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Chi tiéu co ban

CONG NGHIEP - BAT DONG SAN & VAT LIEU XAY DUNG

Dua trén nhiing théng tin ma chiing t6i c6 dugc va tin tudng rang nhing théng tin
trén la ddng tin cdy thi viéc dinh gid c6 phiéu NBB tai thai diém nay & mdc 44.000 déng/
6 phiéu. Nha ddu tu c6 thé xem xét viéc ndm giir va mua vao & cdc muc gid hop ly
nhdm thu dugc két qua dau tu tét trong tuong lai.

Hoat dong trong nganh bat dong san chiu nhiéu anh huéng ti khiing hoang kinh
té toan cau trong thdi gian qua nhung NBB van tling budc vugt qua kho khan dé

Gia (15/07/2009) (VND) 38,2  ti€p tuc gat hai két qua tot. Tuy chua cé két qua chinh thic nhung theo NBB, chac
» ) . o chan Cong ty sé hoan thanh ké hoach kinh doanh trong nam nay khi du kién Igi
Gid cao nhat (52 tuan) (VND) ’ nhuan sau thué quy 2 dat 20 ty va quy 3 sé dat 35 ty dong trong khi thang 8 sp téi
Gi4 thap nhat (52 tuan) 19,7  Cong ty sé tiép tuc dua ra ban dogt 2 cta dy an Carina Plaza sau dgt 1 thanh cong
(VND) VGi 452/736 can ho da dugc mua hét.
S6 CP dang luu hanh Xét vé khia canh rui ro khi dau tu vao ¢ phiéu nay, ching téi lo ngai rdi ro 16n nhat
15.400.000  dén tir phia thi trudng ching khoan khi ma giai doan ting néng trong ndia dau
Von hoéa thi trudng (ty VND) thang 6 da qua va tam ly nha dau tu hién dang lo ngai, chua xac dinh dugc phuong
588 huéng trong giai doan ngdn han do vay can nhic thai diém mua vao van la 15i
P/E (EPS 4 quy) (VND) 3.130  nh&n nha ctia chiing t6i d6i vai quy nha dau tu than trong.
P/BV (BV 3T/2009) (VND) 1,35 Théng tin giao dich
Gia dong Du NN NN
DG thi gia 52 tudn Ngay cfa KLGD mua Du ban mua ban
) W 14/7/2009 38.200 66.380 38.680 39.450 170 0
T W 13/7/2009 38.600 57.180 | 115.460 28.180 700 0
. - ¥ 10/7/2009 40.500 | 78.030 | 43.460 | 134.560 200 0
s \'\/\ 200 L 9/7/2009 42.500 | 125.940 82.640 | 152.650 41.000 0
gzi :EEE o 8/7/2009 43.000 32.820 31.910 65.680 0 0
> %
g .72 Cécchitiéu tai chinh co ban
%20 40000 g .
GG 30000 Pv: l’y/ déng 2007 2008 Quy 1/2009
10 20000
s 1o Doanh thu 8,04
16?02/2009 160412009 150612009 202’6 1 78,7
Lgi nhudn trudc thué 406 76.1 11,97
Loi nhuan sau thué 292 559 9,98
Nguén:Hose ~ Vondiéule 154 154 154
R L Téng tai san 986
CTCP PAU TU NAM BAY BAY oh N 7099 36,5
Von chl sé hitu 433,8
01 Nguyén Van Dau, F.5 Q. Phd Nhuan, . 3827 424
TP. HCM ROA (%) 4,1% 5,9% -
DT: (08) 38 433 381 ROE (%) 7,6% 12,9% -
Fax: (08) 38 446 017 EPS diéu chinh (VNB) 1.901 3.585 -
Email: nambaybay@nbb.com.vn Gia tri s6 sach (VND) 24.895 27.718 28.170
Website: www.nbb.com.vn Ty & c6 ttc (%) 12% 14% -

