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Tong Cong ty Co phan Dau tu Phat trién Xay dung (DIG: HOSE)

_ Lgi nhuan & mitc khiém ton va tién do phat trién du an
chua c6 nhiéu diém méi

o DIG cong bo KQKD quy 2 khé khiém ton, véi doanh thu dat 581 ty dong (giam 6%
Chuyen vién phan tich: $0 v6i cung ky) va LNST dat 81 ty ddng (ting 53% so véi cung ky). Phan I6n két
Vii Ngoc Quang (Mr.) qua kinh doanh dén tir cac bat dong san da ban giao tai nhiéu du an khac nhau
nhu dy an Gateway Ving Tau, du an chung cu CSJ, dy an Nam Vinh Yén va du an
Hiép Phudc. Tinh dén thoi diém cubi 6 thang dau ndm 2022, cong ty chi dat dugc

quangvn@ssi.com.vn

Thong s co ban 8% muc tiéu Ioi nhuan nam 2022.

Gia 38.150

\S"”: hoa %VPVINDL‘ X - &E’gggg Cu thé, Ban lanh dao cong ty dat k& hoach doanh thu dat 5 nghin ty dong (tang
KEGLBQQQB o Hu han o o 753 56,8% s0 vai cing ky) va LNTT dat 1,9 nghin ty dong (tang 60% so v6i ciing ky)
GTGD T8 3T (1 VAD) 357 36 tro_ng rjam _202%. DQ_ng !uc c\hol wec_ dat Ife hoach (zao n.hu ve_gy de\n ty kh_a narjg
P 21,66 ghi nhan Igi nhudn tai chinh tir giao dich ban 31 ha dat Bai Phudc, va ban giao can
PB 3,09 ho 9éc du an Nam Vinh Yén, Gatewgy, CSJ va Victory City Vi Thanh. TL{y nhién,
ROE 16.8% nhieu khodn muc Igi nhuan trong s6 nay chua dugc phan anh trong ket qua 6
ROA 7.4% thang dau nam. Dudi day |a ké hoach cu thé cua timg du an dugc cong ty cung
S hitu NN 0,00% cap.

Sd hitu NDTNN 2,63%

Room NDTNN 38%

Free-float 55,2%
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Doanh thu thuan

Lgi nhuén gop

Loi nhuan tir HDKD

EBIT

LNTT

Lgi nhuan rong

Lgi nhuan rong thudc vé ¢d
déng cong ty me

Nguon: DIG, SSI Research
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Quy Quy Nira dau Nira dau Hoan thanh ké hoach | Nita dau | Nira dau

2/2022 2/2021 nam 2022 | nam 2021 nam nam nam

2022 2021

5817 619 -6% 1.112 1.122 -1%

242 215 13% 414 338 22% 37% 30%

87 168  -48% 281 (32) -988% 25% -3%

212 65 226% 337 136 148% 30% 12%

96 63 52% 183 119 54% 16% 11%

81 53 53% 142 96 48% 8% 13% 9%

79 52,9 49% 142 94 50% 13% 8%
Du an Ty dong
Dy an Khu dén cu Vi Thanh - Hau Giang 584
Du an Nam Vinh Yén - Vinh Phac 281
Du an khu dan cu Lam Ha Center point 163
Dy an CSJ Viing Tau 142
Céc du an khac 74,7
Doanh thu tai chinh tit chuyén nhugng ¢d phan dy an Pai Phudc 899

Nguon: DIG, SSI Research

V& mat nguon von cho phat trién, trong boi canh nhiéu chu dau tu bat dong san van dang gép kho khin do boi
canh phtc tap trén thi truong trai phiéu, DIG da Ién ké hoach da dang hoa ngudn vén ciia minh théng qua nhiéu
kénh huy dong (ca phat hanh trai phiéu va co phiéu). Trong DHCD ndm nay, HDQT da d4t muc tiéu nhu sau:

Poi vai nam 2021, cac ¢ dong da thong qua viéc chia co tic bang co phiéu vdi ty 18 22% va phat hanh ¢
phiéu thudng. K& hoach nay dugc thuc hién vao quy 2/2022.

