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Gia muc tiéu 2024: 43.500 VND
Upside: 12%
Cap nhét: 20/02/2024

TRIEN VONG 2024

Tich cuc: Céc san phdm gia ré cé stic hdp thy tét
& ca loai hinh ban 1& va ban budn s& hd trg dong
tién nam 2024.

Tiéu cyc: Thi trudng chung dang & vung tring va
chi c6 thé héi phuc cham rai trong nam 2024.

Khuyén nghi: NLG la doanh nghiép tuong déi an
toan va cé thé tang trudng tét vao nam 2024,
mac du vay, do thi trudng BDS sé con nhiéu kho
khan nén ching toi khuyén nghi mua c6 phiéu
nay khi gia chiét khdu v& muc an toan hon, tu
35.000-37.000 VND.
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Nguon: Fiinpro, DSC téng hap

D liéu thi trudng

Nganh nghé

Gié hién tai (VND) 38.750
Vén héa (Ty VND) 14.910
S6 lugng CPLH (triéu cp) 384.8
EPS 4 quy gan nhat 1.259,2
P/E 30,8
Cao nhét 1 nam 40.000
Thap nhét 1 nam 22.659

B4t dong san dan cu

NLG

BDS Nam Long

TONG QUAN

NLG vé&i quy dat gan 700 ha, la nha phat trién bat déng san nha &
hang d&u phan khic via tdi tién tai TP. HCM, hién dang lan sén
sang san phém cao cép, thap tang tai TP HCM va céc tinh 1an can,
bat kip xu thé phét trién ha tang két ndi cac do thi vé tinh vai TP.
HCM.

CAU CHUYEN DOANH NGHIEP
Quy hang da dang do6i dao, hap thu tot

Trong céc doanh nghiép cung quy mo, NLG c6 quy dét day du
phap Iy va san sang dé phat trién va ban. Tiéu biu co thé ké dén
Akari giai doan 2 d& ma ban ti nam 2022, du kién sé ban giao va
ghi nhan doanh thu vao ndm 2024 sau khi c&t ndc vao cudi
T11/2023. Cac dy &n vla tui tién nhu EhomeS Can Tho, Ehome
SouthGate du kién cling s& md& ban va mang lai dong tién t6t cho
doanh nghiép trong nam 2024 (toa A2 thudc giai doan 2 dy &n da
dugc ky hgp dong ban si cho déi tac vao cudi nam 2023).

Pat ky vong vao khai théng vé phap ly

Hién nay, NLG dang trong qué trinh hoan thanh céc thu tuc phép ly
dé (1) chuyén nhugng 25% du an Paragon Dai Phudc va (2) diéu
chinh quy hoach du an Izumi City, thu nhé don vi san phdm dé dé
tiéu thu hon. DSC ki vong, viéc Luat Nha &, Ludt Kinh doanh Bat
dong san, va Luat Dat dai stia d6i dugc phé duyét vao thdi gian
vUfa qua sé la dong luc vé mat tdm ly cho cac bén cg quan chinh

quyén c6 thé ddy nhanh hon viéc phé duyét cac van dé trén.

Khoan thoai vén 25% du an Paragon kha ning dudgc ghi

nhan trong nam 2024

NLG thodi vén téng cong 50% dy an Paragon Pai Phudc, trong dé
25% da hoan tat chuyén nhugng trong 2022 vdi gia tri hon 244 ty.
25% chua dugc chuyén giao do déi tac nudc ngoai vudng mac khi
xin gidy dang ki kinh doanh, van dé nay khad nang sé sém két thic
khi qué trinh ra soat dy an nay cia Chinh phu thuc hién xong, tu
dé gitp khodn nay dugc tiép tuc ghi nhan trong ndm nay, gia tri du
tinh khodng 400 ty.
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KET QUA KINH DOANH