Nguén: BCTC NBB
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Ngay thanh lap: 2005 CONG TY
DPugc thanh lap trén co s& chuyén d8i md hinh va ké thiia hoat dong san
Nhan su: (30/09/2008) 401 ngudi xuat kinh doanh ctia Chi nhanh Téng Céng ty Xay dung cong trinh giao

Quan tri - Diéu hanh

Tén Chuc vu
Cha tich HBDQT
Poan Tudng Triéu -Gb

Hoang H{iu Tuang TV HDBQT
Nguyén Thi Cat Tién | TV HDQT
Tran Quang Trinh TV HDQT
V6 Du Ngoc Tran TV HBQT
Pham Thanh Dién TV HPQT

Phan Ngoc Tri TV HDQT
Nguyén Viét Nam GD San xuat
Anh

Nguyén Phtc GP Du an
Tran Van Hiu GB Tai chinh

Céng ty con, cdng ty lién két

Tén VDL (ty | % s&
VND) hitu

CT TNHH XD- T™M

DV- SX Hung Thanh 41,2 95%

CTCP Cong nghiép

NBB 30 | 67,33%

CTCP Dau tu & Phat

tri€n XD Ninh Thuan 165 60%

CT TNHH BOT Cau

Rach Miéu 133,47 25%

CTCP DT Saigon

Highland 80 19,9%

thong 5 (Cienco 5) tai Binh Thudn tU thang 7/2005. Hoat déng kinh doanh
cla céng ty bao gém 5 mang Ién: (1) Dau tu va kinh doanh bat déng san, (2)
Xay dung cac cdng trinh giao thong, xay dung dan dung va cong nghiép,
(3) Xuat nhap khiu va thuong mai dich vu, (4) San xuéat kinh doanh dién, (5)
DA4u tu tai chinh, trong dé hoat dong dau tu va kinh doanh dia 6c¢ la hoat
dong chinh clia cdng ty.

Ké& tu khi thanh lap dén nay, Céng ty da tién hanh tang vén diéu |& tir 10 ty
déng lén 154 ty déng hién nay, hoat déng kinh doanh khong ngling dugc
m& rong ti cac tinh mién Trung dén cac tinh mién Bac, mién Déng va mién
Tay Nam bo. Tuy vén diéu 1é con tuong déi thap so véi cac doanh nghiép
hoat déng trong nganh nhung hiéu qua st dung vén ctia Cong ty dugc
danh gid & muc kha.

Hoat dong san xuat kinh doanh

Pau tu va kinh doanh bat dong san la mang hoat ddng mang lai nguén thu
cht luc ctia Cong ty véi nhiing du an da, dang va sé dugc trién khai trén dia
ban Thanh phé H6 Chi Minh tap trung vao cac du an chung cu ¢ vi tri nam
trén mat tién cla cac dai 16 16n dang hinh thanh ctia Thanh phé véi ban
kinh 5-7 km tinh tir trung tam ma trong tuong lai gan sé tr& thanh cac khu
trung tdm mdi, hién dai. § cac thanh phé truc thudc tinh khac, NBB xay
dung céc khu d6 thi mdi, khu dan cu thuéc trong diém quy hoach phat trién
cla dia phuong va dugc huéng uu dai dau tu hoac cac du an gan vai cac dia
diém du lich néi ti€éng clia cd nudc, co vi tri trung tdm va c6 trién vong phat
trién nhu du an Khu d6 thi méi Son Tinh — Quang Ngai, du an Khu d6 thi -
du lich sinh thai Pon Dién - thanh phé Ha Long. Thai gian qua, dinh hudng
phat trién clia Cong ty dudng nhu da khang dinh dugc su ding dan do ti 1é
thuong mai hoéa tai cac du an déu & muc kha cao.

Cac du an da tung budc gitup Coéng ty khadng dinh tén tudi nhu du an Khu
dan cu - Trung tdam thuong mai Bic Phan Thiét (Binh Thuan) da ban dugc
hon 95%, du an Khu dan cu Phuong 2, thi xa Bac Liéu, tinh Bac Liéu.

