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SC LUCC BAO CAO CAP NHAT

Trong bdo cdo |an dau vé cd phiéu PDR phat hanh 03/04/2023, FIDT da nhan dinh rang thi
trusng bat dong san (BDS) nhiéu kha nang da di qua khoang thdai gian khé khan nhat khi ma
chinh phtd da cé nhing dinh hudng rd rang vé viéc “giai cdu” thi trusng théng qua Nghi quyét
33. V3i cac yéu to dai han van dng ho va cac chinh sach dang dan chuyén sang ho trg nganh,
FIDT cho rang nhém nganh nay da cé phan Ung “qua da” véi muc doé tiéu cuc trudc dé va dung
trudc ca hoi phuc héi khi chinh sach dao chiéu.

Chinh vi v@y chudng téi déa lua chon cé phiéu PDR vao ddu thdng 03 cho co héi turnaround
(su phuc héi sau théi ky xdu nhédt cua nganh) sau khi danh gid chi tiét trién vong cing nhu

rdi ro lién quan dén doanh nghiép nay.

Sau dé 2 thang, FIDT xuat ban bdo cdo cap nhat vé co phiéu PDR va quyét dinh nang dinh gia
cla cb phiéu nay tu 24,912 VND/CP |&n 28,000 VND/CP (+12.3%) sau khi nhan thay nhing thay

doi tich cuc vé mat chinh sach cling nhu ndi tai doanh nghiép.

Trong bdo cdo 1an nay, FIDT sé cap nhat lai cac yéu td bén ngoai (1di suat, chinh sach, dién bién
thi trudng bat dong san), cac yéu to bén trong (cac yéu to tai chinh va du an clia doanh nghiép)
dé cap nhat toan dién sau han nlta nam ké ti ngay khuyén nghi lan dau. Trong bao céo 1an nay,

FIDT sé tap trung phan tich trong tdm vao 3 van dé sau:

e Tac dong bén ngoai: Cac chinh sach ho trg dang dan cé su tham thau vao thi trudng
e Cung cb ndi tai: Ngay “hai qua” cia PDR da s3p dén sau khi vugt qua gidng bdo thanh
céng

e Cap nhat khuyén nghiva dinh gia
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1. CHINH SACH DANG DAN CO SU THAM THAU

Trong bdo cdo lan 2 vé PDR, FIDT da nhan dinh tich cuc vé viéc chinh sach xoay chuyén. Chung
to6i danh gia cac chinh sach dudc ban hanh rat kip thdi nham giai quyét cac van dé I8n nhat cla

thi trudng BDS doé chinh |a dong tién va phap ly.

Tinh dén thai diém hién tai, FIDT nhan thay cac chinh sach da dan cé su tham thau vao thi
trudng BDS du thi trudng BDS néi chung va cac doanh nghiép BDS néi riéng van con nhiing
khé khan nhat dinh nhung giai doan xau nhat da di qua va chuan bi chu ky méi trong cac

nam téi.

a. Cac kénh dan vén da khai théng tré lai
FIDT d&a nhiéu 1an dé cap vé cau chuyén chu ky cla thi trudng trudng BDS rang thi trudng bat
déng san coé dac diém cb hiiu |a trong ngan han rat nhay cam vdi 1ai suat, ngudn vén va chinh
sach tin dung. Sau thai ky “tién ré” giai doan hau dai dich thi su xoay chuyén chinh sach bang
Nnhing déng thai nhu:

e Siét chat cac diéu kién phat hanh va kha nang hap thu trai phiéu cula thi trudng théng
qua Théng tu 16/2021/TTNHNN va Nghi dinh sé 65/2022/ND-CP.

e That chat chinh sach tién té khién |ai suat huy déng va cho vay tang dang ké so vdi giai
doan bung nd trudc doé. Biéu nay khién chi phi tai chinh clia doanh nghiép BDS gia tang
manh do dac trung nganh s dung von vay I8n va 1ai suat vay anh hudng dang ké kha

nang chi trd cda ngudi mua nha.

Nhing kho khdn nay déong loat kéo dén khién thij trudng BBS roi vao khung hodng, nhiéu DN
BBS gdp kho khdn trong nghia vu thanh todn ng va déi dién nguy co mat khd ndng thanh
khodn khi khéng thé huy déng vén qua kénh ngén hang va trdi phiéu trong khi dong tién
kinh doanh dm dam. Tuy nhién chinh sdch tiép tuc xoay chiéu mét lan nda dé khoi théng

dudc kénh ddan vén vao thdi diém ma nhiéu doanh nghiép dang trong con khdt vén.

Thi trudng trai phiéu ghi nhan chuyén bién tich cuc
Ching t6i nhan thay nhiing chinh sach da cé su tham thau nhat dinh vao thi trudng bang
ching la nhiéu DN BDS da cé thé chd dong mua lai trdi phiéu trudc han cac khoan trai phiéu
doanh nghiép gia tri 12,561 ty dong, giUp gia tri trdi phi€éu ddo han trong ndia cudi 2023 va 2024
giam lan lugt 12% va 10% so vé&i trudc khi mua lai. Qua dé giam ap luc ddo han trai phiéu du ap
luc van 3 muc cao, dac biét véi cdc doanh nghiép BDS dang gap khd khan vé dong tién.
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Lan séng mua lai TPDN
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Pinh huéng ho trg tu NHNN
Bén canh do viéc NHNN lién tuc kéo muc 1&i suat dieu hanh va tran 13i suat huy dong thi hién

nay cac muc lai suat nay da gan tuong duosng muc gidm ho tré nén kinh té ltic ban dau do

anh hudng Covid - 17/03/2020.