Ty VND
2.000

1.500 369, 38% 38%

1.000
500 I
, L In L

46% 48%

53%
Sl 49%

g2 9y 2 § 2 § 2 %) %o} %o}

V V V v v v v v

SRS M AR
s Doanh thu thuan B | gi nhuan sau thué

—O— Bién Igi nhuan gop

Nguon: Fiinpro, DSC téng hop

NG VAY PAO HAN
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Du an dang phat trién va kinh doanh

NLG

BDS Nam Long

KET QUA KINH DOANH
Con hiéu irng tu nhirng du an cii

Gibng nhu cac nam trd lai day, quy 4 la khodng thai gian NLG cé
két qua kinh doanh t&t nhat. Cu thé, quy 4/2023, doanh thu dat
1.636 ty, chi yéu nha ban giao cac phan du an da dugc ban ra thi
trudng vao giai doan dinh diém vé doanh s6 2021-2022. Mac du
vay, do viéc thoai phan vén con lai clia Paragon Dai Phudc bi cham
tré khién Igi nhuan du la cao nhat so vai 3 quy con lai nhung van
gidm dang ké so vai cung ki.

LGy k& c& nam, doanh thu dat 3.181 ty (-27% YoY), LNST cla c6
dong cong ty me dat 484 ty (-13% YoY), lan luct dat 66% va 83%

k& hoach nam.

2024 la nam trong diém ng dao han

Nhin chung, cé thé thdy co céu gia tri cla ng vay theo thdi gian
d4o han dugc phan bd kha hap ly, trong dé cac khoan vay 16n
trong thai gian vita qua déu la khodn vay dai han 1én t&i 4-5 nam.
Tuy nhién, dé thay ndm 2024 s& |a trong diém "trd ng" clia doanh
nghiép vd&i khoadng 2.400 ty nd ngan hang va trai phiéu déo han.
Mac du vay, vdi lugng tién mat hon 2.500 ty hién tai, rdi ro thanh
khodn la rat thép, dong thai, véi kha nang ban hang tét khi gia tri
Ngudi mua trad trudc ludn & muc cao thi rdi ro nay trong nhiing

nam tdi la khdng déang ké.

Dy &n Dia diém S hiiu Dién tich (ha)
Water Point 2 Long An 100% 190
Izumi City DBong Nai 65% 170
South Gate Long An 50% 165
Central Lake Céan Tho 100% 43
Mizuki Park HCM 50% 26
VSIP Hai Phong Hai Phong 50% 21
Ehome Phia Nam 100% 200
Akari HCM 50% 8,5
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(Ty VND) 2022 2023 2024F

Doanh thu thuan 4.339 3.181 3.856
%YoY DTT -17% -27% 21%
Lgi nhuan gép 1.984 1.562 1433
LNST 866 800 1.106
%YoY LNST -41% -8% 38%
VND

50000

01/19 07/19 01/20 07/20
Gia

Gia mua téi da

NLG

BDS Nam Long

PINH GIA & DU PHONG
Théng tin cé tirc

NLG la doanh nghiép BBS hiém hoi trd ¢6 tic kha déu bang
tién va ¢ phiéu. Nam 2023, cong ty cé ké hoach tra c§ tic
bang tién vdi ty 1& 5%, khéng hap dan néu chi ndm gitt dé nhan
6 tic. Ngoai ra, cong ty da théong qua ké hoach phat hanh téi
da khoang 0,2% c6 phiéu dudi dang ESOP, cé thé mang téi rdi
ro pha lodng nhe, tuy nhién rdi ro nay da phan anh vao gia khi

théng tin xuét hién.
Pinh gia

O thai diém hién tai P/E 3113n, cao hon trung binh 5 nam (14,12
lan), P/B 1,6 1&n cao hon trung binh 5 nam (1,58 1&n). Dua vao
cac chi @ trén, ta co thé thdy & thai diém hién tai ¢ phiéu NLG
la chua du "ré". Mac du vay, do bat dong san la nganh mang
tinh chu ki cao nén viéc P/E, P/B tuong déi cao trong chu ki di
xubng la chuyén kha binh thudng va cé thé la tin hiéu t6t khi

