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CONG TY CO PHAN REGAL GROUP - UPCOM: RGG

TiCH cuc

Gia thi truéng (déng/cp) 38,700
Cao nhat 52 tuan (déng/cp) 43,000
Thap nhat 52 tuén (déng/cp) 18,600
Gia muc tiéu (déng/cp) 39,800
Tiém nang tang gia (%) 2.84%

Ty suét c6 tirc (%) 0%

Téng ty suat sinh Lo (%) 2.84%
Trién vong Tich cuc
Pinh gia Trung lap
Phan tich ky thuat Trung lap
Thi gia vén (ty dong) 7,740
GTGD BQ 3 thang (ty dong) Na
S& hiru NN 0.00%
S8 CP lwu hanh (tr) 200.00
Sé CP pha loédng (tr) 200.00
RGG Nganh VNI

P/ETTM 102.42 22.39 14.8
P/B Current 3.17 3.21 2.16
ROA 1.41% 4.03% 9.74%
ROE 2.89% 14.70% 20.75%
*Dir liéu ngay 15/04/2026
Di&n bién gia
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Gia c6 phiéu 1T 3T YTD
RGG 17.27% -4.21% 34.38%
VNIndex 6.16% -3.44% 0.91%
Co cdu sé hiru
DXS 55.00%
Tran Ngoc Thanh 15.00%
Luong Tri Thin 5.17%
Khac 24.83%

Téng quan doanh nghiép

RGG tién than & CTCP D4t Xanh Mién Trung, dugc
thanh lap nam 2011, hoat déng chinh trong linh vuc
phat trién bat déng san, trai qua hon 14 ndm phat
trién RGG da khang dinh dugc vi thé hang dau cla
minh tai thj trudng mién Trung v&i hang loat du an
cao céap.

Chuyén vién phan tich

Ngb Quang Hiép- Hiepng@nsi.vn

Quy dat Lén, tiém nang phat trién trong trung dai han, mé hinh kinh doanh
thanh coéng duoc kiém chirng tir tdp doan me. RGG sd& hitu quy dat hon 100
ha tai mién Trung vdi vi tri trung tdm va tiém nang du lich, tao nén tang phat trién
cac san pham gia tri cao. Doanh nghiép du kién md& ban khoang 1,500 can hd
trong n&m 2026, gép phan da dang héa ngudn thu va tan dung nhu céu tai céac
d6 thi ven bién.

RGG theo dudi chién lwgc phat trién bat dong san hang sang gan véi hé sinh
thai séng - thwong mai - lwu trid, trong khi tan dung nén tang phan phaéi, cong
nghé ban hang va mang lwéi dai ly ciia Tap doan D4at Xanh dé mé rong doé phu
thi trwéng va day nhanh téc dé thwong mai héa du an. Bén canh do, phap ly
cac du an tuong déi hoan thién giup giam thiéu rdi ro. Trong trung va dai han,
néu duy tri tién do trién khai va ma& ban hgp ly, RGG c6 kha nang tao dong tién
8n dinh va ti€p tuc ma& rong quy mo.

K&t qua kinh doanh ky vong birt pha trong giai doan 2026-2030. Nam 2026 sé
la giai doan RGG day manh ban hang phan khuc thap tang tai Regal Legend va
Regal Maison — c4c san pham d& hoan thién va cé phap ly ré rang. NSI cho ring
2026 sé la ndm ban (& md& ra giai doan tang trudng dot bién déi véi két qua hoat
dong kinh doanh ctiia RGG. Dy phdng nam 2026, doanh thu dat khoang 1,617 ty
dong (+126% YoY) va lgi nhuén sau thué dat 350 ty déng (gdp 5 lan YoY), chliyéu
tir viéc ban giao cac sadn pham thép tang.

Trong trung va dai han, phan khac can hé cao tang véi hon 1,500 san pham sé L&
dong luc tang trudng chinh tlr sau 2027, phu hgp véi xu huéng thi treGng uu tién
s4n pham c6 phap ly minh bach va thanh khoan cao. NSl ky vong, céc dw 4n can
hé sé dugce hap thu trong vong 2-3 nam, qua dé giap hoat dong kinh doanh clia
RGG bt pha manh trong giai doan 2028-2029, véi doanh thu trung binh khoang
6,000 ty dong va lgi nhuan khoang 2,200 ty déng mbi nam.

Tiém nang huy déng von Lén tir IPO dé tiép tuc M&A va phat trién cac dy an
g6i dau. Ngay 30/10/2025, RGG chinh thitc dua 180 triéu c6 phiéu giao dich trén
UPCOM véi téng gia tri dang ky 2,400 ty dong, danh diu budc khdi dau trong 16
trinh trd thanh nha phat trién bat déng san hang sang mang tam quéc té, huéng
téi muc tiéu von hda 1 ty USD. NSI danh gia RGG c6 tiem nang huy déng vén
dang ké sau khi chinh thic niém yét, qua dé bé sung ngudn luc tai chinh phuc
vu chién luge ma rong. Viéc niém yét khdng chi gitdp tang vén chi sé hitu, cai
thién don bay tai chinh ma con nang cao tinh minh bach va uy tin, tao diéu kién
thuan Loi dé tiép can cac ngudn von khac. Ngudn vén mdi dudc ky vong sé thic
day hoat dong M&A, md rdng quy dat tai cac thi trudng tiém nang, dic biét 1a
mién Trung. Pdng thdi, gilp trién khai cac du an géi dau, dam bao tinh lién tuc
trong chu ky phat trién va duy tri ting trudng doanh thu, lgi nhuan trong dai han.
Thj trwong bat dong san mién Trung, véi dau tau Da Nang ho trg hoat dong
ban hang ctia doanh nghiép

Trong ndm 2026, NSI ky vong thi trudng bat dong san Ba N&ng tiép tuc duy tri xu
huéng phuc hdi sau giai doan tram lang, véi phan khic can hd déng vai tro dan
dat nhd nhu cau & thuc gia tdng va su quay trd lai cla luc cau dau tu. Thi trudng
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thuc té da budc vao pha tang trudng 6n dinh tif cudi nam 2024 va dang dan hinh
thanh mat bang phat trién mdi, thay vi chi mang tinh hdi phuc ngan han. Du khé
xudt hién kich ban ting trudng “néng”, trién vong trung va dai han van tich cuc,
dac biét § phan khuc can hd —nai héi tu ca nhu cau dthuc va khai thac cho thué.
Da phuc hbi nay dugce cling c6 bdi ba dong luc chinh: (1) su phuc hdi manh mé
cuia nganh du lich déng vai trd nén tang, (2) dinh huéng phat trién Trung tam tai
chinh quéc t& gép phan tai dinh vi Da N&ng thanh dé thj tai chinh - dich vu, qua
do tao ra nhu cau l6n ddi véi bat dong san van phong va can ho cao cép, va (3)
k& hoach phat trién khu thuong mai tw do cung céc khu kinh t&€ méi gén véi
logistics, cong nghé cao va cang Lién Chiéu, md& ra du dia ting trudng dai han.
Trong b&i canh do, véi dinh vi & phan khic cao cép - nghi dudng va quy dat tai
céc vi tri thuén lgi, RGG c6 kha ndng hudng Lgi truc tiép tir sy phuc hdi cua thi
trudng, qua dé hé trg tich cuc cho hoat déng ban hang trong giai doan téi.

