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Théng tin co ban vé cong ty
Bugc thanh 1ap béi 6ng Luong Tri Thin vao

nam 2003, Tap doan D4t Xanh da tra thanh
mot trong nhitng chu ddu tu va cung cép
dich vu méi gi6i bt dong san chuyén nghiép
hang dau tai Viét Nam.

Sau gan 20 nim phét trién, Tap doan Dat
Xanh dang tich cuc mo rong quy ma trong
nganh bat dong san, cung cap can ho cho
hang trdm nghin gia dinh trén khap ca nudc.
Hién tai DXG du kién dau tu 31 du an vdi tong
quy dét 1én t6i 2.100 ha.

Tiép tuc dau tu va day manh hoan thién phap Iy cac du an trong diém ho
trg qua trinh phuc hoi cia DXG trong nim 2024-2025

Két qua hoat dong nam 2023: Cung v6i nén kinh té suy yéu trong giai doan 2022-2023, cac chu dau tu bat dong san
nhut DXG cding bj anh hudng tiéu cyc do tién do phap Iy cac du an chdm va nhin chung bj anh hudng ndng khi thi truong
bat dong san chiing lai. Ngoai ra, thanh khoan thj trudng bat dong san cing giam manh da anh huang dén mang dich vu
moi gigi (DXS) cua DXG trong nam 2023.

Tuy nhién, trong ntfa cubi ndm 2023, vai sut h6 trg manh mé tit Chinh pht ciing nhu chinh quyén cac dia phuong, DXG
da c6 nhitng budc tién trong viéc hoan thanh cac nghfa vu cia minh vai Nha nudc va khach hang, bao gdm viéc tiép tuc
thanh toan quyén st dung dat cho du an Datxanhhomes (DXH) Riverside (trudc day co tén la Gem Riverside) va hoan
thién co so ha tang tai du an Gem Skyworld dé ban giao dat nén cho nguoi mua.

Trong ndm 2023, cung vdi viéc ban giao cac can trong du an Opal Skyline, theo chung t6i dugc biét DXG clng d ban
giao c4c can chung cu clia du an Gem Skyworld va ghi nhan 2,82 nghin ty dong (giam 2% svck) trong mang ban bt
dong san, tuong duong 76,1% doanh thu thuan trong ndm 2023. Cac mang hoat dong khac nhu moi gidi béat dong san,
xay dung va dich vu cho thué/quan ly dat 905 ty dong (giam 68% svck) chi yéu do dich vu moi giGi giam dang ké (giam
71% svck tit 2,1 nghin ty dong trong nam 2022 xudng con 601 ty ddng trong ndm 2023).

Trong danh muc céac du an cua Cong ty, DXG da va dang c6 gang hoan thién cac phé duyét phap ly can thiét. V6i viée
Luat D4t dai mai dugc thong qua vao dau nam 2024 (c6 hiéu luc tir thang 1/2025), chiing t6i cho réng qua trinh phé duyét
phap Iy cho cac du an cua DXG sé dugc ddy nhanh hon.

Dai véi trién vong nam 2024, theo chia sé cia DXG, cong ty du kién sé tiép tuc ban cac can ho tai du an Gem Skyworld,
du an bat dong san dat nén tai tinh Dong Nai va ma ban hai du an khac gdm du an DXH Riverside tai TP. Tha D, TP.
HCM; va dy an Opal Luxury tai TP. Di An, tinh Binh Duong. Vai tién do phap Iy va dau tu tot cia cac du an nay, chung t6i
ky vong cong ty sé bat dau ma ban du an DXH Riverside va Opal Luxury trong ntta cubi ndm 2024 do céac can hg chung
cu ¢6 thé dap ang nhu cdu nha 6. Mt khac, du an Gems Skyworld c6 san phdm Ia cac nha phé - nhitng san phdm co
tinh dau tu cao hon, nén chung t6i du kién sé bat dau ban lai tir ndm 2025. Do d6, chang t6i udc tinh doanh s ban hang
ctia DXG trong nam 2024 sé dat 5,4 nghin ty dong tur hai du an DXH Riverside va Opal Luxury.

Chung t6i ky vong DXG sé tiép tuc ban giao 750 cin con lai cia du an Opal Skyline. Ngoai ra, ching t6i ky vong dich vu
moi gidi s& phuc hdi vai 1,02 nghin ty dong doanh thu (ting 70% svck), do DXS ¢6 ké hoach tuyén dung thém nhén vién
ban hang trong ndm 2024. Nhu vy, DXG du kién dat doanh thu va LNST Ian Iugt 1a 3,27 nghin ty dong (giam 12,2% svck)
va 182 ty ddng (tang 21,0% svck). 0 mitc gia 15.6000 déng, DXG dang giao dich 6 muic P/E 2024 1a 54,2x va P/B la
1,0x, [a mitc dinh gia hgp Iy khi so sanh véi cac chu dau tu niém yét khéc.

Cho nam 2025, chiing t6i ky vong DXG sé md ban lai du an Gem Skyworld va ban giao can h¢ thip tng cho khach hang
trong nam 2025. Nhu vay, ching t6i udc tinh doanh thu va LNST Ian Iugt sé dat 4,14 nghin ty dong (ting 26,6% svck) va
335 ty dong (tang 84,0% svck).

