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NGANH BAT PONG SAN MUC LUC

1. Nhin lai thi truéng BDS 672021
* Nguén cung phuc héi cham do dai dich Covid-19 khién gia tang & tat ca cac phan khuc. Trong
dé, phan khuc trung cap la cht dao chiém 79% nguén cung mdéi.
e Cacnha phat trién BDS tan dung cédng nghé dé thich tng véi bdi canh Covid-19.
2. Trién vong thi trudng 6 thang cudi nam 2021
« Pautucosdhatangla déng luc chinh thic day tang truéng nganh
e Khung phap ly duoc cai thién la giadi phap trung va dai han cho cac van dé vé nguén cung
e Laisuat thap ho tro nhu cau mua nha
e Rui ro: Tinh hinh phuc tap ctia dich bénh Covid-19 kéo dai sé anh huéng nghiém trong dén
ban hang.
3. Phuluc



HO CHIi MINH NGANH BAT PONG SAN

¢ Nguon cung héi phuc nhanh chéng trong quy 2 nhung c6 xu huéng giam khi dich bung lai trong thang 6. Lugng cung dén ti khu Tay (31%), Nam (26%)
va Dbéng (22%). Trong do, Pi City (Quan 12), VHM Grand Park (Quan 9) va Grand Marina (Quan 1) la nhiing du an dong gop chinh.

% 130% QoQ ¥ 9% Yoy (6T2021)
Cung méi

e Trong Quy 2/2021, thi trudng ghi nhan doanh thu kha quan ttr khu Déng (Quan 9), chiém ~ 25% s6 can ban dugc theo JLL, nha vao viéc thanh 1ap Thanh
ph6 Tha Buc va vi tri dac dia véi nhiéu co s& ha tang quy mo I6n trong khu vuc: Metro sé 1, San bay Long Thanh, Cau Thi Thiém 2.

4 76% QoQ 4 28%YoY (6T2021)
S6 can ban dugc

Hinh 1: S6 can hé m& mgi tai TP.HCM (can) Hinh 2: S6é can hé ban tai TP.HCM (cén)
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RONGVIET % / A NG NGANH BAT PONG SAN

e Nguon cung giam so véi quy truéc do dich bung tré lai tir thang 5. Lugng cung chu yéu dén ti khu Tay va Déng (~80%). Trong dé, Panorama Hoang Van
Thuy, Vinhomes Ocean Park va Vinhomes Smart City la cac du an déng gop chinh.

¥ -20% QoQ 4 10% YoY (6T2021)
Cung méi

e Cacdu éan khu d6 thi chiém khoang 60% s6 can ban dugc trong 6T2021. Trong dé, Nam TU Liém (44%), Gia Lam (18%), Cau Gidy (12%) la nhirng khu vuc
trong diém déng gop chinh vao téng s6 can ban dugc.

¥ -6% QoQ 4 20% YoY (6T2021)
S& can ban duogc
Hinh 3: S6 can m& ban méi tai Ha Ndi (can) Hinh 4: Sé can ban dugc tai Ha Néi (can)
14,000 MG ban ti nhiéu du an quy M& ban tur cac Anh huéng cua dich 12,000
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RONGVIET % / GIA TANG TREN MOI PHAN KHUC

NGANH BAT PONG SAN

Gia tang trén moi phan khic khi nguén cung méi van chua ¢é nhiéu chuyén bién

Ha Noi
e @Gia tang trén moi phan khuc, phan khuc binh dan tang
manh (+9,1% YoY) do su khan hiém nguon cung clia phan

khuc nay so véi cac phan khuc con lai.

Hinh 5: Gia ban so cap chung cu Ha Néi (USD/m2)
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Binhdan == Trung cap Caocdp == Hang sang
Nguén: CBRE

TP HCM
e Phan khuc hang sang tang gia manh nhat trong Q2/2021
(+9,2% YoY) do ngudn cung thiéu hut, xuat hién cac can ho

siéu sang (Grand Marina tai Quan 1, ra mat vao Q2/2021)

Hinh 6: Gia ban so cap chung cu tai TP.HCM (USD/m?2)
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GIAI PHAP SANG TAO NGANH BAT PONG SAN

Cac nha phat trién BDS chu y hon téi ap dung céng nghé

« Trong bédi cdnh chuyén déi s6 dang dién ra nhanh hon va dién bién phc tap cta dich bénh Covid 19, cac nha phat trién BDS ciing tan dung cac kénh

truc tuyén dé dap ung theo kip tinh hinh mai.

« Thang 4/2021, Vinhomes ra mat san thuong mai dién tir gitip khach hang cé thé mua ban, thué nha truc tuyén. Ngoai ra, Novaland con sir dung KOLs va

hinh thuic livestream dé ban san pham ctia minh.

Hinh 7: Cac phan mém quan li méi cho doanh nghiép BDS Hinh 8: San thuong mai dién tir cda Vinhomes
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Cannha
hanh phtc

6 GIAI THUGNG “CAN NHA HANH PHUC

CHO KHACH HANG MAY MAN KHI MUA
BDS TREN ONLINE.VINHOME. VN

CAC DU AN DANG BAN TAI VINHOMES ONLINE

Ngudn: CTCK Rdng Viet Nguén: Vinhomes BLOOMBERG VDSC <GO> ‘




TRIEN VONG TUG1 SANG HON TU Q4/2021 NGANH BAT DPONG SAN

Ddy manh dau ty
sé la yéu t6 chinh dan ddt nganh BDS. Bén canh do, cdc diéu kién phdp CSHT

Trong nua sau ndm 2021, ching téi tin rdng viéc dday manh dau tu céng

tdp trung vao co sé ha tdng giao théng theo chd truong cua Chinh phi

ly sé thudn lgi hon dén tor nhiing thay déi tich cuc trong Ludt Xdy Dung
stra do6i 2020, Ludt Bau Tu 2020 (hiéu luc tir ngay 01/01/2021) va Nghi
Dinh 148/2020/ND-CP (hiéu luc tir ngay 08/02/2021). Ngodi ra, viéc lai

sudt cho vay mua nha van dang duy tri & muc thdp sé ho tro nguén cdu Dich bénh Covid 19

Lai suat thap

tiép tuc 6n dinh trong thai gian téi. Tuy nhién, lo ngai chinh van dén tor

viéc dich bénh Covid 19 dang dién bién ngay cang phurc tap.

BLOOMBERG VDSC <GO> ‘



CACYEU TO TiCH CUC NUA SAU 2021 NGANH BAT PONG SAN

MAT BANG LAI SUAT THAP




RONGVIET /

Co s& ha tang la chat xtc tac chinh trong trung va dai han

2016-2020 (2 triéu ty déng, hay 87 ty USD).
e Chuyéu la vén danh cho dau tu ha tang giao théng & cac tinh thanh.

PAU TU CSHT LA DIEM NHAN

Téng muic vén ngan sach du kién cho ké hoach dau tu céng trung han giai doan
2021-2025 lén tGi 2,87 triéu ti déong (hay 120 ty USD), tang +43% so véi giai doan

Hinh 9: Té6ng miic dau tu CSHT cac tinh trong giai doan 2021-2025

PPN sp Ty déng
i 1 I 638,536

1 : "
Téng micdautu: o | :
332.000 ty déng | 215

TP.HCM

Téng miic dau tu: ________ Téng muc dau tu:
638.500 ty dong 595.000 ty déng
L

_______

Povwe red by Bing
D GeoMames, Microsaft, TamTam

Nguén: CTCK Réng Viét

NGANH BAT PONG SAN

Hinh 10: K& hoach gidi ngan dau tu céng va thuc té thuc hién
2016-6T2021 (nghin ti)

47 471 477
a00 429
357
255 68
I1 90 68 04 93 40 y

2016 2017 2018 2019 2020 672020 672021

m K& hoach = Thuc hién

Nguén: GSO, CTCK Réng Viét

Cai thién dau tu cong

e Tha tuéng Chinh pht vira ban hanh Chi thi s6 13/CT-TTg ngay
23/5/2021 vé day nhanh tién dé dau tu cong trung han giai
doan 2021 - 2025.

Do d6, chung téi ky vong giai ngan von dau tu cong sé tét hon
trong thai gian tdi.

BLOOMBERG VDSC <GO> a
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RONGVIET 22) / DAUTU CSHT LA DIEM NHAN NGANH BAT DONG SAN

Co s& ha tang la chat xtc tac chinh trong trung va dai han

e CauThaThiém 2, Metro 1 va Cao téc Trung Luong - My Thuan la nhiing du an quy mé I6n dang chi y du kién hoan thanh trong giai doan 2021-2022.

