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CTCP PAU TU NAM LONG - NLG

Nhan dinh

Chung t6i khuyén nghi MUA doi véi c6 phiéu NLG, gia muc tiéu 40,800 VND/co phiéu (+53%), dua trén
3 luéan diém chinh:
« Doanh so ban hang tich cuc la trién vong doanh thu cho cac nam tiép theo. Doanh s6 ban hang lay ké

Q1.2026 udc tinh dat 2,073 ty dong (+400% YoY) va tinh dén 20/4/2026 dat 3,507 ty déng (+36% YoY),
nho viéc md ban céac du an trong diém nhu Izumi City, Elyse Island va Sol Garden. Theo ké hoach, NLG dat
muc tiéu doanh s6 ban hang dat hon 20,000 ty dong trong nam 2026, chd yéu dén tir cac du an hién hiru
lzumi City, Elyse Island, Mizuki Park va du an méi VSIP Hai Phong. Trién vong cho thai gian téi kha tich
cuc khi NLG dang budc vao giai doan tdng trudng bén virng bang dong tién hoat dong kinh doanh thay vi
phu thudc vao don bay tai chinh, dong thai sd hitu nhiéu tru cét ban hang méi thay vi chi duwa vao moét vai
du an quen thubc.

Ha tang tang toc — dong luc phat trién cho chu ky BPS méi. Ha tang khu vuc Déng Nai cé nhiéu tién trién
khi cau Pong Nai 2 sé khdi cong trong quy 11/2026 (du kién hoan thanh trong 2028) giam thoi gian di
chuyén tlr Izumi City dén trung tdm TP HCM chi con 10 phut, duong Huong L6 2 dang & giai doan giai
phong mat phong (hoan thanh trong thang 4/2026) két ndi cdc du an & Dbong Nai véi cao toc
Long Thanh - Dau Giay va san bay Long Thanh.

Loi thé dai han tir quy dat I6n. Dinh hudng NLG tap trung phat trién quy dat & cac doé thi vé tinh quanh
HCM, quanh cac dau moi giao thong trong yéu nhu San bay Long Thanh, tuyén Metro s6 2, cac duong
Vanh dai 3, 4 va chién lugc md rong thi truong ra khu vuce phia Bac (Hai Phong, Ha Long).

Rui ro dau tu
Doanh nghiép hoat dong trong linh vuc bat dong san nén chiu rii ro 16n nhat dén tir chinh sach, trong dé
thay dai vé chinh sach tién té va tién do phap ly la hai yéu t6 anh hudng trong yéu téi gia co phiéu:
« Rui ro vé chinh sach tién té co thé xuat hién khi |ai suat vay mua nha gia tdng anh hudng dén tién d6 hap

thu du an, doanh nghiép phai tdng cung (rng cac chuong trinh ho trg khi ban hang, tlr d6 c6 thé lam giam
chat lugng presales.

« RUi ro tir tién do phap ly, cu thé tién do tirng khau — nop tién sir dung dat, xay dung ha tang, trién khai md

ban tri tré khién cho ké hoach ghi nhan presales bi Iui lai. Dang cha vy, rdi ro nay can duoc quan tam khi
trong nam 2026, NLG nam trong danh sach Thanh tra Chinh pha trong viéc chdp hanh phap luat vé kinh
doanh bat dong san.
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NHAN DINH PAU TU