Rui ro giam ddi véi khuyén nghi: (1) Kho khan vé mat phép ly doi véi 31 du &n theo quy hoach phét trién (tdng dién tich
dat 2.100 ha); va (2) thi truong bat dong san tiép tuc cham so vai duf kién.

Quan diém ngan han: TiCH CUC do: (1) thi trudng b4t dong san c6 dau hiéu phuc héi khi thi truding thiéu ngudn cung
mi trong khi ngudn cau van doi dao - dic biét & phan khac chung cu; va (2) sy hé trg tong thé caa Chinh phii nhim tao
diéu kién thuan lgi hon cho viéc phé duyét cac du an, diéu nay sé tao diéu kién thuan lgi cho viéc phé duyét cac du an
DXG tai TP. HCM va tinh Binh Duang.
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Doanh thu thuén 2.891 10.089 5512 3.725 3.271 4141
Téng truéng doanh thu thudn -50,28% 249,03% -45,37% -32,42% -12,20% 26,62%
Lgi nhuén gop 1.875 5.598 2.970 1.710 1.723 2.173
Ty suét i nhuan gop 64,85% 55,48% 53,89% 45,92% 52,69% 52,47%
Doanh thu tai chinh 72,6 352,7 464,4 409,2 33,1 61
Chi phi tai chinh -858,3 -543,6 -521,1 -593,3 -496,2 -556,7
Chi phi ban hang va quan ly -1.082,6 -2.885,1 -2.139,8 -976,5 -932,1 -1.180,2
Thu nhap thuan khac 31,1 -6,1 -7,3 15,8 0,4 0,5
LNTT 27 2.516 768 453 328 497
Lgi nhuan rong -174 1.595 534 150 182 275
Téng trudng lgi nhuén rong -109,2% -1016,3% -66,5% -71,8% 21,0% 51,4%
Bién lgi nhuan rong -6,0% 15,8% 9,7% 4,0% 5,6% 6,6%
EPS (VND) -957 1.942 352 282 288 435

Nguon: DXG, SSI ude tinh

Ban giao chung cu tai du an Opal Skyline & Gem Skyworld giip DXG duy tri lgi nhuan

% hoan thanh ké hoach _ Bién lgi nhuén

YoY

nam
Doanh thu thudn 3.706 5.512 -32,8% 67%
Lgi nhuan gop 1.693 2.970 -43,0% 457% 53,9%
Lgi nhuén hoat dong 898 1.153 -22,0% 24,2% 20,9%
EBIT 990 1.230 -19,5% 26,7% 22,3%
EBITDA 1.072 1.316 -18,5% 28,9% 23,9%
LNTT 458 768 -40,4% 12,3% 13,9%
LNST 155 534 -71,0% 109%  42%  9,7%

LNST thudc vé c6 dong cong ty

176 215 -17,9% 4,8% 3,9%
me ) ) ] i ,

Nguon: DXG, SSI Research

Nam 2023 1a mot trong nhitng ndm kho khan nhét d6i vai DXG, vai xu hudng giam cda thi trugng bat dong san
ké tir Q4/2022. Tuy nhién, vai doanh s6 ban hang tur cac du an Opal Skyline va Gem Skyworld hai ndm trudc,
DXG vén c0 thé duy tri dugc lgi nhuan trong ca nam 2023.

Trong ndm 2023, DXG dat 3,7 nghin ty dong doanh thu thuan (giam 32,8% svck) va LNST dat 155 ty dong
(giam 71,0% svck). Doanh thu giam manh so vai cung ky do dich vu méi gidi giam dang ké (giam 70,2% svck
dat 601,5 ty dong trong ndm 2023), ciing nhu dich vu xdy dung sut giam khi cac du an chitng lai (giam 80,6%
svck dat 95,1 ty dong trong ndm 2023).

Tuy nhién, c4c can ho tai du an Opal Skyline va Gem Skyworld dugc ban giao da gitip doanh s6 bét dong san
duy tri 6n dinh vai doanh thu dat 2,82 nghin ty dong trong ndm 2023, tuang duang mitc doanh thu trong nam
2022.

Bién loi nhuan gop nam 2023 12 45,7%, thap hon muc 53,9% so vdi cung ky, do bién Igi nhuén gop giam trén
tat ca cac mang chinh, bao gdm ca doanh thu bat dong san va dich vu méi gioi.

Dé db6i pho vai kho khan cua thi truong bat dong san, chi phi SG&A da dugc cat giam manh dat 976 ty dong
trong nam 2023, giam 54,4% svck. Ngoai ra, trong ndm 2023, DXG thoai von 3 cong ty con, ghi nhan ai han
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Biéu dd 1: Vi thé tién mat va ng cia DXG (ty dong)
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329 ty dong. Hai trong s6 cac cong ty con thodi von thudc mang dich vu xay dung va mét cong ty con la CTCP
Sai Gon Riverview sd hitu 2,84 ha tai TP. Thu Buc, TP. HCM.

Nhu vay, DXG duy tri dugc lgi nhuan trong ndm 2023 ¢ mitc 155 ty dong, mac du Igi nhun giam 71% svck do
xu hudng giam cua thj truong bat dong san trong nam.