Hinh 11: Mét s6 du an CSHT dang chu y 2021-2025 (ty dong) Hinh 12: Cac du an trong diém hira hen hoan thanh trong 2021-2022
5 I

Cao téc Tan Pha - Bdo Loc
Cao t6c¢ Bién Hoa - Ving Tau

Cao t6c Ha Tién - Rach Gia - Bac Liéu

, . UNXPEEES
CootocTay Nguyén -duyén hai Mién Trung Thém hai tau Metro S5 1vé TP HCM giifa

Puong Vanh dai 3 TPHCM thang 6

Cao t6c Can Tho - Ca Mau
Dudng sat doé thi tuyén sé 5 (Ha Noi )
Pudng Vanh dai 5 phia Bac

Dudng Vanh dai 4 phia Bac

TP.HCM: Ham chui Nguyén Vin
Linh - Nguyén Hitu Tho cé can dich
diing hen?

San bay quéc té Long Thanh Tau Nhan - ga Ha Nai chay thir toan tuyéh tré

mai, 1.7

- 100,000 200,000 300,000 400,000
Nguén: CTCK Réng Viét Nguén: CBRE, CTCK Réng Viét
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RONGVIET CACDU AN CO SG HA TANG CHINH NGANH BAT DONG SAN

SECURITIES

Buc tranh toan canh hé théng ha tang I6n sé duoc trién khai trong giai doan 2021-2035

YiLEL

, Duyén hai Mién trung |
AT « Cao téc Hoa Binh - Méc Chau

« Cao téc Hitu Nghi - Chi Lang

« Cao téc Déng Dang - Tra Linh
« Dudng cao téc Bdc Nam
« Dudng sat cao tdc Bac Nam

« Hé théng cac dudng vanh dai
« Hé théng dudng sat do thi Ha Noi

Tay Nguyén

« Cao téc Budn Ma Thuét - Nha Trang

@

» CaotocTan Phd-Bao Loc SR — o . Cao t3c Phan Thiét - Dau Gidy

« Cao t6c Tay Nguyén - duyén hai Mién Trung Cao t8c Bién Hoa - Viing Tau

« Cao téc Can Tho - Ca Mau
Cao t6c TP HCM - Thi Dau Mét - Chon Thanh
Cac tuyén Metro TPHCM

San bay Long Thanh

Nguén: CTCK Réng Viét BLOOMBERG VDSC <GO> a




RONGVIET % / CACTiNH TRONG PIEM NGANH BAT DPONG SAN

SECURITIES
CAC TiNH DANG QUAN TAM

Chi s6 canh tranh « Trong sé cac tinh thanh, nGi bat hon ca phai ké dén TPHCM, Ha

Hinh 13: Nang luc canh tranh tinh va chi s6 co s ha tang (nam 2020)

I ne n . . by N
90.00 " Ndi, Long An, Pong Nai, Binh Duong va Can Tho.
1 Binh Duong
I ~ by ~ . AY 7 . N N 2 N AY
I * Day la nhiing dia phuong vuia ¢6 Igi thé vé ca s& ha tang cung
85.00 " o x ~
: v@i nang luc canh tranh tot.
|
I ¢ A v 2 2 L AY 7,0 ~ N
80.00 | * Tbc d6 tang trudng san pham GRDP cung véi von dau tu truc
| TPHM ti€p nudc ngoai (FDI) luébn nam trong top dau ca nudc.
s ipong Nai Hai Phong
75.00 Ninh Binh Ha Néi
1 LongAn ]
! Bic Ninh DBéng Thap N . 2y x e 2
: Hinh 14: FDI (06/2021, ngan ty) va tang truéng GDP (%,
70.00 | B&n Tre 2020)
_________________ T TR
| CanTho Vinh Long 4,000 3566 12%
65.00 . | An Giang 10%
BacLieu pgi Néng . 3,000 o
I Nghé An 8%
. |
Backan 2000 1277 1316 1426 6%
60.00 ’ : 4%
5500 57.00 59.00 6100 6300 6500 6700 69.00 7100 7300 7500 1,000 420 I | 761 = o
0
Chi sé co s ha tang 0 o . . 0%
Dong Nai  Binh Duong  Can Tho Long An Ha Noi TPHCM

Nguén: PCI Viét Nam
Ghi chi: Nhém tinh tiém néng la nhém thudc géc phan tu thir nhdt, véi chi sé canh tranh va chi sé co sé ha tdng m FDI GRDP tang trudng

I6n hon ti j cd nuo . .
n hon trung vi ca nuoc Nguén: CTCK Rong Viét
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RONGVIET ) / THANH PHO HO CHi MINH NGANH BAT DONG SAN

CSHTPANGCHU Y

TP. HCM: Ban hanh hé sé6 K va cac du an co s& ha tang dang dugc thic day hoan thién

«  TPHCM dan dau ca nudc vé téng miic dau tu vao co s& ha tang giai doan 2021-2025
(~638.500 ty dong). Co sé ha tang tao ky vong ra su s6i dong gita cac quan huyén va tinh
lan can: Metro 1, Vanh dai 3, Cau Tha Thiém 2.

e Hé s8 K méi ban hanh (hé s6 diéu chinh dat) day nhanh tha tuc béi thudng it nhat 6

thang bang cach lam cho gia béi thuéng gan véi gia thi truong. Cau Tha Thiém 2 Metro s6 1 Cao t6¢ TPHCM - Long
Thanh - Dau Gidy

Hinh 15: So sanh truéc va sau khi diéu chinh hé sé K Hinh 16: Qiiy dat m6t s6 DN niém yét tai TPHCM (ha)
Hé s6 thap -> gia dén bu thap
$0 V@i tu nhan, khéng sat vai Néu dan khéng déng y 46346
gia thj trudng Lemmmm=— -
Chon danvidinh gid Té chic thdm dinh g X .
doclap gia Xac dinh gid T1 Xac dinh gid T2 —
® °® ® °®
' 502.9
~6thang Hé s6 cao hon -> Gia /I
<+—P
| T1 cao hon
Ap dung hé sé K méi i 47.0 35.2

172 154
o @ @ . - - _— 07

Chon dcm vidinh gid Té chic thadm dinh o . o y
doc lap gid Xac dinh gia T1 Xac dinh gia T2 VHM KDH NLG DXG HDG NVL VPI

Nguén: CTCK Réng Viét Nguén: CTCK Réng Viét B LOO M B E RG VDSC < G 0 > a
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RONGVIET % / A NG NGANH BAT PONG SAN

Ha Noi
e Trung tam kinh té chinh tri xa hoi ctia ca nuéc.
» Hién nay, xu huéng ctia BBS Ha Néi la dang chuyén dich vé phia Déng khi c6 thong tin ndng cap 8 huyén thanh quan tir nam 2026 - 2030.

e Thi trudng chung cu van dang dau tu nhat véi muc do quan tam cta khach hang +21% (QoQ) va +2,6% gia (QoQ) trong Q2/2021 (theo théng ké ti
Batdongsan.com).

Hinh 17 : Bién ddng gia rao ban trung binh tai Ha Hinh 18 : Ban d6 nguén cung can hé ban Ha Néi Hinh 19 : Qiy dat mét sé doanh nghiép BDS I16n
Néi (triéu/m2) 6T/2021 & Ha Néi (ha)
T 2% 1,806
460 12% ©46.38 O - X O Nha phé/ biét thu
34 — 13’6437 e BAC(1%) %,
2%_ . 1 O Hang sang
0 Cao cap
Q4/2020 Q1/2021 ® Trungcap
o Cao cip (35-80 triéu VND/m2) 2 ; ® Binh dan 530 84
—e—Trung cap (28-35 triéu VND/m2) i B ',f" — —
—e—Binh dan (<28 triéu VND/m2) ' ' VHM HDG VPI
Nguén : Batdongsan.com Nguén: CBRE Nguén: CTCK Rong Viét
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RONGVIET %) / LONG AN

Long An

« Da&u gach néi gitra hai vung kinh té trong diém Déng va Tay Nam B9, thu hat FDI cao nhat ca nuéc 1H
2021

e Khu vuc mé rong dé di dai cac khu cong nghiép mot cach thuén tién nhat tu TPHCM.

e Giai doan 2021 - 2025 TPHCM sé chuyén 3 huyén Binh Chanh, Nha B&, H6c Mén thanh quan hé tro tich
cuc cho gid BDS Long An & cac huyén giap ranh.

« Nhiéu du an CSHT dang trién khai: Nang cap cac tuyén quéc 16 1A, 50, 62, N2. Cac tuyén cao té¢c TPHCM
- Trung Luong, Bén Luc - Long Thanh. Giai doan 2021-2025, Long An du tinh chi khoang 21.416 ti déng
dé dau tu nang cap ha tang va phat trién do thi.