« Doanh s6 ban hang tich cuc la trién vong doanh thu cho cac nam tiép theo va sé hiru quy dat I6n tao lgi thé canh tranh. Doanh s6 ban hang liy ké Q1.2026 uéc tinh
dat 2,073 ty déng (+400% YoY) va tinh dén 20/4/2026 dat 3,507 ty dong (+36% YoY). K&t qua nay duoc dan dat bai stirc hap thu manh mé tai cac du an trong diém:
Izumi City (phan khu Canaria), Southgate (phan khu The Pearl), VSIP Hai Phong (phan khu Sol Garden). Pang chud y, trong nam 2025 doanh nghiép da chu dong tai co
cdu ngudén von chuan bi cho viéc trién khai cac giai doan tiép theo & cac du an va dé phong trudce chinh sach sach tién té: giam dong tién ng vay 20% svck, huy dong
thém nguoén von chu (khoang 2,500 ty), tang ty |é du trir tién mat & dau tu tai chinh ngan han (+35% YoY).
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- Trién vong nam 2026 tich cuc véi muc tiéu doanh s6 trén 20 nghin ty dong cia NLG dua trén céc yéu t6 sau: (i) Danh muc san pham da dang va da dia ban trong nam
2026: Tlr cac du &n nha & vira tdi tién (Ehome) cé toc d6 quay vong von nhanh, dén cac phan khu cao cap tai cac dai do thi tich hop. Dac biét, viéc mé rong thi truong
ra phia Bac (Hai Phong) khéng chi gitip doanh nghiép phan tan rui ro dia ly ma con la "diém rai" lgi nhuan quan trong; (ii) Thich nghi véi rao can tin dung: Trong bai canh
room tin dung néi dia cho mang bat dong san tai cac khu vuc trong diém nhu Dong Nai dang c6 su phan hdéa manh va wu tién céac "6ng I6n“, NLG da chd dong chon
hudng di bén virng hon. Lua chon khong qué phu thuéc vao han murc tin dung tang thém, gitp NLG tranh duoc rui ro thanh khoan khi cac doi tac tai chinh truyén thong
siét chat tin dung; (iii) Loi thé tir d6i tac chién luge: Kha nang huy dong von ngoai véi chi phi thap cling nhu chia sé rii ro tir cac doi tdc Nhat Ban (hon 10 ndam hop tac
cung Hankyu Hanshin Properties Corp. va Nishi-Nippon Railroad).

Doanh thu udc tinh

Dia diém Quy mo (ha) San pham Tién do ban hang Thoi gian du kién

(ty dong)
o R _ 2876 can thap tang 18%

|lzumi City bong Nai 170 - 2021 - 2033 54,618.3
7931 can hd -

Akari City TP.HCM 8.5 5000 can ho 70% 2027 - 2029 23,800
4000 can ho & 65%

Mizuki Park TP.HCM 26 — 2025 - 2028 19,507.5
63 can thap tang 62%
2664 can thap tang 70%

SouthGate . o B

(Waterpoint GD1) Long An 165 3700 can ho 5% 2019 - 2032 76,275.5
1311 can ho EhomeS 100%

881 can thap tang 05%

Nam Long Il Central Lake Can Tho 43.8 - 2025 - 2028 7,330.4
1590 c&n hd EhomeS 05%

Elyse Island bong Nai 45.5 583 can thap tang 5% 2026-2033 14,866.5
VSIP Hai Phong Hai Phong 21 369 can thap tang 2026-2033 3,874.5
(giai doan 1)
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Loai nguén von Doi tac Gia trj (ty dong)
7.9%/nam
ACB 400 Déo han 30/9/2026
7 -7.25%/nam
vIB 199 Déo han 21/6/2026
b s - 7%/nam
CTG - chi nhanh Sam Son 162 Déo han 20/6/2026
b s 6.5%/nam
VCB - chi nhanh TP HCM 108 Déo han 27/3/2026
Vay ngan hang 8.6%/n3m
400 Pao han 25/10/2027
Tai tro du an Nam Long Can Tho
9%/nam
OCB 245 bao han 27/3/2029
Tai tro du an Hai Phong
8,9%/nam
234 Pao han 21/8/2030
Tai tro du an Southgate
10.13%/nam
1,000 bao han 28/11/2027
TCBS 9 78%/
.. . nr ) o/NAM
Trai phieu 800 D40 han 22/8/2027
11%/nam
Vel 660 Déo han 5/6/2028
L s . Hon 100 triéu c6 phiéu vai gia
C8 phiéu Chao ban cd phiéu ra cong 2 500 25,000

chung

65% dau tu vao du an

www.pbsv.com.vn
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HOAT PONG HUY PONG VON

 Vé von vay, Nam Long duy tri danh muc tin dung da

dang, cho thay nang luc diéu phoi dong tién linh hoat
gitra cdc nhém ngéan hang. DBai véi vay ngan han (ACB,
VIB, CTG, VCB), doanh nghiép tan dung céc khoan vay
ngan han vdéi lai suat canh tranh (tr 6.5% - 7.9%/nam)
nham muc dich bd sung von lvu dong va toéi uwu hda
chi phi tai chinh trong ngan han. Pang cha y, viéc xac
lap quan hé tin dung trung va dai han v&i OCB cho céac
du an trong diém (nhu Can Tho, Hai Phong,
Southgate) véi ky han kéo dai dén nam 2029-2030
phan anh vi thé doi tac chién luoc cua NLG.

