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CTCP TAP DOAN PAT XANH (HOSE: DXG)
BAT DONG SAN DAN CU

Cap nhat KQKD Q3/25 va tién dé trién khai
cdc du dn trong diém giai doan 2025-27

> LNST c6 déng coéng ty me Q3 dat 93 ty déng, dua Igi nhudn rong trong 9725
dat 223 ty déng, tang 134,5% svck, hodan thanh 73,3% du phong cd ndm cla
chung toi.

> Bién Igi nhuan gép Q3/25 tang 6,2 diém % svck 1én 56,0%, chl yéu nhs bién
LN gép mdang mai gidi tang 9,3 diém % va cdc dich vu khdc tang 13,2 diém %
svek, trong khi bién LN gép ban BDS gidm 0,7 diém %.

» Gem Sky World, Cara River Park, Regal Residence Luxury va Regal
Residence Signature Ia déng luc tang trudng lgi nhudn chinh cho mang bat
déng sdan trong n&m 2026, trudce khi bdt dau ban giao cdn hd tai The Privé.

Mdng méi giéi va dich vu khdc la déng luc thuc ddy doanh thu trong Q3 va 9T25

DXG ghi nhdn doanh thu thudn Q3/25 dat 1.068 ty déng, tdng 5,4% svck nhd
doanh thu mang méi gisi BDS va mdng khdc (bao gédm xdy dung, quan ly va cho
thué BDS) téng manh, va tang 45,5% sv quy trudc nhd su phuc héi cla tat cd cdac
mang kinh doanh. Lly k& 9T25 doanh thu gidm 14,9% svck do doanh thu ban gico
BDS gidm 50,7%:

e Mdi gisi BDS: Doanh thu Q3 dat 616 ty déng, tdng 74,7% svck va 11,0% sv
quy trudc, nhd thi trusng BDS dan séi déng trd lai, va hiéu qud tu viec
cbéng ty con Dat Xanh Services (HOSE: DXS) ddy manh trién khai hiéu quad
dich vu tu vén phdt trién du an BDS. Doanh thu 9725 dat 1.367 ty déng,
tang 64,9% svck.

e Bdn BDS: Doanh thu Q3 dat 339 ty dong, gidm 43,1% svck nhung tdng
£415,8% sv quy trudc, dén tu viéc tiép tuc ban giao sdn phdm tai du dn
Gem Sky World (92,2ha, Déng Nai). Doanh thu 9T25 dat 1.071 ty déng,
gidm 50,7% svck.

e XAy dung, qudn ly va cho thué BBS: Doanh thu Q3 dat 113 ty déng, tdng
74,4% svck va 0,1% sv quy trude. LGy ké 9 thdng, doanh thu cdc mdng ndy
dat 290 ty déng, tang 41,5% svck.

Bién Igi nhuén gop tdng svck nhd BLN mdang méi gidi va dich vu khdac cai thién

Bién Igi nhudn goép Q3/25 tang 6,2 diém % svck [én 56,0%, chu yéu nhd bién LN gop
mdang méi gidi tang 9,3 diém % va cdc dich vu khdc tang 13,2 diém % svck, trong
khi bién LN gop bdn BDS giam 0,7 diém %. So véi quy trudc, bién LN gép gidam 7,6
diém % sau khi bién LN gop mdang BDS gidm 63,4 diém % (do trong Q2 ghi nhdn
hodn nhap chi phi gid vén lam lgi nhudn téng bdt thusng).

Lgi nhu@n sau thu&€ Q3/25 dat 164 ty déng, dua LNST Iy ké 9 thdng 1én 511ty déng,
tang 109,1% svck, hodn thanh 138,9% k& hoach cd ndm cla céng ty va 75,5% du
phéng ctia chung t6i. LNST ¢ déng ¢dng ty me Q3 dat 93 ty déng, dua i nhudn
rong trong 97125 dat 223 ty déng, tdng 134,5% svck, hodan thanh 73,3% du phéng cd
ndm cla chung toi.