Nhimng du an hién la nguén thu quan trong la nhiing du an chung cu tap
trung tai TP.HCM nhu du an can ho cao tang Carina Plaza (Hung Thanh) tinh
dén 30/06/2009 da ban dugc 452/736 can hd vdi ty 1é thu 1a 35% theo tién
dé hgp déng va hién dang trong giai doan xay dung tang ham do nha thau
Coteccons ddm nhan va sé tién hanh ban hang dot 2 vao thang 8 sap téi.
Dy an can ho cao tang City Gate Towers (Hoang Thanh) véi vi tri d6i dién du
an Carina dang chudn bj thuc hién giai doan méng coc va xay dung nha
mau dé thuan tién cho céng tac ban hang. Nam trong t8ng thé cum khu
can ho cao tang doc theo dai |6 Péng Tay phia vanh dai trong con ¢ dy an
can ho cao tang Diamond Riverside (NBB Garden 1) du kién sé dugc khéi
cdng trong quy 1/2010. M6t du én khac v6i quy mo kha 16n (7ha dat) thudc
quan 8 ma Cong ty cling du kién thuc hién trong nam sau la du an can ho
cao tang NBB Garden Ill.

Nhirng du an ctia NBB cung cap ra thi trudng nhing can hé & muc quy
chuén cao cép, cé vi tri t6t, giao thong thuan lgi, ca s& ha ting déng bo va
c6 ca hoi phat trién khi nhiing du an giao théng huyét mach hoan thanh.
Cac du an cta NBB trai rong vé mat dia ly nhung lai giip Cong ty da dang
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héa thi trudng tiéu thu, ndm bat dudc co hoi phat trién cac dia phuong c6
tiém nang. Nam 2008, doanh thu tu hoat dong nay chiém t6i 81% téng
doanh thu cia Céng ty.

Bén canh mang kinh doanh bat doéng san chinh, NBB con cé cac hoat déng
khac nham hé trg va da dang hda san xuat kinh doanh nhu: hoat déng xay
lap, xdy dung dan dung la mang hoat dong truyén théng ti khi con la
thanh vién clia Cienco 5, hoat dong san xuat vat liéu xay dung véi du an mo
da Ta Z6n néi bat tai Binh Thuan c6 céng sudt khai thac khodng
54.000m3/nam (da nguyén khoi) tuong duong 70.000 m3/ndm (da thanh
phdm) véi cac san pham chd yéu nhu da 4x4, da 4x6, da 1x2 va da mi. Hoat
dong san xuat kinh doanh dién vai du an thuy dién Ba Den. Cac dy an vé co
sG ha tang ma Céng ty tham gia nhu dong gép 25% vén trong du an BOT
cau Rach Miéu, gop 60% vén vao du an ma rdng tuyén tranh Phan Rang -
Théap Cham tai quoc 16 1A.

Vithé Céng ty

Khi con la thanh vién cta Cienco 5, NBB da la don vi hoat déng hiéu qua
nhat cho dén khi chinh thic tré thanh cong ty ¢6 phan, hoat déng ctia NBB
cang c6 cd hoi phat trién va dugc danh gia 1a cong ty phat trién nhanh
trong linh vuc dau tu va kinh doanh dia 6c tai Viét Nam. Tuy khong phai la
doanh nghiép thudc t8p dan dau nhung véi ban lanh dao tré, cé tinh than
tu khdng dinh va tdm huyét véi su phat trién clia Cong ty nén cac du an cla
NBB luén dugc danh gia la cé kha nang sinh I6i cao nham ting budc xay
dung tén tudi.