Ty l& hap thu tai cac thi trudng mién Trung kém tich cuc hon ky vong, anh hudng
dén tc do ban hang clia doanh nghiép. Néu thuong hiéu Regal dugc dinh vi &
phan khtc cao cdp nhung sirc hap thu thi trugng khéng theo kip, hé théng phan
ph&i di manh clng khé duy tri téc dd ban bén virng.

Chi phi tai chinh c6 thé tang cao trong b&i canh nhu cau vén L&n khi trién khai
mét loat cac du an trong diém.

Cham tién do phéap ly du an.

NSI str dung phuong phap danh gia lai gia tri tai san (RNAV) déi véi cac du an
dang trong quaé trinh trién khai va doanh nghiép c6 ké& hoach ré rang bao gom:
Regal Legend, Regal Complex, Regal Residence Signature, Regal Residence
Luxury, Regal Residence Legacy, trong khi d6, cac du an tiém nang con lai bao
gbm Regal Heritage va Regal Capital chuing t6i sir dung phuong phéap so sanh
dé dinh gia.

Qua dd, NSI dwa ra mirc gia hgp ly déi véi RGG la 39,800 déng/cp (twong
duong mirc upside 2.84% so v&i gia tri thi trudng tai thoi diém dinh gia).
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I. TONG QUAN DOANH NGHIEP

1. Théng tin co ban

2. Lich str hinh thanh va mét s6 ddu mdc phat trién

quan trong ctia doanh nghiép

3.Co cau cé dong

Co cau sé hiru

4. Céngty con, céng ty lién két

= DXS

= BLD va ngudi lién
quan

= Khac

CTCP Regal Group, co6 tién than & CTCP D4t Xanh Mién Trung, dugc thanh lap
vao ngay 08/04/2011 vdi vén diéu L& 6 ty dong, c6 tru s& tai thanh phd Da Nang.
Regal Group tap trung phat trién trén hai mang hoat déng c6t 16i: (i) dau tu'va phat
trién bat dong san gén vdi hé sinh thai da dang, bao gdm céc thuong hiéu nhu
Regal Homes, Regal Food, Regal Mall, Regal Hotels & Resorts, Castia Homes
cung cac thuang hiéu nhugng quyén; (ii) cung cap dich vu méi gidi bat dong san
théng qua thuang hiéu D4t Xanh Mién Trung, dugc trién khai bdi mang luéi cac
cong ty con.

Trong giai doan dau phat trién, doanh nghiép chui yéu dau tu th cdp va hgp tac
dautu cac du an khu dé thitai Quang Nam, Ba Nang, Quang Binh. Véi dinh huéng
trd thanh nha phat trién bat déng san chuyén nghiép vdi tiéu chuan cao cép, nam
2023 ddi tén thanh Regal Group, tai cu tric cho chién lvge 2023-2030 chuyén
minh l&n manh.

2011: CTCP D4t Xanh Mién Trung dugc thanh lap

2012: Chinh thic tham gia linh vuc dau tu, kinh doanh bat déng san théng qua
céc dy an dau tuth cap: Khu dé thi 2A Dién Nam Dién Ngoc, Quang Nam va Khu
dan cu Lién Chiéu, B3 Nang

2013-2016: Hgp tac dau tu manh mé vao céc du an bat dong san dan cu tai Da
Nang, Quang Nam, néi bat la du 4n Da Nang Pearl, Pandora City, Aurora City, Sky
Han River...

2017-2021: Thanh lap céc cdng ty con, truc tiép ding ra phat trién cac du 4n déc
lap, cac du an co quy mo lén hon.

2023: Péi tén thanh CTCP Regal Group

2025: Tr@ thanh cong ty dai ching va dang ky giao dich trén UPCOM.

Co céu c6 dong clia RGG c6 mic db cb dac rat cao, vdi quyén chi phdi va kiém
so4t tuyét déi thudc vé hé sinh thai clia Tap doan Dat Xanh.

CTCP Dich vu B4t déng san D4t Xanh (DXS) - céng ty con ctia DXG, hién tai la c8
déng lén nhat véi vieéc ndm gilr 55% c6 phan ctia RGG. Trong khi d6, ban ldnh dao
ctia RGG dang ndm gilr 27.99% co c4u s& hitu ctia RGG.

Co ciu cb dong cd dac sé giup dam bao tinh nhat quan va quyét doan trong viéc
diéu hanh, gitp RGG dé dang trién khai cac chién lugc dai han theo dinh hudng
clia congty me.

Hién, RGG dang c6 5 cong ty con vdi t8ng s6 vén dau tu khoang 650 ty dong, chu
y&u hoat dong trong linh vuc phat trién bat déng san tai cac khu vuc mién Trung
bao gdm: Quang Binh, Quang Nam va Quang Ngai.

Trong khi dé, cac du 4n tai dia ban Da Néng sé duoc Regal truc tiép phat trién.
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Congty con

Véndiéulé Tylésé hirucha

Hoat dong kinh doanh

Congty TNHH Phattrien D6 thi  DAu tu, phéat trién cac du an

(Ty dong) RCG

0,

1 Quang Binh BDS tai dia ban Quang Binh e UL
9 C(A)ng.tyTl\’lHH MIV Phat trién Pau tu’z phat jcrlen c?c du’zirj 300 100%

D6 thi Quang Ngai BDS tai dia ban Quang Ngai

R . Pau tu, phat trién cac du' an o

3 Cong ty TNHH MTV Smart City EBS BilHAban GUAnE Nam 150 100%
4 Cong ty TNHH Regal Food Ban L& luong thuc, thuc pham 60 100%
5 Cong ty TNHH Regal Hotels & Bl e il 80 100%

Resorts
5. Hoat dong kinh doanh
Pia ban hoat dong kinh doanh

Quang Binh ‘ Hud {’..
* ° Da Ning

Quang Nam Phi Yén

Binh Dinh

Quang Naai

CTCP Tap doan Regal Group (RGG) hoat déng chinh trong linh vuc kinh doanh bat
doéng san dan cu, nghi dudng mot cach khép kin theo huéng dau tu — phat trién —
kinh doanh du 4n bat ddng san (tir viéc phat trién du an cho tdi hoat dong méi
gigi ban hang).

Regal Group theo dudi chién lwgc phat trién cac du an bat déng san thudc
phan khic hang sang, v&i danh muc san pham da dang, bao gobm can hd, nha
phé va bat déng san nghi dudng két hgp kinh doanh véi dia ban cha yéu tai thi
truwdng khu vw'c mién Trung véi cac tinh thanh, khu vue ndi bat gém Quang
Binh, Quang Nam, Da Nang.... Thong qua mang ludi cic céng ty con hoat dong
trén nhiéu linh vuc, doanh nghiép tirng budc xay dung hé sinh thai khép kin cho
céc dy an mang thuong hiéu “Regal Group”, tich hop day du tién ich ndi khu nhu
trung tam thuong mai, khu giai tri, am thuc, chdm séc sic khoe, thé thao va
khoéng gian xanh.

M6 hinh kinh doanh hién tai ciia RGG c6 su tuong dong rat lén ddi vdi céng ty me
DXG da dugc chirng minh sy thanh céng trong qua khir. Nhd DXS c6 mang ludi
cong ty thanh vién, dai ly va cong tac vién rong, RGG c6 thé day san pham
“premium?” ra thi trudng nhanh hon, pht nhiéu vung khach hon va kiém so4t t6t
hon cac budc marketing, sales, data, giao dich, van hanh sau ban hang.