Lai suat

Khéng ky han va cé
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V3&i muc 1ai suat diéu hanh va tran 13i suat da quay vé ngudng ho trg, 18i suat huy dong trén thi
trudng da diéu chinh vao doan ho trg thi trusng khi moét phan dong tién gdi 3 ngan hang sé tim
cac kénh sinh I18i tét han khi ddo han cac khoan tién gui va lai suat mdéi da thap hon dang ké so
v3i ky trudc. Cung vai do, lai suat cho vay tuy giam cham hon nhung chung t6i du bao sé di
xu huéng giam nhu lai suat huy dong trong thdi gian téi khi NHNN lién tuc yéu cau cac
NHTM giam lai suat.

Lai suat huy dong udc tinh tinh trung binh toan thi truéng (%)
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FIDT nhén dinh cdc kénh ddn vén cua thi trudng dang ddn dudc khoi théng sau khi cdc
chinh sdch cua chinh phu dudc dp dung. Mdc du dc kénh huy déng vén nhu trdi phiéu hay
ngdn hang déu dang cho thdy su khdi sac tuy vay chung téi cho rang thi trudng van con nhing
rai ro nhdt dinh khi nhiéu doanh nghiép van con gdp khé khdan trong van dé dong tién trong

boi cdnh thi truédng BHS am dam.

b. Phap ly dudc ma khoa

Khoéng chi tap trung giadi quyét nhing van dé vé dong tién, chinh phd cling da bat dudc can
bénh [au Nnam cua thi trudng chinh |a cdc khd khdn phap ly ctia céc du an BDS. Viéc nay dan
dén hau qua nhiéu du an bi cham tién do, kéo theo thi trudng khan hiém va mat can doéi vé
ngudon cung. Viéc kéo dai tién dé du an con khién chi phithuc hién du an gia tang, ach tac dong
tién cla cac chu dau tu. Do dé, cac giai phap giai quyét cac van dé phap ly hién hitu sé “gé

nat that” I6n vé ngudn cung cho thi trudng va van dé vén cua cac chu dau tu.
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Nguon cung can hd méi tai TP.HCM va Ha Noi
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Bén canh nhiing chinh sach dé gidi quyét van dé ngudn vén thi Chinh pha cling ban hanh hang
loat cac chinh sach khac gém sla déi, bé sung nhiéu diéu ludt nham thdo g8 nhiing kho khan

vé mat phap ly hién htu nhu:

e Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP sia ddi, bé sung mét sé diéu clia cac nghi dinh hudng dan
thi hanh Luat Bat dai.

e Nghi dinh 35/2023/ND-CP vé Sua déi, bé sung mét sé diéu clia cac Nghi dinh thudc Iinh
vuc quan ly nha nudc cua B6 xay dung.

e Vadac biét han doé la Nghi quyét 98/2023/QH15 vé thi diém mdt sé co ché, chinh sach dac
thU phat trién TP.HCM.

Chinh nhd su hé trgd ctia chinh sach, TP.HCM dat muc tiéu thao g3 phap ly cho 50 du an BPS
trong nam 2023. Thanh pho hién dang c6 156 du an BDS dudc phat trién bai 121 chu dau tu hién
dang chd gidi quyét vudng mac (trong doé khodng 70% co6 lién quan dén van dé phap ly). Khi
thdo g8 dugc rao can phap ly clia cac du an trén, TP.HCM du kién sé cé khoang 4,000-5,000 can
hé dugc ma ban gidp gidm bdt dp luc ngudén cung Nhu hién tai.

Ngoai ra, FIDT nhan thay da cé su phuc héi vé thanh khoan trén thi trudng BDS ké tU thai
diém cudi Q2.2023. Theo CBRE:

e Can hd so cap tai TP.HCM: khoang 2,600 cdn dugc ban trong quy 3/2023 (+79% QoQ).
e Can hod so cap tai Ha Noi: khoang 3,100 dugc ban trong quy 3/2023 (+40% QoQ).

Su phuc hoi vé thanh khoan nay cho thay cung - cau trén thi trudng da dan tim dudc tiéng

néi chung khi ma ngudi mua da cho rang lai suat hién tai d3 3 mdc phu hop dé mua BDS va
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chl dau tu cling nhan thay dudc ngudn cau da cé nhiing tin hiéu phuc héi tu dé bat dau

khdi déng cac dgt maé ban maéi trong quy via qua.

FIDT nhén dinh thi truéng vdn dm dam so véi thdi diém trudc khi xdy ra cuéc khung hodng
tuy nhién dé cé su phuc héi tai mét sé6 phdn khuc. Piéu ndy mét Ian nia ching toé su thdm
thdu cua chinh sdch, chung téi cho rang chinh sdch cdn thém thdi gian dé thuc su cé su
lan tod va Ky vong thi trudng sé cé dién bién tich cuc hon ké tu 2024 trd di.

Ngoai ra, thi trusng cling dang dén chd moét liéu doping manh mé hon dén td phia chinh phu,
cu thé hang loat cac bd luadt mai trong co ndi bat |a Luat dat dai 2023 (stra do6i) sé dudc Quéc
hdi théng qua trong ky hop lan nay va sé chinh thic ap dung trong nua cudi 2024, danh dau
budc ngoat I8n déi vai linh vuc BDS khi gidi quyét dudc cac ndt that trong viéc phé duyét cac
du an 38 cac du an khu dan cu mdi, gidp ngudén cung nha 3 dan phuc hoi trong giai doan 2024-
25.

