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Téng quan vé doanh nghiép

Sé liéu thj trwong tai ngay 22/03/2013

CTCP Pau tw Phat trién Xay dwng dwoc thanh 1ap ngay
26/5/1990 theo Quyét dinh 311/BXD-TCLD cla Bo Xay
dwng. Céng ty dwoc ¢d phan héa tir ngay 15/10/2000, voi
sb vén diéu I& ban dau la 370 ty ddng. Sau 3 1an tang vén,
vbn diéu lé hién thoi ctia cdng ty dat gan 1.300 ty dong.

Hoat déng kinh doanh chinh

(1) PAu tw phét trién khu dd thi mai, khu cdng nghiép,
nha va ha tng k¥ thuat do thi; (2) Xay dwng, tw van xay
dwng, mua sdm vat tw, cong nghé cho cac coéng trinh
coéng nghiép va dan dung; (3) San xuat va kinh doanh
khoang san, vat liéu xay dwng va cung cép dich vu nha
dét, du lich, van chuyén; (4) Pau tw vao cac cong ty con
va cac loai hinh doanh nghiép khac.

Céac cbng ty con

STT Tén cbng ty Ty lé SH

CTCP DPau tv Phat trién xay dwng s6 1 51,67%
2 | CTCP Du lich va thuwong mai DIC 68.58%
CTCP bau tw Phat trién Xay dwng Minh
3 | Hung 95,35%
4 | CTCP DIC Xay dwng Ctru Long 51%
CTCP Dau tv Phat trién Xay dwng Gach
5 | ngéi Tuynel Long Hwong 93,9%
CTCP Dau tw Phat trién Xay dwng Ha
6 | Nam 87,8%
CTCP Dau tw Phat trién Xay dwng
Khoang san
7 | Mién Trung 66,19%
8 | CTy TNHH Thwong mai Dich vy DIC 100%
9 | CTCP Song ba DIC 55%
10 | CTCP Gach men Anh em DIC 57,5%

Chién lwoc kinh doanh

Tap trung vao cac dy an Ién chinh ddm bao hiéu qua hoat
dong, tao ngudn thu cho cac dw an khéc;

Tiép tuc thwe hién cong tac chuan bi dau tw cac dw an bat
dong san, khu do6 thi méi tai khu vuwc chién lwoc, tao da
phat trién &n dinh vé dai han;

Cong tac dau tw tai chinh: Ra soat danh muc dau tw nhadm
bdo toan va phat huy hiéu qua vén da dau tw tai cac
doanh nghiép khac.

GTvénhoa TT (ty VYND) ~ 1.874

KLGD binh quan 30 ngay 280.898

SLCP dang LH (triéu CP) 143

Vén diéu lé (ty VND) 1.430
EPS diéu chinh (VND) 65

6Lai cb tirc (%) N/A

Gia hién tai (VND)
Gia cao nhat 52 tuan
Gia thap nhat 52 tuan
P/E 4 quy gan nhét (x)
P/B 4 quy gan nhét (x)

% s& hiru nwdc ngoai
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Co cau c6 dong DIG dén ngay 16/01/13
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28.63%

56.72%
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cép trang web Ezsearch cla ching téi tai dja chi

http://ezsearch.fpts.com.vn

Phong Phan tich déu tw, Cong ty C6é phan Ching khoén FPT
Cao Thi Tinh — Tinhct@fpts.com.vn



http://www.dic.vn/
http://ezsearch.fpts.com.vn/
mailto:Tinhct@fpts.com.vn

l. PIEM NHAN DPAU TU

Quy dat sach I&n véi nhiéu dw an bat dong san goi dau va cé vi thé dep

Cong ty dwoc Nha nwéc giao khodng 2.000 hecta dat trén ca nwéc, cé thu tién st dung
dat, dé phat trién cac khu dé thi méi, trong doé cé 4 dw an Ién dang dwoc tap trung dau
tw: Khu du lich sinh thai Long Tan, Nhon Trach, Béng Nai (464 ha); Khu d6 thi mé&i Nam
Vinh Yén, Vinh Phudc (447ha); Khu d6 thi Phwong 4, thi xa Vi Thanh, Hau Giang
(202,8ha); Khu db6 thi ma&i Clra L&p, Viing Tau (94ha). D&c diém cla cac dy an nay la
nhdm dau tw phat trién dd thi méi nén cé vi thé gan trung tdm, thanh phd I&n, giao
thong thuan loi trong khi gia thanh thap. Dién hinh, dw &n khu du lich sinh thai Nhon
Trach ndm gidp v&i Quan 2 va Quan 9, TPHCM, cach trung tam thanh phd khoang
16km, san bay qudc té khoang 14km va ndi v&i cac tuyén duweng qudc 16 1on.