Regal Group dinh vi minh & phan khuic b4t déng san hang sang theo tiéu chuan
quéc t&, gén véi phong cach s8ng toan dién, ESG, stic khoe va trai nghiém séng -
nghi dudng - thuong mai tich hgp. Céc thuong hiéu thanh phan nhu Regal
Homes, Regal Mall va Regal Hotels & Resorts cho thay Regal khdng chi xay nha
dé ban ma dang c6 tao mét hé sinh thai gia tri quanh médi du 4n nhdm nang dinh
gia cao cép va kha nang khai thac sau ban hang.

Bé&n canh hinh thirc méi gidi truyén théng, Regal Group con ap dung mé hinh ky
quy déc quyén phan phdi, mdt co ché hop tac véi Chu dau tu nham dam bao
quyén phan phdi va thic day hiéu qua thuong mai hda du 4n. Tuy nhién, cudinam
2024, RGG quyét dinh chuyén nhugng toan bé c6 phan tai cac cong ty thanh vién
(hoat ddng mang mai gidi bat déng san) cho céng ty me DXS dé tap trung vao phat
trién céc du 4n bat déng san. Do d6, hoat ddng méi gidi chia Cong ty sé hau nhu
khéng con ghi nhan ngudn thu tir moi gidi truyén thdng ma thuan vé déc quyén
phan phéi.

Mb hinh ky quy doc quyén phan ph&i mang lai nhiéu tac dong tich cuc ré nét déi
vGi Regal Group, dac biét & géc dé nang cao hiéu qua kinh doanh va vj thé thi
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trudng. Viéc ky quy dé déi ldy quyén phan phdi doc quyén gilp Regal khong phai
canh tranh vé&i nhigu don vi méi gidi khac, tir dé c6 thé dam phan murc phi dich vu
cao hon hodc hudng thém phan chénh léch gia ban, qua dé cai thién dang ké
bién Lgi nhuén so vi md hinh mdi gidi truyén théng. Bén canh do, viéc truc tiép
dirng ra thu tién tir khach hang con gitip Regal tao ra dong tién l&n va c6 tinh luén
chuyén nhanh, qua doé t8i uu hiéu qua s dung vén ky quy ban dau.

Pau tu thir cap: RGG sé mua lai cac sdn pham trong cac du 4n clia d6i tac (trong
dé bao gdbm ca cac san phdm ma RGG dang phan phéi déc quyén). Theo do, vé
cd ban cac san phadm dau twth cap dugc c6 thé coi nhuhang tdn kho cia doanh
nghiép. Do ch&p nhan rdi ro ndm gilr hang tdn kho, RGG hudng loi nhuan khi tiép
tuc phat trién cac san pham (néu du 4n chua hoan thién) hoac ban truc tiép cac
sdn pham dau tuthir cap cho khach hang. Tuy nhién, khac véi hoat ddng mai gidi
b&t déng san, mo hinh dau tu thr cép ludn ton tai rdi ro & dong hang tén kho néu
RGG khéng thé ban can hd hodc gia ban gidm xuéng thap han so vdi gia mua si.
Cac mang kinh doanh khac bao gobm ban hang hda - thuc phdm va cho thué van
phong — dich vu quan ly ctia RGG vé ban chat déng vai trd hd trg, b6 trg cho céc
hoat déng c6t 16i, qua d6 gép phan hoan thién hé sinh thai kinh doanh theo huéng
khép kin. Cu thé, mang ban hang hda va thuc pham gilp gia tang tién ich va trai
nghiém cho cu dan, khach hang tai cac du an do Regal phan phdi hoac hgp tac
trién khai. Trong khi d6, hoat ddng cho thué van phong va cung cép dich vu quan
ly khdng chi tao ra ngudn thu 6n dinh, mang tinh chat dong tién dai han, ma con
gilip Regal duy tri su hién dién va kiém soat chat lwgng van hanh tai cac du an
sau ban.

Sau khi thanh céng véi cac du an c6 quy mo vira va nho, RGG dang nang dan quy
mé céc du an cling nhu vi thé clia minh trong viéc phat trién du an. Trong nhiing
ngay dau hoat déng, RGG chi tham gia thi trudng théng qua cac hgp dong hagp
tac dau tu vdi cac du an thanh phan trong cac khu dé thi khu dan cu lén bén canh
viéc dau tu' th cap. Sau 2017, RGG bat dau trién khai cac du 4n gan lién véi tén
tudi ctia minh va dén nhéan su thanh céng clia minh véi cac du 4n néi bat nhu
Regal Legend, Regal River One, Castia Infinity...
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Miii nhon phat trién d&i véi mang kinh doanh bat dong san

Thong tin mot sé du’ an bat dong san ndi bat cia RGG

Dw an da phat trién

Quy mo

Dy an du an (ha)

San pham

Pa hoan thanh va ban giao

Regal Pavillon D& Néng gg”’\‘fgf Hoa Curong, 2.1 zﬁga:ouse 1,000 cho khéch hang nam
8 P 2021-2022
R ~ s . , Pa hoan thanh va ban giao
. PhudngNgl Hanh 36 can villa nghi . R o
Regal One River Son, Da N&ng 8,800m? dudng 500 chokhach hangnam

2020-2021

Duv an dang trién khai

Da xdy dung, hoan thién va
Phudng Dién Ban 2% 71 biét thy khép o du sé hong
Dong, Pa nang ) kin Giai doan 1: 2020-2021

Regal Victoria thuéc
Khu dé thj One World

AT Giai doan 2: 2022 - 2023
. C A Phuong Binh Kién, 55 can Pa hoan thanh va dang
*
Regal Maison Phu Yen Pak Lak 4.1 shophouse 1,000 tién hanh ban giao

Da hoan thanh xay dung

5 , " shophouse (Regal
Gom san pham Legend), canh quan, tién
Khu d6 thi Béo Ninh 1+ "nUong BongHdi, 21 nha pho, bict 10,000 ich vui chai. '
Quang Tri thy, 5 toa chung T A~
o 30-39 tan Dang tién hanh xay dung
g va md& ban phan khu cao
tang.
Regal One Complex - Phuong Ngi Hanh 8.874 m?2 683 can hod 1.800 Pa khdi cong trong nam
Khu dé thi Phi My An*  Son, Da N&ng ’ chung cv ’ 2025
R R 418 can
Regal Capital* Ef;édng Huong Tra, 11.9 shophouse, 6 1,814 Khéi cong trong nam 2025
canvilla
R Ao 94 can
Regal Heritage* Pflu’dngi‘DleD Ban 23.3 Shophouse, 542 1,200 Khdi cong trong nam 2025
boéng, Ba Nang R
sp datnén
Phuong Quy Nhan 59 can Da ban hét, dang xay dung
SRR 7 ei Bé4c, Gia Lai L shophouse E2s phan con lai clia dy én

Du an hop tac dau tw

Pa hoan thién xay dung va

Phuding Hai Van, Da 665 sp dat nén,

. " . . R 2

Castia Dragon N&ng 78 e e 4,000 hg t?ng glao théng, chuan
bi ban giao

Castia Infinity Zgizng Hai Van, ba 46 186 shophouse 465 Pa hoan thanh 2021

Castia Palm* Phudng Dién Ban 19.9 GOBRophoNaS 359 Da hoan thanh va ban giao

2020-2023
* Cac du an dang dugc RGG trién khai

DPong, Pa Nang

RGG thudc Top 10 doanh nghiép phat trién bat Nam 2025, RGG lan dau gép mat trong Top 10 chii dau tuw bat dong san uy tin Viét
dong san Viét Nam, uy tin dwoc thé hién théng Nam, [ ddu m8c quan trong, phan anh rd nét sy bt pha ciia mét doanh nghiép
qua phap ly dy an ciing nhu ti€n dd trién khai. bat dong san thé hé mdi trong béi canh thi trudng dang tai cdu tric manh mé.
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Ludn gan lien thwong hiéu Regal vé6i hinh anh nha
phat trién bat dong san cao cap hang dau tai khu
vue.