Hinh 20: Khu vuc tiém nang tang gia khi 3 huyén

TPHCM Ién cap quén Co sd ha tang Khu cong nghiép

Ha tang giao théng két noi viing va cac KCN la dong luc
tang gia chinh cta BBS Long An

NGANH BAT PONG SAN

TOP 1 VE THU HUT FDI 1H 2021

3,57 ty USD

1,43 t)7/ usD 1,32 tf/ uUsD

TPHCM Long An CanTho

Nguén: Cuc ddu tu nudc ngoadi

Nam Long la céng ty dang chi y véi quy dat 355 ha
& Long An

NAM LONG

Nguén: CTCK Réng Viét Nguén: CTCK Réng Viét

BLOOMBERG VDSC <GO> a



SECURITIES

RONGVIET 2) / BINH DUONG NGANH BAT DONG SAN

Binh Duong: Dan dau khu vuc vé sé lugng khu céng nghiép va GDP binh quan dau ngudi
e Téng dién tich KCN ding dau ca nuéc: 62 KCN véi dién tich 11.000 ha.

e Thu nhap binh quan dau ngudi cao nhat ca nudc véi khoang 7 triéu déng/thang, day la chat xdc tac chinh cho nhu cau nha & bén viing bai vi khu vuc nay c6 muc
song cao hon mat bang chung.

e Céacduéan CSHT dang chu y trong tuang lai thuc day BDS Binh Duang: Cau vugt My Phudc Tan Van, Cao t6c TPHCM - Tha Dau Mét - Chon Thanh.

TOP 1 TONG DIEN TiCH KCN TOP 1 GDP DAU NGUOI

BAN BS PHAN B8 CAC KON TiNH BINH DUONS ha Gia thué dat cong nghiép mién Nam CanTho I 5,031
* 12,000 350 Hai Phong I 5,199
10,000 300 A PaNing I 5,284

8,000 550 : BicNinh I 5 439

:zzz 200 i Dén? Nal I 5,6 |

- I I 150 ! HaNGi I 6,205

: I TPHCM s 6,537
. 100 it R .
Binh Déng BR-VT TPHCM Long Khac 50 Inh Duong 7034
Duong Nai An 0 ¢ 0 2,000 4,000 6,000 8,000
mDiéntich mL3p day Loai 1 Loai 2 ‘000 VND

Nguén: CBRE, CTCK Rong Viét Nguén: CTCK Réng Viét
BLOOMBERG VDSC <GO> a
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RONGVIET ) / PONG NAI NGANH BAT DONG SAN

Tinh Déng Nai: Tiép giap khu Déng TPHCM véi cac du an co s& ha tang trong diém

«  Vitridialy thuan lgi, ti€p giap vsi TPHCM cung nhiéu du an cad s& ha tang trong diém két néi vai cac khu vuc lan can: TPHCM - Long Thanh - Dau Giay, Vanh dai 3 va
San bay quoc té Long Thanh, v.v

* Dong Nai tiép tuc nhan dugc nhiéu su quan tdm ctia nha dau tu trong 1H 2021, diing thi 2 theo théng ké ctia Batdongsan.com. Dong Nai sé tiép tuc la thi truong
hap dan nha: (1) Quy dat van con nhiéu va ré hon so véi TPHCM, (2) Co s& ha tang két ndi rat ngan thai gian di chuyén tirDéng Nai vao trong ndi thanh TPHCM.

Hinh 21: Cac du an tai Péng Nai cia mét sé doanh nghiép niém yét Hinh 22: Muc dé quan tdm cac tinh mién Nam (chi sé)

. % . DINH QUAN . *Tan Phd
VINH cOU g
Binh Duang Province Ll Lake. '“‘7 . k-
SN inh Quén
M
ol S / \s,
T, X ! Binh Thuén Provi
Vinh A"-, o —nd b y ., in uan rFrovince

Aqua City: 405 ha + = a3 ; ! .
o \ THONG NHAT/,~
1 ) ( \

-r—_-——--

ITRANG BOM
1

: : LONG KHANH XUAN LOC
1 Trang Bom gy
;I Gia K.lérnll_

Long Khanh

|
: I
_ | I
& ) - ——Z__4q KBTLongThanh: I
Izumi City: 170 ha - > — e 92 ha | |
- e 1 AN
NAM LONG A’ _C __cAmmy N | |
L8 sl asiet City s (B, T ®Long Qlag | - [
: St BA TP adll I
Paragon Dai - \ = ) \
Phudc: 45 ha NAM LONG _ame [ONG THANH . Binh Duong | Ddng Nai I Ving Tau Long An Can Tho Binh Phudc
ﬁiE nno DIG! Long Tan: 330 ha |
L+ e —a Q1/2021 = Q2/2021

mmmms NHON Tm'n = L 4 N
| i
Dai Phudc: 465 ha + B !\/Jk - _é:—-/-- B T E:a-\mng Tau Province
Nguén: CTCK Réng Viét Nguén: Batdongsan.com BLOOMBERG VDSC <GO> a




RONGVIET %2 / CANTHO NGANH BAT DONG SAN

Can Tho: Thi truéng BDS séi dong nhat Péng bang séng Cliu Long
e Lado6 thitrung tdam clia Péng bang séng Cliu Long, Can Tha c6 mat d6 dan sé déng va tdéc d6 do thi hoa cao so vai cac tinh lan can.

e Ha tang giao thong dang dugc dau tu hoan thién. Bon clf la mot s6 du an cao toc két noi véi TPHCM nhu cao téc Trung Lugng, My Thuan, cao toc My Thudn - Can
Tho (rat ngan thai gian téi TPHCM chi con 2 tiéng), hoac véi cac khu vuc khac trong vung nhu cao toc Can Tha - Ca Mau, cao toc Chau Déc - Can Tha -Soc Trang v.v.

Hinh 23: Ty I& d6 thi héa (%, trai), mat dé dan sé (ngudi/km2, phai) Hinh 24: Qiiy dat mét s6 doanh nghiép 6 Can Tho (ha)
I 70%
70% I 900 52.3
60% | 800
: 700 43
50%
600
40% | 500
30% | l 400
20% | I 17% 7% 1504 300
I | 10% 200
10% I l I I I 100
0% | .
Can |Dc3ng S6c  An  Kién Hau Bac Long Ca Vinh Tra Tién Bén
I Tho Thép Trang Giang Giang Giang Liéu An Mau Long Vinh Giang Tre
- -
mmmm Ti lé d6 thi hda hién nay =@= Mat d6 dan s6 (ngudi/km2) VPI NLG NVL

Ngudn: Téng cuc thong ké, CTCK Rng Viét Nguén: CTCK Réng Viét B LOO M B E RG VDSC < G 0 > a



RONGVIET 22) / CAI THIEN VE PHAP LY NGANH BAT DONG SAN

Cac nghi dinh va ludt méi ban hanh stra déi cho thiy su théng nhat trong hé théng phap ly nham ho tro mét sé quy trinh dau tu BDS
e Daunam 2021, nhiéu bo luat va nghi dinh méi cé hiéu luc gitp dem lai su thong nhat cho hé théng phap ly nganh BDS.

e Tuy nhién van tén tai nhiing bat cap chua giai quyét triét dé. Don ct nhu van dé du an 100% dat ndng nghiép/phi néng nghiép nhung khéng phai dat & van chua
thudc dién dugc cong nhan la cha dau tu, gay ach tac du an trong nhiéu nam ma dén nay van chua thé giai quyét.

Hinh 25: Quy trinh phap ly tiéu biéu cho mét du an bat déng san va tac dong tich cia mét sé nghi dinh va bd luat.

ND 31/2021 ND 30/2021
\ \ Dén b - gidi toa - tai Thoa thuan phudng
Quy hoach 1/2000 Cha truong dau tu Céng nhan chu dau tu dinh cu an quy hoach kién
: trac
Nghi dinh 148
. . s Chuyén muc dich st . A iw A A on
Chuing nhan quyén s& duna dat va giao thué Chap thuan giay phép biéu chinh va céng Phé duyét quy hoach
hdu dét (s6 o) {ng dé'tg dau tu b6 quy hoach chi tiét 1/500
ND 06/2021
x s o ; Cap quyén md ban A s 2 Cap gidy chiing nhan
Giay phép xay dung Nghiém thu méng kinh doanh Ban giao sdn pham 5& hitu nha (s8 héng)

Nguén: Nghi dinh 59/2015/ND-CP, Luat Pdu tu 2014, Ludt Xdy dung 2020, CTCK Réng Viét téng hop B Loo M B E RG VDSC < G o > a



RONGVIET % / LAI SUAT DUY TRi 6 MUC THAP NGANH BAT PONG SAN

Hinh 26: Lai suat uu dai cho vay mua nha 2020 va 6T2021

12.00%
672021 @2020 e Tinh dén thang 6/2021, cac ngan hang trong nudc van duy tri lai suat cho
10.00% vay mua nha & muc thap va tham chi tié€p tuc gidm nhe so vdi cuéi nam
ngoai.
8.00% ‘ ? ® ® o e Trong béi canh dich bénh Covid-19 dién bién phuic tap nhu hién nay,
® chdng toi tin rang viéc ndi long chinh sach tién té sé tiép tuc dién ra
nham duy tri tang truéng kinh té. Do d6, mat bang lai suat thap sé con
6.00% dugc duy tri it nhat la dén hét nam nay.
4.00%

vCB BID CTG MBB VPB LPB STB TCB EIB SCB TPB

Nguén: CTCK Réng Viét

BLOOMBERG VDSC <GO> a



RUI RO: SU GIAN DOAN DO COVID 19 KEO DAI NGANH BAT DONG SAN

Pai dich Covid-19 da anh huéng I6n dén tién dé xay dung trong Q3/2021. Chung toi ky vong viéc néi lai cadc hoat dong bao gom mé ban, xay dung vao

Q4/2021 khi nén kinh té mé& cla trd lai theo quan diém vi mo clia ching téi. Tuy nhién, thi trudng sé bi tac ddng manh néu viéc gian cach xa hoi tiép tuc
dién ra vao Q4/2021.