Vé huy dong trai phiéu: Chap nhan chi phi tai chinh
cao dé dam bao su on dinh dai han. Trong boi canh
thi truong von bién dong, Nam Long duy tri cac khoan
huy dong trai phiéu véi 1ai suat tir 9.78% - 11%/nam
cho thady mot chién luge quan tri rdi ro chd dong. Du
chi phi huy dong von qua kénh tréi phiéu cao hon
dang ké so véi tin dung ngan hang truyén thong
nhung van kha thap so véi mat bang chung céac doanh
nghiép cung nganh, day dugc xem la gidi phap tai
chinh can thiét dé dam bao tinh 6n dinh ciia nguoén
von trung va dai han.

Vé phat hanh co phiéu: Cing c6 nén tang von chu sé
hitu dé nang cao nang luc tai chinh. K& hoach chao
ban 100 triéu c6 phiéu (twong duong 2.500 ty dong) la
mot dong thai chién luge nham cdng c6 nang luc tai
chinh t6t. Viéc tang von chd sd& hitu vira giup doanh
nghiép ha thap ty I1é don bay (D/E), cai thién kha nang
thanh todn, vira Ia minh chirng cho cam két dau tu dai
han vao céac du an trong diém.
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- Ha tang tang toc — dong luc phat trién cho chu ky BDS mdéi. Ha tang khu vuc Boéng Nai cé nhiéu tién trién khi cadu Dong Nai 2 sé khadi cong trong quy 11/2026 (du kién
hoan thanh trong 2028) giam thai gian di chuyén tir Izumi City dén trung tdm TP HCM con 10 phat, duong Huong Lo 2 dang & giai doan giai phdng mat phong (hoan
thanh trong thang 4/2026) két ndi trung tdam Bién Hoa vaéi cao toc Long Thanh - Dau Gidy va san bay Long Thanh. Pay la thoi diém ching téi danh gia la thich hop dé
phat trién va cung cap cac khu do6 thi tich hop (Modern Township) hang sang ctia NLG & Dong Nai ra thi truong.

National Highway 1A

@ 'zumiCity

HCMC (Modern Township) National Highway 51

Dong Nai 2 —

Long Thanh Airport

www.pbsv.com.vn Nguon: PBSV Research, Fiinpro, NLG, CBRE PHAN TiCH CO PHIEU | 4



© PBSV

Co cau co dong
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TONG QUAN CONG TY & CAP NHAT KET QUA KINH DOANH

Tong quan cong ty

Cong ty Co phan Pau tu Nam Long (HOSE: NLG) la tap doan B4t dong san tich hop véi hon 32 ndm phat
trién tai thi truong Viét Nam. Tap doan sd hiru 5 mang kinh doanh cét 16i: Nam Long Capital: Pau tu va
quan ly dau tu; Nam Long Land: Phat trién Khu d6 thi va Nha & Nam Long Commercial Property: Dau tu va
Phat trién Bat dong san thuong mai; Nam Long ADC: Phat trién nha & vira tui tién; Nam Khang: Xay dung.
Hién nay, tong tai san cia Nam Long dat hon 28.214 ti dong, s& hitu hon 681 hecta quy dat sach; 11 khu
dé thi tich hgp va dugc hon 31.000 gia dinh tin chon an cu.

Co dong Ion nhat cua NLG la 6ng Nguyén Xuan Quang - hién nay la Cha tich HPQT véi ty 1é nam gilr
7.86%. Ong dugc bé nhiém vao vi tri nay tor ndm 1992 va déng thdi gitt chire Chu tich HPQT tai CTCP Nam
Long VCD (cong ty dau tu du an Waterpoint).