05/03/2023 ND 08/2023/NB-CP vé TPDN -
11/03/2023 NQ 33/NQ-CP vé giai phap thao g8 va thuc day thi trudng BDS -
03/04/2023 NHNN ha lai suat diéu hanh Lan 2 -
03/04/2023 ND 10/2023/ND-CP stta déi cac Nghi dinh vé dat dai -
03/04/2023 Qb 338/QP-TTg vé Chinh sach phat trién nha 3 xa hoi -
23/04/2023 Théng tu 03/2023/TT-NHNN (Théng tu 16 stia déi) -
23/04/2023 Théng tu 02/2023/TT-NHNN vé cd cdu thadi han trad ng va gitt nguyén nhém ng -
23/05/2023 NHNN ha lai suat diéu hanh Lan 3 -
16/06/2023 NHNN ha lai suat diéu hanh Lan 4 -
Nghi dinh 35/2023/ND-CP vé Stta doi, bé sung mdt sé diéu clia cac Nghi dinh thudc
20/06/2023 . e s
Iinh vuc quan ly nha nudc ctia Bo xay dung
Nghi quyé&t 98/2023/QH15 vé thi diém mét s6 cd ché, chinh sdch ddc thu phat trién
22/06/2023
TP.HCM
Jo6/ Théng tu 06/2023/TT-NHNN V& viéc sta d6i bé sung mot s6 diéu clia Théng tu s6
28/06/2023 39/2016/TT-NHNN vé hoat ddng cho vay cla cac té chuc tin dung
Théng tu 10/2023/TT-NHNN vé viéc ngung hiéu luc thi hanh mét s6 néi dung cla
Zalitgzins Thoéng tu 39/2016/TT-NHNN (da dudc bé sung tai Thong tu 06/2023/TT-NHNN)
Q4/2023 -2024 Luat dat dai (sta d6i) -
Q4/2023 -2024 Luat Kinh doanh bat déng san (sta déi) -
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Chinh vi v@y, FIDT van giit vitng quan diém cho rdng déy Ia thdi diém phu hop dé cé thé

ddu tu nhiing cé phiéu bat déng san tiém ndng véi tdm nhin dai han.

Gia c6 phiéu BDS phan Ung tich cuc véi chinh sach mdi

03/04/2023: - 16/06/2023: NHNN ha |3i sust diéu hanh L&n 4
- QD 338/QD-TTg vé
1083 | Chinhséach phattrién - 20/06/2023: NO 35/2023/ND-CP v& Sufa déi, bs
NOXH ) sung Mét s& diéu cla cac Nghi dinh thudc linh
- NB10/2023/NB-CP sua vic quan Iy nha nudc cuia B xay dung
ddi cac Nghi dinh vé dat
dai o - 22/06/2023: NQ 98/2023/QH15 v& thi diém mét
- NHNN ha [ai suat dieu s6 co ché, chinh sdch déc thu phat trién TR.HCM
88% | hanhlan2z
zsosrzozs ZAIoSau TG TENNN il
- Théng tu 03/2023/TT-NHNN (Théng tu ! Pt S0 ¢ ! L
16 sUia A1) Thong tu 03/2023/TT-NHNN 39/2016/TT-NHNN v& hoat dong cho vay cla cic 70.2%
% (ThBng tu 16 stia Gi) 1@ chic tin dung

- Théng tu 02/2023/TT-NHNN vé cd cdu
thdi han tra ng va gil nguyén nhoém ng

23/05/2023:

NHNN ha lai suat

48% diéu hanh Ldn3

28% FIDT phat hanh Bao
cdo PDR lan dau

- ﬁél Qj}gw 0%

-5.5%
2%
SRR S T R R R B D D D
5 & g qlcgﬂ’ & P P P rLfL P & P o S (L()fi? W@’? Y 'LQ'L S q,of” VPP O'v S
P LU LGP St \063\ &S ey \0@\ @& & & \6‘\ \6\\ \0«\\ \6‘\ \0(\\ & & qu\ & i o \oq\ & & ‘\o\ @ ov &
R R MR T o9 q,b\ S S 0'\\ W S P& S S
—BStd6ngsin L2 —VNINDEX —PDR Nguén: FIDT téng hop t FiinPro

FIDT Research
Phong Nghién cuu va Phén tich - Cbéng ty CP FIDT Trang|9



2. PDR - DEN NGAY HAI QUA

a. Cac du an lién tuc dudc mé khoa
Nh3 su cong hudng gill nang luc manh mé trong viéc gidi quyét phap ly va su xoay chuyén

chinh sach tu phia chinh phu, cac du dn cda BDS lién tuc cd su tién trién rd rét vé mat phap ly.

Du an Thuan An1
Nhu FIDT da nhan dinh trong bdo cdo trudc day la viéc du an da cdé chu truong dau tu sé dat
ban |&é dé Phat Dat cd thé ti€p tuc thuc hién céc thd tuc phap ly ti€p theo va déi véi moét doanh
nghiép cé khd nang lam phap ly tot nhu PDR thi chi ngay sau dé 1thang, doanh nghiép da tiép
tuc Nnhan dudc quy hoach chi tiét 1/500 clda du an nay.

FIDT luu y du an con can hoan thién mot sé thd tuc phap ly khac cho dén khi cé thé chinh thic
M3 ban trong do viéc quan trong nhat la thuc hién nghia vu ndp thué st dung dat, day thusng
1a khdu can nhiéu thai gian dé hoan thanh. Tuy nhién, chang téi luu y rang hién du an nay da
c6 Gidy chitng nhan QSDP (déng nghia da sd hitu 100% dat), chinh vi vay FIDT cho rang viéc
chuyén déi muc dich si dung sang dat 3 sé tiét kiém dudc nhiéu thgi gian va chi phi so véi
nhitng du an khac.