Trong nam 2023, ng phai tra lai @ mitc 5,29 nghin ty dong, thip hon 8,4% so véi nam 2022 trong khi trang thai
tién mét chi con 373 ty dong, giam 66% svck. Nhu vay, ty 16 ng rong/vbn chi sé hitu trong nam 2023 [a 35,3%,
cao hon mutc 34,6% ctia nam 2022 — ty 1& nay thudc nhom cao nhat trong s6 cac chi dau tu niém yét.

Pé (g pho voi ty 1é no rong/von chi so hitu cao, trong Q4/2023 DXG da phat hanh ¢ phiéu ra cong ching
cho ¢6 dong vai ty 18 6:1 (tdc 1a co dong s¢ hitu 6 ¢d phiéu hién hitu co quyén mua 1 cd phiéu mdi véi gia
12.000 dong/co phiéu) va ESOP, va tang von diéu 18 thanh cong tir 6,11 nghin ty dong Ién 7,22 nghin ty dong
trong Q1/2024. Muyc dich chao ban nhdm tang von diéu I&é cho CTCP Bau tu Kinh doanh BBS Ha An (Ha An),
cong ty con cua DXG, nhdm hoan tra ng trai phiéu cua Ha An. Hién Ha An [a chi dau tu cac du an Gem Skyworld,
DXH Parkview, Sunview Garden. Chiing toi ky vong DXG sé giam bdt ganh nang ng va sif dung phéan von con
lai d& phat trién tiép cac du an hién tai trong danh muc dau tu trén ¢ nudc.

Biéu do 2: Ty 18 ng/VCSH cia cac cha dau tu niém yét trong nam 2023
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Tién dé phat trién mét so du an trong diém

Du an Gem Skyworld, tinh Pong Nai

Du an Gem Skyworld bao gom 4.022 cin nha phé/biét thy trén tdng dién tich 92,2 ha tai xa Long Duc, huyén
Long Thanh, tinh Ddng Nai. DXG da tring d4u gid trong ndm 2019 va bat dau ban san pham trong nam 2020.
Tinh dén nam 2023, DXG da ban dugc khoang 2.300 can. Tuy nhién, theo yéu ciu cua chinh quyén tinh Dong
Nai, DXG phai hoan thién co s& ha tang trudc khi nhan dugc gidy phép ban hang tir chinh quyén dia phuong. Do
d6, DXG da hoan thanh viéc xay dung truong hoc bén trong du an va ban cho cac nha dau tu gido duc trong giai
doan 1 cua dy an vao ndm 2023 va dugc chinh quyén tinh Dong Nai chap thuan cho phép ban hang 2.305 cén.
D6i vai giai doan thit hai, DXG du kién hoan thanh viéc xay dung céc truong tiéu hoc va co sd y té vao Q2/2024
dé bat dau ma ban trong Q3/2024.

Du an DXH Riverside (Gem Riverside), TP. Thii Ditc, TP. HCM

Du an DXH Riverside (tén trudc déy 1a Gem Riverside) co tong dién tich dét 6,71 ha, du kién phat trién 3.175
cdn chung cu tai Phugng An Phi, Quan 2, TP. Tha Bic, TP. HCM.
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Theo quy hoach tong thé trudc do, du an co 2.302 can chung cu va DXG da xin phé duyét tang so luong can
trong du an. Trong ndm 2018, UBND Quan 2, TP.HCM d4 phé duyét 3.175 can ho. Do do, DXG can phai tra
thém phi quyén sir dung dét do s6 Iugng cin nhiéu hon. Theo DXG, v6i sy hé trg tir Chinh pht trong nam 2023,
dy an dé c6 chot dugc phi sit dung dat va DXG da tra thém khoang 150 ty ddng trong ndm 2023.

Hién DXG dang xin gidy phép xdy dung va gidy phép ban hang. Chung t6i udc tinh cong ty sé bat dau ma ban
trong Q4/2024 sau khi nhan dugc gidy phép ban hang tit chinh quyén Thanh pho Tha Dtc.

Dy an Opal Luxury, TP. Di An, tinh Binh Duong
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Dy an Opal Luxury gom ¢6 3.400 cdn chung cu va 13 cdn nha phd thuong mai cung 1 tda chung cu nha ¢ xa
hdi co tong dién tich 8,39 ha toa lac tai phudng An Binh, TP. Di An, tinh Binh Duong. Du an ndm gan toa chung
cu Opal Boulevard do DXG phat trién va ban giao trong Q1/2021 (1.446 can). Day la lgi thé cho dy an Opal
Luxury khi ngudi mua tai TP. Di An c6 thé ¢6 du an tuong tu dé so sanh.

Thu tuc phap Iy cia du an nay da gan hoan tat. Ngoai ra, SG Tai nguyén va Mai truong tinh Binh Duong da yéu
cau tinh tién st dung dat trong ndm 2022 va chung toi hiéu rang du an c6 thé sém c6 phuong 4n tinh gia dat
cudi cung. Theo DXG trong cudc hop bao cdo kinh doanh cudi quy 4 nam 2023, cong ty ¢ ké hoach md ban
du an vao nam 2024.

