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Cong ty ¢6 phan Chirng khoin Pai Nam

I- GIOI THIEU CONG TY

Tén Coéng ty : Cong ty cd phan Dau tu va Phat trién PVI (PVI Invest)
Tru sé chinh : T'?mg 5, toa nha 154, Nguyén Thai Hoc, Kim Ma, Quan Ba DPinh, thanh

phé Ha Noi.
Dién thoai  : 04.62732659 Fax: 04.62732668
Website : http://www.pviinvest.com.vn

Mi C6 Phiéu : PV2

S¢ giao dich : HNX

Ménh gia : 10.000 VND/cb phiéu

Tong s6 lwong co phiéu niém yét: 18.250.708 c6 phan

Tong gia tri niém yét: 182.507.080.000 dong

Vén diéu 1¢ : 182.507.080.000 dong

Nganh nghé kinh doanh chinh:

Lap du an dau tu, xay dung cac du an nha ¢, van phong, khach san, trung tam thuong
mai, siéu thi, khu d6 thi méi, khu cong nghié€p, khu kinh té, khu cong nghé cao, khu giai
tri cao c?ip, san golf; Dich vu tu van bat dong san; Dich vy dau gia bat dong san; Dich vu
quang cio bat dong san; Dich vu quan 1y bat dong san; Mbi gidi bat dong san; Pinh gia
bat dong san; San giao dich bat dong san; Dich vu sinh hoat giai tri: nhay du, dua thuyén,
thé duc thé thao trén bo va dudi nudc; Uy thac xuat nhap khau

- Mua bén vat lidu xay dung, vat tr, may moc thiét bi; Dai 1y bao hiém; Khai thac va mua
ban khoang san (trir cac loai khodng san nha nudc cém); T6 chuc hoi nghi, hoi thao, su
kién

- Xuit nhap khau cac mat hang cong ty kinh doanh; Kinh doanh khach san, nha hang,
dich vu du lich sinh thai, cac dich vu vui choi, gidi tri (khong bao g@)m kinh doanh quan
Bar, Karaoke, vii truong); L hanh noi dia, It hanh quéc té va cac dich vu phuc vu khéach
du lich; Tim kiém, tham do va kinh doanh dich vu khai thic dau khi; Khai thac va kinh
doanh céc dich vu phuc vu khu d thi, khu cong nghiép, bai dd xe va cac cong trinh cong
cong; San 1ip mit bang, xay dung cong trinh dan dung va cong nghiép; Dau tu xay dung
cong trinh bién, céng trinh dau khi, céng trinh cang hang khong, khu ché xuit, duong day
tai dién va tram bién ap dén 110KV va cac cong trinh ha tﬁng k¥ thuat; Kinh doanh véan
tai bflng 0 t0 cac loai hinh sau: Van tai khach theo tuyén ¢ dinh; Van tai khach bﬁng Xe
taxi; Van tai khach bﬁng xe buyt; Van tai khach theo hop déng; Van tai khach du lich;
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Van tai hang hoa. Nghién ciru chuyén giao va san xuat phan mém cong nghé tin hoc vién
thong; Phat trién kinh doanh dau tu du an, dau tu tai chinh thong qua viéc gop vén hoic
mua lai phan vén gop cta Cong ty khac. Tu van dau tu (khong bao gdm tu van phéap luat)
Tu vén cb ph?m hod, xac dinh lai gia tri doanh nghiép, tu van hd tro doanh nghi¢p; Tu
van dich vu quan tri doanh nghiép, tu van chién lugc truyén thong, mdi gidi xuc tién
thwong mai, dich vu nghién ctru phét trién thi truong; Cho thué tai san (trir bit dong san);
Dai ly mua, dai 1y ban, ky gtri hang hoa

Qus trinh hinh thanh va phat trién :

Cong ty C6 phan Pau tu va Phat trién PVI (PVI Invest) ra doi ngay 29/06/2007 theo

Gidy chung nhan dang ky kinh doanh s6 0103018228 do S¢ Ké hoach va Pau tu thanh
Ph6 Ha Noi cap v6i von dié 1¢ ban dau 1a 150 ty dong trén co s& gop von gilta 5 thanh
vién sang 1ap bao gdom:

- Tong Cong ty C6 phan Bao hiém Dau khi Viét Nam (PVI),

- Cong ty C6 phan Dau khi Tan Vién (nay la Cong ty C6 phan Kinh doanh dich vu

cao cap Dau khi Viét Nam) (PVR),

- Cong ty Tai chinh Dau khi (nay 1a Téng Cong ty Tai chinh C6 phan Dau khi Viét

Nam) (PVFC),

- Cong ty C6 phan Dau tu Phat trién D6 thi va Khu céng nghiép Song Da (SUDICO),

- Ngin hang Thuong mai C6 phan Qudc té Viét Nam (VIB).