V@i nang luc hoan thién phap ly du an da dudc ching to, FIDT tin rang du an sé sém hoan

thién phap ly va mé ban, mang lai dong tién I6n cho céng ty trong tuong lai gan.

Cac tha tuc phap ly Q2/2023 Q3/2023 |Q4/2023 |Q1/2024

Chap thuan chu truong dau tu

Chap thuan Quy hoach 1/500

Thuc hién nghia vu nop thué sur dung dat

Giday phép xay dung

MdJ ban
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NEIGHBQRlNG BUILDINGS
{CONG TRINHLAN CANY. %

- Trong ban kinh 2km-3km co6 cac
cbng trinh chung cw tir Cao cép,
Trung cp, va nha chung cu quy mé
treong tr D& dir 4n cb thé mang
tinh canh tranh va cé tiéng néi riéng.

From 2-3km there are apartment
buildings ranging from high-end, mid-
range, and large-scale apartment
buildings, Inorder for the project

to be possible competitive and has |8
its own voice

e

8. LEGACY CENTRAL -25F 7. SORA GARDEN- 24F 6. ALVA PLAZA THUAN AN - 25F

5. TECCO HOME AN PHU -22F

4. ICON PLAZA - 30F

Theo quan diém cua chung téi, su phuc héi va hdp thu cta cdc du dn tai cdc thanh phé I6n

nhu Binh Ducng sé xudt hién dau tién va dan dat cho thi trudng BES cd nudc. Vi vay chidng téi

kha tu tin vé viéc du dn trong diém ndy sé déng gép ddng ké vé mdt dong tién cho PDR sdp
tdi. Dua vao muc gid bdn cdn hé tai cde du dn trong khu vuc, FIDT uéc tinh du dn ndy cé thé

dem vé khodng 13,000 ty doanh thu cho PDR trong tuong lai.

Quy mé (m2) 44,586
Dién tich thuong pham (m?2) 401,812
Doanh thu du phong (Ty dong) 13,000

Bdo cdo cdp nhdat DU dn Thudn An vui Idng xem chi tiét TAI DAY

FIDT Research
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https://portal.fidt.vn/bao-cao/post/256/pdrbaocaocapnhatduanthuanan

Du an Bac Ha Thanh
Nhu da dé cap trong bdo cdo trudc day: Du an Bac Ha Thanh da dugc PDR dén bu gidi phdéng
mat bang dén 85% (37ha/44ha - s6 liéu ngay 15/4). Ngoai ra, du dn nay dugdc PDR dem vé théng
qua hinh thic dau thau nén da cé quy hoach chi tiét 1/500 va hoé sc ky thuat. Dé thuan Igi cho
viéc trién khai du dn PDR da xin chia du an lam 2 giai doan trong dé giai doan 1 1a 21.3ha (dién
tich thusng pham khoang 6.8ha).

Nh3 nang luc trong viéc giai quyét phap ly, Phat Dat da nhanh chéng nhan dudc cac quyét
dinh giao dat GDb1 cua du an tu UBND tinh Binh Pinh trong thang 9/2023 va ngay sau dé la
gidy phép xay dung cho du an nay.

V3i nhitng thu tuc phap ly da cé, PDR chinh thuc khéi céng du an Bac Ha Thanh vao ngay
28/10/2023. Nh3 nang luc hoan thién phap ly du an da dudc ching minh, chdng téi ky vong
Phat Dat sé hoan thanh xay dung cac ha tang can thiét va ma ban du an Bac Ha Thanh ngay

trong quy 4 nam nay.

Cac thu tuc phap ly Q3/2023 Q4/2023

Chap thuan chua trucdng dau tu

Chap thuan Quy hoach 1/500

Quyét dinh giao dat GP1 tir UBND tinh

Giay phép xay dung GP1

Xay dung ha tang va md ban GP1 du an

FIDT Research
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PLE0 Gioy

Nhon Hoi New City
1,530 USD/m2

ng ™
Residential Land n

1,020 USD/m2

Chg Mai Phue

£

Residential Land
I BacHa Thanh project 1,000 USD/m2

Gian
28U Thi Nai &
An Phu Thinh

_ 1,100- 1,530 USD/m2

Residential Land
1,270 USD/m2

Chung téi kha tu tin vé viéc du dn ndy sé dong gop dang ké vé mdt dong tién cho PDR trong
giai doan Q4.2023-2025. Dua vdo gid bdn cla cdc du dn tai khu vuc I&dn can, FIDT udc tinh Bac
Ha Thanh giai doan 1 cé thé déng gép khodng 2,040 ty doanh thu cho PDR.

Du phéng doanh thu du an Bac Ha Thanh
giai doan1

Chi tiéu
Quy mo (ha) 213
Dién tich thuong pham (ha) 6.8

Doanh thu du phéng (Ty déng) 2,040

Bdo cdo cdp nhat Du dn Bdc Ha Thanh vui Idng xem chi tiét TAI DAY

FIDT Research
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https://portal.fidt.vn/bao-cao/post/272/pdrbaocaocapnhatduanbachathanhvaphuonganphathanhriengle

Du an Ng6 May
Du an cé dién tich 5,426 m2 s3 hliu kim cudong tai thanh phé Quy Nhon. Nhu da dé cap trong
bdo cdo lan dau cuda chung toi thi du an nay da hoan thanh phap ly cd ban khi da cé phé duyét
1/500 (Van ban phé duyét quy hoach 1/500 cua du dn Ngé Mdy), gidy ching nhan quyén su
dung dat va giay phép xay dung. Ngoai ra, du an Ngé May con dudc Chu tich UBND tinh Binh

Pinh yéu cau cac ban nganh cé lién quan phdi hop véi chd dau tu dé co thé khan trusng té chic
thi cdng tl thang 6.2023 (https./cafeland.vn/tin-tuc/binh-dinh-vua-chi-dao-gi-doi-voi-loat-du-

an-lon-cua-cong-ty-phat-dat-120231.html).