Hinh 27: Lan séng dich thit tu dién bién nghiém trong

[ LAN SONG DAU TIEN ] [ LAN SONG THU HAI ] [ LAN SONG THU BA ] [ LAN SONG THU TU ]

128,112

CAP NHAT BEN 2/8/2021

S6 ca nhiém 161.761
Khoi bénh 46.965
T vong 1.695
16,042
8,519 I
4,148
97 43 93 457 1 2 238 661 61 13
7 o1 = BN
3/20 4/20 5/20 6/20 7/20 8/20 9/20 10/20 11/20 12/20 1/21 2/21 3/21 4/21 5/21 6/21 7/21 8/21

Nguén: Bo Y Té CTCK Réng Viét BLOOMBERG VDSC <GO> a



SECURITIES

RONGVIET % / PHU LUC NGANH BAT PONG SAN

Hinh 28: Gia ban so cap chung cu Ha N6i du phéng (USD/m2) Hinh 29: Gia ban so cap chung cu TP.HCM du phdong (USD/m2)
—— e = = - 8,000 P - - - - T =
8,000 r I 5000 A6%Yoy |
7,000 I I ' l I
6,000 I : 6,000 — | |
5,000 I : 5,000 : :
4,000 [ : 4,000 : :
3,000 I AT%YY 3,000 : A apYoy
2,000 I 2 4% Yoy 2,000 I A 3%YoY |
1,000 | 1,000
’ I A 4% YoY I - l Aawyoy |
. I
2,018 2,019 2,020 l 021F — 2,018 2,019 2,020 2021F 2022F |
I - , b e e e
Binh dan Trung cip _Ca_o cgp =TT Binhdan == Trungcdp = Caocap = Hang sang
Nguon: CBRE Nguén: CBRE
Hinh 30: Du phéng nguén cung va cau 2021F 2022F tai Ha Ndi (can) Hinh 31: Du phéng ngudn cung va cau 2021F 2022F tai TPHCM (cén)
40,000  Duyanquy M& bén tir cac Dich bénh COVID 19 Kiém soét dugc 35,000 ;hj trugna Cham cép phép COVID -19 Kiém soét dugc
N 2 2 A Ay 1eu cnin
35,000 mo n‘ho va khu d6 thi I6n COoVID 19 30,000 COVID 19
vua
25,000 | | 20,000 I |
20,000
l I 15,000 . :
15,000 | ! 1 l
10,000 [ I 10,000 : :
5,000 | | 5,000 | I
i | I i | l
2,018 2,019 2,020 | 2021F 2022F | 2,018 2,019 2,020 I 2021F 2022F |

Nguén cung chaoban  m S6 cdn hé ban Nguon cung chao bdn W 56 can ho ban

Ngu6n: CBRE Nguon: CBRE BLOOMBERG VDSC <GO>




SECURITIES

RONGVIET % / PHU LUC NGANH BAT DONG SAN

Bang 1: Hé s6 K theo khu vuc Bang 2: Lai suat cho vay mua nha 2020 va 672021

Lai suat uu dai Lai suat uu dai

Pat & (di véi vi tri mét tién dudng) an ha (06/2021) (2020) Chénh léch

Quan1,3,56,7 4,5 Vietcombank 6,79% 7,50% -0,71%
Quan 4, 8, Tan Binh, Phu
Nhusn 5,5 BIDV 6,0% 8,00% Il -1,80%
Quan 10 6 Vietinbank 8,50% 7,70% 1+ 0,80%
Quan 11 5 MB 6,84% 8,00% 'l -1,16%
Quan 12 12

: VPBank 5,90% 6,90% -1,00%
Binh Thanh 4 0 0 ‘ °
Tan Pha, TP. Tha Duc 7,5 Lién Viét Postbank 8,50% 8,29% t 0,21%
Go Vap 8,5 Sacombank 8,50% 11,50% '] -3,00%
Binh Tan, Binh Chanh 6,5

0, 0, - 0,
Huyen Nha Be s Techcombank 6,69% 7,29% ¥ 0,60%
Huyén Can Gio 9 Eximbank 7,99% 7,99% -
Huyén Hoc Mon n SCB 7,90% 7,90% -
Huyén CU Chi _ _ 13 TPBank 5,90% 7,50% ¥ 1,60%
Pat nong nghiép

Nguén: CTCK Réng Viét téng hop

PatNN & mattién/ | Datthuan néng
trong khu dan cu nghiép

Q.1,34,56,8,10,11,Tan
Binh, Tan Phu, Phd Nhuan,

Go Vap, Binh Thanh 3> 30
Q.7,12,Binh Tan, TP. Tha
ot 25 20
Huyén Binh Chanh, Ca Chi,

20 15

Nha Beé, H6c Mon

Nguén: CTCK Réng Viét téng hop

BLOOMBERG VDSC <GO>



SECURITIES

RONG VIET % / PHU LUC NGANH BAT DPONG SAN

Hinh 32: Quy dat cia cac cédng ty niém yét tai Ha Ndi va TP.HCM (ha) Hinh 33: Quy dat cla cac cdng ty niém yét tai cac tinh lan can (ha)

6,440

1,198
503
570 535
408 394
85 70 47 35 15
- [ | || — —

VHM KDH VPI HDG NLG DXG NVL oI NLG L HM OXG

Nguén: CTCK Réng Viét

Nguon: CTCKRong Viét (¥) Cdc tinh lan cdn TP.HCM va Ha Néi

Hinh 34: Quy dat cla cac cédng ty niém yét tai cac tinh khac (ha)

10,313

e VHM, DIG, NLG, KDH, NVL la nhiing céng ty dang chu y véi quy dat Ién.

1,068

497
83 83 64 52

VHM NVL DXG DIG HDG NLG VPI

Nguén: CTCK Réng Viét BLOOMBERG VDSC <G0> a



SECURITIES

RONGVIET % / PHU LUC NGANH BAT PONG SAN

Bang 4: Mét s6 van ban phap luat néi bat lién quan dén thi trudng bat déng san

Van ban Ngay hiéu luc Mot sé diém tich cuc dén thi truéng so véi van ban truéc dé
Binh ddng haon trong viéc tiép can dat dai gitta nha dau tu trong va nudc ngoai
Luat Dat dai 2013 01/07/2014 Thay d6i co ché gia dat, bé sung vai trd clia bén thi ba tham gia vao cac budc dinh gia dat

Gidm b6t chi phi thu tuc

Pugc kinh doanh nha, cdng trinh xay dung hinh thanh trong tuang lai Thanh lap doanh nghiép BDS c6 von phéap dinh khong
qua 20 ty déng (Luat 2006 quy dinh 6 ty dong)

Bat déng san hinh thanh trong tuong lai muén ban, cho thué mua nha & thi bat buéc cht dau tu phai c6 bao lanh

Bai bo bat budc giao dich BDS phai théng qua san giao dich

Ngudi nudc ngoai dugc mua va sé hitu nha & tai Viét Nam

Chu dau tu phai cap gidy chiing nhan cho ngudi mua nha trong 30 ngay ké ti ngay giao nha

Giao dét cho nha dau tu trung dau thiu dugc trién khai ngay sau khi hoan thanh béi thudng, hé trg téi dinh cu khu dat thuc hién
du an, giup day nhanh tién dé giao dat.

Bo budc so tuyén déi véi du an sir dung dat cling gilp giam thgi gian, trinh tu thi tuc trong qua trinh lua chon nha dau tu cho
duan.