Hoat dong chinh ctia PVI Invest la dau tu kinh doanh bét dong san va dau tu tai chinh.
Dua vao cac thé manh 1a thanh vién cua Tap doan Dau khi Quéc gia Viét Nam (PVN),
PVI Invest d3 va dang titng budc xay dung va khang dinh thuong hiéu trén thi trudng bt
dong san va thi trudng tai chinh trong nudc véi cac khoan dau tu day tiém ning va hoat
d6ng manh mé trong viéc cung cap dich vu tai chinh cho khach hang.

Qua trinh ting von diéu 1¢:

- Vén diéu 1¢ ban dau cia Cong ty 14150.000.000.000 ddng (Mot trim nim muoi ty dong)
theo Gidy ching nhan ding ky kinh doanh sé 0103018228 do S¢ Ké hoach va Pau tu
TP.Ha Noi cép lan dau ngay 29/06/2007.

- Ngay 13/06/2008, Dai hoi dong c6 dong bat thudng ctia Cong ty da ra Nghi quyét sb
03/DHDCD-NQ théng qua viéc phat hanh ¢ phiéu ting vén diéu 18 tir 150 ty dong 1én
300 ty dong. Tuy nhién, tinh dén thoi diém hién nay, vén diéu 1é thuc gop ciia Cong ty
C6 phan Pau tu va Phat trién PVI 1a: 182.507.080.000 dong (Mot traim tam muoi hai ty

nam trim linh bay triéu khong trim tdm muoi nghin déng).
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II- CO CAU CO bONG
Danh sich c6 dong nim giir tir 5% von c6 phan tai thoi diém 09/08/2010:
Pang ky Ty
. kinh tr S6 lugn i4 tri
STT C3 déong f e . il
doanh von gop | (co phan) (triéu dong)
(%o)
Té;ng Céng ty Co6 phan Bao hiém
Dau khi Viét Nam 42GP/KDB
1 Dia chi: H ngay 38,11% 6.955.200 69.552
154. Nguyén Thai Hoc, Ba Pinh. | 12/03/2007
Ha No1
) o 010105791
Tong Cong ty Tai chinh Co phan | 9 dang ky
Dau khi Viét Nam lan dau
2 Dia chi: ) ngay 8.85% 1.615.108 16.151,08
72, Tran Hung Pao. Hoan Kiém, | 17/03/2008
Ha No1 . lan 6 ngay
12/03/2010
5 5 55772
Negan hang TMCP Quéc té Viét e
2 L2 dang ky lan
Nam L
: . dau ngay
3 |Bladi 14/02/1996 | 6.58% | 1.200.000 12.000
= Tang 8 — 10 Toa nha VietTower fl" ' 18 s I :
s6 198B, Tay Son. Déng Pa. Ha By
No1i — 7 nsay
: 13/08/2008

Danh sich co ciu von ¢é phan ciia cong ty tai nsay 09/08/2010:

Sé C6 phan niam giit
Codong | lwong | _ : :

A e S6 lrong (co phan) Gia tri (dong) Ty 1€ nam giix (%)
1. Trong nwéc 735 18.250.708 182.507.080.000 100,00
To chire 5 10.920.308 109.203.080.000 59.83
Ca nhan 730 7.330.400 73.304.000.000 40.17
2. Nwéc ngoai 0 0 0 0
T6 chnte 0 0 0 0
Ca nhan 0 0 0 0
Tong cong 735 18.250.708 18.250.708.000 100,00
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Cong ty ¢6 phan Chlirng khoan Pai Nam
III. CONG TY ME, CON - LIEN KET

Cong ty me: Khong co
Cong ty con: Khong co

IV. KET QUA KINH DOANH

Két qua hoat dong san xuit kinh doanh nim 2008, 2009 va 9 thang dau nim 2010 :

Gid tri: Triéu dong

% 9 thang
o Nam 5 ting/giam | dau nam
Chi tieu Nam 2009 L
2008 SO v&i nam 2010
2008

