BAO CAO DOANH NGHIEP
Ctcp Pau Tw Nam Long (NLG: HSX)

Vai nét vé doanh nghiép

NLG la mét nha phat trién bat dong san nha & 16n tai khu
vue phia Nam véi phan khic san pham da dang, bao gém
cac san phdm nha gia ré (EhomeS), chung cuw trung — cao
cép (Flora) va biét thy c6 gia tri cao (Valora). Trong giai doan
hién tai, NLG dang tap trung phat trién cac dw an quy mo
I&n tai khu vee do thi vé tinh TP.HCM.

Khuyén nghij MUA
Gia muc tiéu (VND) 38.768 VND
Upside 51%

Théng tin ¢ phiéu

Phan nganh B4t dong san
Thi gia (04/03/2026) 25.700
Bién dong 1 ndm 23.477 — 43.088
KLGD binh quan 52T (cp) 3.350.715
Vén héa (Ty déng) 12.476
P/E 14,25
P/B 0,67
%NN s& hiru 42,34

Dién bién gia

Chuyén vién phan tich

Pham Van Trang
Trangpv.ftu@gmail.com
024 3936 6990 - ext 7183

Dw phéng doanh thu ndm 2026 ctia NLG dat 6.503 ty déng, LNST dat 1.273 ty
dong, twong rng véi EPS 14 1.093 VND/ ¢6 phiéu.

Chung tdi danh gia cao tiém nang dai han ctia NLG. Bén canh dd, cb phiéu hién
dang giao dich tai ving P/B twong dbi hdp dan va. Do d6, ching téi dwa ra
khuyén nghi MUA cho cé phiéu NLG v&i mire dinh gia hop ly 1a 38.768 dong/
c6 phiéu.

TRIEN VONG DOANH NGHIEP

Doanh s6 ban hang tich cwec la tién dé tang trwéng doanh thu nam 2026

V& du an Canaria, co s& ha tang da hoan thanh khodng 90% va duw kién ra mét
vao thang 12/2025, v&i doanh sb ky vong dat khoang 2.000 ty déng. Uédc tinh
dem vé doanh sb dat 3600 ty dong va ky vong sé ban giao phan khu thap tAng
trwdc trong ndm 2026, gia ban wac tinh dat 100 — 120 triéu déng/m2.

Vao thang 12, NLG nhan duwoc gidy phép ban hang cho phan khu Rivera 1C va
Alyse Island (Paragon Pai Phwéc). Cung véi cac dy an hién hiru nhw Mizuki
Park va lzumi City va dw an méi VSIP Hai Phong, ky vong doanh s ban mai
trong nam 2026 sé tiép tuc duy tri da ting trwéng tich cwc.

Ha tang két ndi hoan thién 1a dong lwc tang trwdng cho chu ky méi

Ha tang & Béng Nai cho thay nhiéu sy cai thién thwc té dién hinh nhw cau Cat
Lai... va dac biét dang groundbreaking cho dwdng Hwong L6 2, két néi t&i tuyén
Long Thanh DAu Giay, gidm thoi gian di chuyén con ¥4, gie chi méat 30-40 phat
dé di tir trung tam TP. HCM dén Izumi City.

Tiém nang dai han tir loi thé quy dat Ion

Binh huwéng NLG tap trung phat trién khu d6 thi tai cac vung phu cén khu vuc
TP.HCM va c6 lgi thé vé quy déat tich Ity Ién. Chung t6i danh gia tiém nang gia
tang bién lgi nhuan tai cac khu vire nay la twong déi sang clra nho: NLG s& hiru
quy dat I&n véi phan I6n nghia vu tai chinh da hoan tat, tao loi thé trong bbi
canh chi phi dat gia tadng theo quy dinh méi. Ha tAng két néi ngay cang hoan
thién sau giai doan sap nhap tinh thanh, cting xu hwéng nang tdm dinh vi dy an
dang thiét 1ap mé&t bang gia méi. Déng thdi, nhu cu nha & thuc tai TP.HCM va
Can Tho duy tri cao trong khi nguén cung méi van con han ché do tién trinh
phap ly kéo dai.

Chi tiéu tai chinh 2024 2025 2026F 2027F
DTT (ty déng) 7.196 5.645 6.503 7.905
+/- yoy (%) 126% 11% 15% 22%
LNST (ty déng) 1.387 946 1.273 1.310
+- yoy (%) 73% 35% 35% 3%
EPS - TTM (VND) 1.285 1.363 1.093 1.232
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CTCP DAU TU NAM LONG (NLG: HSX)
MUA - 38.768 VND

CAP NHAT TINH HINH KINH DOANH 2025

Toém tat bién dong kinh doanh 2025

Bon vi: Ty VND 2024 2025 %YOY Nguyén nhan

Doanh thu thuan dat 5.645 ty ddng (-22% yoy), hoan thanh 83% ké hoach
nam. Cac dw an déng gop ty trong Ién vao doanh thu bao gdm Central
Doanh thu thuan 7.196 5.645 -22% Lake Can Tho, Waterpoint GB1 va Akari City. Doanh s6 ban BDS liy ké
2025 dat 11.855 ty ddng (+137% yoy), dén tir mé& ban phan khu con lai tai
Waterpoint GD1, Izumi City, Central Lake, Mizuki va cac dw an khac.