B6 sung cong trinh dugc mién gidy phép

Luat Xay dung stra déi 2020 01/01/2021 Thdi gian cap gidy phép rdt ngan con 20 ngay (Luat cl 30 ngay)

Bo quy dinh vé di von méi dugc khéi cong xdy dung

S& hitu nudc ngoai téi da 50% (Luat ch: 51%)

Luat Dau tu 2020 01/01/2021 Bo diéu kién vé von phap dinh déi véi doanh nghiép BDS

Chuyén nhuong gilta NDT nudc ngoai khong lam tang tong ty & s¢ hitu thi khong can xin chdp thuan M&A

B6 sung thém trach nhiém ctia cht dau tu vé quan ly chat lugng, thi cong va bao tri cong trinh xay dung

Luat Kinh doanh BBS 2014 01/07/2015

Luat Nha 62014 01/07/2015

Nghi dinh 25/2020/ND-CP 20/04/2020

Nghi dinh 06/2021/ND-CP 26/01/2021 S T e R e .
M6t s6 yéu cau vé an toan va giam dinh xay dung dugc bo sung

Nghi dinh 148/2020/ND-CP 08/02/2021 XU ly van dé dat xen ké do NN quén ly: huéng dan rd rang, tao diéu kién thic day cac du an mac ket do dat xen cai
Lam r6 khai niém nha dau tu va cha dau tu

Nghi dinh s6 30/2021/Nb-CP 26/03/2021 NGi rong thém 1 diéu kién dé cong nhan chi dau tu
Phi quan ly dugc quy dinh r6 rang, minh bach

Nghi dinh 31/2021 ND-CP 26/03/2021 Quy dinh trinh tu tha tuc chap nhan, diéu chinh chi trung dau tu, gidy chiing nhan dau tu, ...

Nguén: CTCK Réng Viét téng hop BLOOMBERG VDSC <GO> a



SECURITIES

RONG VIET % / PHU LUC NGANH BAT DPONG SAN

Hinh 35: Dién bién gia mot s6 ¢6 phiéu bat dong san so véi VN Index

200
180
160
140
120
A \ N
RS )
Pih.va, N Ty — >~
o e ‘
100 _
80
N N N N 8N NN N N NN N N NSNS0 0SNG SCSS N
~NON NN NN NN Y Y Y
= & & & & 8 8 8 ®m ®m M 8 F 9 9 S A A A B B 8 8 ¥V ¥V R R K K »
e \/HM KDH -—=NLG DIG DXG HDG «==\/N Index

Nguén: Fiinpro, CTCK Réng Viét

BLOOMBERG VDSC <GO> a



RONGVIET ) / PHU LUC

Hinh 37 : Cac du an dang cha y tai TP.HCM trong thai gian téi

NGANH BAT PONG SAN

Nha phat trién

Thoi gian mé ban

S6 luong can hd

Gia ban (USD/m2)

1 The Marq Honkongland Quan 1 2022 515 8.130
2 The metropole Sonkimland TP Thu Buc Q3/2021 646 7.909
3 The River City Garden TP Thu buc Q3/2021 525 5.700
4 Sunshine City Saigon Sunshine Group Quan7 Q3/2021 3.748 2.250
5 Q7 Saigon Riverside Hung Thinh Quan7 Q1/2023 3.580 1.504
6 Saigon Sports City Keppel Land TP Tha buc Q1/2022 4.300 3.653
7 Saigon Riverside City Hiép Phuc TP Thu buc Q2/2021 1.729 1.030
8 Lavita Charm Hung Thinh TP Thu Buc Q2/2021 939 1.146
9 Masteri Parkland Thao Dién Investment TP Thu Burc Q4/2022 800 2.379
10 Laimian City HDTC TP Tha buc Q2/2021 13.092 2.812
11 Vinhomes Grand Park Vingroup TP Tha buc Q2/2021 10.000 (giai doan 1) 1.428
12 Green Towers Thao Dién Oxley MK Holdings TP Tha Buc Q4/2022 270 6.000
13 Cove Residence (Empire City) Keppel Land TP Tha Buc Q4/2022 136 3.500
14 West Gate An Gia Binh Chanh Q4/2021 1.146 1.500

Nguén: CTCK Réng Viét, Colliers Vietnam

BLOOMBERG VDSC <GO> a



SECURITIES

RONGVIET% / PHU LUC

Hinh 38 : Cac du an dang chu y tai TP.HCM trong th&i gian téi (tiép theo)

NGANH BAT PONG SAN

Ténduan Nha phat trién Thoi gian mé& ban S6 luong can hd

1 Grand Manhattan Novaland Quan 1 Q4/2021 967
2 Akari City Nam Long Binh Chanh 2021 3.336
3 Mizuki Park Nam Long Binh Chanh 2021 3.273
4 Cape Pearl SSG Binh Chanh 2022 1.066
5 Lancaster Legacy TTG Quan 1 2021 419
6 Ventosa Luxury Vietcomreal Quan5 2021 340
7 Cosmo City Paujar Group Quan7 2021 228
8 Sunshine Diamond River Sunshine Quan7 2021-2022 6.533
9 Ascent Garden Home Tién Phat Quan 7 2020-2021 478
10 Celesta Height Keppel + Phu Long Nha Be 2021 200
11 Empire City - Next phase Keppel Land TP Thu Buc 2021 281
12 Masterise Center Point Masterise Homes TP Tha Buc 2021-2022 5.049
13 Laimian City HDTC TP Tha buc 2021 12.871
14 King Crown Infinity Gia Khang TP Tha Buc 2021 739

Nguén: CTCK Réng Viét, Colliers Vietnam

BLOOMBERG VDSC <GO> a



RONGVIET % / PHU LUC NGANH BAT DONG SAN

Hinh 39: Cac du an dang cha y tai Ha Noi trong thoi gian tagi

Téndu an Nha phat trién i tri Nam m& ban S8 san pham

1 Hanoi Golden City Hoa Binh Group Ba Dinh 2021 500
2 Panorama Hoang Mai KLB Hoang Mai 2021 1.650
3 The Manor Central Park Bitexco Hoang Mai 2021 763
4 Sunshine Green Iconic Sunshine Long Bién 2022 386
5 The Jade Orchid Vimefulland Long Bién 2021 2.176
6 BRG Park Residence BRG Group Thanh Xuan 2021 662
7 Masterise Smart City Masterise Homes Tu Liém 2021 3.600
8 Sunshine Empire Sunshine Tay H6 2022 800
9 FLC Premier Park FLC Tu Liém 2022 870
10 BRG Smart City Sumitomo Tay H6 2022 7.000
11 Vinhomes Co Loa Vinhomes Tay HO 2022 3.000

Nguén: CTCK Réng Viét, Colliers Vietnam B LOO M B E RG V DSC < G O > a



RONGVIET SO SANH CAC CONG TY TRONG NGANH (TTM) NGANH BAT DONG SAN

SECURITIES

Tang truéng (Tang truéng| Bién tch’:nngLN
(USD mn) | tiéu (VND) doanh thu EBITDA EBITDA r(‘)ngg P/E (x) P/B (x)
0, 0, 0,
(% YoY) (% YoY) (%) (% YoY)
VHM 15.393 N/A 86,9% 49,2% 36,2% 35,2% 39,2% 37,3% 15,6% 36,6% 0,0% 10,7 3,7
KDH 1.087 45.200 63,8% 10,7% 32,7% 32,5% 9,6% 24,4% 8,6% 14,7% 0,0% 20,6 3,0
NLG 527 49.900 -3,3% -93,5% 1,9% 0,6% 19,0% 49,2% 6,6% 13,2% 0,0% 11,1 1,9
HDG 374 63.400 -29,4% -11,7% 47,7% 41,0% -23,1% 25,7% 4,9% 16,4% 0,0% 11,9 2,6
DXG 487 27.500 82,9% 53,5% 32,1% 31,3% 99,0% 17,3% 3,5% 8,7% 0,0% 12,7 1,3
DIG 449 37.400 15,8% 2,6% 16,3% 16,3% 45,9% 25,2% 6,1% 14,4% 0,0% 15,4 2,2

Nguén: Bloomberg, CTCK Réng Viét. Gid c6 phiéu tinh dén ngay 2/8/2021.

BLOOMBERG VDSC <GO> a



RONGVIET

SECURITIES

PE, PB VA ROE (TTM)

NGANH BAT PONG SAN

61 pB
5 .
4 .
VHM
3 KDH
DIG
2 7 NLG
. P
1 1 1 1 1 1 1 1
5 10 15 20 25 30 35 40

Nguédn: FiinGroup, CTCK Réng Viét. Kich thudc bong béng bédng ROE tuong tng. Gid c6 phiéu tinh dén ngay 02/08/2021.