Nhom co dong nudc ngoai |6n nhat la Fiera Capital Emerging Markets Fund, hién nam gilr khoang 5.75%
c6 phan NLG.

Cap nhat két qua kinh doanh

Nguyén Xuan Quang Chu tich HDQT 7.86%
Fiera Capital Emerging Markets Fund QuY dau tu 5.75%
VinaCapital Quy dau tu 5.32%
Khac 81.07%
Két qua kinh doanh

Q1/25 Q1/26 2024 2025 % svck
Doanh thu 1,291.16 1,279.4 7,196.1 5,645.1 -21.55%
LNST 109.85 109.52 1,387.4 946.3 -31.79%
D/E 0.98 0.74 1.08 0.79 -26.85%
BLN Gop 31.97% 29.77% 42.49% 41.76% -0.73%
BLN Rong 8.51% 8.56% 19.12% 16.76% -2.36%
P/E 22.80 16.64 21.14 20.02 - 5.29%

www.pbsv.com.vn

Nguon: PBSV Research, Fiinpro, NLG, CBRE

Q1.2026 NLG ghi nhan doanh thu dat 1,279.4 ty déng, giam 0.9% YoY. Co ciu ngudn thu cé su thay doi
ro rét khi doanh thu tir ban giao san pham bat dong san la 734 ty dong, giam ty trong 39.3%, phat sinh méi
nguon thu tir chuyén nhugng du an dat danh cho gido duc (IS1) & Waterpoint GD2 cho doanh nghiép Khai
Sang tri gia 490 ty dong, doanh thu tir cung cap dich vu dat 45 ty déng (giam 26% YoY).

Su thay d6i co cau nguon thu khién bién loi nhuan gop chung thu hep. Lgi nhuan gop quy | dat 381 ty
dong, giam 7,7% so véi cung ky. Bién lgi nhuan gop giam tur 31.97% xudng 29.77%, tuong &ng giam 2,2
diém phan tram.

So véi ké hoach kinh doanh ndm 2026 (doanh sé ban hang 23,460 ty dong va doanh thu hgp nhat dat
7,630 ty dong), NLG hoan thanh khoang 10% ké hoach presales va 17% chi tiéu doanh thu dé ra.

Hé s6 No trén Von chu sd hitu (D/E) cai thién tich cuc khi giam xuéng con 0.74 lan (so véi mire 0.98 lan &
Q1/25), cho thay cau truc tai chinh cua doanh nghiép da tr&d nén an toan va it ridi ro hon. Viéc stir dung
nguén von dau tu du an tir dong tién hoat dong kinh doanh va huy dong tir phat hanh quyén mua cé phiéu
da gitp haty |é don bay.

PHAN TiCcH cO PHIEU | 5
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TONG QUAN NGANH BAT PONG SAN

« Nguén cung va giao dich BPS da budc vao pha phuc héi ro rét tir ntra cuéi 2024 va tang toc manh trong nam

© PBSV

Luong can ho mé ban méi 6 Ha N6i & TPHCM

25000
2025, vGi dong luc chinh dén tur sur quay tré lai cua thi truong phia Nam, tir cac du an nhu Izumi City (NLG), Green
20000

City (VHM), Gladia by the Water (KDH). D{r liéu cho thay lvgng giao dich va mé& ban tang manh trong Q1.2025 (dat

1000 9,652 can, +16% YoY) — la quy dau tién cia ndm cé luong md ban I6n nhat trong 5 ndm gan day, phan anh su cai

10000 thién dong thai clia ca nguon cung va muic d6 hap thu.

5000 I I I I I « Trién vong nam 2026 cho thay thi truong budc vao giai doan tang trudéng mai, nhung theo huéng “kiém soat va
0 I I I I I I bén viing hon”, thay vi chu ky tdng ndng nhu trude day, dugc ho trg bdi (i) nguén cung phuc hoi, (i) 1ai suat duy tri
d\(‘]’&% &rﬁr”%&rﬁ&oﬁ&o\@& &(ﬁﬁ&@&eﬁrﬁ@@v &&v&%@oﬁv&&ﬁa &rﬁrﬁj&rﬁrﬁ)(}@(ﬁ)@(&(& & muc hop ly, va (iii) dau tu ha tang tiép tuc ddy manh. Tuy nhién, dinh hudéng tin dung than trong va méat bang gia

cao sé khién tdc do hoi phuc mang tinh than trong hon la bung na.