Cdp nhat k& hoach phat hanh cé phi€u cho NBT chiing khodn chuyén nghiép

Uy ban Chung khodn Nha nudc dd chdép thudn ké hoach phdt hanh riéng 1€ 93,5
triéu cé phiéu (tuong duong 9,2% luong cé phiéu dang luu hanh) cla DXG, D&i
tuong phdt hanh la NDT ching khodn chuyén nghiép, gic chao bdn du kién 18.600
déng/cp, muc dich huy déng dé gop vén vao Cong ty con Ia CTCP Ddu tu Kinh
doanh B&t déng sdn Ha An, don vi trién khai du dn khu chung cu cao tdng
DatXanhHomes Parkview (Binh Duong, TP.HCM). Cong ty du kién s& hoan tdt phat
hanh trong ndm 2025.
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Bdo cdao KQKD
Gid déng clia (36ng/CP) 20.100
Cao nhdt 52 tudn 24.200
Thdp nhdt 52 tudn 10.510
Gid muc tiéu 24.600
Tiém ndng té&ng gid 24,2%
Ty sudt cd tuc 0%
Téng ty sudt sinh |5i 24,2%
Vén hoa (ty ddng) 20.480
KLGD binh quén 1T (tr CP) 19
S& hiru NN con lai (tr CP) 242
S6& CP luu hanh (tr CP) 1.019
S8 CP sau pha lodng (tr CP) 1.019

DXG VNINDEX
P/E truct 12T (lGn) 50,2 14,0
P/B hién tai (Ian) 16 2,0
ROA (%) 12 2,3
ROE (%) 32 14,4

* dir liéu tai ngdy 05/11/2025
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Thay déi gia (%) T 3T 12T
DXG -6,8 =17 42,9
VN-INDEX -3 4,4 30,2

Co cdu sé hitu
Luong Tri Thin 17,0%
C8 dbng khdc 83,0%

Téng quan doanh nghiép

DXG hoat déng trong finh vuc phdt trién bdt
déng sdn nha & va thuong mai, déng thai
cung cdp dich vu bdt dong sdn théng qua
cbng ty con Bdt Xanh Services (DXS). Danh
muc du dn clia DXG t&p trung vao phdn khic
trung — cao cdp, chl yéu tai khu vuc phia
Nam nhu TP. Thd Buc (TP.HCM), Binh Duong,
Doéng Nai va Hau Giang. DXS hién Ia don vi
madi gidi bdt déng sdn hang ddu tai Viét Nam,
chiém hon 30% thi phdn todan qudc. TU ndm
2025, DXS dugc dinh hudng tr& thanh nha
cung cdp dich vu tu vén phdt trién du an BDS
todn dién — tur trién khai du an dén van hanh
sau ban giao — vai ky vong trd thanh déng luc
tdng trudng mdi cho todn tép dodn.

Chuyén vién phan tich
Phan Thi Thanh Huyén
huyenptt@vpbanks.com.vn
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Tém tat KQKD cia DXG trong Q3 va 9T25:

% svek % SV quy Thuc hién 9T sv VPBankS du Thuc hién 9T sv KHKD
truéc phéng 2025
Doanh thu thuén 1.068 5,4% 45,5% 2.727 -14,9% 47,5% 39,0%
Bdn bét dong san 339 -431% 415,8% 1.071 -50,7%
Mai gisi BDS 616 74,7% 1,0% 1.367 64,9%
Khdc n3 74,4% 0,1% 290 41,5%
Lgi nhuén gép 599 18,5% 28,1% 1576 4,0% 60,9%
Bién loi nhugn gép (%) 56,0% 62d% -76d% 57,8% 105d%
Bdn bdt déng san (%) 49,7% -07d% -634d % 57,5% 14,7d %
Méi gisi BPS (%) 63,9% 93d% -08d% 64,4% -16d%
Khac (%) 322% 132d % 25d% 27,8% 78d%
Chi phi BH&QLDN (366) 35,1% 56,2% (826) 6,6% 88,7%
% Chi phi BH&QLDN/ DT 34,3% 75d% 23d% 30,3% 61d %
Doanh thu tai chinh 42 218,1% 1,8% 9N 248,3% 75,5%
L&i tién gui 42 223,3% 11,9% N 251,0%
Chi phi tai chinh (62) -40,6% 44,8% (244) -27,6% 48,8%
Chi phi I&i vay (59) -36,4% 56,8% (227) -24,0%
Lgi nhudn truéc thué 196 56,4% -27,1% 619 46,7% 73,1%
Lgi nhudn sau thué 164 123,8% -39.2% 51 109,1% 75,5% 138,9%
LNST ¢ déng cong ty me 93 202,3% 14,1% 223 134,5% 73,3%
Bién lgi nhugn rong (%) 87% 57d% -24d% 82% 52d%