Ngoai ra, DIG con trién khai cac dy an phat trién dan cw véi quy méd nhd hon nhw: Khu
dan cuw Hiép Phuéc, Nhon Trach, Béng Nai (21,5ha); khu dan cw Pha My, Tan Thanh,
Ba Ria Viing Tau (27,9ha); Khu biét thy dbi An Son, phwdng 4, Ba Lat (3ha). Tdng dién
tich dat thwong pham dat khoang 147ha, tap trung vao phan khac dat 16 gia dwdi 10
triéu ddng/m2 va can ho gia khoang 15 triéu ddng/m?2.

Chu trwong ting von diéu 1é 1én 1.600 ty dong nham giam chi phi tai chinh
dong th&i chi dong dwoc cac dw an cha chét

Trong Nghi Quyét HDQT xin y kién Dai hoi cb déng nd&m 2013, DIG dv kién sé& tang vén
didu l& 1&n 1.600 ty ddng nham huy déng vén dau tw cho cac dy &n chi chét hién tai.
Khoan tién thu dwoc trén 300 ty ddng sé gitp DIG gidm chi phi tai chinh trong nadm té&i,
tuy nhién cling sé& ddng thai lam gidm tbc do ting trwdng ctia EPS.

Pwoc hwéng loi tir chinh sach wu dai thué nam 2013

Theo Nghi Quyét 02/NQ-CP dwoc ban hanh ngay 7/1/2013, cac doanh nghiép bat dong
san sé dwoc gian ndp thué TNDN thém 6 thang; dong thoi, giam 50% thué GTGT tw
ngay 1/7/2013 d6i voi hoat déng kinh doanh nha & x& hoi va giam 30% thué GTGT dbi
v&i hoat dong kinh doanh nha & co dién tich dwdi 70m2 va co gia tri dwdi 15 triéu
ddng/m2. Mét sé cac dy an dy kién ban DIG trong nam nay nam trong cac dbi twong
dwoc wu dai nay vi vay trong nam 2013 DIG dugc hwdng kha nhiéu wu dai vé thué.

Tiém nang ting trwéng doanh thu va loi nhuan cao trong nam 2013 do
DIG dw kién ghi nhan doanh thu mét sé6 dw an chwa hoan thién va ban
giao trong nam 2012

Sau khi hach toan toan bd dw an Lakeside trong nam 2012, DIG da Ién ké hoach hoach
toan doanh thu trong nam 2013 cac dw an chwa hoan thanh viéc xay dwng va ban giao,
gdm c6 dw an Nam Vinh Yén va dy an DBbdi An Son (Pa Lat). Ngoai ra, phan chuyén
nhwong dat 12ha dw an Nam Vinh Yén (twong dwong 7,6ha dién tich dat thwong
ph&m) cho nha dau tw thi cép véi gia tri 670 ty ddng, da dwoc hach toan 1an dau 100 ty
vao nam 2011. Nha dau tv dwoc DIG chép thuan gidn tién do6 nodp tién trd dw an, cam
két thanh toan 20 ty trong Q1'13, 40 ty trong Q2’13 va sé& thanh toan dan hét t&i ndm
2015. DIG hién chwa xac dinh tién dé ghi nhan doanh thu trong dw an nay, tuy nhién
doanh thu va lgi nhuan t&r dw an sé dwoc ghi nhan tr nam 2013-2015.



Tién d6 cac dw an dau tw chinh

Dw an Khu d6 thi m&i Nam Vinh Yén: Thuoc dia ban thanh phd Vinh Yén, Vinh Phic
cach Ha Noi khodng 50 km, cach san bay Noéi Bai 30km, giap véi qubc 16 2A, co tdng
murc dau tw khodng 8.700 ty ddng dwoc dy kién huy dong bang ngudn tin dung thuwong
mai, trai phiéu cong trinh va ngudn vén doanh nghiép. Dy an c6 dién tich 446,92ha, quy
mé dan sb gan 69.000 nguwdi, chia ra lam 3 giai doan:

GD1: (2010-2013) dién tich 180-200ha, kéo dai tir ranh gi¢i phia BDong dw an téi dwong
quéc 16 2 cii;

GD2: (2014-2017) dién tich 100-120ha, kéo dai tr ranh gi¢i phia Tay dw an t&i Vién
Quan Y 109;

GD3: (2017-2023) dién tich 150-170ha, la khu trung tdm cta dv an.