Gia BDS thur cap « Su phuc héi cua thi truong dang cé xu hudng dich chuyén ro rét vao khu vuc phia Nam, véi TP.HCM dan tré thanh
jz N dong luc tang trudang chinh trong chu ky méi, nho hoi tu dong thai nhiéu yéu 16 ho trg: (1) Nguén cung bi nén trong
60 —— &2 giai doan 2021 - 2023 bat dau duogc “giai phéng”, khi nhiéu du an tai TP.HCM va vung ven (Binh Duong, Long An,
iz / Pong Nai) hoan tat phap ly va tai khai dong tir cudi 2024, tao ra lvong md ban mdi dang ké trong 2025 - 2026; (2)
30 — Mat bang gia twong doi hap dan hon so véi Ha Noi, trong bdi canh gia tai thi truong phia Bac da tdng nhanh va tiém
20 can ngudng cao; (3) Pong luc ha tang déng vai tro then choét, véi hang loat du an trong diém (Vanh dai 3, cao toc
12 TP.HCM - Méc Bai, cau Dong Nai 2, san bay Long Thanh, cac tuyén metro) dang duoc day nhanh tién do, mé réng

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 Q1.2026
14 BS thir ¢ tai HN 18 BB thir cp tal TPHCM khong gian d6 thi va gia tang ky vong tang gia tai cac khu vuc vé tinh; (4) Nén tang nhu cau & thuc I6n va bén virng,
L dén tr quy mo6 dan so, toc do do thi héa va kha nang tao viéc lam cao nhat ca nudc, gilp cai thién thanh khoan

o Lai suat LNH thuc thay vi chi phu thudc vao dau co; (5) Chinh sach va dinh hudng phat trién do thi mang tinh ho trg dai han, bao

10% gém co ché déc thu va ddy manh d4au tu coéng, giip TP.HCM duy tri vai tro trung tam kinh té va thu hat dong vén

8% trung - dai han vao thi trudong BbS.

6/  Rui ro I6n nhat cua thi truong nam & su léch pha cung - cau va ap luc chi phi, cé thé han ché da phuc héi thanh

Z khoan, khi nguén cung méi van chd yéu tap trung vao phan khic cao cap trong khi nhu cau & thuc lai tap trung &

0% phan khuc vira tui tién. Dong thai, chi phi dat va phat trién du an & muc cao tiép tuc neo gia ban, khién kha nang

01/28/2022 08/28/2022 03/28/2023 10/28/2023 05/28/2024 12/28/2024 07/28/2025 02/28/2026 _
L5 sust LNH § thing L5 sudt LNH 6 thing hap thu phu thuéc nhiéu vao cac du an co6 chat lugng thuc su va phu hgp nhu cau. Diéu nay dan dén xu hudng

phan héa manh gilra cac chu dau tu va gilra cac du an trong cung phan khdc.

www.pbsv.com.vn Nguon: PBSV Research, Fiinpro, NLG, CBRE PHAN TiCH CO PHIEU | 6
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IZUMI CITY - HAT NHAN TANG TRUONG VUNG VEN
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CAC DU’ AN TRONG PIEM

Vi tri: Long Hung, Bién Hoa, Dong Nai, cach san bay Long Thanh 30 phut di chuyén.
Quy mo6: 170 ha

Gia ban trung binh: 60 triéu VND/m?2 (can thap tang), 30-35 triéu VND/m?2 (can ho)
Tong so luong san pham: 2876 cén thap tang 7931 can ho

Thoi gian trién khai: 2021-2032 (cén thap tang), sau 2033 (cédn ho cao tang)

Du &n Izumi City dugc mé ban lan dau vao thang 11/2021 véi khodng 444 can thap tang ban ra trong giai
doan dau. Dén cubi Q4/2025, du an da ban duoc hon 510 cén thap tang, twong duong 18% tong sd san
pham thap tang va da ban giao 450 can thap tang, twong trng 12% téng san pham thap tang.