SSL.COM.VN

Visit SSI Research on Bloomberg at RESP SSIV<G0> Trang 5
SSI Research Web Portal: https://www.ssi.com.vn/khach-hang-ca-nhan/bao-cao-cong-ty



https://www.ssi.com.vn/khach-hang-ca-nhan/bao-cao-cong-ty

$SI - TRUNG TAM PHAN TiCH VA TU VAN DAU TU

Cac duv an khac

Theo ban cdo bach cudi ndm 2023, tai thoi diém 30/9/2023, cong ty du kién dau tu vao 31 du an bét dong san
V@i tong dién tich dat 1én t6i 2.100 ha. Mot s6 thong tin tom tat du an trong diém cu thé nhu sau:

Dién
Tén dy an tich dét Vi tri Loai san phdm | S¢hitu cia DXG | Tinh trang phat trién tinh dén thang 4/2024
(ha)
Tinh Binh Cong ty TNHH Charm & CI Vigt Nam — chii du tu du &n va 1a cong ty con ctia DXG da ndp don xin
Opal Cityview 0,97 Duong Chung cu 100% chuyén d6i muyc dich sit dung dat khac (khong phai dét 6) sang dat & doi vai dién tich dat ca dy an
trong nam 2023 va dang tiép tuc 1am viéc vdi tinh Binh Duong dé hoan tat qua trinh vao nam 2024.
Dy an da c6 quy hoach tong thé va phé duyét dau tu tir nam 2022. Ngoai ra, trong ndm 2022, S& Tai
Opal Luxury 8,4 Tinh Binh | Chung cu 100% nguyén va Mai trudng tinh Binh Duong dé c6 thong béo tim kiém tu vén tinh toan phi st dung dét cho
Duong dy an.
i - ) DXG da ndp don vdi chinh quyén tinh Binh Duong dé chuyén doi muc dich st dung dét déi voi dién
sk Elggnzmh Chung cu 100% tich dat cuia dy an tir dét Khdc (khong phai 4t 6) sang dét 6 vao dau nam 2024.
DXH New City 37,9 llt:]:Cth Nha ph6 100% Cong ty da ndp don xin chuyén muc dich stt dung dét tif loai dat khac sang dat & trong nam 2023
TP. Thu < 2 s A o A aa N P
. . Dy én da c6 quy hoach tong thé va phé duyét dau tu ttr nam 2016, 2017. Dy &n ndm trong quy hoach
0y
Gem Premium | 6,49 33& . Chung ou 75% st dung dét ciia TP. HCM nham chuyén déi dat khac sang dat o trong ndm 2023.
TP. Thu
Sunview Garden | 1,76 D, TP. Chung cu 100% Cong ty da nop don xin chuyén déi muc dich sit dung dat tir dat khac sang dét ¢ trong nam 2023.
HCM
TP. Th Dy an da hoan thanh giai phdng mét bang trong ndm 2020 va xin chuyén doi dat tir dat khac sang dét
Opal City 6,07 | Buc, TP. | Chungcu 100% Sdandal gidi pnong Mt bdng rang y 9
¢ trong ndm 2023.
HCM
Lux Star 1,1 Quan 7, Chung cu 100% Du &n chua dugc chap thuan du tu va TP.HCM da loai du an nay khoi quy hoach stt dung dét 2023.
TP. HCM
Tinh Binh DXG da nop don I&n chinh quyén tinh Binh Duong dé chuyén déi muc dich st dung dét déi vai dién
DXH Park City 10,4 Duong Hon hgp 100% tich d4t cua du an tur d4t khac sang dat & vao ndm 2022 va van dang lam viéc vdi cac co quan chic
nang dé hoan thién tha tuc.
Cam Lam, Viéc phé duyét dau tu da bi hily bo va Cong ty da ding ky mot du an mdi trén ciing khu vic. Chiing
Gem Green Bay | 171,9 tinh Khanh | Nha ph6 99,9% t6i dugc biét du an dang chd quy hoach tong thé ciia Cam Lam, tinh Khanh Hoa trudc khi xin cap
Hoa phép du an moi.
Theo thong tin trong ban céo bach vao thang 12/2023, cac du an Gem Skyworld va Opal Skyline dang dugc
ban giao nhung cac du an khac van dang trong qua trinh phé duyét phap Iy. Ngoai du an Gem Skyworld va Opal
Skyline, chiing t6i ky vong du an DXH Riverside - TP. HCM va du an Opal Luxury, tinh Binh Duong sé bat dau
ma ban trong nita cudi ndm 2024.
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Chinh phii lién tuc hé tro dé thao g& kho khan phap Iy cho du an bat dong san

Vao ngay 13/3/2024, BO Tai nguyén va Moi truong da cong bo dé xuét 1én Quoc hoi yéu cau xay dung nghi
quyét quy dinh chi tiét chuang trinh thi diém cho phép cac chi dau tu co quyén st dung dat vai muc dich st
dung phi dat o (co thé 1a dat nong nghiép hoac theo hinh thitc dét phi nong nghiép nhu dét lién quan dén du lich
hoac dt thuong mai) hodc nhan tir nguoi khac thong qua thoa thuan (dugc dinh nghia la chuyén nhugng, tai trg
hoac gop von) co thé xin phé duyét tir cac co quan dia phuong dé dau tu cac du an nha 6 thuong mai.