Giai doan 1 cla dw an dwgc UBND Tinh Vinh Phuc chinh thirc phé duyét quy hoach va
giao DIG lam chi dau tw chinh ngay 28/2/1013. Vé&i téng dién tich st dung dat
194,74ha (d4t thwong mai 79,95ha trong dé dién tich dat nha & xa hoi: 5,3ha) , dw an
c6 quy mod dan sb 28.473 nguwdi, chia lam 2 phwéng véi tdng vén dau tw hon 3.788 ty
dong.

Tinh dén hét nam 2012, cong ty da dén bu thém dwoc 25ha, nang tdng dién tich dat
dén bu 1&n 130ha. Tién do dén bu duw kién sé kéo dai do cong ty dang gap khé khan
trong viéc thwong thdo gia véi ngudi dan.

Dw an D6i An Son, Pa Lat: Cham tién do so v&i ké hoach nam 2012. Céng ty dw kién
s& hoan thanh phan méng véi chi phi phai gidi ngan khoang 40 ty va cé ké hoach ghi
nhan doanh thu trong nam 2013.

Dw an Thuy Tién resort, Viing Tau: Tuwong déi hoan thanh viéc xay thd, cong ty
chuyén dbi ké hoach tlr ban can ho hoan thién sang ban can hd giao thd. Gia ban dvw
kién dwéi 15 triéu/m2, c6 kha nang mé ban vao Q2 hoacQ3’13.

Dw an cian ho cao cap DIC-Phoenix: Hoan thién xay thd téi tang 6, c6 chi truong tam
hoan trién khai thém trong ndm 2013.

DPanh gia tién do cac dw an

Tién d6 cac dy an hau nhw khéng cé nhiéu bién chuyén trong ndm 2012 do cong ty cha
trwong han ché gidi ngan khi cau thi trwéng bat déng san con yéu. Véi nhan dinh thi

trwdng con dinh tré téi hét ndm 2014, vi vay tién do clia hau hét cac dy an DIG sé trién
khai cham trong 2 nam téi.



HOAT DONG SAN XUAT KINH DOANH

Co cau doanh thu trong Q4’12

Chi tiéu Ty VND
Kinh doanh b4t déng san 14,7
Hoat déng xay lap 68,3
Kinh doanh hang héa 126,7
Cung cép dich vu va doanh thu khac 20,8
Téng doanh thu 230.56
Nguén: DIG
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Co’ ciu cb dong sau khi phat hanh cé phiéu thwéng

. Ty lé
Co dong SH(%)
C6 dong Nha nuéc 56,72%
Nha diu tv nwdc ngoai 28,63%
Cb dong khac 14,65%
Tbng cdng 100%

Lei nhuan thudn Q4’12 sut giam do bién lgi nhuan gop
(BLNG) giam va chi phi tai chinh tang cao

Q4’12, doanh thu tr hoat dong kinh doanh chinh dat 230 ty
dong, gidm 20% so v&i cung ky trong khi LN thudn Q4’12 16
32 ty, 16 gap hon 5 1an so v&i cuing ky. Loi nhuan cia Q4 sut
gidm do 2 nguyén nhan chinh: (1) BLNG chi dat 14,9% thap
nhat ké tlr khi niém yét do doanh thu bat dong san khéng
dang ké, chi dat 14,7 ty dong, chiém 6,3% téng doanh thu,
phan 1&n doanh thu dén tir cac hoat ddng khac cla cong ty
con (xay dwng, kinh doanh vat liéu xay dwng...) véi BLNG
thap, tham chi khéng du bu dap chi phi hoat déng; (2) Loi
nhuan tir hoat dong tai chinh gidm manh, ghi nhan 16 38,9 ty
do doanh thu tlr hoat dong tai chinh gidm trong khi chi phi
tang manh. Chi phi tai chinh chd yéu cau thanh t chi phi l&i
vay cao (trén 25 ty ddng) va chi phi trich 1ap dw phong gidm
gia cb phiéu trong danh muc dau tw tai chinh (DC2, DC4,
DIC...) trén 22 ty déng.

LNST ca nam giam manh so vé&i cac nam trwéc va thap
hon nhiéu so vé&i ké hoach mic du doanh thu vwot ké
hoach.

Doanh thu thuan c& nam 2012 dat 785 ty déng, tdng nhe so
véi ndm 2011 va vuot 13% ké hoach cd ndm. Tuy nhién,
doanh thu tlr hoat ddong bat déng san chi dat 90 ty, chi dat
13,6% ké hoach ca ndm (658 ty déng). Doanh thu trong nam
cht yéu dén tir cac hoat dong khac, véi BLNG thap nén anh
hwéng t&i BLNG ca nam. Két qua thua 16 2 quy cudi ndm (16
twong rng 5,6 ty va 31,9 ty) da kéo lgi nhuan ca nam xudng
con 4,7 ty, gidm 96% so v&i ndm trwdc va chi dat 4% ké
hoach.