Tiém néng ting trudéng

D& hudng t6i xay dung san pham bat dong san cé chat lugng va do tham
my cao, NBB hién nay dang ky hgp déng tu van thiét ké cho mot sé du an
chung cu véi SMEC International, mét trong nhiing céng ty tu véan trong
linh vuc xay dung hang dau tai Australia. Ngoai ra, NBB ciing du dinh sé&
thué cac nha tu van, giam sat, thiét ké ndi that cla cac cong ty nudc ngoai
trong viéc trién khai thuc hién du an. Day l1a budc di dung huéng dé NBB cé
nhing sadn pham bat dong san chat lugng cao, d6 an toan I6n déng thoi
cling la co hoi dé NBB ti€p can vai nhiing kién thiic mdi, kinh nghiém nham
nang cao trinh d6 ctia ddi ngl can bd cong nhan vién.

Rui ro kinh doanh

Hoat déng trong nganh kinh doanh lién quan mat thiét dén su phat trién
cta nén kinh té, ngoai ra con cé tinh chat chu ky vi vay bat ci thay déi nao
cla stc khoe nén kinh té€ déu anh hudng truc ti€p hoac gian ti€p dén nganh
bat dong san noi riéng va cac nganh thuéc linh vuc xay dung, dau tu co s&
ha tang noi chung. Thi trudng bat dong san trong thoi gian qua chiing lai
lam anh hudng dén cac doanh nghiép hoat déng trong nganh ma NBB
khong la ngoai 1é véi nhiing trd ngai nhu khé khan trong huy dong von déan
dén cham tién do6 thuc hién du an, stic cau gidm dan tdi rui ro trong thuong
mai hda cac san phdm da hoan thanh.

Mot rui ro dac thu riéng cta nganh bat dong san Viét Nam la khé khan
trong viéc dén bu gidi tdéa dé€ c6 quy dat sach thuc hién du an do nhing
vudng mac vé quy dinh phap ly cling nhu tha tuc hanh chinh.

Pau tu tai chinh

Viéc gop von lién doanh va dau tu tai chinh dugc thuc hién theo tiéu chi lua
chon cac céng ty dau tu la (1) mang tinh chién lugc giip mé rong hodc hod
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2006 | 2007 | 2008

Cau truc tai san

Hang ton kho/TTS | 86,1% | 67,1% | 75,2%
TSCB/TTS 3,7% 3,2% 4,2%
DTTC dai han/TTS 0,6% 2,3% 4,5%
Cau tricvon

T6ng ng/TTS 96,7% | 45,7% | 54,2%
No vay/TTS 12,5% | 1,6% | 17,6%

Nguén: BCTC cdc ngm

trg hoat déng kinh doanh bat dong san ctia NBB, (2) cac du an cé kha nang
sinh 16i cao va (3) cac du an ¢ lién quan dén linh vuc xay dung co s& ha
tdng va c6 thé tao ra ngudn tién déu dan cho NBB trong tuong lai.

Gia tri dau tu
Danh muc S6 CP (triéu VND)
CTCP Chuing khoan Viét Thanh 175.000 1.750
CTCP Cao khi dién L{ Gia 250.000 6.750
CTCP BT Khodng sadn Quang Ngai 516.000 5.160
CTCP Pau tu HTKT TPHCM 109.500 7.095,6
CTCP DV Nhip cau dia 6c 35.000 350
CTCP Viét Qudc 53.000 530
CTCP Tu van Xay dung 533 340.000 4.080
Téng 25.715,6

Nguén: BCTC Quy 1/2009
Tinh hinh tai chinh

Céng ty da cé su chuyén dich co cdu doanh thu tir hoat déng xay lap sang
linh vuc kinh doanh bat déng san khi thij trudng nay c6 dau hiéu s6i déng va
da gat hai nhiing két qua kha quan khi ndm 2007 doanh thu tdng gan gap
2,7 1an so véi nam trudc,lgi nhuan sau thué dat 29 ty dong do nguén thu ti
du an Bac Phan Thiét. Nguén thu tir phan con lai ctia dy én Bac Phan Thiét,
va phan I6n tur viéc ghi nhan doanh thu ban nén cltia du an KDC phudng 2,
Bac Liéu da dong gop manh clia mang kinh doanh bat dong san va lam
téng lgi nhuan sau thué ting 88% so vdi nam 2007.