Céc thong tin chi tiét chinh thitc cua dé xuat cing bao gom gidi han cép tinh 4p dung cho chuang trinh thi diém
nay. Theo chi tiét cua chuong trinh thi diém, méi tinh sé ¢ s6 du an dugc phép thuc hién thi diém khong vuot
quéa 30% tong s6 du an nha & dugc phé duyét va 20% tong dién tich nha 6 theo ké hoach qudc gia dén nim
2030. Néu dugc phé duyét, cac du an bat dong san gép kho khan trong viéc chuyén muc dich sir dung dat khac
sang dét ¢ co thé dugc huang lgi.

Ngay 26/3/2024, Thii tuéng Chinh phi da ky Cong van don doc mot s6 b, trong do ¢o Bo Tai nguyén & Moi
truong, BO Tai chinh soan thao céac van ban quy pham phdp luat trién khai Luat Dt dai mai. Dong thoi, Tha
tudng yéu cau Bo TN&MT soan thao to trinh Qudc hdi xin thay ddi thoi diém c6 hiéu luc cia Luat Dat dai mai tir
ngay 1/1/2025 sang ngay 1/7/2024, tic 12 sém hon 6 thang. Nhitng van ban phap Iy nay sé cung cap thém
huéng dan cho céac chi dau tu dé cac du an hién tai cua ho dugc phé duyét nhanh hon.

Ngoai ra, vao ngay 03/04/2024, sau 3 nam xin phé duyét dau tu, CTCP Dau tu Metro Star (cong ty con cua CT
Group), chii dau tu dy an Metro Star tai TP. Thi Difc da nhan dugc su chap thuan cia UBND TP. Thi Difc tiép
tuc phat trién toa nha 1.800 can chung cu tai TP. Tha Ditc. Dong thai mdi cua chinh quyén TP. Thu e dugc
ky vong sé khuyén khich cac cha dau tu khéc, trong do ¢ DXG, hoan thién phap Iy cho céac du an clia Cong ty
tai TP. Thu Durc, TP. HCM. Chiing t6i ky vong DXG sé dap (ing cac yéu cau phap ly doi vai 3 du an chung cu tai
TP. Tha Ditc va md ban trong giai doan 2026-2027 nham dép ing nhu cau nha § clia khach hang tai TP. HCM.

Trién vong va luan diém dau tu

Theo ban cdo bach ciia DXG ndm 2023, tai ngay 30/9/2023, DXG ¢6 31 du an bat dong san dang dugc phat
trién vdi tong dién tich d4t 12 2.100 ha. Ching t6i dugc biét DXG co nhitng 16 dat t6t tai TP. HCM va tinh Binh
Duong (22,1 ha tai TP. Thu Bic & Quan 7, TP. HCM va gan 25 ha tai tinh Binh Duong) dé phat trién chung cu
dé ban. Néu cac tha tuc phap Iy cia du an nay hoan tat, DXG c6 thé dugc hudng 10i tif nhu cu can ho cao o ca
TP. HCM va tinh Binh Duong.

Theo PHCD thudng nién nam 2024 cua DXG td chic vao ngay 19/4/2024, ban lanh dao DXG dit ké hoach hoan
tat phap ly cta 8 du an quan trong trong nam 2024. Céac du an nay nam & TP. HCM, tinh Binh Duong va tinh
Pdng Nai véi khoang 20.000 cin dé ban va ban lanh dao ky vong véi ngudn cung nhu vay sé gitp Cong ty co
thé ghi nhan tang trudng dang ké tir nam 2025 trd di.

Vi ky vong thi truong bat dong san sé phuc hoi tir nam 2025, chiing toi tin rang DXG sé dugc hudng lgi tir: i)
cac 10 déat hién tai ddc biét Ia tir cac du an ma DXG da hoan thién cac yéu cau phap ly; va ii) su phuc hoi cla
mang dich vu mai gidi khi thi truong phuc hoi.
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Trong ndm 2024, v6i su khoi dong lai tot cia du an Gem Skyworld, DXH Riverside va Opal Luxury, chiing toi ky
vong cOng ty sé bat dau ban san pham tai cac du an DXH Riverside va Opal Luxury trong nira cu6i nam 2024.
Céc san pham chung cu nay cd thé dap tng nhu cau nha g, trong khi cac cdn nha phé cta du an Gems Skyworld
thién vé muc dich dau tu hon nén du kién DXG c6 thé md ban lai tir nam 2025 trd di. Do d6, chiing t6i udc tinh
doanh s6 ban hang cua DXG trong ndm 2024 sé dat 5,4 nghin ty dong tur ca hai du an DXH Riverside va Opal
Luxury, diéu nay cho thiy su phuc hoi dang ké tr mitc khoang 150 ty dong doanh s6 ban hang trong nam 2023.
Ngoai ra, viéc md ban lai du an Gem Skyworld cung v6i hai du 4n da ma ban trong nita cudi nam 2024, doanh
s0 ban hang trong nam 2025 dy kién dat 12,6 nghin ty dong (tdng 133% svck), dam bao hiéu qua hoat dong
t6t hon tit nam 2026.

Tai DHCD, DXG thong qua ké hoach doanh thu va LNST nam 2024 Ian Iugt 1 3,9 nghin ty dong (tdng 5% svck)
va 226 ty dong (tang 31% svck). Trong boi canh thi truong bt dong san van con kho khan, thi tuc phap Iy
cham tré va doanh s6 ban hang thip trong ndm 2023, ké hoach kinh doanh dé xu&t ndm 2024 cua DXG la dang
khich I6.