Téng oid tri tai san 501.297 656.439 30.95% 442.787
Doanh’ thu thuan vé ban hang va 264 123629 | 46.729.29 65.982
cung cap dich vu
Lf;n nhuan gop vé ban hang va cung (99) 10.624 i 5653
cap dich vu
Doanh thu hoat déng tai chinh STI75 47.241 -18,2% 43.978
Loi nhuan tir hoat dong kinh doanh (1.659) 16.667 - 28.892
Thunhdp khdc 10.575 7.162 -32.3% 131
Loi nhuin khac 10.575 5.612 -46.9% 131
Lo1 nhuan ké toan trudce thué 8.916 22.280 149.9% 29.023
Loi nhuin sau thué TNDN 7.619 19.875 160.9% 22.479
Doanh thu thuan vé ban hang va cung cap D.vu nam 2009: 123,629 Ty VND
Loi nhudn sau thué cua doanh nghiép trong nim 2009: 19,875 Ty VND

Trong khi do:
Vén chu sé hitu dén thang 31/12/2009 1a: 199.755.002.621 VND
Vén chu sé hitu dén thang 30/06/2010 1a: 210.825.188.000 VND
S6 lugng 6 phiéu lwu hanh trong nam 2009:  18.250.708 c6 phiéu
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~ Cong ty ¢6 phan Chirng khoin Pai Nam

S6 lugng co phiéu luu hanh trong nam 2010:  18.250.708 c6 phiéu
Gi4 tri s0 sach dén hién tai 1a:
- Gia tri s6 sach 1 ¢6 phan cua Cong ty duoc xac dinh nhu sau:

Gi4 tri s6 sach Vén chu s6 hitu - Quy Khen thudng phuc loi

1 ¢6 phén Téng sb ¢6 phiéu dang luu hanh

- Gia tri s6 sach 1 ¢o phan tai ngay 31/12/2009. Ménh gia: 10.000 dong/c6 phan

Gid tri sb sach 199.755.002.621 — 74.209.917 S
P = =10.941 dong/co phan
1 ¢6 phan 18.250.708

- Gia tri 86 sach 1 ¢6 phan tai ngay 30/06/2010. Ménh gia: 10.000 dong/c6 phan

Gia tri s6 sach 210.825.188.000 . o
PN = =11.552 dong/co phan
1 ¢6 phéan 18.250.708

Vi két qua dat dugc vé doanh thu va loi nhuan trong nam 2009

ROE ca nam 2009 = 19,875 ty / 199,829 ty = 9,95 (% )

EPS ca naim 2009 = 19.875,356 triéu / 18,251 triéu = 1.089 (d6ng/CP )

Gia sir, ngdy dau tién PV2 giao dich trén san HNX véi gia binh quéan 1a 15.000 dong/cp
thi hé s6 P/E wéc tinh 1a: P/E = 15.000 / 1.089 = 13,77 lan.

V. SO SANH CAC CONG TY CUNG NGANH
1. So sanh ROE cung cac cong ty trong nganh:

Chi s6 ROE cua 3 cong ty trong nganh dd niém yét 1 :
Téng CT Tai Chinh C6 phan Dau khi Viét Nam (PVF):
-ROE =568,314 ty / 6.612,521 ty = 8,59 %

CTCP Tu van dau tu va Thiét ké dau khi (PVE):

- ROE =14,715 ty / 102,655 ty = 14,33 %

CTCP Xay dung Cong nghiép va Dan dung Dau khi (PXI):
- ROE =13,900 ty / 50,934 ty = 27,29 %

=> Chi s6 ROE trung binh cta nganh 1a:

- ROE (trung binh) = ( 8,59 + 14,33 +27,29)/3=16,74 %
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=> ROE ctia PV2 thdp hon so véi ROE trung binh ctia nganh.
2. So sanh EPS voi cac cong ty trong nganh:

Chi s6 EPS cua 3 cong ty trong nganh di niém yét 1a :

Téng CT Tai Chinh C6 phan Dau khi Viét Nam (PVF):

- EPS =568.313,597 tri¢u / 500 tri¢u = 1.137 d/CP

CTCP Tu van dau tu va Thiét ké dau khi (PVE):

- EPS = 14.714,949 tri¢u / 8 tri¢u = 1.839 d/CP

CTCP Xay dung Cong nghiép va Dan dung Dau khi (PXI):

- EPS =13.900,449 tri¢u / 30 tri¢u = 463 d/CP

=> Chi s6 EPS trung binh ctia 3 cong ty cung nganh la:

- EPS (trung binh) = ( 1.137 + 1.839 + 463 ) / 3 = 1.146 (VND/CP)
=> PV2 ¢6 EPS thdp hon so v6i EPS trung binh ctia 3 cong ty trong nganh.
3. So sanh P/E cung cac cong ty trong nganh:

Chi s6 P/E cua 3 cong ty trong nganh d3 niém yét tinh dén 15/12/2010 14 :
Téng CT Tai Chinh C6 phan Dau khi Viét Nam (PVF):
-P/E=24.100/1.137 = 21,20 lan

CTCP Tu van dau tu va Thiét ké dau khi (PVE):

- P/E=22.700/1.839 = 12,34 lan

CTCP Xay dung Cong nghiép va Dan dung Dau khi (PXI):

- P/E =17.000/ 463 = 36,69 lan

=> Chi sb P/E trung binh cuia 3 cong ty cung nganh la:

P/E (trung binh) = (21,20 + 12,34 + 36,69 ) / 3 = 23,41 lan

=> PV2 ¢6 hé s P/E thdp hon so véi hé s6 PE trung binh cing nganh.