Phat hanh gan 13 triéu cé phiéu thwéng va tra cé tirc
nam 2011 tang vén diéu lé 1én gan 1.430 ty dong.

Ngay 16/1/3013, DIG thyc hién tra cb tirc ndm 2011 bang cb
phiéu (3%) va chia c6 phiéu thwéng (7%) cho cb déng hién
hiru, tdng vdn diéu 18 1én 1.429,9 ty déng. Trong do, cb déng
Nha nwéc chiém 56,72%, cd dong Nwédc ngoai chiém
28,63%.



IIl. PHAN TIiCH TAI CHINH

Co cau tai san tai ngay 31/12/2012

Chi tiéu Gia tri (ty) %TTS

TS Ngan han 3.385 66,3%
HTK 1.914 37,5%
Chi phi xay dwng dé dang 1.729 33,9%
Khodn phéi thu ngén han 1.176 23,0%
TS Dai han 1.718 33,7%
DAau tw tai chinh dai han 1.065 20,9%
Tong TS 5.103 100%
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Nguén: DIG

Tdng tai san chu yéu cau thanh tir cac khoan muc hang
ton kho, cac khoan phai thu ngan han, va khoan dau tw
tai chinh dai han

Hang tdn kho clia DIG tinh t&i cudi ndm 2012 dat 1.914 ty
ddng, chiém 37,5% tbng tai san, trong do6 chi phi xay dwng
d& dang dat 1.729 ty, chiém 33,9% tdng tai san. Ty trong 16n
hang tén kho trén téng tai san Ia dac thu cla cac doanh
nghiép bat dong san, dac biét khi tinh thanh khoan cua cac
du an khéng cao do thj trwdng trdm lang. Tuy nhién, tiém lwc
tai chinh cia DIG duy tri cao khi trén 40% téng tai san duwoc
clu thanh tlr cac khoan phai thu ngan han (chiém 23%)va
dau tw tai chinh dai han (chiém gan 21%).

Pon bay tai chinh ting nhe trong dé no dai han cé xu
hwdng ngay cang tang

Téng no phai trd DIG dat 2.542 ty déng, tang 10,4% so Vi
nam trwdc. Ty 1& no trén tong tai sén twong ddi cao, dat 0,5
lan, trong d6 no dai han dat 1.281 ty déng, chiém hon 50%
vén chi s& hivu. Ty 1& ng dai han ngay cang ting do cac
khodn vay dai han chju lai c6 xu hwéng tang Ién trong khi ng
vay chiu 1ai ngén han dang gidm dan. Vay dai han chiu l&i
dat 836 ty dong, tang 20% so v&i ndm trwdc, va chiém gan
75% tbng khodn vay chiu Idi. Khoan vay nay bao gém: 486 ty
vay tlr ngan hang v&i lai suat dao dong tlr 15%-18%/nam va
350 ty trai phiéu thwong voi 1ai suat 19,5% déo han vao
thang 9 nam 2014.

Kha nang thanh toan ngan han twong d6i cao va 6n dinh
Do tai san ngén han chiém phan 16n trong co ciu tdng tai
san nén kha néng thanh toan ngén han dwoc téi 6n dinh. Ty
I& thanh toan hién hanh luén duy tri @ mirc trén 2,4x va ty 1é
thanh toan nhanh dam bdo & muc trén 1x do gia tri cac
khoan phai thu cao, chiém trén 20% tng tai san.

Hiéu qua hoat déng c6 xu hwéng giam dan do doanh thu
giam, hang tén kho ting cao.

Vong quay hang ton kho nam 2012 wéc dat 0,36x thap nhéat
ké tir khi niém yét, do cac dw an xay dwng d& dang chua
phat sinh doanh thu va chi ghi nhan gidi ngan dau tw. Vong
quay téng tai san 2012 dat 0,16x gidm nhe so v&i nam truéc
va chi bang mot nra so v&i ndm 2012 do téc dd tang trwdng
tbng tai san trong giai doan 5 nam vira qua dat 9,6%
CARG/nam tw 2009-2012 trong khi doanh thu nam 2012
chwa duwoc 50% doanh thu nam 2009.