Loi nhuan gép 3.057 2.357 -23% Bién lgi nhuan gop dat 42%, di ngang so vé&i cung ky.

Doanh thu tai chinh ting manh nh& Q4/2025, NLG ghi nhan 489 ty déng

Doanh thu tai chinh 337 655 94% LNTT tr giao dich chuyén nhwong 15% cb phan tai dw an Izumi cho Tokyu
Corp.
Chi phi tai chinh 331 647 95% Chi phi tai chinh t&ng manh do phat sinh khoan chi phi khac 357 ty déng.

Chi phi ban hang & 1394 1292 7% Chi phi ban hang va QLDN di ngang svck, phan bd chl yéu vao chi phi
QLDN ' ’ ? hoa héng ban hang va chi phi nhan vién.

Bién loi nhuan sau thué dat 17%, dwoc hé tro béi (1) loi nhuan thoai vén
LNST 1.387 946 -32% Izumi City 489 ty VND va (2) loi ich cb déng thiéu sb thdp hon do déng
gop cla cac dy an voi ty Ié s& hiru 100% cao hon.

Doanh so ky ban NLG 2023 - 2025 KQKD hegp nhéat ctia NLG (dv: Ty déng)
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CTCP DAU TU NAM LONG (NLG: HSX)
MUA — 38.768 VND

Doanh s6 ban hang tich cwec Ia tién dé tang trwéng doanh thu nam 2026

Doanh sé ban hang Idy k& nam 2025 dat 11.855 ty déng, tdng 128% svck, chi yéu dén tir viéc day
nhanh tién d6 ban hang tai cac phan khu méi thuéc dw an Southgate, Central Lake va mé ban phan
khu Canaria tai Izumi City. So v&i cac dot mé ban truwdc, ching téi nhan thdy mic gia trong lan mé
ban nay cao hon khodng 10 — 15%. Nam 2026, ban |&anh dao dat muc tiéu doanh sb ban hang dat
trén 20 nghin ty déng, gan gap d6i svck.

Vé dy &n Canaria, co s& ha tAng da hoan thanh khoang 90% va dy kién ra mat vao thang 12/2025,
véi doanh sé ky vong dat khoang 2.000 ty ddng. V&i phan khu Trellia Cove tai Mizuki Park, wéc tinh
dem vé doanh s dat 3600 ty ddng va ky vong sé ban giao phan khu thap tang trwéc trong ndm
2026, gia ban wdc tinh dat 100 — 120 triéu df‘)ng/m2.

Vao thang 12, NLG nhan dwoc gidy phép ban hang cho phan khu Rivera 1C va Alyse Island (Paragon
Dai Phwéc). Cung véi cac dy an hién hiru nhw Mizuki Park va Izumi City va dw an méi VSIP Hai
Phong, ky vong doanh sé ban méi trong ndm 2026 sé tiép tuc duy tri da ting trwdng tich cuc.

Doanh sé ban hang 2023-2025

14000
12000
I
8000
6000
0 . —— I
2022 2023 2024 2025
®EhomeS Can Tho Central Lake - dat nén Izumi City
Waterpoint GD1 = Akari City m Mizuki Park
An Zen Residences ® Elyse Island (Paragon Bai Phuwérc)

Nguébn: NLG

Ha tang két ndi hoan thién 1a déng lwc tang trwéng cho chu ky méi

Ha tdng & Bbng Nai cho thay nhiéu sy cai thién thyc té dién hinh nhw cau Cat Lai... va dac biét dang
groundbreaking cho dwdng Hwong Lo 2, két néi téi tuyén Long Thanh Dau Giay, gidm thdi gian di
chuyén con Y%, gid chi mat 30-40 phut dé di tir trung tam TP. HCM dén Izumi City.

La chd dau tw cé nhiéu quy dat & Péng Nai, VCBS danh gia day la thoi diém thich hop dé tai khéi
dong lai dw an. Theo ké hoach ndm 2026, song song véi viec mé ban Canaria, NLG sé tiép tuc xin
cap phép ban hang cho giai doan 1A2, 2AB.