PHAP LY DU AN

e il o wawen @ GIAY CHUNG NHAN PAU TU
N Aame! SO KHDT CAP NGAY 28/08/2020

(HOI CONG

VU KHACH SAN & CAN HO

- DU LICH BIEN NGO n;TAE\’L ) » A o h
16 HOP THUONG MniJDL_L,J NGO MAY EOMPLEX - COASTAL LUXURY HOTEL AND COND! GIAY CHONG NHAN QUYEN S0 DUNG BAT
NGAY 6 THANG 6 NAM 2022 GCN CAP NGAY 24/12/2019

JUNE 6th 2022

HOAN THANH NGHIA VU TAI CHINH
CUC THUE sO 2452 NGAY 18/12/2019

PHE DUYET PHU'ONG AN THIET KE KIEN TRUC
UBND CAP SO 7213 NGAY 12/11/2021

GIAY PHEP XAY DUNG PHAN NGAM
GPXD 5(5 11 SO XAY DUNG
CAP NGAY 02/06/2022

Ngoai ra viéc Nghi dinh 10/2023/NB-CP chinh thic cé hiéu luc ti 20/05/2023 cho phép cap
s6 dé cho loai hinh bat ddng san Condotel, chiing téi cho rang viéc nay sé& hé trg manh cho
kha nang hap thu cla du an nay vao thai diém ma ban. Theo du phéng cua ching téi du an sé

s8m dugc ma3 ban trong 2024.

{ Simona Heights
< 1,800- 2100 USD/m2

TMS Quy Nhon s
©  1800-2200usD/m2 N

The Sailing
: 1,900~ 2400 USD/m2

Tugng Tran Hung Dao 8

Dua vao gid bdn tai cdc du an Idn cdn, FIDT udc tinh du dn Ngé Mday khéng chi cé thé dem vé
cho Phat Bat khodng 2,200 ty doanh thu ti ban Condotel ma con giup doanh nghiép cé déng

tién hang ndm nhdé kinh doanh khdch san 5 sao.
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https://static1.cafeland.vn/cafelandnew/hinh-anh/2022/05/09/186/3580.pdf
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Du an BT - Mén qua cho nha dau tu dai han
Sau khi Nghi quyét 98 cla Qudc hoi vé ca ché dac thu cho TP H6 Chi Minh thi FIDT da cé Bao
cao nhan dinh vé Cac du an BT cua PDR. Theo dé NQ98 da dat ra ca ché gidp nhing du an BT

cd thé tiép tuc dudc trién khai va véi nang luc phap ly vugst trdi ca PDR d& dudc chdng minh
thi viéc Phat Dat cd thé gidi quyét nhiing thu tuc phap ly lién quan clia cac du an BT la kha thi.

Pinh gia sc bd cac quy dat thanh toan cta cac du an BT

" . ~ g . Pinh gia
Tén du an BT Quy dat thanh toan m (Ty déng)

257 Tran Hung Bao, phudng Cé Giang, Quan 1 2,374 m? 712.2
Trung tam TDTT Phan Dinh 181 Bién Bién Phu, phudng 15, quan Binh Thanh
Phung 3,750 m? 1,087.5
(s6 8 V6 V&n Tan, phudng 6 —
nay la phudng V&6 Thi Sau, . J - 5
Qudn 3) 03-03Bis Phan Van bat, Quan 1 902 m 451.0
72/28 T6 Vinh Dién, phudng Linh Chiéu, TP Thu 8,073 m? 401.7
BPuc
Khu Cé dai
(phudng Long Binh, Quédn 9 - Cu Lao Ba Sang, phudng Long Binh, TP Thu
hién nay la Thanh phé Thu Puc 23.94ha 478.8
bdc)
3,131.2

Tuy nhién, FIDT danh gia tich cuc vé viéc NQ98 da md ra cd ché thuc hién cho cac du an BT noi
chung va cla Phat Bat ndi riéng tuy nhién ching tdi cho rang van can nhiéu thdi gian dé PDR

c6 thé chinh thuc khéi céong nhiing du an nay vi van con nhiéu van dé nhu:

e Cd ché da cho thuc hién du an BT trd lai nhung con can rat nhiéu thd tuc phap ly lién
quan dé PDR c6 thé chinh thdc thuc hién du an.

e Bén canh doé vai viec mdi céd ca ché thuc hién trd lai thi cdc cd quan chlc nang lién quan
sé can thdi gian dé coé nhiing hudng dan thuc hién cu thé déi véi cac thu tuc phap ly sao
cho phu hgp v8i cd ché maéi nén mac du PDR cé nang luc trong viéc giadi quyét phap ly

thi nhng thd tuc nay khé cé thé hoan thanh trong “mot s6m mot chiéu”.

