinh gid Pong Nam thi gia tri thuc té Cong ty cd phan Thuong mai
Long Thanh tai thoi diém 31/12/2017 1a 53.391 triéu dong, twong Gng gia tri mdi co
phan 1a 53.784 dong. Gia dé xuat ban khong thap hon 54.200 déng/cd phan.

- Cin ctr két qua dau gia phan von cua Cong ty TNHH MTV Dau tu Phat trién
Biru Long tai Cong ty c6 phan Thuong mai Long Thanh thi gia tring ddu gia dugc
Xé4c 1ap 1a 140.000 dong/cd phan. Pay 13 mirc gid ddu cao thir 3 sau khi 2 nha dau tu
c6 murc gia cao hon khong thuc hién quyén mua.

- Theo d6, gia tri thuc té ctia Cong ty c6 phan Thuong mai Long Thanh ting
khoang 260% so v6i gia khai diém. Gia tri doanh nghiép tang, phan 16n 1a do xac
dinh lai gia tri loi thé quyén str dung dat (ting 12.552 triéu dong) va gia trj vo hinh
ctia doanh nghiép (thuong hiéu, hiéu qua va tiém ning kinh doanh.... khoang 23.596
triéu déng). Trong d6, gia tri vo hinh cta doanh nghiép dugc dinh gia rit cao.

- Dinh gia theo phuong phap so sanh hé s6 P/E

- Thong tin duoc tong hop tir Bao cdo tai chinh ndm gan nhat cia cac cong ty
duoc cong bd trén website cia S& Giao dich chimg khoan Ha Noi va Tp. HO Chi
Minh va gia ¢d phiéu tham chiéu chi tiét nhu sau:

- cia EPS /
VE Vén diéu 1¢ BQ 5 phién PIE
. ‘ QPN | oban |
CK ( triéu ddng) gan nhat . (lan)
: db
(dong) (dong)
gpc | Cong ty €O phan |95 914590000 22800 | 2.821 8,08

Nhién li¢u Sai Gon

Cong ty C6 phan
POV |Xang dau Dau khi 100.000.000.000 8.500 1.669 5,09
Viing Ang




on dic o =FS P/E
M3 Von diéu 1€ BQ 5 phién
Tén . ? P z Co ban .
CK ( triéu ddng) gan nhat . (lan)
A (dong)
(dong)

Cong ty C6 phan Phat
APP | trién Phy gia va San 46.321.170.000 6.860 138 49,82

pham Dau mo
Hrc |one by €O phan 60.899.990.000 36.800 884 | 4164

Xang dau HFC
Trung binh nganh 32,18

- Phuong phap nay tinh gia c6 phan dya trén thu nhap trén mdi c6 phiéu va
muirc binh quan ctia hé s gia thi truong trén thu nhap mdi c6 phiéu (hé sd P/E) cia
cac Cong ty cing nganh cung dang niém yét tai S& Giao dich chimg khoan Tp.H6 Chi
Minh va S¢ Giao dich ching khoan Ha Nai.

Cong thtrc dinh gia: P=EPS*P/Ebq

Trong do:

+ P: Gia c6 phiéu

+ EPS (Earning per share): Thu nhép trén mdi c¢o phiéu

+ P/Ebq: Hé s gia/Thu nhap binh quan nganh

Chi tiéu Gia tri
Chi sb P/E cta doanh nghiép 32,18
Loi nhuan sau thué nim 2018 9.343.266.294 dong

S6 lugng cb phiéu lwu hanh

992.700 cb phiéu

Lo1 nhuén trén moi c6 phan

9.412 ddng/ ¢6 phan

Gié ¢ phicu

302.922ddng

4. Uu diém va han ché khi mua c6 phan

* Uu diém




- Cong ty Cong ty c¢6 phan VLXD va Chat d6t Pong Nai sé& trd thanh ¢6 déng 16n cua
Cty (s& hitu 30% vén diéu 18), tao diéu kién thuan loi trong viéc phat trién thi truong
xang dau tai Mién Pong Nam bo.

- M6 rong hé théng phan phdi xang dau ma khong méat thoi gian va ngudn von
kha 16n (binh quan 10 ty d6ng/01 ctra hang).

- Tinh hinh san xuat kinh doanh cta Cty CP TM Long Thanh thoi gian qua c6
hiéu qua rat cao va twong lai van con tiém nang 16n dé phat trién. Do d6, viéc dau tu
tai chinh s& mang lai hiéu qua va kha ning thu hdi vén cao.

- Thi truong Mién bong Nam b dugc xem nhu mot thi truong cé vi tri chién
lugc quan trong, co tiém nang, loi thé phat trién rat 16n

* Han ché

- Gia tri vo hinh cua doanh nghiép (thuong hiéu, hiéu qua va tiém nang kinh
doanh...) ciia Cty CP TM Long Thanh duoc dinh gia cao (khoang 23,5 ty dong chiém
44.2% tong gia tri doanh nghiép). Do d6, khi doanh nghiép kinh doanh khéng hiéu
qua, thi gia tri c6 phan s& mat gia rat nhanh.

5. D& xuit giai phap thue hi¢n

* Thuee trang va cdn cik dé xudt

- Gid tri dau tw

- Can cr vao Piéu 1& Cong ty cd phan VLXD va Chat d¢6t Bong Nai ¢ hiéu luc
tir ngdy 2/10/2018, gié tri tdi da (35% tong gia tri tai san ghi trong bao cao gan nhat
ciia Cong ty) cia du an dau tu thudc tham quyén quyét dinh cia HPQT duogc tinh
toan dya trén Bao cdo tai chinh d kiém toan nim 2018 va Béo céo tai chinh quy II
nam 2019 nhu sau:

s , Tong gid tri | 359, téng gia
C Ky ké toan cu  ixe o
T Tén béao céo tai chinh v ff oa,n cua tai san tri tal san
T béo cao . s
(Dong) (Pong)
Bao cao tai chinh nam
2018.
5 6 / ) 1/1/2018 -
1 | (Pa dugc kiém todn va 81.666.679.666 | 28.583.337.883
thong qua tai Dai hoi dong 31/12/2018
Cé Péng thuong nién niam
2019).
Bao cao tai chinh Quy Il 1/1/2018 —
2 148.630.841.343 | 52.020.794.471
nam 2019. 30/6/2019