Pong thoi, DPHCD ciing da thong qua 2 phuang an tdng von ¢d phan mdi, cu thé nhu sau: dot 1 phat hanh ¢o
phiéu mai cho ¢6 dong hién hitu véi ty 16 24:05 (tifc 1a ¢6 dong co 24 ¢d phiéu dugc mua 5 co phiéu mai) voi
gid 12.000 ddng/co phiéu, dot 2 thong qua phat hanh riéng 18, trong do DXG phét hanh 93,5 trigu ¢o phiéu moi
véi gia ti thiéu 18.600 dong/cd phiéu. Néu thanh cong, DXG c6 thé huy dong thém 3,54 nghin ty dong dé tra
cac khoan no hién tai va tang ty 1& sd hitu cua DXG tai cac cong ty con.

P6i vai udc tinh loi nhudn nam 2024, ching t6i udc tinh DXG sé tiép tuc chi ban giao 750 cdn con lai trong du
an Opal Skyline. Ngoai ra, d6i véi dich vy moi gidi, thi trudng bat dong san da co mot sé dau higu giao dich va
phuc hdi gia, ddc biét Ia tai Ha Noi. Do d6, DXS (cong ty con cua DXG) du kién tuyén dung thém 2.000 nhan
vién ban hang, bo sung vao so luong nhén vién hién tai 1 2.275 nguoi. Do d6, ching t6i udc tinh mang nay sé
tdng trudng 70% svck va dat 1.022 ty dong trong ndm 2024. Nhu vdy, chang t6i ude tinh doanh thu va LNST
lan luot a 3,27 nghin ty dong (giam 12,2% svck) va 182 ty dong (tdng 21,0% svck). Trong vai ndm qua, DXG
¢0 thu nhap tai chinh kha tot tir viéc thoai von cac cong ty con. Doi vai du bao ndm 2024, chiing toi khong udc
tinh thu nhap tai chinh tit viéc thoi von.

Cho ndm 2025, vai doanh thu mi ttt du an Gem Skyworld va viéc tiép tuc ban hang tai du an DXH Riverside va
Opal Luxury, chang t6i udc tinh DXG co thé dat 12,6 nghin ty dong doanh s6 ban hang (ting 133% svck). Tuy
nhién, phan I6n doanh sb ban hang dén tit phan khuc chung cu ndm & khu vuc ma DXG can hoan thién xay
dung trong 2-3 ndm tGi trudc khi ghi nhan doanh thu. Do d6, ching t6i udc tinh doanh thu va LNST nam 2025
sé lan Iugt dat 4,14 nghin ty dong (tdng 26,6% svck) va 335 ty dong (tang 84,0% svck) chil yéu tit du an Gem
Skyworld.

0 muc gia 15.6000 dong, DXG dang giao dich & mitc P/E 2024 1a 54,2x va P/B 1a 1,0x, 1a muc dinh gia hop Iy
khi so sanh vdi cac cha dau tu niém yét khac.

Rui ro giam ddi véi khuyén nghi: (1) Khd khan vé mét phép ly doi véi 31 du an theo quy hoach phat trién (t6ng
dién tich dt 2.100 ha); va (2) thi truong bét dong san tiép tuc chdm so véi du kién.

Quan diém ngan han: TICH CUC do: (1) thi trudng bat dong san c6 dau hiéu phuc héi khi thj trudng thiéu nguén
cung mai trong khi ngudn cau van doi dao - ddc biét & phan khic chung cu; va (2) su hd tro tong thé ctia Chinh
pht nham tao diéu kién thuan lgi hon cho viéc phé duyét cac du an khac nhau, diéu nay sé tao diéu kién thuan
Igi cho viéc phé duyét cac du an DXG tai TP. HCM va tinh Binh Duong.
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PHU LUC: BAO CAO TAI CHINH NAM