Chinh vi vay, FIDT chua ddt qud nhiéu ky vong trong ngdn han déi véi nhing du dn BT tuy
nhién khéng thé phd nhdn nhing tiém ndng ma cdc du dn nay cé thé dem lai cho Phat Pat
trong tuong lai. Chién thudt “di budc nao chac budc dé” Ia phu hgp Vi béi canh vi mé va néi
tai cta Phdt Dat hién tai, ching téi cho rang nha dau tu can kién nhan déi véi nhing du én
BT vi day chac chdn la “mdén qua” xiing dang cho nhing nha dau tu dai han ndm gi cé phiéu

nay.
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https://portal.fidt.vn/bao-cao/post/240/pdrbtcuadedanh
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FIDT nhan dinh:

e Cacduan lién tuc cé nhiing tién trién tich cuc vé thu tuc phap ly, diéu nay moét lan nla
chung té nang luc hoan thién phap ly cua PDR.

e Nh{ng du an nay sé cé thé mang vé dong tién trong giai doan Q4.2023-2025 cho PDR.

e FIDT ky vong su cdng hudng vé nang luc hoan thién phap ly cia PDR cong hudng vai su hoi
phuc cla thi trudng bat dong san sé giup du an s8m co thé dua vao giai doan khai thac va
dat ty & hap thu tot.

e Chung téi cho rang Phat Bat dang di dung con dudng trd lai giai doan on dinh, bén viing
va bat dau cho giai doan phat trién khi nganh BBS du kién phuc hdéi manh tU cudi nam

nay va dau nam sau khi cac chinh sach “ngam” vao nén kinh té.

FIDT Research
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b. Céng cudc tai co cau tai chinh da di dén nhitng budc cuoi

cung

Phuong an Phat hanh riéng lé
Phuong an phat hanh riéng |é (PHRL) da dudc Phat Dat thuc hién theo Nghi quyét bHDCD

thudng nién nam 2023. Theo dé, s6 ludng co phiéu du kién phat hanh |a 67 triéu co phiéu vai

gia 10,000 VND/cp va lugng cbé phiéu nay sé bi han ché chuyén nhugng trong vong 1 nam.

Va trong thang 10 vira qua, UBCKNN da cé céng van sé 718/UBCK - QLCB thdéng bao vé viéc

nhén dudc day du ho se dang ky chao ban c6 phiéu riéng Ié cua Phat Pat. Ngay sau dé ngay

01/11/2023, HDQT cla Phat Dat d& cé van ban théng qua thai gian phan phdi ¢ phan riéng lé

cho Nha dau tu, theo dé thai gian dang ky va ndp tién mua cd phan sé dién ra tu ngay 01/11 -

30/11/2023.

QUYET BJNH CUA HOI DPONG QUAN TRI
“Vv: Thing qua thoi gian phin p.":é'i cé phin riéng 1é cho Nhii Diu tw”

HOI PONG QUAN TR]
CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN BAT DONG SAN PHAT AT

Ciin ¢

Ludit Doanh nghiép sé 59/2020/QH14 ngéy 17/06/2020 vér cdc vin ban hedng dén thi hénh;
Lugt Chibng khodn s6 54/2019/QH14 ngdy 26/11/2019 véx ede van ban hiedng dén thi hanh;
Diéu 1§ Cong ty C6 phén Phdt trién Bét dgng san Phdt Dat (“Céng ty”);

Nghi quyét Dai hi ding ed dong (“DHDCD”) thieomg nién ndm 2023 56 02/DHPCH-NQ.2023
ngday 30/06:2023 ciia Cong ty;

Quyét dinh Hpi déng qudn trj 56 29/2023/HPQT-0P ngay 14/07/2023 vhv théng qua cde ndi
dung chi tiét vé pheong dn chéwo bin ¢d phdn riéng 1é dé ting vin diéu I¢ eiia Cong ty;

Quye: dinh Hgi dong qudn trj s6 31/2023/HDOT- QB ngéy 14/07/2023 v/v thong qua phdn bé

56 hegmg ¢6 _:JI:(H? dye kién p,‘mn phoi e ho ng nhdr dén e chimg khodn chuyén nghigp trong dot
chito bdn c:" phma .-m:g lé dé .r(’.irg von diéu I¢;

ri:urt; k_} L.r?f 10 bdn co phan riéng lé ciia (,ang, Ij
Bién béan hop HGi dong qudn tr (“HDQT") Cong ty 56 22/2023/HDQT-BBH ngéy 01 thing |
ndim 2023,

QUYET PINH

Bidu 1: Thong qua thdi gian phin phdi ¢b phin riéng 1& cho Nha Diu tu, ey thé nhr sau:

Thoi gian ding ky diit mua va ndp tién mua cd phin: Tirngay 01/11/2023 dén ngay 30/11/2023,

Théng tin dija chi nhiin Hb so ding ky mua c& phén:

o Cong ty CO phin Phat tridn Bdt dong san Phdt Dat

o Dja chi: TAng 8 va 9 Thap B, Toa nha Viettel, 285 Céch Mang Thang Tam, Phuimg 12,
Qudn 10, Tp.HCM

e Dién thoai: (028) 2226 6868 Fax: (028) 2226 8686

Théng tin tai khoan ngp tién mua cd phﬁn clia Cong ty:

o Tén Cong ty: Cong ty C6 phén Phat trién Bt dong san Phat Dat

o Sé tai khoan: 1331 0000 095 129

o Tai: Ngin hang TMCP Béu twr va Phét trién Viét Nam (BIDV) - CN Nha Be, TP.HCM.

o Noi dung nép tién: [Ho va Tén] ndp tidn mua [S8 lwgng] ¢d phidu PDR trong dot chio bin
¢b phin riéng I&.
Vi du: Nguyén Viin A ngp tién mua 3.000 ¢ phiéu PDR trong dot chéo bdn cé phén riéng 1é.
(Luru ¥: Phi chuyén tién s& do Nhi Diu tir thyre hién thanh todn).

S6 tién nha dau tu chién lugc rét vao PDR du kién la 671ty dong va sé dudc PDR dung dé thanh

todn cho khodn trai phiéu ma cong ty da phat hanh trong nam 2021 va 2022.