Co dong ciing d4 thong qua ké hoach phat hanh trai phiéu méi véi tong gia tri 2,5 nghin ty dong (khoang 100
triéu USD) — thoi gian d4o han trong khoang 2024-2029 - dé tai trg cho ké hoach phat trién dy an Long Tan -
Nhon Trach va du an Bac Viing Tau. Thong tin chi tiét vé I3i suat va thoi gian phat hanh sé do HDQT quyét dinh.

Co dong da thong qua viéc Gy quyén cho HDQT vay vai han mic tin dung t6i da 1a 1,6 nghin ty dong (168 triéu
USD) dé phat trién céac du an, bao gom du an Bac Ving Tau, du an CSJ Giai doan Il (hgp phan khach san) va
du an khu dan cu Lam Ha Central Point.

Tong chi cho dau tu phat trién du an cho nam nay tang dang ké Ién mic 11,7 ty dong (tang 298% so voi cung
ky), do DIG dang thuc hign dong thoi nhiéu dy an voi nhiéu khoan chi phi lién quan nhu dudi day:

Chi phi ndp tién quyén st dung dét 3,094
Chi phi giai phong mit bang 2,964
Déu gia cho du an méi 1,421
Cac hoat dong quy hoach tong thé, thiét ké va xay dung 2,985
Dau tu tai chinh vao cac cong ty con 1,274

Nguon: DIG, SSI Research

HDQT ciing da diéu chinh phuang an phat hanh co phiéu cho ¢6 dong hién hitu, vai ty 18 phat hanh du kién 1a
24.5% va gia phat hanh [a 20.000 dong/co phiéu. Gia phat hanh mai nay thip han 30% so vdi ké hoach ban
dau. Tuy nhién, véi gia c6 phiéu hién tai va bi canh phuc tap dbi véi co phiéu bat dong san hién nay, viéc phat
hanh cho co dong hién hitu co thé gap mot s6 kho khan. Do do, Ban lanh dao da ban hanh nghi quyét to chirc
dai hoi dong c6 dong bat thuong vao thang 9 dé diéu chinh phuong an phat hanh.

Nhiéu du an hién dang trong qua trinh nghién citu. DIG kha tham vong trong viéc tim kiém cac khu dat mai
dé bo sung vao quy dat cua minh, véi hon 10 du &n hién dang dugc nghién clu va phét trién. Tuy nhién, dé co

Tham khao thém tai https://www.ssi.com.vn/khach-hang-ca-nhan/bao-cao-cong-ty
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duoc mot du an mai, cha dau tu phai trai qua rat nhiéu giai doan nhu dé xuat dau tu, phé duyét quy hoach tong
thé, dAu gia dat va cac thi tuc khac. Thuong mét nhiéu ndm dé hoan thanh tat ca quy trinh nay, va chi phi cho
quy dat mai sé cao hon dang ké do phuang thitc dau thau mdi. Diéu nay co thé la thach thac dbi vai cong ty
khi ma rong nhiéu du an cung mot lic. Chung t6i da thu thap danh sach cac du an DIG dang nghién citu danh
gid. Théng tin nhu dudi day:

Du an Dién tich (ha)
Khu do thi Thuan Thanh Bac Ninh 161
Khu nghi duéng Van Truc. Vinh Phic 800
Dy &n Quang Xuong. Thanh Héa 1.500
Dy an Séng Cau Phu Yén 726
Dy &n Thi Sach Viing Tau 0
Du an khu d6 thj Bén Binh Viing Tau 110
Khu d6 thi va nghi dudng. san Golf Bac Ving Tau 885
Du an Xuyén Moc HO Tram 200
Du an khu dan cu Phd My Toc Tién Ving Tau 150
Dy an Khu cong nghiép Cu Bi Ving Tau 1.500
Du an khu d6 thi mdi Binh Chanh Sai Gon 900
Du an Khu c6ng nghiép va dan cu Long Khanh 1.600