céc chi s6 trén tao dinh.
Du phéng két qua kinh doanh

DSC udc tinh két qua kinh doanh 2024 sé c6 su hdi phuc tir nén
thdp nhd ban giao cac du an hién httu cing nhém dy én vua
tUi tién mdi, thém vao do 1a Igi nhuan tai chinh tU chuyén
nhugng phan con lai clia Paragon. Cu thé, doanh thu dat 3.856
ty (+21% Yav), Igi nhuan sau thué dat 1106 ty (+38% YoY). Su
dung phuang phap P/B, ching téi xac dinh muc gia hgp ly cho
¢ phiéu NLG cho 1nam tdi la 43.500 VND/ ¢6 phiéu.

Théng ké bao céo phan tich gan nhét clia cac CTCK vé murc gia
muc tiéu 12 thang tdi clia 6 phiéu NLG, gia muc tiéu binh quan
la 42.400 VND/ c6 phiéu.
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BDS Nam Long

Xac nhan cua chuyén vién phan tich

Ching t6i xac nhan rang nhitng quan diém dugc trinh bay trong bao cdo nay phan anh ding quan diém ca nhén clia ching téi.
Chung t6i cling xac nhan rang khong cé phén thi lao nao clia ching toi da, dang, hoac sé truc tiép hay gidn tiép co lién quan dén
céc khuyén nghi hay quan diém thé hién trong bao cdo nay. Cac chuyén vién phan tich nghién ciu phu trach cac béo cdo nay nhén
dugc thu lao dua trén nhiéu yéu t6 khac nhau, bao gdm chét lugng, tinh chinh xéac cla nghién cu, va doanh thu clia cong ty, trong
d6 bao gdbm doanh thu tir cac don vi kinh doanh khéc nhu bé phan Méi gidi t6 chic, hodc Tu van doanh nghiép.

Bao cao mién trir trach nhiém

Bao c4o nay dugc viét va phat hanh bdi Cong ty C8 phan Chiing khodn DSC. B4o cdo nay dugc viét dua trén ngudn théng tin dang
tin cdy vao thai diém cong bé. Céng ty CE phan Ching khoan DSC khéng chiu trach nhiém vé dé chinh xéc clia nhitng théng tin
nay. Quan diém, du bao va nhiing udc lugng trong bdo cdo nay chi thé hién y kién cla tac gia tai thai diém phat hanh. Nhiing quan
diém nay khong thé hién quan diém chung clia Cong ty C8 phan Ching khoan DSC va o thé thay d6i ma khong cén théng bao
trudc. Bao cao nay chi nham muc dich cung cép théng tin cho cac t6 chific dau tu cling nhu cac nha dau tu ca nhan cla Cong ty ¢
phén ching khoan DSC va khong mang tinh chét mai chao mua hay béan bét ky chiing khoan nao dugc théo luan trong bao céo
nay. Quyét dinh clia nha dau tu nén dua vao nhiing sy tu van déc lap va thich hgp vdi tinh hinh tai chinh cling nhu muc tiéu dau tu
riéng biét. B4o cédo nay khdng dugc phép sao chép, tai tao, phat hanh va phan phdi véi bat ky muc dich nao néu khdng dugc su
ch&p thuan bang van ban clia Cong ty C8 phan Ching khoan DSC. Xin vui long ghi rd ngudn trich dan néu st dung cac théng tin
trong bao cao nay.

Lién hé - Trung tam phan tich DSC

Truong Thai Pat, Nguyén Vii Thai Son,
GD. Trung tam Phan tich Chuyén vién Phan tich
dat.tt@dsc.com.vn son.nvt@dsc.com.vn

Tién Quéc Viét,
Trudng phong Phan tich
viet.tg@dsc.com.vn

Nguyén Hoang Hiép,
Trudng nhém vi mé
hiep.nh@dsc.com.vn
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