100% san pham shophouse 5 sao tai du’ an Regal
Pavillon trong su kién mé& ban dgt 1 da duoc hap
thu toan bo.

Khéng don thudn la ban bat déng san, Regal
Group dang dinh vi minh nhu mét nha kién tao trai
nghiém séng va diém dén.

Su kién kick off “siéu dé thi bién Regal Legend” doi
ngh kinh doanh khéng chi “chao ban sdn phdm” ma
dugc truc tiép trai nghiém du &n, hiéu sau veé triét ly
phat trién, quy hoach, tién ich va tiém nang tang
trudng, tlr d6 truyén tai lai cho khach hang mot cach
tron ven hon.

Bang x&p hang do Vietnam Report cong b6 dua trén cac tiéu chi khdt khe nhundng
luc tai chinh, chat lwgng du an, uy tin truy@én théng va trién vong phat trién, do dé
viéc Regal dugc vinh danh cho thdy doanh nghiép da tirng budc khéng dinh vithé
trén thi truong. Regal Group theo dudi chién luge phat trién cac du an bat déng
sdn theo md hinh “diém dén”, tich hgp hé sinh thai gdm nha &, thuong mai va
khach san, qua dé nang cao gia tri san pham va trai nghiém ngudi dung.

Song song vai d6, doanh nghiép trién khai chién lugc ban hang mét cach chuyén
nghiép va bai ban théng qua viéc hgp tac vdéi nhidu dai ly phan phéi ln, t8 chic
céc sy kién ra quan quy mo toan qudc vdi sy tham gia clia hang tram chuyén vién
kinh doanh, déng thai chi trong dao tao déi ngli théng qua trai nghiém thuc té du
an.

DPac biét, viéc uu tién cac san pham hoan thién phap ly va tham chixay dung trudc
khi m@& béan gitip Regal gia tang niém tin khach hang va cai thién hiéu qua hap thu,
tao nén tang virng chic cho tang trudng trong giai doan tdi.

-3 -~
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Vii tru Wellness trong su kién ra mat toa thap
Embassy, Regal Complex, tai hién phong cach
séng clia tang L&p tinh hoa trén thé gidi: sang
trong, sau lang, giau trai nghiém va tén vinh cam
xuc.

Sv kién kick off thap Mira, Regal Complex, mbi
mot su’ kién kick off, RGG lai dem lai mot nét maéi,
nét dic biét riéng cho cac san pham ctia minh.

Chudi su kién Lén véi tiéu chuan quéc té duoc to
chirc véi dinh hwéng A&m nhac —van héa, kién tric
nghé thuat bat dong san, gan lién véi chién lugc
phat trién “diém dén” cua Regal Group.

= -
< <
REGAL GROUP REGAL COMPLEX

2 CAN HO FLAGSHIP

RECALCOMPLEX dau tien tai Viet Nam

BY % REGAL GROUP

Viéc Regal Group thudng xuyén t6 chiic cac su kién nhac héi, |& hoi bién va hoat
dong giai tri quy mo lén ngay tai dy an khong chi dirng lai @ muc tiéu marketing,
ma con a chién lugc gia tang gia tri bat dong san mét cach thuc chat. Cac sukién
nay giup thu huat lugng lén khach tham quan va du khach dén trai nghiém, tir do
hinh thanh dong ngudi thuc té, tao strc séng cho du an va tirng budce dinh vi nai
day nhu mét “diém dén” thay vi chi la khu & don thuan. Khi du an ¢cé luu lugng
khach 8n dinh, dac biét tai cac dong san pham nhu shophouse hay biét thy nghi
dudng, kha nang khai thac kinh doanh va tao dong tién sé dugc cai thién ro rét,
qua do truc tiép nang cao gia tri tai san.
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Legend Fest Dong Héi 2025, dugc t8 chirc thanh Q
cong tai Khu do thi Bao Ninh (Regal Legend) thu
hat hon 5,000 du khach.

REGAJ,\»?&QUP

Legend Fest Day 2 -2025 tai Pa Nang véi hon
10,000 khan gia tai bai bién Bao Ninh minh chirng
cho viéc dinh huwéng trd thanh “nha kién tao trai
nghiém séng” ctia Regal.

www.nsi.com.vn Trang 9
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K&t qua hoat déng kinh doanh

Doanh thu ctia RGG chu yéu la kinh doanh bat dong san va dich vu mai gidi bat
doéng san. Cu thé, ty trong doanh thu kinh doanh bat déng san clia RGG la 82%
trong nam 2024 va tang lén 90% trong nam 2025.

Co cau doanh thu
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H Kinhdoanh BBS  m Dich vu méigi¢iBDS  m Dich vu xay dung Khac

San pham clia RGG hién tai chd y8u dén tir phan khic biét thu, nghi dudng,
shophouse cao cap vdi thuong hiéu Regal va Castia. Trong khoang 3 ndm gan day
RGG ghi nhan doanh thu tir cac du’ 4n chinh bao gdm Regal Pavillon (P4 N&ng),
Regal Victoria (Quang Nam), Regal Maison Phu Yén (D4k L&k), Regal Legend Phan
khu thap tang (thudc du an Bao Ninh 1, Quang Tri) va Castia Palm (Pa N&ng).

Loi nhuén gép hodi phuc tir day 2023

800 100%
700 80%
600 m 60%
500 40%
400 20%
300 0%
200 -20%
100 -40%
0 — -60%
-100 2021 2022 2023 2024 2025 -80%
mmmm Kinh doanh BBS mmmm Dich vu moi gigi BBS
Bién LNG kinh doanh bat dong san Bién LNG moi gidi

Loi nhuén gép ctua RGG ghi nhan da hdi phuc manh tir viing ddy nam 2023, bén
canh dd bién lgi nhuén cling c6 xu hudng phuc hoi tir ca hai mang kinh doanh bat
doéng san clng nhu hoat dong mdi gidi. Nam 2023, bién lgi nhuan gop giam xudng
30% do dong gop ty trong lén hon clia dy an Regal Victoria va Regal Maison Phu
Yén c6 bién lgi nhuan gép thap khoang 24-27% doanh thu. Trong khi d6, cac sén
pham cd gid vén thap hon tir du an Regal Legend gitip kéo bién Lgi nhuan ctia RGG
én.

Ngoai ra, hoat ddng méi gidi bat dong san ctiia RGG ciing ghi nhan burc tranh tuoi
sang han, di cung v&i da hoi phuc cla thi trudng bat dong san trong giai doan
2024-2025. Bién lgi nhuan gdp mang maéi gidi bat dong san ctia RGG dat mirc 51%
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trong 2024 va 89% trong ndm 2025 trong khi ndm 2023 RGG ghi nhan khoan &
gbp khoang 20 ty dong.

Trong khi d6 hoat dong dich vu xay dung chi phat sinh trong nam 2022 dat 169.2
ty, khi céng ty thuc hién thi cong xay dung cong trinh nha & thap tang thudc du an
Ngoc Duong Riverside mé& rong (Bién Ban, Quang Nam) va Khu dé thi xanh du én
Bau Tram Lakeside (Lién Chiéu, Da N&ng).