FIDT du phéng, PDR sé nh@n dudc tién gép vén ngay trong thdang 11 va tdat todn cdc khoan

trai phiéu trong thdng 12 ndm nay.
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Ndg vay cta PDR theo hinh thiic (Ty dong)

6,000

5000

4,000
3,000
2,000
1,000
1148 1,072 1170 1170
67 684 798 784

728
Q421 Ql.22 Q222 Q322 Q4.22 Q123 Q223 Q323 Q4.23F
mVaynganhang mTrdiphiéu mVay bén khic

Phuong an Phat hanh cho ¢6 déng hién hiiu
Vé phat hanh cho cé déng hién hiu, FIDT da ting danh gia cao tinh kha thi clia phugng an nay
khi ma:

e Bé&n mua s6 lugng I8n cb phiéu chinh la c6 déng ndi bd va Ban 1anh dao luén cam két

déng hanh cung doanh nghiép.

e V3i cd dbng bén ngoai thi hién 1ai suat huy dong da vé vung ho trg nén kinh té va thi

trudng ching khodén sé tréd nén hap dan hon.

FIDT ky vong phuong dn phdt hanh cho cé déng sé sém dudc UBCK théng qua trong
Q4.2023. Ngubn vén ti phudng dn ndy sé gidp PDR cé thé day nhanh tién dé cdc du dn hién
h(u déng thdi co thé mad réng danh muc du dn, quy dat dé chudn bi cho chu ky bung né mdi
cua thij trucsng BBS.

FIDT nhén dinh:

e Tién do cla viéc tdng von dién ra dung nhu ky vong clda chung toi.

e Viéc phat hanh dang di dung du phéng cua chung téi va PDR dang tung budc hoan
thanh cdng cudc tai cd cau tinh hinh tai chinh da dat ra. TU day, PDR sé lot “top” nhing
doanh nghiép bat déng san hiém hoi khong cé ng trai phiéu.

e V3i ké hoach thanh todn hét ng trai phiéu ngan han va nhiéu du an dang budc vao giai
doan tai khai dong dé chuan bi cho chu ky mdi thi dong tién thu dugc sé gitp PDR vua
gidm ng vay dong thdai gidp ngudn von 6n dinh cho chu ky dau tu clia nganh bat déng

san von co tinh chat dai han.
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3. KHUYEN NGHI| VA DINH GIA

a. binh gia

V3&i nhiing chuyén bién tich cuc vé mat dong tién cliing nhu tién do tai cdc du an, ngoai ra FIDT

cho rang thi trudng BDS sé phuc hdi rd rét ké ti 2024 khi cac chinh sach tié€p tuc tham thau vao

thi trudng. Chung toi quyét dinh diéu chinh lai moét sé yéu t6 trong mo hinh dinh gia, cu thé:

Thuan An

Nhon Héi PK4

Bidici PK9

Béc Ha Thanh

Phudc Hai

Tropicana

223 Tran Pha - Can hd
223 Tran Phu - Khach san
Ngo6 May

Toa nha van phong
(st dung Book value)

Cac du an khac, bao gom:

KDT sinh thdi Hod Tién
Truong Binh

Qudn 9

KDC Bau Ca

KBDT huyén Mé buc
KBDT huyén Binh Son

KDC B& Bdc

dong tién kinh doanh tU cac du an nay.

pien tich (ha)
4.46

Binh Dudng
Binh Binh
Binh Binh
Binh Binh

BR-VT
BR-VT
DHa Nang
Pa Nang
Binh Binh

TPHCM

Da Nang
TPHCM
TPHCM

Qudng Ngdi
Qudng Ngdi
Qudng Ngai

Qudng Ngdi

Khu tiéu thd céng Ham Ninh
KDC lang nghé Ham Ninh

KDL sinh th@i Anh Ducng

Phu Quéc
Phu Quéc

Phu Quéc

KDL Poulo Condor

BR-VT

Astral City (cac khodn phdithu con lgi)  Binh Ducong

Téng dién tich/gia tri quy dat

Tién mat
Ng vay
Téng céng

SLCP (cp)

1610

4590
4316
5.56
9.97
0.27
0.68

0.52

0.07

535
0.17
2390
7.71
421
2643
42.01
5976
79.69

5380

37

4,104

Téng gia tri udc tinh

(ty dong)

7,055
2,365
1,897
3,614
1,696
1996
2,584
1,006

869

563

8,438

32,082

hodc tham chi tdng nhe tai moét sé khu vuc trong quy 3 via qua.

Chiét khau

10%

10%

15%

10%

15%

15%

15%

15%

10%

0%

15%

15.2%

Gia tri dinh gia

(ty d6ng)

6,349
2,128
1,612
3,252
1,442
1,697
1,342
855
782

563

7,172

27,196
68
3,366
23,898

671,646,219

Diéu chinh tang gid ban ky vong tai du an Nguyén Thi Minh Khai va du an B3c Ha Thanh,
do nhan thay cac chd dau tu hau hét déu chu dong gilt muc gid ban s cap khong giadm

Gidm muc chiét khau tai mot sé du do danh gid cao PDR trong viéc giai quyét phap ly
cung Vai su cong hudng cua viéc thi trudng BDS hdi phuc sé gitup PDR s8m thu dudc
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V3&i nhiing ky vong phuc héi clia nganh BBDS va cac du an PDR dang trién khai chung téi dua ra
gid muc tiéu cho c6 phiéu PDR sU dung binh quan 2 phuong phéap so sanh (P/B) va RNAV. Véi
muc gid déng clia ngay 14/11/2023 8 muc 26,400 VND/cp, upside tucong ung 29.67%.