BLOOMBERG VDSC <GO> a



SECURITIES

RONGVIET % / QUY DAT LON PAM BAO CHO TRIEN VONG DAI HAN HSX: DIG

<MUA: 48%> <GTT: 25.300> <GMT: 37.400> THONG TIN CO PHIEU CHITIEUTAICHINH  2020A 2021F 2022F

150,000 RUi ro thap Nganh BDS dandung Doanh thu‘(ty dong) 2487 2.266 4.393

000 KLGD ———DIG 2 i Vén héa (ty déna) . LNST (ty dong) 711 1.301 1.033

100,000 3 onhoafty dong ROA (%) 6,3 8,6 4,9

340009 o 3 o S6 CP luu hanh (triéu) 410 ROE (%) 143 199 116
50000 14 chinhtot Téng trudng cao

24000 4 ' (1) KLGD binh quan 3T (triéu cp) 5.589 EPS(VND) 2160 2540 2017

14,000 | . . - GTDD binh quén 3T (ty d6ng) 150 GI;’i t,rg sc.)»sach (VND) 14818 17.546 19.780

SECEIR IO o Co tuc tién (VND) - - =

& o & Gidi han s& hiru cia NDTNN (%) 466 p/ 00 (9 20,0 147 185

Quan tri tt Giaré Dién bién gia 52 tuan (VND) 12.150-34.850 P/B (x) (¥) 2,8 2,1 1,9

LUAN PIEM PAU TU
Quy dat Ién la déng luc chinh dam bao cho trién vong dai han.
* Quy datlén gan 1.200 ha (200 ha tai Viing Tau, 430 ha tai Déng Nai, 530 ha tai Ha Nam va Vinh Phtic) sé dam bao cho su phat trién ctia DIG trong dai han.

 Trong tuong lai, du an Long Tan (330 ha) sé la ddng luc chinh nha vi tri dac dia khi toa lac tai huyén Nhon Trach tinh Béng Nai, dugc bao quanh béi nhiéu du an co s& ha tang. Hién tai, du
an Long Tan dang trong giai doan giai phong mat bang (da GPMB tam 35% téng quy dat) va ching téi ki vong DIG c6 thé day nhanh tién d6 trong thai gian t6i khi céng ty c6 thé st dung
nguoén huy déng tai trg bang viéc phat hanh trai phiéu va phat hanh riéng 1é (phat hanh 75 triéu cé phiéu véi gia 20.000 déng/c phiéu) du kién sé thuc hién trong nlta cudi ndm 2021.

LNST du kién ting +83% YoY vao nam 2021, chti yéu nh& chuyén nhugng 31 ha dat tir du an Dai Phudc trong 6 thang cudi nam 2021.

* Hai du &n 16n la Dai Phudc va khach san Pullman sé mang lai lgi nhuan dét bién cho DIG. Ching téi ky vong DIG sé ghi nhan 1.100 ty dong Igi nhuan khi chuyén nhugng 31 ha dat tai Dai
Phudc cho nha dau tu (du kién hoan thanh vao ntia cudi nam 2021). B6i vé6i du an Pullman, ban lanh dao du kién thu dugc 90 triéu USD khi chuyén nhugng c6 phan tai du én nay nhung
chuiing t6i cho rang thuong vu nay sé dugc thuc hién trong nhitng nam sau khi tinh hinh dich bénh van con phc tap.

e Cho nam 2021, chuing téi ky vong doanh thu va LNST cudia DIG lan lugt dat 2.266 ty dong (-9% YoY) va 1.301 ty dong (+83% YoY) nh¢ viéc ban giao cac can hé con lai tai Gateway (han 80%
s6 can ho da duoc giao trong ndam 2020 va ban lanh dao du kién ban giao cac can con lai trong nam 2021), chuyén nhugng quyén st dung dat tai Nam Vinh Yén giai doan 2 (giai doan 2 da
dugc mé ban vao Q1/2020 véi 198 16 dat nén va da bat dau ban giao trong 1H 2021), ban giao cac can hé du lich tai du an Cap Saint Jacques (90% trén téng s6 can da dugc ban thanh cong

va dang trong qua trinh ban giao) va lgi nhuan khac tir chuyén nhugng dat tai Pai Phudc nhu da dé cap.
BLOOMBERG VDSC <GO> a

RUI RO POI VOI KHUYEN NGHI
e Tién d6 GPMB cham hon du kién tai cac du an quy mé Ién nhu Long Tan, Bac Viing Tau.



RONGVIET 22) / KET QUA BAN HANG TANG MANH LA BONG LUC CHINH HSX: NLG

<MUA: 21%> <GTT:42.500> <GMT:49.900> THONG TIN CO PHIEU TAICHINH 2020A 2021F 2022F
24000 - KLGD ———NLG 200,000 R ro Nganh BDS dandung Doanhthu 2.217 4.435 5.716
' thap Ve s (aR ) 12.181 LNST 835 1.148 1.152
39,000 - 150,000 4 y 3 9 ) ROA (%) 6% 7% 5%
34000 - Tai chinh ! t;l'jgr?g SLCPDLH (triéu cp) 2853 ROE (%) 13% 12% 9%
29,000 - 100,000 tot 5 cao KLBQ 3 thang (nghin cp) 3.261 EPS (VND) 3.214 3.190 3.303
24,000 - 50000 GTGDBQ 3 thang (ty d6ng) 127 GTSS (VND) 21.231 25,555 26.862
] ’ . s CO tiic tién mat (VND) 932  1.500  1.500

19,000 . - .
e | | | _ Qut%r;tr! Giare SH NDTNN cc‘)n Ial‘(A)) 3,7 P/E (x) (*) 13,9 13,7 13,2
" 08/2019 022020 08/2020  02/2021 BD gia 52 tuan (dong) 25.000-43.700  p/B (x) (*) 2,0 1,7 1,6

LUAN PIEM PAU TU

Két qua ban hang kha quan tir cac du an chinh trong nam 2021 sé dam bao tang truéng LNST 22% trong giai doan 2021-2023.

» Trong nam 2021, diém néi bat chinh cha NLG la két qua ban hang tang trudng 6n dinh. Trong 6T2021, tdng gia tri ban hang dat 4.491 ty dong rat cao so véi nam 2020, nh& vao cac du an Mizuki,
Akari, Southgate véi 1.070 san pham dugc ban ra.

 Chung t6i udc tinh téng gia tri ban hang ndam 2021 dat 9.317 ty dong tu viéc béan ra 2.359 san pham. Cu thé, cong ty sé trién khai ban 114 can tai Mizuki (TP.HCM), 300 can tai Izumi (Waterfront,
Dong Nai), 601 can tai Southgate (Long An), 271 cén tai dy an Can Tho va 3 can tai Akari trong ntra cudi nam 2021. Cac du an nay c6 gia ban hagp ly, nhat la trong béi cdnh nguén cung tai TP.HCM,
Long An va Can Tho dang khan hiém. Vi vay, ching téi ty tin vao su thanh cong trong cong tac ban hang. TU dd, hé trg tang trudng Igi nhuan giai doan 2021-2023.

Ké hoach mua lai cac quy dat méi giup céng ty duy tri tang truéng trong dai han.

* Sau thuong vu M&A dé tang ty lé s& hitu du 4n Dong Nai Waterfont vao Q1 2021, NLG dang trong giai doan chuan bi dé mua thém 30-40 ha quy dat & phia Déng TP.HCM (du kién hoan thanh
trong nam nay). Viéc thanh lap thanh phé Thu Buc (chinh thic vao ngay 1/1/2021) cling véi nhiéu du an ha tang xung quanh nhu bén xe Mién Béng Mdi, cac du an cau dudng dugc xdy dung sé
thu hut sy chd y ti cac nha dau tu va ngudi mua nha. Ngoai ra, s6 tién thu dugc tir dot phat hanh riéng 1é (du kién két thac vao Q3 2021), uéc tinh gan 2.000 ty dong sé la déng luc dé NLG nhanh
chéng thuc hién ké hoach mua lai cac quy dat ciia minh.

Dinh gia hap dan

 PE va PB du phong nam 2021 lan lugt la 13,7 1an va 1,7 lan, tuong déi hap dan doi véi mét cong ty lién tuc gia tang quy dat. Ching téi udc tinh doanh thu va Igi nhuan nam 2021 1a 4.435 ty dong
(+100% YoY) va 1.148 ty dong (+38% YoY), cht yéu déng gop tu viéc ban giao dy an Akari va danh gia lai du an Waterfront.