K&t qua hoat déong kinh doanh 5 ndm gan nhat cua RGG

DV: ty déng Nam 2021 Nam 2022 Nam 2023 Nam 2024 Nam 2025
Doanh thu thuan 1,323 1,519 1,066 610 712
Tang trudng doanh thu 15% -30% -4% 12%
Lgi nhuan gop 712 652 292 384 363
Doanh thu tai chinh 1 3 0.7 0.9 3.0
Chi phi tai chinh -20 -18 -37 -36 -23
Chi phi lai vay -17 -17 -35 -36 -22
Lgi nhuan tr HDSXKD 505 333 145 230 89
Loi nhuén truwéc thué 504 353 157 232 108
Lgi nhuan sau thué 405 279 119 180 70
Loi nhuan clia c6 déng cong ty me 383 262 131 177 70
Tang trudng LN rong -32% -50% 35% -60%
Bién LN gop 54% 43% 27% 63% 51%
Bién LN trudc thué 38% 23% 15% 38% 15%
Bién LN rong céng ty me 29% 17% 12% 29% 10%

Ngubn: Fiinpro, NSI téng hop
Két qua kinh doanh thé hién dac thu ctia doanh nghiép phat trién bat dong san, phu thudc vao tinh hinh thi trwdng bat dong san.
Mic du két qua kinh doanh khang dot bién, RGG van cho thay kha nang ban hang chuyén nghiép, duy tri ban hang tir cac du an
da phat trién tir nAm 2020 va du an Regal Legend phan khuc thap tang.
N&m 2021-2022: Doanh thu tang trudng manh mé, dat dinh 1,519 ty déng vao nam 2022. DAy la thdi diém RGG tan dung tot su' sbi déng
cua thi trudng bat dong san mién Trung va ddy manh ban giao cac du 4n shophouse hang sang. Loi nhuén giai doan nay chui yéu dén tur
hoat déng phan phéi va phat trién cac du 4n quy mé vira.
N&m 2023-2024: DU doanh thu thuén cé su sut gidm so vdi dinh 2022, nhung Bién Lgi nhuan gop (GPM) téng vot tir 38% l&én mirc ky luc
65.8% vao nam 2024, céng ty tAp trung ban giao c4c sadn pham thép tang tai siéu du 4n Regal Legend (Quang Tri). Do quy dat dugc tich
L0y tir sém véi gia vBn thap, két hap véi dinh vi san pham hang sang, bién loi nhuan ciia RGG thudc nhdm cao nhat nganh bat déng san
trong giai doan nay.
N&m 2025: Doanh thu tdng 12% YoY dat 713 ty dong, tuy nhién lgi nhudn rong giam 60% YoY, do Chi phi ban hang va quan ly doanh
nghiép SG&A tang manh.
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1l. PHAN TiCH TiNH HINH TAI CHINH

Béo cdo tai chinh lanh manh, hang tén kho va céc 15 thgi diém ngay 31/12/2025, t3ng tai san ctia RGG dat 5,141 ty dong, trong d6
khoan phai thu chiém ty trong Lo, chién lugc kinh  hang tan kho dat 3,685 ty dong chiém (chi€ém 71.6%) va cac khoan phai thu dat
doanh bat dong san antoanty ¢ don bay khéngqué 1 154 ty dong (chiém 24.4%).

lon. Chiém ty trong s8 1 trong co ciu hang ton kho dén tir du 4n Regal Legend thudc
; khu d6 thi Bao Ninh 1 vdi gia tri ghi nhdn hon 2,000 ty dong. Day la du an trong
Co cau tal san diém hién tai cia RGG.
6.000 1,00

Trong khi d6, trén khoan muc céc khoan phai thu, RGG dang ghi nhan 810 ty dong
4.000 0,98  dén tirviéc ky quy thuc hién cac hgp déng ti€p thi va phan phdi dy an bat déng
san. Nhu NSI da néi & trén, hoat déng ky quy, dau tu th&t cdp clia RGG trong giai
doan hién tai gan nhu twong dong vdi viéc doanh nghiép nhap hang vé ban, do do
day cling c6 thé coi nhu mét lwgng hang ton kho cua RGG.

2.000 0,96

0 0,94
2021 2022 2023 2024 2025

mmmmm T2i san ngén han e Tai san dai han Tén kho bat dong san
——— TSNH/T6ng tai san 4000
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500 IIIII
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m Dy an Bao Ninh 1 mRegal Maison mRegal Victoria m Regal Complex = Dy an khac

RGG s& hitu nén tang phat trién bat déng san chuyén nghiép, ké thira kinh nghiém
tr TAp doan P4t Xanh. Doanh nghiép ddy manh hoat déng marketing va ban hang
théng qua viéc t6 chiic cac sy kién quy mé l&n nhu nhac hoi, (& hdi bién nham thu
hut khach hang dén tham quan, trai nghiém du an. Bén canh do6, RGG xay dung hé
théng website ban hang bai ban, két hgp vdi cac chién dich quang ba sir dung hinh
anh cua nghé sindi tiéng, qua dé gia tang dé nhan dién thuong hiéu va hd tro hiéu
qua cho hoat déng ban hang.

NSI danh gia RGG c6 nang luc ban hang t8t & phan khuc biét thy va bat dong san
nghi dudng cao cép, vugt trdi so vdi nhidéu doanh nghiép phat trién bat déng san
quy mé vira trén thi trudng. Viéc tap trung tiéu thu cac sadn phadm da hoan thién,
s&n sang md& ban nhu hién tai — véi bién loi nhuan gdp dao ddng khoang 25-40%
tuy du an — dugce ky vong sé gilip doanh nghiép tao dong tién 6n dinh. Ngudn tién
nay khéng chi phuc vu trd ng vay ngan hang ma con dugc tai dau tu' vao céac phan
khu th&p tang con lai, tao vong quay vén hiéu qua va gép phan cung cd tinh bén
virng vé dongtién cing nhu uy tin thuong hiéu, déng thdi giam thiéu rui ro tai chinh.
Tuy nhién, NSI duy tri quan diém than trong ddi véi kha nang hap thu ctia phan
khuc cén hé tai cac thi trudng nhu Quang Tri va Da Néng trong giai doan 3 nam
gan day. Theo d6, cac du an can hd cao cap clia RGG, bao gom Regal Residences
Signature, Regal Residences Legacy, Regal Residences Luxury, Novotel Hotel &
Residences (4 du an thanh phan tai du an Bao Ninh 1) va Regal Complex tai Da
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Ty lé no vay khong qua cao, bd dém VCSH tang
sau khi doanh nghiép tang vén

Co’ cau ngudn von
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mmmm VCSH  mmmmm N phaitra Ng phai tré/VCSH

Kha niang ban hang chuyén nghiép tiép tuc dugc
thé hién, dong tién thu truwdc tir khach hang tang
lén mirc dinh lich sir.

Ty L& ng vay rong du'éi 0.5 lan, chuyén dich co cau
sang vay ngan han.

Né&ng, nhigu kha ndng sé chi bat dau dong gop dang ké vao doanh thu tir sau ndm
2027.

DaEi véi cd cdu van, téng ng phai trd cuia Regal tinh dén hét 2025 dat 2,700 ty dong,
tang 15% so véi thai diém dau nam, chl yéu dén tirviéc doanh nghiép tang vay ng
dé trién khai dy an va thu trudc tién ban tir khach hang.