Nguon: DIG, SSI Research
Cap nhat thong tin cac du an trong diém

Du an khu d6 thi Long Tan (du an Wisteria): Day 1a mot trong nhing du an 16n nhét cta DIG ¢ khu vuyc Long
Tan, tinh Dong Nai. Dy an Long Tén c¢6 tong dién tich Ién t6i 330 ha, va ndm & huyén Nhon Trach, tinh Dong
Nai, trén b& song doi dién déo Dai Phudc. Cong ty du kién sé phat trién khu vuc nay thanh mot do thi mang tinh
biéu tugng, voi sy phét trién co sa ha tang trong khu vic, nhu dudng vanh dai 3 hay cau Cat Lai.

Téng kinh phi d4u tu cho du an nay Ién t6i 15 nghin ty dong va cong ty dang ddy nhanh tién do giai ngan tut ndm
nay. Dén nay, DIG da hoan thanh giai phong mét bang cho 156ha trong tong s6 331ha, va chuan bi dé hoan
thién cac yéu cau phap Iy va nghia vu tai chinh cho giai doan 1 ctia du an (81.3 ha). Ban Ianh dao du kién néu
cong ty thu xép dugc ngudn luc tai chinh va hoan thanh moi tha tuc gidy to phap 1y, 16 san phdm dau tién co
thé dugc tung ra thi truong vao nam 2024-2025. Gia ban du kién cho du an nay c6 thé dao dong tit 70~80 triéu
dong/m2, tuong duong voi mitc gia thi truong cua cac du an quy mo lon khac gan do, nhu Aqua City.

PHU MY HUNG

Tham khao thém tai httos://www.ssi.com.vn/khach-hang-ca-nhan/bao-cao-cong-ty
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Dy an Khu d thi méi Bac Viing Tau (DIG Solar city)

Nam ngay trung tdm thanh pho Ving Tau.

Téng dién tich du n 12 90,5 ha. Tong chi phi dau tu 1én dén 10,9 nghin ty ddng

« Dién tich da hoan thién tha tuc phap Iy 1a 20 ha. Trong d6 12.2 ha da giai phong xong mét bang.

o Cudi nam 2020, DIG da dé xudt thanh Iap cong ty lién doanh vai dbi tac chién lugc dé cung phat trién du
an, tuy nhién cong ty chua nhan dugc su chip thuan cua c6 dong. Cho dén nay, qua trinh giai phong mat
bang cho du an DIG Solar City van con cham, do chi phi boi thuong cao hon va cac van dé phap ly van
dang duoc tiép tuc xtr ly. Chung t6i du bao sé chi c6 mot so luong han ché cac can ho dugc md ban tur
nam 2023-2024.

Dy an khu dé thi Nam Vinh Yén
e Vitri: Dy an Nam Vinh Yén la du an c6 quy mé 200 ha tai Vinh Yén, tinh Vinh Phic - cach Ha N6i 50 km.

e Dy an duoc chia lam 3 giai doan, trong do DIG da hoan thanh ban va ban giao giai doan 1 cta duy an trong
thoi gian 2017-2018. Tinh dén cudi nam 2020, DIG d ban va ban giao hau hét cac can hg trong Giai doan
1. Cubi ndm 2020, cong ty tung ra dot ban hang dau tién cta Giai doan 2 vdi 10 ha dat nén, va gia ban
binh quén khoang 15-25 triéu dong/m2. Chiing t6i ky vong du an Nam Vinh Yén sé | dong Iuc doanh thu
chinh trong nam 2022-2023, cung v6i viéc hoan thanh ban giao Giai doan 2 cta du an. Trong khi do, giai
doan 3 (54 ha) van dang trong qua trinh giai phong mat bang va viéc ban hang c6 thé phai doi dén nim
2023-2024 mai c6 két qua.