Ti sudt ROE nam 2007 giam tuong d6i so véi nam 2006 do vén chl sé hitu
tdng manh khi Céng ty phat hanh thanh cong dé ting vén diéu lé lén 154 ty
déng va thu vé lugng vén thang du lén dén hon 200 ty dong. B&n nam
2008, ROE ctia Coéng ty d6i hudng tang tré lai do muc tang cla lgi nhuan
sau thué tang manh hon doanh thu do doanh thu tir cac dy an ban nén
dugc ghi nhan nhung chua ghi nhan chi phi.

C4u truc tai chinh clia Céng ty kha lanh manh khi téng ng tuy & muc kha
cao trén téng tai sdn nhung chl yéu la do cac khodn phai trd dai han -
khodn thu gop vén tir khach hang va thu gop vén tu Cll vao cac du an kinh
doanh dat.

Du phong - Pinh gia

Chung t6i du phong két qua kinh doanh ndm 2009 cao hon muc ké hoach
khodng 25% bdi gan nhu chdc chan ké hoach sé dugc hoan thanh trong
quy 3.

Cac tham s6 khac st dung trong mé hinh dinh gia la muc tang trudng
nganh sé 6n dinh & mic 6,4%, chi phi s dung vén WACC & mdic 15,42%

Mo hinh ., , Binh quan
. . s Gia Ty trong . "
dinh gia gia quyén
FCFF 41.788 30% 12.536
FCFE 33.183 30% 9.955
Po/Eo 51.008 20% 10.202
P/BV 56.984 20% 11.397
Gia binh quan 100% 44.090
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Theo chién lugc phét trién do thi clia Viét Nam, dién tich dat dé thi sé ting
tUr 105.000 ha hién nay Ién dén 460.000 ha vao nam 2020, ty 1é d6 thi hoa
28% hién nay du kién sé dat khoang 45% vao nam 2025. Néu chi tinh riéng
nhu cdu nha & dé thi, trung binh mi ndm Viét Nam da can phai phat trién
thém 35 triéu m2 nha dé phan diu dat 20m2 nha &/ ngudi tai dé thi vao
nam 2020. Day sé la can cu rat quan trong cho cac doanh nghiép hoat dong
trong nganh tiép tuc manh dan dau tu vao cac du an dia 6c¢ ¢6 tiém nang
viia dugc su khuyén khich ctia chinh pha vira dadm bao nguén thu Igi nhuén
cho cong ty.

Nhin téng thé thi trudng bat dong sén Viét Nam, nhu cau van ting manh va
cung van chua dap Ung da nhu cau trén moi linh vuc, ti van phong cho
thué, can hé cao cap dén trung tam thuong mai, khach san... va dugc vi nhu
thoi nam cham thu hat vén dau tu nudc ngoai lan trong nudc véi su gop
mat cla cac tap doan bat dong san c6 tén tudi va hang loat du 4n dua nhau
co6ng bé nham da dang hdéa ngudn cung cho nha dau tu. Xét riéng thi
trudng can hé cao cap - phan khac thi trudng ma NBB dang tap trung phat
trién — hién tai ngudn cung chi dap tng dugc khodng 60% nhu cau thuc té
vé nha & clia ngudi dan, khoang cach nay trong ngan han du béo sé con gia
tang do ngay cang c6 nhiéu lan séng doanh nhan nudc ngoai, Viét kiéu vé
nudGc lam an, sinh séng sau khi Viét Nam chinh thdc gia nhap WTO va cac
chinh sach théng thoang hon.

Néu xét riéng vé dia ban thi thanh phé H6 Chi Minh, noi ma NBB dang tap
trung vao phat trién thi trudng thi day la thanh phé nang déng, phat trién
bac nhat Viét Nam, thu hat mot lugng rat 16n ngudi lao dong ciing nhu
ngudi dan dén lam an, sinh séng vi thé nhu cau vé nha & rat I6n, dac biét la
nhu cau vé nha & va cén ho cao cap.