Vé phap ly, toan bo du an la dat sach, dugc chap thuan QH 1/500 diéu chinh. Thang 10/2025, toan bd khu
dat thuéc phan khu Gardenia 1A1 da dugc ra s6 hong. Thang 11/2025, phan khu Canaria duoc cap gidy
phép ban hang.

NLG dang md& ban phan khu Canaria tir thang 11/2025 véi 461 can thap tang va ty 1é hap thu tinh dén nay
khoang 70%, du kién dot ban giao dau tién vao cudi 2026. NLG dong thai trién khai phan khu Gardenia 1A2
dé theo ké hoach tung ra san pham vao cudi 2026.

Chung t6i danh gia Izumi City sé trd thanh du an trong diém cta NLG, tao ngudén thu chinh trong giai doan
2026-2028, va dong gop dong luc tédng trudng doanh thu 2029-2030 do cac phan khu con lai tiép tuc dugc
trién khai tir ndm sau.

Tuy nhién, trong kich ban xau, thi truong khong “hap thu” t6t lwugng can thap tdng maé ban, ké hoach ma
ban céc phan khu con lai sé bi lui lai 1-2 nam, dan dén RNAV c6 thé giam 20%.

www.pbsv.com.vn Nguon: PBSV Research, Fiinpro, NLG, CBRE PHAN TiCH CO PHIEU | 7
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G PBSV CAC DU’ AN TRONG DPIEM

SOUTHGATE (WATERPOINT GIAI DOAN 1)

Vi tri: Bén Lurc, Tay Ninh, cach trung tdm TPHCM 30 phut di chuyén.

* Quymo: 355 ha

« Gia ban trung binh: 55-60 triéu VND/m? (can thap tang), 18-23 triéu VND/m?2 (cén hé Ehome)

« Tong so lugng san pham: 1311 cdn ho Ehome, 3700 cédn ho, 2664 cén thap tang

- = « Thoi gian trién khai: 2019-2032

' ; . _:_‘__.‘;";::" e T « Vao thang 9/2021, NLG tung ra thi truong block cdn hd Ehome dau tién trong bsi cdnh phan khic nha &

: = m
SR [T 1l

e -

JETIL LT ] T e ' LN - | ‘ o b= binh dan gan nhu bién mat & TPHCM. Loai hinh Ehome duoc chia thanh 3 dot md ban va da hoan tat ban
7 | £ A 2 - F 3 --—'*-;- B\ ‘ : ’ - ;

giao 1311 cén ho6 vao cudi nam 2023.
« Ve loai hinh can thap tang, phan khu The Pearl gém 258 biét thu compound hang sang dd md ban vao
7 : 3 ‘ thang 9/2025, tinh dén nay da ban dugc khoang 185 can, twong (ng 72% tong s6 san pham phan khu.
% '-'::..: i o = Ly - _ « V& loai hinh can ho, phan khu The Solaria Rise gébm 698 cdn ho da mdé ban dot 1 vao thang 11/2025, dot
oy tiép theo vao dau thang 4.
« Vé mat phap ly, du an Waterpoint hién da hoan tat cac thu tuc can thiét va chi phi dat da duoc “lock-in”,

tao nén tang thuan lgi cho céc giai doan phat trién tiép theo.

 Vitri: Hung Thanh, Céi Rang, TP Can Tho, thudc khu vuc phat trién do thi trong diém Nam Can Tho.