So v6i cac chu dau tu ndi tiéng khac ¢ mién Nam Viét Nam nhu NLG, DXG, NVL, kha nang phat trién du an cta
DIG van con gdp mot s6 kho khan do gia dt dén b tang cao va phap ly du an van dang trong giai doan hoan
thién. Do d0, doanh s6 ban va ghi nhan Igi nhuan giai doan 2021-2022 chi dén tir mot s6 du an nhu Nam Vinh
Yén, DiG star CSJ va mot vai cac du an khac. Trong 2 ndm qua, ngudn lgi nhuén chinh cta DIG cha yéu dén tir
loi nhudn tai chinh va thodi von khoi du an Dai Phudc.

4 Tham khao thém tai https://www.ssi.com.vn/khach-hang-ca-nhan/bao-cao-cong-ty
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Mac du c6 gia tri tiém nang tir quy dat chién lugc, nhung giai doan trién khai cac du an nay co thé gdp nhiéu
thach thitc do phi st dung dat 6 nhiéu tinh nhu Dong Nai va Ving Tau dang ting manh. Do d6, tong chi phi phat
trién sé tang va co tac dong tiéu cuc dén ty sudt gi nhuan trong tuong lai. Chua ké, viéc trién khai cac du an
mai va hoat dong huy dong von trén thi truong bat dong san hién nay tuong déi cham, khién dong tién can cho
DIG dé phat trién cac du an trong tuong lai cang kho khan hon.

Tuy nhién, ty 18 D/E (ty 1& ng trén VCSH) cua DIG chi & mitc 65%, van dang trong ngudng an toan nén cong ty
c0 thé van con du dia dé huy dong thém ngudn Iuc tai chinh. V6i ty I& no hién tai, cong ty van co thé doi pho
riii ro néu thj truong bat dong san ¢ bién dong.

0 mitc gia 40.700 dong/c phiéu, DIG dang giao dich & mic P/E ndm 2022 1a 19 Ian va P/B ndm 2022 la 3,3
Ian, cao han so véi cac cong ty cung nganh. Theo quan diém hién tai cua chang i, nhitng yéu t6 hé tro gia co
phiéu DIG trong ngan han c6 thé bao gom: (1) Bo sung quy dat thong qua giao dich M/A, diéu nay sé hé trg
viéc md rong quy mo hon nita ctia cong ty, (2) Quy trinh tha tuc phap Iy duge xtt Iy nhanh hon va gia dat tang
Ién tai cac du an trong diém cua DIG nhu du an Béc Ving Tau, du an Vinh Yén va du an Long Tén. Trong khi
do, rai ro c6 thé phat sinh tir kha nang thiéu von do diéu kién tin dung that chat, ciing nhu ty 1§ hap thu thip hon
ky vong ¢ cac du an chil luc va cd phiéu bi pha loang do phat hanh thém.

Tham khao thém tai https://www.ssi.com.vn/khach-hang-ca-nhan/bao-cao-cong-ty
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CAM KET PHAN TiCH

Chuyén vién phan tich trong béo co nay nay cam két réng (1) quan diém thé hién trong bdo c4o phan tich nay phan nh chinh xac quan diém ca nhan doi vdi
chitng khodn va/hodc 6 chitc phat hanh va (2) chuyén vién phan tich da/ dang/sé dugc mién trach nhiém boi thudng tryc tiép hodc gian tiép lién quan dén
khuyén nghi cu thé hodc quan diém trong bdo cao phan tich nay.

KHUYEN NGHI

Mua: Udc tinh tiém ning ting gid 16n hon hodc bang 10 diém phan trdm so véi mic tang chung cua thi truding trong 12 thang t6i.
Kha quan: Udc tinh tiém nang tdng gia dudi 10 diém phan trdm so vai mutc tang chung cua thi trudng trong 12 thang tdi.

Trung lap: Udc tinh tiém nang tang gia tuong duong so vdi mifc tang chung cua thj trudng trong 12 thang toi.

Kém kha quan: Udc tinh tiém nang giam gia dudi 10 diém phan trdm so vai mic ting chung cua thj truong trong 12 thang t6i.