VI.THE MANH CUA CONG TY
1. Vi thé ciia Cong ty trong nganh

Cong ty 1a doanh nghi¢p mdi nhung da nhanh chéng vuon 1én tré thanh doanh nghiép cé

uy tin trong nganh kinh doanh bit dong san néi chung va linh vyc dau tu kinh doanh ca

dich vu vé nha &, khu do thi noi riéng. V& tit ca cic mat nhu: Thuong hi¢u, Quy mo

Cong nghé, Thi truong, Chién luoc phat trién, Trinh d6 chuyén mon va Kinh nghiém cua

nguoi lao dong... Cong ty khang dinh sanh ngang hang véi cac don vi manh khac trong

cung nganh.
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Ngoai thé manh loi thé 1a thanh vién cta Tap doan Dau khi Qudc gia Viét Nam, dugc wu
tién thyc hién cac du an trong nganh (Dy an khu nha ¢ cta can bd nhan vién Nha may loc
dau Dung Quét...), thé manh thuc sy cla Cong ty chinh la td chirc bod may quan tri, diéu
hanh gon nhe, khong phan quyén nhiéu qua cac trung gian din dén qua trinh ra quyét
dinh v&i trién khai thuc hién rat linh hoat, nhanh nhdy, tan dung dugc thoi co trong dau
tu véi kinh doanh. V& mit nhan luc, d6i ngu lanh dao chu chdt cua Cong ty la nhitng
ngudi ¢6 kinh nghiém 1au nam trong linh vuc quan tri dy 4n, hoat dong dau tu kinh doanh
bat dong san. Hau hét can bo nhan vién Cong ty déu c6 trinh d6 daii hoc va sau dai hoc.
B0 may hoat dong linh hoat két hop v6i ngudn nhan lyc c6 ning luc chuyén mén ciing
nhu kinh nghiém thuc tién chinh 13 sitc manh giup Cong ty phat trién va khang dinh vi
thé ctia minh trong méi truong kinh doanh ddy canh tranh va thir thach.

2. Trién vong phat trién ciia nganh

Ty 1é do thi hoa ciia Viét Nam: Cung v6i su phat trién kinh té x3 hoi va gia ting thu
nhip ctia ngudi dan, nhu cau séng trong mét moi trudng an toan, hién dai voi céc tién ich
cao cip phat trién ngdy cang nhanh. Téi cac thanh phd ning dong, cac trung tAm kinh té
x3d hoi d3 thu hut mot luong 16n nguoi lao dong ciing nhu cac nha dau tu trong va ngoai
nudc. Do vay, nhu cau vé nha & duge du bao 1a rat 1on.

Theo Chién lugc d6 thi hoa cua Nha nuée, nhu cau xay dung nha ¢ dénn nim 2010 phai
dat chi tiéu dién tich nha & binh quan 10-12 m2/ngudi va dén nim 2020 1a 18 -
20m2/ngudi theo cac chuong trinh phat trién nha nhdm cung cip cac loai nha & phu hop
v6i cac dbi twong x4 hoi ¢6 nhu ciu va mirc thu nhap khac nhau. Xay dung cac cong trinh
phuc vu cong cong, bao dam danh tir 3-5m2 dat/ngudi, dap tmg nhu cau vat chat va tinh
than cta nhan dan & ting d6 thi, danh 5% qily dat do thi cho xay dung cong trinh phuc vu
cong cong. Theo xu hudng trén, nhu cau vé nha & cua Thu d6 Ha Noi trong nhirng nim
t4i con rat 16m, tao diéu kién cho su phat trién bén viing va 6n dinh cua Cong ty. Vi sy
gia ting toc d6 d6 thi héa nhu bio, bén canh su ting truéng cin hd va nha & cao cip,
nhitng nim téi dugc du bao vé su bung nd thi truong nha & danh cho nguoi c6 thu nhip
trung binh. Nén kinh t& hoi nhip ngay cang sau rong, cic cong ty nudc ngdai xam nhap
vao thi trudng Viét Nam cung véi sé lwong 16n doi ngii chuyén gia nude ngoai. Do viy,
nhu ciu 6n dinh chd ¢ cho dbi trong nay duoc du bao véi xu hudng gia ting manh trong
thoi gian toi.