Co cau nguén vén
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mVCSH mVayngdnhan mVaydaihan m Ngudi mua tra tién trudc

Cu thé, RGG dang ghi nhan gan 350 ty dong khoan ngudi mua tra tién trudc, tang
gap 3 lan so vdi giai doan dau nam, day ciing la mirc cao nhét trong qua trinh
hoat déng ctia doanh nghiép. NSI cho réng sy ting trudng chi yéu dén tir viéc
ban cac san pham thap tang tai cdc dy an hién tai Regal Legend va Regal
Maison... Viéc ghi nhan tang manh khoan muc ngudi mua tra tién trudc ching
minh nang luc ban hang néi bat ctia doanh nghiép, bén canh dé cling la tién dé
dé RGG c6 thé ghi nhan doanh thu trong 2026.

Nguwdi mua tra tién trwéc

400

350
350
300
250
200
150
100
50 I

2021 2022 2023 2024 2025

Ngubn tai trg ciia Regal phu thudc hau hét tir von vay ngan hang, khéng ghinhan

du ng trai phiéu. Téng du ng vay dén hét 2025 dat hon 1,300 ty dong, khéng c6

nhiéu bién dong so vdi thdi diém dau nam. RGG st dung quyén st dung dét tai

du an Regal Legend, Regal Pavillon, Regal One River, Regal Maison, khu dé thi

Bao Ninh 2 lam tai san thé chap cho céc khoan vay.

Co cdu ngvay chuyén dich sang vay ng dai han khi Regal dao ng lai khoan vay haon
650 ty dong cua Vietinbank. Ty & ng vay rong/VCSH & mutc 0.48 lan, & mic an
toan doi vdi cac doanh nghiép bat dong san.
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Co cdu ngvay
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Toc dg tang von nhanh K& tir khi dugc thanh lap, RGG da lién tuc thuc hién tang vén, nhdm dép tng nhu

cau khi doanh nghiép ngay cang tham gia vao cac dy an cé quy mo Ll&n hon.
Toc dd tang von Trong nam 2025, RGG ciing ti€p tuc hoan tat chao ban 20 triéu cd phiéu cho cd
3.000 déng hién hitu véi gia 10,000 dong/cd phiéu, nang vén diéu & tir 1,800 ty dong
2.500
2.000

[én 2,000 ty déng. Theo quan diém cuia NSI vdi tiem lyc tai chinh cua céng ty me
cling nhu tap doan, ap luc vén déi vai RGG la khéng qua Lan trong giai doan hién

1.500 tai, dac biét trong béi canh doanh nghiép van chiing minh dugc nang luc ban
1.000 I | | hang kha t6t.
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1. S& hitru quy dat Lén, rui ro phap ly thap giup dam bao du dia tang trwdng trong giai doan 5 nam téi

Thong tin cac dv an dang trién khai ciia RGG

Dy 4n Vi tri Dién tich TMDT (ty dong) Tién do, phap ly

P, . " : 0/ i 2
Regal Victoria Bién Ban Bong, ba 35,540 1,005 91 canvilla Ba ban khoang 75% gio
Nang hang
A z 3 3 : o i6
Regal Maison Binh Ki&n, D&k Lk 41,000 1,000 55 shophouse E:nza” khoang 50% gio
s ; o
Regal Legend* Dong Haoi, Quang Tri 50,826 4,100 317 shophouse ?:nt;an khoang 35% gio
Regal Residence “ - , . < A A w o iw
Signature* Pboéng Hai, Quang Tri 3,933 1,200 450canhd Pang xay phan ham
Regal Residence " - , . A 5 e eml iAo s
Luxury* Pboéng Hai, Quang Tri 4,123 1,200 463 canhd Pa du diéu kién ban hang
. Gidy chirng nhan QSDD,
Regal Residence .\ Héi, Quang Tri 6,581 1,500 762 canho dang xin gidy phép xay
Legacy*
dung
Novotel Gidy chirng nhan QSDD,
Residences* Pboéng HGi, Quang Tri 8,845 2,000 935canhd dang xin giady phép xay
dung
Regal Complex Eg:;anh Son, ba 8,874 1,800 683 canhd Dang xay phan ham
Regal Capital Huong Tra, Hué 119,000 1,814 418shophouse,  Nhandatdgt1, chuan bi
6 villa nop tién st dung dat
. bién Ban bong, ba 94 shophouse, Nhéan dat, chuan bi nép
Regal Heritage Néng 233,388 1,200 542 dat nén tién s dung dat
Da hoan thién thu tuc
Castia Dragon Hai Van, ba Ning 9.573 300 54 shophouse phap ly v& nha va ha tang
giao théng
. : P ; o o
Castia Palm chen Ban bong, ba 6,503 205 69 shophouse D‘a ban khoang 90% gio
Nang hang
Khu dan cu phia Truong Quang Trong, 98.756 158 190 shophouse  Dang giai phong mat
bac TP Quang Ngai  Quang Ngai ’ 32villa bang
KhudothiTinhHa o 101 Quang Neai 419,271 448 1,164dstnan  Danggiaiphongmat
Riverside bang

*Cac dwén thanh phan trong khu dé thj Bdo Ninh 1

RGG hién s& hiru quy dat hon 100 ha tai khu vuc mién Trung, tap trung tai cac vi
tri trung tdm va céac khu vue ¢6 tiém nang du lich tai nhiéu tinh thanh. Day la nén

tang quan trong giip doanh nghiép phat trién da dang san pham, dac biét la cac
dong bat dong san nghi duéng va thap tang c6 gia tri cao.

Bén canh cac san pham thap tang dang md& ban, ké hoach dua ra thi truong
khoang 1,500 can hé trong nam 2026 dugc ky vong sé md rong dang ké ngudn
thu clia doanh nghiép trong trung va dai han. Viéc b8 sung dong san pham can
hé khéng chi gitip RGG da dang hda cd cdu doanh thu ma con tan dung dugc nhu
cau gia tang tai cac dod thi ven bién va cac khu vuc dang phat trién ha tang.

V& tiém nang kinh doanh, RGG c¢6 Lgi thé nho (1) quy dat L&n vdi gia von tuong déi
thap dugc tich Lay t&r sdm, (2) dinh vi ré rang & phan khic cao cap - nghi dudng,
phu hgp véi xu hudng phat trién du lich trong diém tai mién Trung, va (3) nang luc
ban hang da dugc chirng minh théng qua céac du an thap tang da trién khai, (4)
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Céc du an trong diém da hoan thién phan l&n thu tuc phép ly quan trong, giam

thiéu rdi ro cho nha dau tu.
N&u doanh nghiép tiép tuc duy tri tién dé phap ly va trién khai xay dung, dong
thoi ki€ém soat t8t nhip dé6 md ban phu hop vdi stic hap thu thj truding, RGG cé
kha nang tao ra dong tién én dinh, cai thién bién lgi nhuan va tirng budc md rong
quy mé trong cac nam tdi.

2. Diém roi logi nhuan trong giai doan 2026-2030, hoat

dong kinh doanh tang téc dan ké tir 2026

NSI ky vong cac san pham tir phan khac cao tang sé déng gop Lén vao két qua
kinh doanh cho RGG tur sau 2027, trong khi do, hoat déng ban hang tai phan khuc

thap tang clia cac dy an hién hitu sé dugc RGG day nhanh t8c dd trong ndm
2026.

2026F 2027F 2028F
Regal Victoria

Regal Maison

Regal Legend*

Regal Residence Signature*
Regal Residence Luxury*
Regal Residence Legacy*

Regal Complex
I ¢ ban I Ban giao

Dv phéng két qua kinh doanh
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mmmm Doanh thu ban giao dat  mmmm LN sau thué Bién LN gop

Nhu NSI da dé céap, trong giai doan 2025-2026 RGG da khdi céng va dang trién
khai mét loat cac du an trong diém, hau hét la céc du an da day da phap ly, dac
biét a phan khic can ho véi han 1,500 san pham tir 4 du an.