Ban: Udc tinh tiém nng giam gia I6n hon hodc béng 10 diém phan trdm so véi mitc tng chung cua thi trudng trong 12 thang tdi.

TUYEN BO MIEN TRU

Céc thong tin, tuyén b, du bao va du doan trong bao cao nay, bao gom ca cac y kién da thé hién, dugc dua trén cac ngudn thong tin ma SSI cho 1a dang tin
cay, tuy nhién SSI khong dam bao su chinh xac va dy du clia cac thong tin nay. Bao cao khong c6 bat ky thong tin nhay cam vé gia chua cong bd nao. Cac y
kién thé hién trong bao cdo nay dugc dua ra sau khi da dugc xem xét ki cang va cdn than va dua trén thong tin tot nhat chiing t6i dugc biét, va theo y kién céa
nhan cua chang i 1a hop Iy trong céc trudng hop tai thoi diém dua ra béo céo. Cac y kién thé hién trong bao céo ndy c6 thé thay ddi bat ki lic nao ma khong
can thong bao. B4o cao nay khong va khong nén dugc giai thich nhu mét 167 dé nghj hay 16i kéo dé dé nghi mua hay ban bat ctt chitng khoan nao. SSI va cac
cong ty con va/ hodc cac chuyén vién, giam dbc, nhan vién ciia SSI va cong ty con co thé co vi thé hodc co thé anh hudng dén giao dich chimg khoan cua cac
cong ty dugc dé cap trong bao cdo nay va co thé cung cap dich vu hodc tim kiém dé cung cap dich vu ngan hang du tu cho céc cong ty do.

Tai liéu nay chi dugc luu hanh ndi bo va khong dugc cong bd cong khai trén bao chi hay bét ky phuong tién nao khéc. SSI khong chiu trach nhiém dbi véi bat
ky thiét hai truc tiép hay thiét hai do hau qua phat sinh tir viéc st dung bao c4o nay hay ndi dung bao céo nay. Vigc st dung bét ky thong tin, tuyén b, du bao,
va du doan nao trong bao céo nay sé do ngudi dung tu quyét dinh va tu chiu rdi ro.

THONG TIN LIEN HE

Trung tdm phan tich va tu van dau tu

Hoang Viét Phuong

Giam dbc Trung TAm phan tich va tu van du tu

phuonghv@ssi.com.vn
SDT: (+84 — 24) 3936 6321 ext. 8729

Vi mé Phan tich cé phiéu KHCN Chién lugc thi trudng
Pham Luu Hung Ngd Thi Kim Thanh Nguyén Ly Thu Nga
Phé Giam déc Chuyén vién phén tich cao cap Chuyén vién phén tich cao cap

hungpl@ssi.com.vn
SDT: (+84 - 24) 3936 6321 ext. 8711

Thai Thi Viét Trinh

Chuyén vién phan tich Vi mé
trinhttv@ssi.com.vn

SDT: (+84 - 24) 3936 6321 ext. 8720

thanhntk@ssi.com.vn
SDT: (+84 — 28) 3636 3688 ext. 3053

Lé Huyén Trang

Chuyén vién phén tich cao cap
tranglh@ssi.com.vn

SDT: (+84 - 24) 3936 6321 ext. 8717

Phén tich Nganh Bat dong san

nganlt@ssi.com.vn
SDT: (+84 - 28) 3636 3688 ext. 3051

Nguyén Trong Dinh Tam

Chuyén vién phén tich cao cap
tamntd@ssi.com.vn

SDT: (+84 - 24) 3936 6321 ext. 8713

Dt liéu

Vii Ngoc Quang

Chuyén vién Phan tich cao cép
quangvn@ssi.com.vn

SDT: +84 — 24 3936 6321 ext. 8706
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Nguyén Thi Kim Tan

Chuyén vién ho trg
tanntk@ssi.com.vn

Tel: (+84 — 24) 3936 6321 ext. 8715
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