RUI RO DOI VOI KHUYEN NGHI
* Hoat dong ban hang bi anh hudng do gian cach xa héi kéo dai |




RONGVIET 22) / KET QUA BAN HANG TANG TRUGNG MANH TRONG 672021 HSX: NLG

Hinh 1: S8 san pham va gia tri ban hang (ty déng) 2020 - 2022F Hinh 2: : Doanh thu thuan va LNST céng ty me 2021 - 2023 (ty dong)
14683 7650
5716
9317 4435
3811
2359 > 1148 1152 1700
1128 -
— [ ]
2020 2021 2022 2021 2022 2023

Nguén: NLG, CTCK Réng Viét Nguén: NLG, CTCK Réng Viét

6T cudi nam 2021: Két qua ban hang dugc ky vong sé tiép tuc tang truéng khi dich bénh dan kiém soat

» Trong 6T dau nam 2021, tng gia tri ban hang dat 4.491 ty déng (+209% YoY) nhd& vao cac du an Mizuki, Akari, Southgate véi 1.070 san pham dugc ban ra. Trong dé, du
an Mizuki la mét vi du dién hinh cho thay su quan tdm manh mé ctia ngudi mua nha d6i v6i san pham ctia NLG khi 646 san pham da dugc ban hét chi trong vong 5 gid.
Trong nam 2021, ching t6i udc tinh tdng gia tri ban hang dat 9.317 ty déng vadi 2.359 san pham, thap hon so véi muc tiéu cda cong ty la 3.459 san pham vdéi gia tri la
13.519 ty dong véi nhing lo ngai vi dich bénh.

e Cu thé, cong ty sé trién khai ban 114 san pham tai Mizuki (TPHCM), 300 san pham tai lzumi (Waterfront, Dong Nai), 601 san pham tai Southgate (Long An), 271 san
pham tai du an Can Tho va 3 san pham tai Akari trong nlfa cudi nam 2021. TU nam 2022, ching t6i du doan cac hoat dong ban hang sé gia tang khi dich Covid-19 dugc
kiém soat ti quy 4 nam 2021 theo gia dinh cla ching t6i. Cac du an ctia NLG c6 gia ban hop ly, nhat la trong béi cdnh nguén cung tai TRHCM, Long An va Can Tho
dang khan hiém. Vi vay, ching téi tu tin vao su thanh céng trong cong tac ban hang. Viéc mé ban thanh cong trong nam 2021 sé hd trg tang truéng lgi nhuan trong
giai doan 2021-2023.

e Chung t6i udc tinh doanh thu va LNST céng ty me nam 2023 lan lugt dat 7.650 ty dong (+ 34% YoY) va 1.700 ty déng (+ 48% YoY), chti yéu do ghi nhan ti cac du an

Izumi, Can Tho, Hai Phong va lgi nhudn ti cac cong ty lién doanh lién két ctia du an Southgate va Mizuki.
BLOOMBERG VDSC <GO> ﬂ



RONGVIET % /

Hinh 3: Nhiéu du an co s& ha tang tai khu Péng

SG HUU QUY PAT TAI PHIA PONG TP.HCM LA MOT LOI THE LON

HSX: NLG

BIEN HOA

SAN BAY
TAN SOMN HHAT

QUAM T

Nguén: CTCK Réng Viét

@ Giau Thii Thiém 2 thi cong trd lai, hen néi nhip cudl ndm nay

Hinh 4: Day nhanh tién d6 thuc hién cac du an ha tang lan can

Thém hai tau Metro S5 1ve TP HCM gilia
: thing 6
e . R

Tau Nhan - ga Ha N§i chay thir toan tuyén
mai, 1.7

Nguén: CTCK Réng Viét

... Trién vong NLG sé dugc ciing c6 néu c6 thé thuc hién ké hoach

Viéc s& hitu quy dat tai vi tri chién lugc & phia DP6ng TP.HCM dem lai lgi
thé I6n nh& vao

e Thanh lap thanh phé ThirDuc (1/1/2021)

+ Cac du an ha tang quy mé I6n trong khu vuc 1an can sé dugc day nhanh
tién dé va hoan thanh trong 1-2 nam téi bao gém tuyén Metro s6 1, cau C
Tha Thiém 2.

mua lai 30-40 ha quy dat & phia Déng.

Hudng Igi gia ban cao hon + ty & hap thu t6t cho cac san pham
tuong lai ctia NLG trong thdi gian tGi do su phat trién tai khu vuc
nay.

C6 thé hoan thanh ké hoach mua quy dat do NLG da c6 kinh
nghiém trong thuong vu tai du an Izumi va nguén tién mat gan
2.000 ty déng (du kién) tir dot phat hanh riéng 1é dang tién hanh.

BLOOMBERG VDSC <GO> a
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RONGVIET% / GIA DINH CHINH HSX: NLG

Bang 1: Tom tat dinh gia

Mizuki Park DCF 9,5% 1.512
Akari DCF 9,5% 2.195
(+) Tién va tuong duong tién 1.221
Southgate DCF 9,5% 975
. (+) Pau tu ngédn han 62
CanTho DCF 9,5% 1.097
. (+) Hang ton kho 18.925
VSIP Hai Phong DCF 9,5% 543
: . (-) Ng vay 2.795
Nam Long Pai Phudc GTSS N/A 1.709
] (-) Loi ich thiéu sé 3.186
Izumi DCF 9,5% 9.190
- Gia tri tai san rong 14.226
Waterpoint giai doan 2 GTSS N/A 1.174 .
S6 ¢6 phiéu dang luu hanh (triéu ¢ 285
Céc dy &n khac GTSS N/A 530 P J (triu cp)
- Gia muc tiéu (VND) 49.900
Toéng 18.925 -

e Chung téi gia dinh gia ban trung binh cia dy an Inzumi la 61 triéu déng/m2, kha phu hgp khi gia cac du an xung quanh nhu Aqua City, Vinhomes Grand
Park cao han nhiéu (tur 70 triéu - 120 triéu dong/m?).

«  Gia tri ctia du 4n Waterpoint giai doan 2 dugc uéc tinh dua trén gia tri s6 sach ctia du an Waterpoint giai doan 1 (Southgate) tinh dé€n Quy 2 nam 2021 do
chung téi chua cé thong tin cu thé vé du an nay.

+  Chung t6i chua thém vao khoan tién cé thé thu dugc ti dgt phat hanh riéng |é vi thuong vu nay chua dugc thuc hién xong.

BLOOMBERG VDSC <GO> a

Nguén: CTCK Réng Viét



RONGVIET 22) / LGOI NHUAN TICH CUC TRONG GIAI DOAN 2022 - 2023 HSX: KDH

<GTT:40.300>  <GMT: 45.200> THONG TIN C6 PHIEU TAI CHiNH 2020A 2021F 2022F

200,000 - (D o 50,000 Ri ro thap Nganh BDS dandung Doanh thu 4.523 3.422 3916
— ) Vén héa (ty déng) 55110 LNST 1153 710 1.490

150,000 - 40,000 . ) ROA (%) 9% 5% 10%
30,000 Tai chinh t&t 2 Téng tru’(’jng SLCPDLH (trleu Cp) 623,1 ROE (%) ‘I 5% 8% ‘I 3%

100000 7 20000 . e KLBQ 3 thang (nghin cp) 4.062,6 EPS (VND) 2060 1.097 2302
50,000 - 10,000 GTGDBQ 3 théng (t)’, d(")ng) 153,2 GTSS (VND) 14.544 14.910 17.897
’ 5 tuc tién mat (VND 500 - -

_ ot ol iy _ SH NDTNN con lai (%) 18,2 g;’Et(LS (t:” mat (VD) —
08/2019 02/2020 08/2020 02/2021 Quan tri tot Giaré B‘D gla, 52 tué\n (d()ng) 22850 _ 40700 P/B (X) (*) 2'8 2’7 2'3

LUAN PIEM PAU TU
Pay manh hoat déng ban hang tir nam 2022 sé dam bao tang truéng LNST 20% trong giai doan 2020-2023

* Viéc ban giao biét thu va nha phé tai hai du én cu thé la Armena (Quan 9) va Clarita (Quan 2) sé cai thién dang ké ty suat lgi nhuan gép cia KDH 1én muic 59% vao ndm 2022 so vGi muc 43% trong
nam 2020 do gia ban & Thanh phé Thu Buc tang. Ching toi tri hodn viéc ghi nhan doanh thu cia du an Armena dén nam 2022 do tac déng nghiém trong cta Covid-19 d6i véi cac hoat dong xay
dung va ban hang. Viéc ghi nhan doanh thu tir mét s6 du an nhu Corona City (thap tang), KCN Lé Minh Xuan (mé& rong), Armena va Clarita sé thic day su tang trudng doanh thu manh mé vao nam
2023 (+28% YoY).

Uy tin thuong hiéu, quy dat Ién tai TP.HCM la don bay cho tang truéng dai han

¢ Quy dat hién tai ctia KDH vao khoang 610ha (chi diing sau Vinhomes), tat ca déu nam tai dia ban TP. HCM. Trong béi canh thi trudng BDS tai TP HCM dang thiéu hut nguén cung khi tinh trang

phap ly kéo dai va thi€u hut quy dat thi viéc s& hiiu quy dat cé quy mé I6n nhu KDH sé la Igi thé vo cung I6n. Trong dai han, cac quy dat |6n tai Tan Tao (330 ha) va Phong Phu 2 (132 ha) sé la diém
nhan chinh gitip KDH duy tri tang truéng trong 5-10 nam tdi.