Trong b&i canh thj trudng bat déng san budc vao giai doan tai cau trac sau chu
ky digu chinh, xu huéng dong tién dau tu dang thay déi ré rét theo hudng than
trong va chon loc hon. Cu thé, nha dau tu hién nay uu tién cac san pham cé
phap ly hoan thién, minh bach va kha nang thanh khoan tét, thay vi cac tai
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3. Tiém nang huy dong vén Lén tir thi trudng dé tiép
tuc M&A va phat trién cac du an géi dau.

san mang tinh dau co dai han. Su'dich chuyén nay xuat phat tirviéc khung phap
ly mé&i dan hoan thién, gidp thi trudng van hanh minh bach hon, déong thai dong
tién c¢6 xu hudng tim dén nhirng phan khic gén véi nhu cau & thuc va kha nang
khaithac dongtién 8n dinh. Bén canh dé, trong b&i canh tin dung dugc kiém soét
chat ché va chi phi vén c6 xu hudng tang, nha dau tu ngay cang uu tién cac tai
san c6 thé tao dong tién thuc, thay vi ky vong tang gia thuan tdy.

Trong birc tranh d6, phén khic can hé cé thanh khoan cao yéu ciu vén thap
hon, bén canh cac san pham shophouse tao ra dong tién tai cac khu du lich
duoc du bao sé tiép tuc dong vai tro dan dat thj trwong trong giai doan téi.
Thuc t& cho thdy thanh khoan ctia phan khic nay da phuc hdi manh mé, véi ty &
hap thu cao va nhu cau 6n dinh dén tif ca ngudi mua & thuc lAn nha dau tu. Do
do, NSI danh gié cao vé k& hoach clia RGG khi déng loat trién khai loat du an can
hé trong diém clia minh trong giai doan hién tai. NSI ky vong cac du 4n nay sé
dugc hép thu toan bé trong 2-3 nam. V4i tién dé trién khai du kién trong khoang
2 nam, NSI ky vong k&t qua hoat déng kinh doanh ctia RGG sé bt dau tang téc
tir 2027, trong khi giai doan 2028-2029 sé L& th&i diém RGG bt dau ghi nhan tang
trwdng manh cé & doanh thu va lgi nhuan véi mirc trung binh 6,000 ty dong doanh
thu va 2,200 ty dong lgi nhuan méi ndm.

Trong khi d6, trudc mét, trong ndm 2026, véi viéc ddy manh Regal Legend, Regal
Maison, day la c4c san pham da dugc RGG hoan thién xay dung, véi phap ly rd
rang, NSl cho rng véi cac chuang trinh thic ddy ban hang, t6 chirc sy’ kién nhdm
thu hat khach du lich, nhu cau dau tu tai cac du an nay sé hé trg hoat ddng kinh
doanh ctia RGG.

V@i quan diém than trong, trong nam 2026 NSI ky vong RGG sé ghi nhan khoang
1,617 ty déng doanh thu (+126% YoY) va lgi nhuan sau thué dat 350 ty dong (tang
gép 5 [an YoY), déng gép chu yéu tir phan khu thap tang tai Regal Legend. Giai
doan 2025-2026 sé& la ndm ban (& md& ra giai doan tang trudng méi cia RGG.

Ngay 30/10/2025, RGG da chinh thirc dua 180 triéu ¢6 phiéu ctia minh giao dich
trén san giao dich UPCOM vdi téng gia tri dang ky giao dich 2,400 ty déng. Pay la
budc dau tién cua RGG trong chién lugc phat trién dai han, vdi dinh hudng trd
thanh nha phat trién bat déng san hang sang mang tam quéc té va muc tiéu xa
hon la trg thanh doanh nghiép niém yét c6 gia tri vén hoa 1 ty USD.

NSI cho ring RGG s& hitu tiém nang huy déng vén dang k& sau niém yét véi tiem
nang hién tai cia doanh nghiép, qua doé tao ra ngudn luc tai chinh méi dé phuc
vu chién luge ma réng dai han. Viéc niém yét khong chi gitip doanh nghiép tang
v8n chu s& hitu, cai thién hé s6 don bdy ma con nang cao mic dé minh bach va
uy tin trén thi trudong, tir d6 thuan lgi hon trong viéc tiép can cac ngudn vén khac
nhu tin dung ngan hang hoac hop tac dau tu.

Ngudn vén mdi dugc ky vong sé dong vai trd quan trong trong viéc thic day hoat
dong M&A, gilip RGG tiép tuc md réng quy dat tai cac thi truding tiém nang, dac
biét la khu vuc mién Trung — ngi doanh nghiép da c6 Lgi thé hién hitu. Déng thoi,
dong tién nay cling tao diéu kién dé trién khai cac du 4n gbi dau, ddm bao tinh
lién tuc trong chu ky phat trién, han ché tinh trang gian doan ngudn cung va
doanh thu.
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4. Thi trwdng bat dong san mién Trung hd tro hoat
dong ban hang cuia doanh nghiép.

Thi trwdng du lich Da Nang, bung né tiang truéng, vuot
xa dinh truéc dich

Thi trwong bat dong san Da Nang va cac tinh lan can
ghi nhan da phuc héi manh mé trong nam 2025, dac
biét & phan khtc can ho.

Tong lweng khach téi Da Nang (triéu ngudi)
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m Khach trong nwéc  m Khach qudc té

Thi trudng du lich Da N&ng dang ghi nhan su phuc hdi rat manh mé, va da vugt
xa muc dinh trude dai dich, khéng dinh sy phuc héi toan dién cua nganh du lich
Pa Nang.

Nganh du lich B4 N&ng ghi nhan sy tang trudng kép khi du lich néi dia |5 bé d&
vitng chéc cho giai doan phuc hdi dau tién ké tir sau 2022, trong khi sy trd lai
manh mé cla khach quéc té la dong luc chinh cho su bung nd trong giai doan
2024 - 2025. Trong 2026, NSI ky vong nganh du lich Da Nang sé tiép tuc dén nhan
su tang trudng manh mé véi mirc 2 con s6, dudc thic ddy dén tir ca lugng du
khéach trong nudc cling nhu qudc té.

Trong ndm 2025, thi trudng bat dong san B3 Nang ghi nhan su phuc hbi nhanh va
manh, ngudn cung ddi dao, giao dich s6i ddng véi diém sang la khu vuc gidp ranh
Da Néng - Quang Nam nha Lgi thé ha tang va k&t néi lién vung.

Phan khuc can hd chirng kién nam 2025 bung né v&i ngudn cung tdng manh so
vGi 2024, di cung v&i d6 ty 1& h&p thu & mirc cao & murc trén 80%.

Nguon cung cin ho Da Nang
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m Nguon cung e Tiéu thy

D&i vGi phan khic thép tang, méc du ngudn cung cé xu hudng giam trong ndm
2025, trong khi nhu cau tiéu thuy trén thi trudng van dugc duy tri én dinh. Trong
giai doan trude 2024, thanh khoan d&i vdi phan khic thap tang, nghi dudng & khu
vuc Da Nang chiu anh hudng manh bdi nhiéu du an cé lién quan dén céc sai
pham phaép ly, diéu nay da gay tdm ly tiéu cuc d6i vdi cac nha dau tu trong ndm
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5. Tac déng han ché tir ap lye Lai suat

Rui ro lai suat tang gay anh hudng dén tdc doé hép thu
trén thi trudng bat déng san, tuy nhién theo quan diém
clia NSI véi viéc tap trung vao phan khuc hang sang vdéi
tép khach hang cao cép, tép khach hang c6 tieém luc tai
chinh do6i dao, tac déng déi vdi k& hoach ban hang clia
RGG sé la khdng qua l6n.