* Quymo6: 43.8 ha

« Gia ban trung binh: 42-45 triéu VND/m? (can thap tang), 22-25 triéu VND/m?2 (cén ho)

« Tong so lugng san pham: 881 can thap tang & |6 dat nén, 1590 cdn ho EhomeS

« Thoi gian trién khai: 2023 - 2028

« Du an EhomeS Can Tho d3 ban giao 919 can ho cho cu dan vao cudi nam 2024. Giai doan tiép theo trién
khai 4 block con lai — 679 can hg, du kién hoan thanh vao quy 1V/2026

¢ M3 ban dau tién vao nam 2021, sau dé ndm 2024 ma ban giai doan 2 va dang ma ban giai doan 3 tir cudi
quy 11/2025. Tinh dén nay d4 ban giao 65% tong so san pham can thap tang.
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Ngay 29 thang 05 nam 2026

G PBSV CAC DU’ AN TRONG PIEM

ELYSE ISLAND (PARAGON DAI PHUOC cii)

« Vi tri: ddo Dai Phudc, xa Dai Phudc, Dong Nai, cach trung tdm TPHCM 30 phut di chuyén.

* Quymo6: 45 ha

* Gia ban trung binh: 100 triéu VND/m?

« Tong so lugng san pham: 583 can thap tang

 Thoi gian trién khai: 2025-2033

« Du an Elyse Island (Zone C) da dugc cap gidy phép ban hang giai doan 1 (132 can) vao thang 12/2025.
Tinh dén nay, ty Ié tiéu thu dat khoang 10%.

« Giai doan 3 dang duoc xay dung va theo ké hoach ra mat thi truong vao cudi nam 2027.

Vi tri: Thudc khu cong nghiép VSIP Hai Phong, xa Duong Quan, huyén Thuay Nguyén, TP Hai Phong.

* Quymo: 21 ha

« Gia ban trung binh: 70-75 triéu VND/m? (can thap tang), 30-35 triéu VND/m?2 (cén ho)

« Tong s6 lugng san pham: 369 can thap tang (giai doan 1), 370 biét thy, 2357 cén ho Ehome

« Thoi gian trién khai: 2026 — 2033

 Hién nay, san pham giai doan 1 (thudc phan khu Sol Garden) da hoan tat cac thd tuc phap ly can thiét va
dugc cap gidy phép ban hang vao dau nam 2026, dong thai chinh thirc mé ban vao dau thang 4/2026. Két
qua ban hang ban dau cho thay tin hiéu tich cuc, véi doanh s6 ban hang Iy ké dat khoang 1.215 ty dong
tinh dén ngay 20/04/2026, phan anh sirc hap thu tét cua thi truong doéi véi du an.

 Giai doan tiép theo cua du an da dugc chap thuan chu truong dau tu, chd quyét dinh giao dat cua thanh
pho dé tiép tuc cac budc tiép theo.
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Danh sach cac du an trong tam

Ngay 29 thang 05 nam 2026

PINH GIA DOANH NGHIEP

Du an Tién do6 du an Vitri dia ly Quy mo du an NPV % Discount NPV
Nam Long Il Central Lake Dang ban va ban giao Céi Rang — Can Tho 92.2 1875 0%
Akari City Dang ban va ban giao An Lac — TP H6 Chi Minh 8.5 2836 50%
Waterpoint Giai doan 1 baban giao xong can ho Ehome, dang ";‘: ;:Er:/jtﬁ?pig:g Bén Lirc — Tay Ninh 165 2825 50%
Mizuki Park Dang ban va ban giao Binh Hung — TP H6 Chi Minh 26 4024 50%
|zumi City Dang béan can thap tang va xay dung phan khu con lai Bién Hoa — bong Nai 170 13802 50%
Elyse Island (Paragon Dai Phudéc) Dang ma ban Dao Dai Phudc - bong Nai 45.5 2623 50%
VSIP Hai Phong ba d”qgi::r;::gazn:h?zuzgrgi2;3;2‘;32@1 KCN VSIP - Hai Phong 21 1585 50%
Waterpoint Giai doan 2 Da ndp tién sir dung dat, cho giady phép xay dung Bén Lirc — Tay Ninh 190 2374 0%
Dinh gia NLG theo phuong phap tinh lai gia tri s6 sach Gid tri du &n (ty VND) 19693
Gia tri cong ty (ty VND) 20,193 Gia tri tai san trong s6 sach (khéng bao gém hang t6n kho) (ty VND) 5000
S6 ¢6 phiéu 485,097,383 NGO 5500
Gia hop Iy (VND/cp) 41,600 Gid tri cong ty 20193

www.pbsv.com.vn
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Pinh gia tuong doi