Tém tat thay ddi trong bang CHKT:

Hang tén kho tai thai diém cudi Q3/25 dat 14.635 ty déng, chiém gdn 42% téng tai san,
ta&ng 9,2% ké tur déu nam. Trong do phdn 16n la tién sir dung ddt, chi phi gidi phéng mat
bang, chi phi phdt trién cdc du dn Gem Sky World, The Privé, Home Park City, Regal
Legend, DatXanhHomes Parkview; clng nhu bédt déng sdn dé ban dé@ hodn thanh xay
dung thudc cdc du dn Gem Sky World, Regal Victoria, Regal Legend, La Maison Premium.

Téng no vay tai thai diém cudi Q3/25 dat 6.339 ty déng, gidm 3,3% ké tU déu nam. Ty |&
no vay/VCSH gidm 9.7 diém % ké tu ddu nam, dat 33,4%, phdn dnh muc st dung don
bdy an todn, thdp hon muc trung binh cla cdc doanh nghiép khdc trong nganh quanh

40-50%.
. % ké tir % trén % ké tir déu D % ké tir %trén % kétir
cudi Q3/25 .. - . (Ty déng) cudi Q3/25 - -
ddu ndm Tong TS ndm ddu ndm VCSH ddu ndm
Téng tai san 35.210 20,6% Téng nguén vén 35.210 20,6%
Tién, tuong duong tién va BTTC ngdn han 4.035 204,1% 1,5% 69d% No phdi trd 16.257 16,3%
Phdi thu KH ngdn han 1.767 10,3% 5,0% -05d% Téng ng vay 6.339 -3,3% 334% -97d%
Hang tén kho 14.635 9,2% 41,6% -4,4d% Ng phdi trd khdc 9.919 33,6%
Tai san ngdn han khdc 11.687 19,3% Vén cht sé hiu 18.952 24,7%
Xay dung co bdn dé dang 751 21% 2% -04d%
Tai sdn dai han khdc 2.336 0,9%

Céng ty thanh vién Regal du kién niém yé&t trén san HOSE vao Q1/26

Regal Group dd& hoan tdt chao bdn 180 triéu cé phiéu ra cdng chung trong thdng
10/2025 va chinh thiic dugc giao dich trén san UPCOM véi mé& ching khodn RGG. Cong
ty dang hodn tdt cdc th tuc dé niém yét trén san HOSE trong Q1/26.

DXG s6 hitu Regal théng qua cong ty con la CTCP Dich vu Bt doéng san Bét Xanh (HOSE:
DXS), trong dé DXS ndm gilt 55% c& phdn tai Regal. Regal c¢ tién than la CTCP Ddt Xanh
Mién Trung, dugc thanh Idp nam 2011 va déi tén thanh Regal Group vao nam 2023.
Doanh nghiép tap trung phdt trién va van hanh cdc du dan bdt déng sdn cao cdp va
nghi dudng.

Cap nhat tién dd cdc du an trong diém trién khai trong giai dogn 2025-27

The Privé (6,7ha; Thu Duc, TP.HCM): Du dn gém 3.175 cdn hé chung cu cao cdp, dudce chia
lam 3 giai doan bdn hang. Giai doan 1gém 1.027 cdn dé& bdn hét, véi doanh s& 9.950 ty
déng. Giai doan 2 gém 1.020 cdn dd md booking va du kién chinh thiic md bdn trong
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Q4/25, vai gid ban trudc thué GTGT du kién la tir103-133 trieéu déng/m?. Du kién bdt ddu
ban gico cdc cd&n hé cla giai doan 1t Q4/26 hodc Q1/27.