Linh vuc kinh doanh bat dong san, nganh xiy dwng va diu tw vao khu cong nghiép:
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Cung voi su gia nhap WTO trong nam 2006, nén kinh té Viét Nam dang timg budc hoa
nhap véi nén kinh té thé gidi. Viéc tré thanh thanh vién cia WTO di gép phan nang cao
hinh anh va vi thé ctia Viét Nam nhu mot diém dau tu hip dan d6i v6i nha dau tu nude
ngoai.

Niam 2009, san luong xay dung toan nganh udc dat khoang trén 100 nghin ty dong, tang
9% so v&i nam 2008. Thi truong bat dong san 4m 1én, vat liéu xdy dung co ban on dinh
v6i muc 13i sudt hap dan do duogc hd tro tir cac goi kich thich kinh té ctia Chinh phu. Sy
héi phuc cta nganh xay dung nim 2009 phan 16n dya trén nhitng yéu té c6 tinh 6n dinh
nén sé tiép tuc tao da cho sy ting truéng trong 1-3 nam t&i. Thi trudng bat dong san duoc
du bdo cling s€ soi dong trong ndm 2010, dac biét trong mang nha ¢ va van phong cho
thué. Ha Noi tiép tuc trién khai 240 du an, dd 4n bi tri hodn nim ngodi. Theo CBRE,
ngudn cung vin phong hang A va B ting khoang 30% tai khu vuc Ha Noi. T6i khu vuc
TP H6 Chi Minh, sb lugng cin ho duge dem chao ban trong thoi gian t& qay II ndm 2009
Dén hét quy II ndm 2010 wdc bang 1,5 1an so voi 9 thang cia nim 2008. Ngoai nhing
cong trinh dang thi cong, mot loat cac dy an BOT xdy cdu, cang va dudng méi dugc
Chinh phu théng qua trong nim 2009 du kién dugc bd sung thuc hién trong nim 2010
Cung voi su chuyén dich nén kinh té theo huéng thi truong va hoi nhap nén kinh té thé
gidi, chién luoc phat trién hé théng cac Khu cong nghi¢p Viét Nam dugc hoach dinh
trong sy phat trién tong thé ctia nén kinh té. Bén canh sy cai cach vé hé théng hanh chinh,
viéc cai thién mdi truong dau tu, Chinh phu cing cac co quan chi quan di c6 nhitng dinh
huéng chién luge cho su phat trién ctia nganh. Cu thé tiri quyét dinh s6 1107/QD-TTg
ngay 21/08/2006, Thu tuéng Chinh phu da phé duyét Quy hoach phat trién cac khu cong
nghi¢p cua Viét Nam dén nim 2015 va dinh huodng dén nam 2020. Theo do, muc tiéu cua
Chinh phu 13 hinh thanh hé théng cic Khu cong nghiép chu dao, c6 vai trd dan dit su
phat trién cong nghiép qubc gia, dong thoi hinh thanh cac khu cong nghiép co6 quy méd
hop 1y dé tao diéu kién phat trién kinh té da phuong, dua ty 1& dong gap cta cac khu cong
nghiép vao tong gia tri san xudt cong nghiép 1én mirc 39 — 40% vao nam 2010. Ngoai ra,
téng dién tich cac khu cong nghiép phan dau dat 45.000 — 50.000 ha vao nim 2010,
65.000 — 70.000 ha vao nam 2015 va 80.000 ha t&i nam 2020. Chién lugc nay dugc chi
tiét va cu thé hoa cho cac cép tinh, dja phwong cin cir theo ngudn luc, kha ning, co cdu
kinh té trong ving va cac diéu kién khac. Vi vay, c6 thé khang dinh rang kha ning phat

trién cua nganh xay dung va dau tu vao khu cong nghiép 1a rat trién vong.
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3.Co phiéu han ché chuvén nhuwong:

Khoéng co
VII. NHAN XET

Dua trén cac thong tin dit liéu, sb liéu dd co va két qua kinh doanh cta PV2 trong nim
2008, 2009 va 9 thang dau nim 2010. Véi cac ké hoach va chién luoc trong twong lai —
Gid sit, ngay dau tién giao dich trén HNX vdi gid binh qudn la 15.000 d, EPS 2009 dat
1.089 d, P/E bang 13,77 lin - c6 thé noi rang PV2 1a mot ma c6 phiéu tiém ning thich

hop cho danh muc dau tu cho trung han va dai han....
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