MCK P/B
VHM 2.04
KDH 1.91
DXG 0.91
DIG 1.33
PDR 1.48
Trung binh 1.53
BVPS (2025) 26,102
Gia tri hop ly moi c6 phiéu 39,936

www.pbsv.com.vn

Nguon: PBSV Research, Fiinpro, NLG, CBRE
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PINH GIA DOANH NGHIEP

Két hop 2 phuong phap

Phuong phap dinh gia RNAV 41,600 50%

Phuong phap dinh gia tuong

9,9 %
a5 39,936 50

Gia tri hop ly moi c6 phiéu 40,800
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Ngay 29 thang 05 nam 2026
8 pasv RUI RO PAU TU

DXY Index « Rui ro vé chinh sach tién té dang hién hiru trong ndm 2026 khi tinh hinh thé gii dang dién bién phuc tap
110 va kho luong xoay quanh su leo thang clia xung dot quan su My - Iran. Chi s6 DXY quay lai tdng tir thang
1/2026, kéo theo ty gia USD/VND tiép tuc neo cao. Bén canh dé, véi viéc mat bang lai suat tang manh, céc

105 ngan hang da dong loat cam két cat giam 1ai suat tir 0.5% - 1%.
- « NHNN da chuyén sang trang thai than trong hon khi dat muc tiéu tang truang tin dung nam 2026 ¢ mirc
o 15% (so v&i murc thuc hién 19% clia nam 2025), déng thai yéu cau céc 10 chire tin dung kiém soat dong
von vao linh vuc bat dong san. Viéc phé duyét cac khoan vay mua nha sé trd nén kho khan va khat khe hon,
90 tir d6 cé thé lam sut giam dang ke ty Ié hap thu tai du an trong diém Izumi City, ngay ca khi nhu cau & thuc

cua nguoi dan van & murc cao.
85
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Thong tin lien hé

Cong ty Ching khoan PBSV
research@pbsv.com.vn
https://pbsv.com.vn/trung-tam-phan-tich

Pham Viét Duy
Trudng phong Phan tich

Bui Birc Quang
Chuyén vién Phan tich

Ngay 29 thang 05 nam 2026

CTCP PAU TU NAM LONG - NLG

Danh muc bao cao

Ban tin thi truong: Cap nhat nhanh dién bién thi truvong, di€ém nhan phién giao dich va xu hudng dong tién.
Phan tich c6 phi€u: Danh gia chi tiét vé doanh nghiép, trién vong tang trudng va tiém nang dau tu.

Gaéc nhin ky thuat: Phan tich bi€u do gid, chi bao ky thuat va tin hiéu mua - ban.

Danh muc khuyén nghi: Téng hop cac ma c6 phiéu dugc dé xuat dau tu theo tirng giai doan va chién lugc.

Cap nhat thi truong: Thong tin vi mo, chinh sach, nganh va yéu té anh hudng dén tam ly nha dau tu.

Thong bao mien trir trach nhiém

Tai liéu nay dugc bién soan phuc vu muc dich cung cap théng tin, tuan tha theo quy dinh phap luat hién hanh. Noi dung dugc téng hop tir cac
nguén dugc cho la dang tin cay tai thoi diém phat hanh, tuy nhién PBSV khong dam bao tinh chinh xac, day du hoac phu hop cta théng tin.

Céc quan diém thé hién la nhan dinh ca nhan cua chuyén vién phan tich va cé thé thay d6i ma khong can thong béo. Tai liéu khong cau thanh 16i
m&i, khuyén nghi hay chao mua/ban bat ky chirng khodn nao. Nguoi doc can tu danh gia doc lap, can nhac muc tiéu dau tu va tham khao
chuyén gia trudc khi dua ra quyét dinh.

PBSV va céac bén lién quan cé thé c¢é lgi ich tai chinh lién quan dén cac cong ty duoc dé cap. Chuyén vién phan tich cling cé thé nhan thu lao
trong qua trinh lam viéc, co thé phat sinh xung dét loi ich.
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