T&t ca nhiing trién vong ctia nganh kinh doanh bat déng san sé kéo theo su
tdng trudng ctia nganh xay dung - mot budc di can thiét dé ti nhiing du an
trén gidy di vao hién thuc phuc vu doi séng va dem lai gia tri cho doanh
nghiép vi vay néu thi trudng dia 8¢ phat trién thi cdc mang hoat déng khac
cla NBB cling dugc hudng lgi.

Tuy van con kho khan sau giai doan khing hoang, trdm lang cac doanh
nghiép cé thuc luc va kha nang tru ving sé tiép tuc phat trién vi chdc chin
thi trudng bat déng san Viét Nam van con rat nhiéu tiém nang va co héi dé
doanh nghiép khai thac. Cling khong phai ngau nhién khi gan day cé phiéu
bat dong san lai thu hat su chd y cla nha dau tu vi vay NBB nén c6 mat
trong danh muc dau tu.

Bang thong ké tom tit sé liéu kinh doanh cac DN tiéu biéu:

2008 Quy 1/2009

Don vi: ty VND Doanh thu Lgi nhuan ROA ROE Cé tuc Doanh thu | Lginhuén

NBB 178,7 55,21 5,90% | 12,90% 14% 8 9,98
SJS 314 118,88 | 7.50% [ 10,40% 20% 4,06 9,64
TDH 599,5 198,37 30% | 13,84% 30% 124 50,6
SC5 832,6 349 2,87% | 18,85% 20% 327,2 8,54
HBC 696 79| 068% | 148% - 297,7 8,48
HDC 299,3 33,9 6% | 27,57% 19% 53 8
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KHUYEN CAO SU DUNG

Ban bao cdo nay dugc chuén bj cho muc dich duy nhét 1a cung cdp théng tin va khéng nham dua ra bat ky dé nghi hay huéng dan mua
ban chiing khoan cu thé nao. Cac quan diém va khuyén céo dugc trinh bay trong ban béo cao nay khong tinh dén su khac biét vé muc
tiéu, nhu cau, chién lugc va hoan canh cu thé clia tiing nha dau tu. Ngoai ra, nha dau tu cling y thiic c6 thé ¢ cac xung dét loi ich anh
hudng dén tinh khach quan ctia ban bao cao nay. Nha dau tu nén xem bao cdo nay nhu mét nguén tham khéo khi dua ra quyét dinh dau
tu va phai chiu toan bé trach nhiém déi vai quyét dinh dau tu cda chinh minh. VDSC tuyét déi khéng chiu trach nhiém déi véi toan bod
hay bat ky thiét hai nao, hay su kién bj coi la thiét hai, d6i vdi viéc st dung toan bd hoac tiing phan théng tin hay y kién nao ctia ban bao
céo nay.

Toan b6 cac quan diém thé hién trong bao cdo nay déu la quan diém ca nhan cla ngudi phan tich. Khéng cé bat ky mét phan thu nhap
nao clia ngudi phan tich lién quan truc ti€p hodc gién ti€p dén cac khuyén céo hay quan diém cu thé trong ban cao cao nay.

Thong tin st dung trong bao cdo nay dugc VDSC thu thap ti nhimg nguén ma chiing t6i cho la dang tin cay. Tuy nhién, ching téi khong
dam bao rang nhiing théng tin nay 1a hoan chinh hoac chinh xac. Cac quan diém va udc tinh trong danh gia cia chiing t6i c6 gia tri dén
ngay ra bao cao va c6 thé thay d6i ma khdong can bao cao trudc.

Ban bao cao nay dugc gilt ban quyén va la tai san ctia VDSC. Moi su sao chép, chuyén giao hodc slfa d6i trong bat ky trudng hop nao ma
khéng c6 su déng y ctia VDSC déu trai luat. Ban quyén thudc VDSC, 2009.
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