Vi tri dwéong Hwong Lo 2



CTCP DAU TU NAM LONG (NLG: HSX)
MUA - 38.768 VND
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Tiém nang dai han ttr loi thé quy dat Ion

DPang lam viéc dé chét phwong

Akari City Binh Tan, TP.HCM (ci)  NLG, NNR, Hankyu 50% 8,5 an phat trién phan khac san
pham cho giai doan 3
Ao , NLG, NNR, TBS, o Ra méat phan khu The Pearl va
Southgate Beén Lk, Long An (cil) Tan Hiép 50% 165 Solaria Rise vao thang 9/2025
Waterpoint 2 Bén Lirc — Long An NLG 100% 190 Dang xin cp gidy phép xay dung
Central lake 2 Rang,('(l:'flj’). Can Tho NLG 100% 43 Dang ban giao
\ 0, > PN .
lzumiCity  Bién Hoa, Déng Nai (ci)  NLG, Hankyu 65% 170 0% Co SO ha tang khu Carina
hoan thanh
N . Phan khu CC5 dang hoan thién
Mizuki Park Binh Cha(ncr:],)TP. HCM NLG, Hankyu, NNR 50% 37 co s& ha tang, LK11 da co gidy
phép ban hang vao thang 6/2025
Paragon Nhon Tra(cchd)E)ong Nai NLG’é\gig;‘;ppon 50% 43 Dang hoan thién co s& ha tang
VSIP Hai Thay Nguyén, Hai o Pang chd phé duyét quy hoach
Phong Phong (ca) NLG, Hankyu 50% 2L gidu chinh
An Zen An Du’o’ng,~Ha| Phong Nam Long ADC 100% 15 Dang m& ban
Residences (c)

Nguén: NLG



CTCP DAU TU NAM LONG (NLG: HSX)
MUA — 38.768 VND

Dinh huéng NLG tap trung phat trién khu dé thi tai cac ving phu can khu viec TP.HCM va cé loi thé
vé quy dat tich Ity I&n. Chang téi danh gia tiém nang gia ting bién lgi nhuan tai cac khu vyc nay la
twong dbi sang clra xét dén:

Nam Long Group (NLG) s& hiru quy dat Ién, véi phan 16n nghia vu tai chinh da dwoc hoan tat,
tao loi thé canh tranh dang ké trong bdi canh chi phi dat gia tang theo cac quy dinh phap ly méi.
Ha tAng két nbi hoan thién hon sau giai doan sap nhap tinh thanh.

Xu hwéng cac chi dau tw nang tdm dinh vi dw an tai khu vwc TP. H Chi Minh mé rong dang
gop phan thiét 1ap mét bang gia mai.

Ty lé dan nhap cw tai TP. H6 Chi Minh va Can Tho — trung tdm cta khu vwc Ddng bang séng
Ctru Long — duy tri & mlrc cao, phan anh nhu ciu nha & thyc té 1én va 6n dinh.

Tién trinh thao g& phap ly dwoc ddy nhanh chwa di kém véi sy gia tang dang ké vé ngudn cung.
Trén thyc té, tir viéc hoan tat tha tuc phap ly hodc diéu chinh gia thué dat dén khi dw an duoc
m& ban 1a mét qua trinh phirc tap va kéo dai, dan dén sé lwgng dw an mé ban mai van con han
ché. Tuy nhién, nhu cdu an cw blrc thiét van duy tri, déng vai trd [a dong lwe quan trong hé tro
kha nang hap thu san pham va thic day xu hwéng ting gia ban.

binh gid RNAV

Dw phéng doanh thu ndm 2026 cia NLG dat 6.503 ty dong, LNST dat 1.273 ty déng, twong tng
v6i EPS 14 1.093 VNB/ c6 phiéu.

Chung t6i tién hanh dinh gia déi véi cb phiéu NLG dwa trén mét sé phwong phap:

Chung téi dinh gia tirng dw an va tai san sinh dong tién quan trong ctia NLG va dwa ra két qua dinh
gia hop ly 1a 38.597 VND/ cé phiéu.

Gia tri hop ly (Ty dong)

Dw an BBS 22.102
Central Lake 2.141
Akari City 2.426
Waterpoint GD1 2.312
Mizuki Park 2.107
Izumi City 7.707
Paragon 674
VSIP Hai Phong 345
Waterpoint giai doan 2 3.216
An Zen Residences 161
Khéc 1.014

Tién méat & dau tw ngén han 4.900

No vay 8.282

Gia tri VCSH rong hop ly 18.720

S6 cb phiéu (triéu) 485




CTCP DAU TU NAM LONG (NLG: HSX)

Dinh gia twong dobi

Két hop 2 phwong
phap

Gia hop Iy méi cb phiéu (VND) 38.597

Chung t6i st dung mirc P/B trung binh dwoc giao dich trong cac nam trwéc clia doanh nghiép va
dwa ra mtre dinh gia hop ly 13 38.939 VND/ cé phiéu.

P/B
VHM 1,63
KDH 1,59
DXG 1,14
DIG 1,12
PDR 1,26
Trung binh 1,26
BVPS 2025 (VND) 30.904
Gia hop ly méi c6 phiéu (VND) 38.939

Chung téi két hop 2 phwong phap dinh gia RNAV va dinh gia twong dbi theo ty 1& 50:50 va dwa ra
két qua dinh gia hop ly ctia ¢ phiéu NLG la 38.768 VND/ c6 phiéu.

Két qua dinh gia (VND/ cé phiéu)

Phwong phap dinh gia RNAV 38.597
Phwong phép dinh gia twong dbi 38.939
Két hop 2 phwong phap 38.768