IV. BAO CAO TAI CHINH

BC La&i/(L0) (triéu dong) 2012 2011 2010 2009
Doanh thu thuan 785.355 770.096 1.194.524 1.631.056
Loi nhuan gop 180.425 233.328 607.233 709.336
Thu nhap tai chinh 37.421 128.438 125.924 74.244
Chi phi tai chinh 67.679 88.120 28.335 51.101
Loi nhuan thuan HDKD 2.613 129.433 563.845 609.684
Lgi nhuan trwéc thué 6.131 148.456 599.856 696.091
Thué TNDN 1.715 15.006 (24.663) (6.021)
Lgi nhuan sau thué 4.735 116.013 451.859 577.873
Lgi nhuan sau thué cb déng cong ty me 23.251  127.474 449.040 573.181
Bang CDKT (triéu dong) 31/12/2012 31/12/2011 31/12/2010 31/12/2009
Tién & twong dwong tién 260.292 254.317 435.844 1.040.027
Dau tv TC ngén han - 113.103 250.940 107.940
Phai thu ngan han 1.176.163 1.172.172 1.018.908 459.962
Hang tdn kho 1.913.825 1.430.609 997.985 668.093
Tai san ngan han khac 35.190 127.601 37.267 21.750
Phai thu dai han - - - -
Tai san c¢b dinh & XDCB 571.580 580.075 285.107 270.924
Loi thé thwong mai - - - -
Béat dong san dau tw - - - -
DPAu tw dai han 1.065.368 1.050.114 1.116.382 974.412
Tai san dai han khac 80.925 87.772 84.593 61.920
TONG TAI SAN 5.103.346 4.815.765 4.227.027 3.605.030
N ngén han 1.260.778 1.238.521 1.152.520 837.195
No dai han 1.281.168 1.062.129 586.422 425.990
Vvén cha s& hivu 2.455.811 2.398.026 2.429.369 2.290.572
Loi ich cb dong thiéu sé 105.587 117.088 58.715 51.272
TONG NGUON VON 5.103.346 4.815.765 4.227.027 3.605.030
Chi sé tai chinh 2012 2011 2010 2009
Tang trwéng
DT thuén (%) 1,9% -35,53% -27,76% 149,5%
LN thuén (%) -95,2%  -77,04% -7,52% 288,2%
LN sau thué cua cé déng cong ty me (%) -81,7% -71,6% -21,6% 91,25%
Vén CSH (%) 2,4% -1,53% 6,06% 231,82%
Téng tai sén (%) 5,97% 23,81% 17,25% 35,55%
LN gop bién (%) 22,97% 30,3% 50,83% 43,49%
LN thuan bién (%) 0,78% 16,81% 47,2% 37,38%
ROA (%) 15,38% 3% 11,47% 18,3%
ROE (%) 31,98% 5,34% 19,03% 38,46%
EPS co ban(VND) 162 981 4523 10.323
Thanh toédn hién hanh (x) 2,68 2,5 2,38 2,74
Tdng vay chiu 18i/VCSH (x) 0,52 0,44 0,19 0,16
Tbng no/vdn CSH (x) 1,04 0,96 0,72 0,55

Ghi chu:

- Céc khodn muc tai bang cén déi ké toan va béo céo I4i (I6) duoc l4y tir bdo céo kiém toén hop nhét cla cong ty va dé

duéi don vj triéu déng, riéng sé liéu ndm 2012 Ia sé liéu chua kiém toén.



Tuyén b6 mién trach nhiém

Cac thong tin va nhan dinh trong bao cao nay dugc cung cap b&i FPTS dwa vao cac ngudn théng tin ma FPTS coi la dang
tin cay, c6 san va mang tinh hgp phap. Tuy nhién, ching téi khong ddm bao tinh chinh xac hay day du cla cac thong tin
nay.

Nha dau tw st dung bdo cao nay can Iwu y rang cac nhan dinh trong bao cao nay mang tinh chat chd quan clia chuyén
vién phan tich FPTS. Nha dau twv s dung bao cao nay tw chiu trach nhiém vé quyét dinh cta minh.

FPTS c6 thé dwa vao cac thong tin trong bao cao nay va cac théng tin khac dé ra quyét dinh dau tw ciia minh ma khong bi
phu thudc vao bat ki rang buéc nao vé mat phap ly doi véi cac thong tin dua ra.

Tai thoi diém thyc hién bao cao phan tich, FPTS dang nam gilr 6 cb phiéu DIG Ié va chuyén vién phan tich FPTS khong
nam gilr bat ki c6 phiéu nao cia doanh nghiép nay.

Cac théng tin c6 lién quan dén chirng khoan khac hodc cac théng tin chi tiét lién quan dén cé phiéu nay c6 thé
dwoc xem tai http://ezsearch.fpts.com.vn hoac sé dwoc cung cap khi cé yéu cau chinh thirc
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