Ty dong 2022 2023 2024F 2025F Ty dong 2022 2023 2024F 2025F
Bang can doi ké toan Bao céo két qua kinh doanh
+ Tién va cac khoan tuong duang tién 919 276 508 1.034 Doanh thu thuan 5.512 3.725 3.2711 4141
+ DAu tur ngan han 181 97 97 0 Gia vbn hang ban -2.542 -2.014 -1.547 -1.938
+ Céc khoan phai thu ngan han 11.948 11.423 12.657 14.189 Lgi nhuan gop 2.970 1.710 1.723 2.203
+ Hang tdn kho 14.031 14.139 15.204 15.232 Doanh thu hoat dong tai chinh 464 409 33 61
+ Tai san ngdn han khac 292 295 342 432 Chi phi tai chinh -521 -593 -496 -548
Téng tai san ngén han 27.3711 26.230 28.809 30.886 Thu nhap tir cac cong ty lién két 0 0 0 0
+ Cdc khoan phai thu dai han 147 149 131 166 Chi phi ban hang -1.057 -586 -491 -621
+ GTCL Tai san ¢6 dinh 394 372 341 426 Chi phi quan ly doanh nghiép -1.083 -391 -442 -559
+ Bt dong san dau tu 132 110 115 107 Lgi nhuan ti hoat dong kinh doanh 775 437 328 536
+ Tai s&n dai han dd dang 711 723 723 723 Thu nhép khéc -7 16 0 1
+ Dau tu dai han 506 394 394 369 Loi nhuén trudc thué 768 453 328 537
+ Tai san dai han khac 1.059 808 674 665 Lgi nhuan rong 534 150 182 335
Téng tai san dai han 2.950 2.557 2.378 2.456 Lgi nhuan chia cho cd dong 215 172 207 381
Téng tai san 30321  28.786  31.187  33.342 Loi ich ctia c6 dong thiéu s6 319 22 -25 -47
+ No ngén han 12.255 11.618 11.697 12.989
Trong do: vay ngan han 2.023 2.591 1.990 2118 EPS co ban (VND) 352 282 288 529
+ Ng dai han 3.981 2.982 3.829 4.354 Gié tri s6 sach (VND) 15.155 15.414 15153  15.686
Trong do: vay dai han 3.748 2.699 3.524 3.9771 C4 titc (VND/cG phiéu) 0 0 0 0
Téng ng phai tra 16.236 14.600 15.526 17.343 EBIT 1.230 990 825 1.085
+ Vbn gop 6.118 6.118 7.225 7.225 EBITDA 1.316 1.072 886 1.118
+ Théng du vén cd phan 80 80 284 284
+ Lai nhudn chua phan phoi 2.308 1.736 1.943 2.325 Tang trudng
+ Quy khac 5.578 6.252 6.226 6.182 Doanh thu -454%  -324%  -12,2% 26,6%
Vén chi s hitu 14.085 14.186 15.679 16.016 EBITDA -56,9%  -18,5%  -17,3% 26,2%
Téng ng phai tra va von chi s hitu 30.321 28.786 31.204 33.359 EBIT -58,8%  -195%  -16,7% 31,5%
Lgi nhuén rong -66,5%  -71,8% 21,0% 84,0%
Luu chuyén tién té Von chd so hitu 5,3% 0,7% 10,5% 2,2%
Dong tién tur hoat dong kinh doanh -3.904 -850 -1.251 32 Von diéu 1 2,3% 0,0% 18,1% 0,0%
Dong tién tur hoat dong dau tu 237 268 -52 -85 Téng tai san 7,3% -5,1% 8,3% 6,9%
Dong tién tur hoat dong tai chinh 1.848 -61 1.535 579
Luu chuyén tién thuén trong ky -1.819 -643 232 526 Dinh gia
Tién dau ky 2.738 919 276 508 PE 36,2 68,6 54,2 29,5
Tién cudi ky 919 276 508  1.034 PB 08 1,3 1 1
Gid/Doanh thu 1,4 32 34 2.7
Cac hé so kha ning thanh toan Ty suét 6 tic 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Hé s6 thanh toan hién hanh 2,23 2,26 2,46 2,38 EV/EBITDA 9,5 11,8 18,2 14,5
Hé s6 thanh todn nhanh 1,06 1,02 1,13 1,17 EV/Doanh thu 2,3 3,4 49 3,9
Hé s6 thanh toan tién mat 0,09 0,03 0,05 0,08
Ng rong / EBITDA 2,51 4,6 5,66 45 Cac hé so kha nang sinh Ioi
Kha nang thanh toan lai vay 2,66 1,84 1,66 1,98 Ty suét loi nhudn gop 53,9% 45,9% 52,7% 53,2%
Ngay phai thu 110,4 146,5 164,3 156,7 Ty suét loi nhudn hoat dong 20,9% 24,1% 24,2% 24,7%
Ngay phai tra 143,5 173,6 187,8 175 Ty suét lgi nhuan rong 9,7% 4,0% 5,6% 8,1%
Ngay tdn kho 1.814,4 2.552,1 3.461,0 2.866,6 Chi phi ban hang/Doanh thu thuan 19,2% 15,7% 15,0% 15,0%
Chi phi quan Iy/Doanh thu thuan 19,6% 10,5% 13,5% 13,5%
Co cau von ROE 3,9% 1,1% 1,2% 2,1%
Von chu s hitu/Tong tai san 0,46 0,49 0,5 0,48 ROA 1,8% 0,5% 0,6% 1,0%
Ng phai tra/Téng tai san 0,54 0,51 0,5 0,52 ROIC 4,5% 1,7% 2,2% 3,1%
Ng phai tra/Vén cha so hitu 1,15 1,03 0,99 1,08
Ng/Vén chil s6 hitu 0,41 0,37 0,35 0,38
Ng ngan han/Vén chii sa hitu 0,14 0,18 0,13 0,13
Nguon: DXG, 8/ ude tinh
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CAM KET PHAN TiCH

Chuyén vién phan tich trong bao cdo nay nay cam két réng (1) quan diém thé hién trong bao céo phén tich nay phan anh chinh xéc quan diém ca nhan dbi vai chiing khoan
va/hodc t6 chitc phat hanh va (2) chuyén vién phan tich da/ dang/sé dugc mién trach nhiém boi thudng truc tiép hodc gian tiép lién quan dén khuyén nghi cu thé hodc quan
diém trong bao cao phan tich nay.

KHUYEN NGHI

Mua: Udc tinh tiém nang tang gid I6n hon hodc bang 10 diém phén trdm so véi muc ting chung cla thi trudng trong 12 thang toi.