Pinh gia hap dan véi tiém nang cai thién ty suat sinh 15i giai doan 2021 - 2023

« Chung téi ki vong vao su cai thién ROE, tU muc 8% trong nam 2021 1én 17% trong nam 2023. Vi trién vong cai thién ROE nhu trén, KDH dang dugc giao dich & muc P/B tuang déi hap dan (2,7 lan)
so VGi trung binh cac doanh nghiép BDS khac (2,9 lan).

RUI RO POI VOI KHUYEN NGHI

 Qua trinh cap phép, trién khai giadi phéng mat bang cham hon du kién cla cac du an 16n nhu Tan Tao, Phong Pha 2 va KCN Lé Minh Xuan mé rdng ¢é thé lam anh hudng dén dong tién tuong lai
clia KDH. Ngoai ra, viéc gian cach xa hoi kéo dai (d€n quy 4 2021) c6 thé lam anh hudng dén tién dd md ban cac du én Armena va khu dan cu Binh Tan.

BLOUNBERG VDSC <GOU> d
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RONGVIET :722) / CAC DY AN TP. THU BUC SE THUC DAY LOI NHUAN 2022-2023 HSX: KDH

Hinh 1: Doanh thu theo titng du an trong nam 2022 (ty dong) Hinh 2: Doanh thu thuan va LNST céng ty me 2021 - 2023 (ty dong)
5,012
4,532
fjm————_———— \ 3,916
[ Ban giao: I 3,422
N I 90san pham tai Armena |
g I 80sanphdm tai Clarita 1 490 1,983
S - 1,153 '
710
= Armena = Clarita
2020 2021 2022 2023
Nguén: KDH, CTCK Réng Viét Nguén: CTCK Réng Viét

2021: Lovera Vista hé tro Igi nhuan nhung doanh thu tir du 4n Armena c6 thé dugc ghi nhan vao nam sau.

e 6T2021: KDH ghi nhan doanh thu va LNST lan lugt 1a 1.948 ty dong (+31% YoY) va 470 ty dong (+15%). Ty suat lgi nhuan gop la 40% (thap hon 672020 la 50%) khi s6
lugng can hé tir Verosa Park dugc ban giao it hon so véi cung ky ndm ngodi khi gan 90% s6 can ho tai du an nay dugc ban giao trong giai doan 2019-2020.

«  Trong nla cudi nam 2021, ching t6i du kién téng s6 1.310 can hd clia du an Lovera Vista sé dugc ban giao. Hién tai, 50% s6 can ho da dugc ban giao. Cac can con lai
sé dugc ban giao sau khi gian cach xa hoi két thic (gid dinh vao thang 9). V& hoat dong ban hang, du 4n Armena sé dugc trién khai vao quy 4 nam 2021 theo ké
hoach ctia céng ty. Nam 2021, chiing t6i du bao doanh thu va LNST lan lugt dat 3.422 ty dong (-24% YoY) va 710 ty dong (-38% YoY) do du an Armena bi tri hoan.

2022 - 2023:LNST tang dot bién nh& ghi nhan doanh thu tai hai du an tai TP. Tha Diic.
e Nam 2022: Bién lgi gop dugc cai thién udc tinh dat 59% tir muic 43% nam 2021 nha ghi nhan hai du an Armena va Clarita (gia ban ttr 115 - 120 triéu dong/m?).

¢ Nam 2023: Viéc ghi nhan mot s6 du én bao gém Corona City (thap tang). KCN Lé Minh Xuan (md réng). Armena va Clarita sé la di€ém nhan gitup doanh thu tang truéng

manh mé vao nam 2023 (+28% YoY).
BLOOMBERG VDSC <GO> a
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RONG VIET % / QUY DAT LGN TAITP. HCM LA DON BAY CHO TANG TRUGNG HSX: KDH

Hinh 3: Quy dat tai TP.HCM ctia mét sé doanh nghiép BPS 16n (ha) Hinh 4: Co cau quy dat theo du an ctia KDH (ha)
: 4634 :
! : “HdongToTmanh '\| Gia ban tang \\ Lé Minh Xuan (ma réng)
I | mé do nguén TanTao
| | cung thiéu huttai | = Phong Phu 2
: : _ _TPHCM _ i Tylé = Armena
: : hap thu cao = Clarita
I 610 I 77 47 40 = Corona City
| 1 J— I J— u KhéC
I VHM KDH I NvL NLG DXG
| R g J

Nguén CTCK Réng Viét Nguén: KDH, CTCK Réng Viét

Tan Tao: Khu dé thi cao cap quy mé 330 ha véi vi tri chién lugc tai Quan Binh Tan

e DuanTan Tao c6 tiém nang I6n nha quy dat khdng 16 gan 330 ha va vi tri vo cuing thuan Igi khi ti€p giap khu vuc dan cu hién hiiu cling vdi céc tién ich da dang nhu
Bé&n xe Mién Tay, Dai 16 Nguyén Van Linh, Aeon Mall Binh Tan, Cao toc TPHCM - Trung Luong, vv.

e KDH da hoan thanh giadi phédng mat bang 70% trén toan bo dién tich dat va co cac gidy td quan trong nhu gidy chiing nhan dau tu va gidy ching nhan quyén su
dung dat tai du an nay.

Phong Phu 2 (Green Village) - Khu d6 thi gém 5 phan khu véi quy mé 132 ha.

e KDH s& hiru quy dat tai du 4n nay sau khi thau tém BCCl. KDC Phong Phu 2 nam trong quy hoach Khu d6 thi mai Nam Sai Gon réng 2.975 ha. Du éan dugc xay dung
trén khu dat 132 ha véi khoang 3.383 san pham nha lién ké, biét thu va cac cong trinh cong cdng. Du én ¢6 vi tri kha thuan lgi khi phia Bac giap KCN Phong Phu, phia

Tay giap song Can Giudc, phia Déng giap KDC Viét Phu Garden (KDC Phong Phu 4).
BLOOMBERG VDSC <GO> a
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RONGVIET 22) / NHUNG GIA BINH CHINH HSX: KDH

Bang 1: Tom tat dinh gia

Lovera Vista 47

Armena 679

Clarita 2.021 (+) Tién va tuong duong tién 1.849
Du an can h6 Binh Tan 2.185 (+) Pau tu ngén han -
Corona City (KDC 11A) 1.927 # (+) Hang ton kho 28.514
Phong Phu 2 (Green Villages) 3.449 (-) Ng vay (2.590)
TanTao 14.850 Gia tri tai sdn rong 26.645
KCN Lé Minh Xuan (m& réng) 2.156 S6 6 phiéu dang luu hanh (triéu cp) 615
Du an khéc (gia tri s6 sach) 1.220 Gia muc tiéu (VND) 45.200
Téng 28.514

¢ Theo phuang phéap RNAV, chiing t6i gid dinh WACC & muic 9,5% cho cac du an cé kha nang cao dugc mé ban trong ndm 2021 — 2022 va diéu chinh WACC cao han cho
duan dan cu 11A & muc 10,5% khi du an nay chua c6 ké hoach ma ban chi tiét.

* Chung t6i st dung gia tri giao dich ctia thi trudng dé udc tinh gid tri hop ly hai du an Phong Phu 2 va Tan Tao. Trong d6, chiing téi ky vong KDH sé gia tang giai phéng
mat bang trong 12 thang tdi tai du an Tan Tao vdi giad dinh dién tich duoc gidi phdng mat bang la 248 ha (trén tong sé dién tich dat 1a 330 ha) va gia tri giao dich 8 miic 6
triéu/m2.Véi du an Phong Phu 2, chiing t6i gia dinh gia tri giao dich la 6 triéu/m? trén phan dat da giai phdng mat bang la 57,475 ha (trén téng dién dién tich dat 132 ha).

BLOOMBERG VDSC <GO> a

Nguén: CTCK Réng Viét
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CONGTY CP CHUNG KHOAN RONG VIET

Toa nha Viet Dragon, 141 Nguyén Du, P. BEn Thanh, Quan 1, TP. H6 Chi Minh

vdsc.com.vn

Nguyén Thi Phuong Lam Nguyén Anh Vi

Giam déc Khéi Trung tam Phan tich Giam déc Khéi Khach hang Té chiic
F: + 84 28 6299 2006 (Ext: 1313) F:+ 84 8 6299 2006 (Ext: 1367)

E: lam.ntp@vdsc.com.vn M: vu.na@vdsc.com.vn
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