Gem Sky World (92ha; Déng Nai): Du dn gém 4.022 sdn phdm bao gém ddt nén va nha
phd, biét thy, shophouse. Trong do, 60% s8 luong sdn phdm dé& dugc bdn va khodng 50%
dd ban gico. DXG dd ban giao 50 cdn cho déi tdc bdn 16 1n trong Q3, va du kién tiép
tuc ban giao 116 can trong Q4/25-Q1/26. Céng ty du kién mé bdn phdn con lgi cla du
dn trong n&m 2026, sau khi sén bay Long Thanh di vao hoat déng. GSW sé ti€p tuc la
déng luc tang trudng lgi nhuén chinh cho mdng bdt déng sdn trong ndm 2026.

Bén canh do, cdc céng ty con clia DXS dd ra mdt cdc du dn cén hd chung cu cao cdp
nhu Cara River Park (Can Tho) — d& badn 50-60%, du kién bdt dau cdt néc trong Q1/26,
Regal Residence Luxury va Regal Residence Signature & Qudng Binh. Cdc dy dn nay
cling du ki€n dong gop vao Igi nhuén tép dodan trong ndm 2026-27.

Cdc dy dn du kién dugc mé bdn trong giai dogn 2026-27 bao gébm DatXanhHomes Park
View (5 ha; Binh Duong, TP. HCM), Ngoc Khdnh (1 ha; TP. HCM), va Opal Luxury (~8,6 ha;
Binh Duong, TP. HCM).
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TUYEN BO MIEN TRU TRACH NHIEM

Cdc théng tin, s liéu thédng ké va khuyé&n nghi trong bdn bdo cdo nady, bao gém cd cdc nhdn dinh c¢d nhdn, dugc dua trén cdc
ngudn thong tin céng bd dai chung theo quy dinh clia phdp ludt, hodc cdc ngudn théng tin ma chung téi cho rdng ddng tin cdy tinh
dén thai diém phdt hanh bdo cdo. Phong Phan Tich Nganh va C8 phiéu chi st dung ma khong thuc hién xdc minh lai cdc théng tin
ndy, do dé Phong Phan Tich Nganh va C8 phiéu khéng ddm bdo vé tinh chinh xdc va ddy du clia cdc thong tin ndy.

Cdc nhan dinh, khuyén nghi, so sdnh trong bdn bdo cdo nay dusc dua ra dua trén co sd phdn tich chi tiét va cdn trong, theo ddnh
gid chu quan cla ngusi 1ap la hop Iy tai thai diém thuc hién bdo cdo. Do dé cdc phan tich nay co thé thay déi trong tuong lai theo
tinh hinh bién déng thuc t& md chung téi kndng co trdch nhiém tu déng cdp nhat lién tuc, tri trudng hop dugc yéu cdu chinh thic tu
Ban ldnh dao Céng ty hodic rang budc trong cdc diéu khodn diéu kién clia hgp déng kinh té€ d& dugc cong ty ky két vai cdc déi tdc
lién quan.

Bdo cdo phdn tich, dinh gid nay nhdm muc dich tham khdo va khéng co gid tri phdp ly nhu mdt ching thu thdm dinh gid. Bdo cdo
phdn tich nay va cdc tai liéu di kém ducc lap bdi Phong Phdn Tich Nganh va C8 phiéu — CTCP Chung Khodn VPBank, tét cd cdc
quyén s& hiu tri tué lién quan dén bdo cdo ndy déu thudc sé hiiu ctia CTCP Ching khodn VPBank. Cong ty nghiém cdm maoi viéc su
dung, in &n, sao chép, tdi xudt bdn todn bd hodc ting phdn bdn Bdo cdo ndy vi bdt ci muc dich gi ma khdéng ¢ su chdp thudn clia
Coéng ty.

Céng ty cé phdn Ching khodan VPbank

Tang 21va 25, VPBANK Tower, 89 Ldng Ha, Béng Ba, Ha Noi
bién thoai: 1900 636679

Email: cskh@vpbanks.com.vn

Website: www.vpbanks.com.vn

Phong Phan tich Nganh va Cé phiéu
Email: equityresearch@vpbanks.com.vn

www.vpbanks.com.vn 4



https://www.vpbanks.com.vn/_files/ugd/dada75_9a3e0dfbbe3c4752a98b9ab6df172ccb.pdf
mailto:equityresearch@vpbanks.com