RNAV 70% 35,581 SU dung muc chiét khau 15.2%
P/B 30% 31,088 P/B trung binh trong giai doan 2011 - nay
Gia muc tiéu cuéi 2023 34,233

b. Khuyén nghi
V@i viéc phap ly cac du an va viéc tang von dién ra theo dung nhu du phéng cung nhiéu chinh
sach ho trg thi trudng dang dan cé su tham thau nhu phan tich trén, FIDT khuyén nghi nha
dau tu cé thé tiép tuc nam giili déi véi c6 phi€éu PDR sau khi dd mua theo khuyén nghi lan

dau.

Bén canh do, mac du gia cd phiéu da tang dang ké tU khuyén nghi lan dau cdia chidng téi nhung
néu so sanh véi dinh giéd cuia chinh PDR trong qua khu, cd phiéu van dang é muc dinh gia thap
trong lich su, chinh vi vy FIDT danh gia nhiing vi thé mua mdéi 8 giai doan thi trudng diéu

chinh & thdi diém hién tai van 1a kha an toan va it rui ro.
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Note: B6 sung vé dinh gid RNAV

Do muc doé bién dong dinh gid anh hudng I8n bdi yéu té dan giad s dung hién nay (da tinh gia
anh hudng trén thi trudng) va muc chiét khau (phan anh du phong rdi ro phap ly va tién dé du
an), chung téi dua ra phan tich dé nhay cula gia cé phiéu khi cé su thay doi gia ca thi trudng va

tién dé phap ly/mad ban clia cac du an theo bang sau:

- 19.2% 17.2% 15.2% 13.2% 10.2%
27,883 28,695 29,507 30,319 31,537 32,755
29,812 30,672 31,532 32,392 33,681 34,971
31,741 32,649 33,556 34,464 35,825 37,187
33,670 34,626 35,581 36,536 37,969 39,402
35,599 36,602 37,606 38,609 40,113 41,618
37,528 38,579 39,630 40,681 42,257 43,834
39,457 40,556 41,655 42,753 44,401 46,049
41,386 42,533 43,679 44,826 46,545 48,265

e V3 mic dd nhay trén, dinh gid PDR c6 thé thdp nh&t & mirc 27,883 VND/cp tuong ng véi thi

trudng dién bién tiéu cuc va gid BDS & cac dé thi nci PDR dang trién khai du an tiép tuc gidm
thém 15% so v&i mic hién nay va tién d6 phap ly du an tiép tuc cham.

e Trong nhitng diéu kién thi trudng BDS hodi phuc tét han, gid BDS tang tré lai 20% (gén tucng
duong muic dinh trudc dd) va téc dé trién khai du dan/phéap ly thuén Igi, gid cd phiéu PDR xing
dang & mdc 48,265 VND/cp.

e Hién tai ching toi s dung muc dinh gia hgp ly theo RNAV & m{c 35,581 VND/cp cho kich ban cg
sG.

Bdo cdo phdan tich cé phiéu PDR lan dau vui Idng xem chi tiét TAI DAY

Bdo cdo cdp nhat lan 1cé phi€u PDR vui Idng xem chi tiét TAl DAY
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https://portal.fidt.vn/bao-cao/post/29/pdrcodattatphat
https://portal.fidt.vn/bao-cao/post/27/pdrcodattatphatupdate

PHONG NGHIEN cUU VA PHAN TiCH FIDT

Huynh Hoang Phudng - Giam doc khoi Pham Hoang Quang Kiét - Phé bd phan
Email: phuong.huynh@fidt.vn Email: kiet.pham@fidt.vn
Facebook: Facebook:

https://www.facebook.com/huynhhoangphuongDF| https://www.facebook.com/hoangguangkiet
S& dién thoai: 096.143.4058

Ta Poan Long - Chuyén vién phan tich Poan Tuan MFin - Chuyén vién phan tich
Email: long.ta@fidt.vn Email: tuan.doan@fidt.vn
Facebook: https://www.facebook.com/tdlong5112/

Tiktok: https://www.tiktok.com/@longinvest_otm

Bui Van Hoai Trung - Chuyén vién phan tich Nguyén Kim Diing - Chuyén vién phan tich
S6 dién thoai: 037.833.0670 S6 dién thoai: 038.991.3349
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https://www.facebook.com/huynhhoangphuongDFI
https://www.facebook.com/hoangquangkiet
https://www.facebook.com/tdlong5112/
https://www.tiktok.com/@longinvest_otm

Quy khdch nén doc ky cdc rdi ro ma chung téi cé du phong va
dé cdp trong bdo cdo cling nhu nhdn dién vé rdi ro thi trudng
dé cé lua chon dau tu hiéu qua.

Bdo cdo nay dudc viét dua trén ngudn théng tin ddng tin cdy vao thdi diém céng bé.
Quan diém, du bdo va nhing udc lugng trong bao cdo nay phdn dnh ddnh gid cua FIDT tai
thai diém phdt hanh va cé thé thay déi theo
tinh hinh doanh nghiép va thi trudng tung thoi ky.

Quyét dinh cta nha dau tu nén dua vao tinh hinh tai chinh ciing nhu

muc tiéu dau tu riéng biét cia nha dau tu.

Bdo cdo nay la tai san va dudc git ban quyén bdi FIDT.
Khéng dudc phép sao chép, phat hanh clng nhu tdi phdn phoi
bdo cdo vi bat ky muc dich gi néu khéng cé vdn ban chdp thudn cda FIDT.

Vui long ghi ré nguén khi trich dan néu s& dung cdc théng tin trong bdo cdo nay.

Chudng téi xin chédn thanh cam on quy khdch hang!
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