Kha quan: Udc tinh tiém nang tang gia dudi 10 diém phan trdm so véi mitc tang chung cua thi trudng trong 12 thang toi.

Trung lap: Udc tinh tiém nang tang gia twong duong so véi mitc tang chung cua thi trudng trong 12 thang toi.

Kém kha quan: Udc tinh tiém ndng giam gia dudi 10 diém phan trdm so voi mdc ting chung cua thi truang trong 12 thang toi.

Ban: Udc tinh tiém nang giam gid I6n hon hodc bang 10 diém phan trdm so véi muc tang chung cua thi truong trong 12 thang t6i.

Trong mot s6 truang hop, khuyén nghj dua trén tiém nang tang gia 1 ndm co thé duoc diéu chinh lai theo ¥ kién cla chuyén vién phan tich sau khi can nhac mot s6 yéu to
thi truong c6 thé 1am anh hudng dén gia co phiéu trong ngan han va trung han.

TUYEN BO MIEN TRU

Cac thong tin, tuyén bo, du bao va du dodn trong bdo cdo nay, bao gdm ca céc ¥ kién da thé hién, dugc dua trén cac ngudn thong tin ma SSI cho 12 dang tin cay, tuy nhién
SSI khong dam bao su chinh xac va ddy du cla cac thong tin nay. Béo céo khong cd bat ky thong tin nhay cam vé gid chua cong bo nao. Cac y kién thé hién trong bao cao
nay dugdc dua ra sau khi dd dugc xem xét ki cang va cén than va dua trén thong tin tt nhat chang toi dugc biét, va theo ¥ kién c& nhan cta ching t0i 2 hgp Iy trong céc
truding hop tai thoi diém dua ra béo céo. Cac v kién thé hién trong bao cdo nay c6 thé thay ddi bat ki luc nao ma khong can thong béo. Bao cdo nay khong va khong nén
duoc giai thich nhu mot 16i dé nghi hay 16i kéo dé dé nghi mua hay ban bat cit ching khodn nao. SSI va céc cong ty con vd/ hodc cac chuyén vién, giam dbc, nhan vién
clia SSI va cong ty con co thé ¢ vi thé hodc co thé anh hudng dén giao dich ching khoan cua céc cong ty dugc dé cap trong bdo cdo ndy va co thé cung cap dich vu
hodc tim kiém dé cung cp dich vu ngan hang dau tu cho cac cong ty do.

B4o cao nay khong dugc sit dung dudi bat ky muc dich thuong mai nao, va khong dugc cong b cong khai trén bao chi hay bat ky phuang tién nao khac néu khong dugc
sy dong y cua SSI. Nguoi ding c6 thé trich dan hodc trinh chiéu béo céo cho cac muc dich phi thuong mai. SSI ¢d thé c6 théa thuén cho phép st dung cho muc dich
thuong mai hodc phan phéi lai bao céo véi diéu kién ngudi dung tra phi cho SSI. SSI khong chiu trach nhiém dbi vai bét ky thiét hai truc tiép hay thiét hai do hau qua phat
sinh tit viéc st dung bao cao nay hay ndi dung bao céo nay. Viéc st dung bat ky thong tin, tuyén bo, du bao, va du doan nao trong bao co nay sé do ngudi dung tu quyét
dinh va tu chiu rui ro.

THONG TIN LIEN HE

Trung tdm phan tich va tu vn 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

Viméd Phan tich Nganh Bat déng san Chién lugc thi trudng
Pham Luu Hung Trinh Anh Tuan Nguyén Ly Thu Nga
Kinh té trudng Truang phong Phén tich Chuyén vién cao cp Chién Ilugc dau tu

hungpl@ssi.com.vn

SDT: (+84 - 24) 3936 6321 ext. 8711
Thai Thi Viét Trinh

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

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

Phan tich Binh lugng

tuanta2@ssi.com.vn
SDT: +84 — 24 3936 6321 ext. 8713

Dt ligu

Lé Huyén Trang

Chuyén vién cao cap Phan tich dit ligu
tranglh1@ssi.com.vn

SDT: (+84 - 24) 3936 6321

Nguyén Bui Minh Chau

Chuyén vién Phan tich dit liéu
chaunbm@ssi.com.vn

SDT: (484 - 24) 3936 6321 ext. 8706

Luong Thi Viet

Chuyén vién cao cép ho trg
vietlit@ssi.com.vn

Tel: (+84 — 24) 3936 6321 ext. 8714

Nguyén Thj Kim Tan

Chuyén vién ho trg
tanntk@ssi.com.vn

Tel: (+84 — 24) 3936 6321 ext. 8715

Nguyén Thj Anh Thu

Chuyén vién ho trg
thunta2@ssi.com.vn

Tel: (+84 — 24) 3936 6321 ext. 8702

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

Nguyén Quéc Bao

Chuyén vién cao cp Chién lugc dau tu
baong1@ssi.com.vn

SDT: (+84 - 28) 3636 3688 ext. 3059

Ho Hitu Tuén Hiéu, CFA

Chuyén gia Chién lugc dau tu
hieuhht1@ssi.com.vn

SDT: (+84 — 24) 3936 6321 ext. 8704

Tran Thi Bao Chau

Chuyén vién Chién lugc dau tu
chauttb@ssi.com.vn

SDT: (+84 - 28) 3636 3688 ext. 3043
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