2024-2025. M&c du vay nhitng du &n da c6 phép Ly rd rang van phan nio dugc thi
trudng don nhan.

Nguon cung thap tang Pa Nang
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mNguéncung e Tiéuthu

Trong ndm 2026, NSI ky vong thi truding bat déng san Da N&ng ndm 2026 tiép tuc
duy tri xu huéng phuc hoi sau giai doan tram lang kéo dai, v&i phan khic cdn ho
gitr vai trd dan dat nhd nhu cau & thuc gia tdng va sy quay tré lai cta luc cau dau
tu. Thuc té, thi trudng da budc vao pha tang trudng 6n dinh tir cudi ndm 2024 va
dang dan hinh thanh mat bang phat trién mdi, thay vi chi mang tinh hdi phuc
ngén han. Tuy khé xay ra kich ban “bung né néng”, nhung trién vong trung va dai
han van tich cuc, déc biét & phan khuc cén hd — noi hdi tu ca nhu cau & thuc va
nhu céu khai thac cho thué.

Da phuc hdi nay dugc cung cé bdi ba dong luc chinh:

(1) Su phuc h6i manh mé ctia nganh du lich tiép tuc déng vai trd nén tang.

(2) Viéc hinh thanh Trung tdm tai chinh quéc té dugc xem la budc ngoat quan
trong, gép phan tai dinh vi D4 Nang tlr mét thi trudng phu thudc vao du lich sang
mé hinh dé thi tai chinh —dich vu. Trung tdm nay du kién thu hat cac t6 chire tai
chinh, quy dau tuva doanh nghiép qudc té, qua dé tao ra nhu cau L&n vé bat dong
sadn van phong, can hé cao cap va san pham luu tra cho chuyén gia.

(3) Pinh huéng phat trién khu thuong mai ty do va cac khu kinh t& méi gén voi
logistics, cong nghé cao va cang Lién Chiéu dang md ra du dia tang trudng dai
han cho thanh phé.

Dién bién lai suat
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Lai suat huy dong binh quan trén 12 thang (cao nhat)
——— Cho vay VND ngén han (cao nhat)

——— Cho vay VND trung va dai han (cao nhét)
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Chinh sach ban hang linh hoat hd tro khach hang
trong bdi canh thi trwéng nhiéu bién déng.

CHINH SACH UU PAI

REGAL COMPLEX

CAN HO THE HE MO

EARLY BIRD GOl QUA TANG NOI THAT
"WELLNESS LUXURY"

100 tRiEu  Hoic 200 TRIEU

|
CHIET KHAU MUA Si LAI SUAT QUAN.TS’:::WH

0%imssi- 3 NAM

Chinh sach chiét khau hap dan déi véi cac khach
hang thanh toan sém

CHIET KHAU CHIET KHAU LAI SUAT 0% 3
THANH TOAN THANH TOAN 24 THANG —

B 3% semb% Vay65%
- z‘ = :

Trong giai doan cudi ndm va dau 2025, mat bang (4i suat cho vay mua nha da
tang khoang 100-150 diém ca ban gilra cac ngan hang trong thdi gian gan day.
DU mdc nén hién tai van thap hon giai doan 2020-2021, xu huéng ddo chiéu nay
cho thay chi phi v8n dang budc vao chu ky tang trd lai. NSI cho réng l&i suat huy
déng c6 thé tiép tuc nhich thém 50-100 diém co ban trong nam 2026, qua dé tao
ap luc lan toa [én L&i suét cho vay.

Rui ro l&i suét gia tang trong nam 2026 c6 thé tao ap luc nhat dinh 1én mat bang
chi phi v6n, qua dé anh hudng dén kha nang hap thu chung cla thj trudong bat
déng san, dic biét & cac phan khic phu thudc nhiéu vao don bay tai chinh. Tuy
nhién, theo quan diém ctia NSI, tac déng nay déi vdi ké hoach ban hang ciia RGG
dugc danh gia la khong qua dang ké. Nguyén nhan chu yéu dén tir chién luge tap
trung vao phan khuc hang sang — noi tép khach hang muc tiéu c6 nang luc tai
chinh vitng vang, ty |& sir dung don bay thdp va it nhay cam hon véi bién dong i
suét. Ngoai ra, vdi cac du an mdi, RGG thudng sé cé cac chinh sach hé trg bao
gdm ca viéc tai tro lai sudt 0% trong vong 2-3 ndm, diéu nay c6 thé han ché tac
déng tir nhitng bign déng trén thi trudng. Nhd dé, NSI cho réng doanh nghiép c6
thé duy tri téc d6 ban hang tuong déi 6n dinh ngay ca trong bdi canh chi phivén
gia tang.

Chinh sach ban hang tai cho thdy RGG dang 4p dung co ché hé trg tai chinh kha
linh hoat nhdm gidm thiu rdi ro cho nha dau tu trong béi canh l&i suat cé thé
bién dong.

Cu thé, trong cac du 4n ctia RGG khach hang duoc hé trg vay t6i 65-70% gia tri
san pham, déng thai hudng wu dai lai sudt 0% va an han ca géc an lai trong 24-
36 thang dau, tuy san pham.

Nh¢& dé, trong giai doan dau cua chu ky dau tu, ngudi mua gan nhu khong chju
ap lyc tai chinh cling nhu khéng bi anh hudng bdi bi€n dong lai suét trén thi
truong. Sau thoi gian wu dai, khoan vay thuong dugc kéo dai trong ky han dai,
giup gian ap luc trad ng'va phi hop véi thai diém du an bat dau van hanh, tao dong
tien.

Qua do, c6 thé thay cau truc tai chinh nay khéng chi t6i wu don bdy cho nha dau
tu' ma con dong vai trdo nhu mot “vung dém” hiéu qua, gép phan han ché dang ké
tac dong tiéu cuc tir xu hudng tang Lai suat trong giai doan 2026-2027.

RGG cho thay chién lugc ban hang linh hoat khi khéng chi dirng lai & céac chinh
sach hb trg lai suat hay qua tang, ma con 4p dung muc chiét khau t8i thiéu 6%
cho khach hang thanh toan nhanh déi vdi Regal Complex, trong khi con s6 nay
déi vai du an Regal Legend c6 thé [&n dén 9%.

Mrc uu dai nay dugc danh gia la kha canh tranh khi d&t canh céac chl dau tu lén
trén thi truong nhu Vinhomes (~7%) hay Masterise Homes (~7.5%). Viéc dua ra
chinh sach chiét khdu ¢ ngudng tuong duong nhung khéng vugt tréi cho thay
RGG dang theo dudi chién lugc can bang giira viéc thuc ddy thanh khoan va bao
toan bién lgi nhuan.

NSI cho réng viéc nhiéu chi dau tu cung duy tri mdc chiét khdu quanh 6-7.5%
cho thdy canh tranh dang gia tang va xu hudng uu tién dong tién thuc tiép tuc chi
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ph&i chién luge kinh doanh. Digu nay sé tao lgi thé cho cac doanh nghiép c6 quy
hang sén sang, phap ly ré rang di cung véi tiém luc tai chinh manh, mét trong
nhirng diém manh clia RGG da dugc NSI dé cap trudc dé, tao loi thé canh tranh
so vdi cac doanh nghiép cé bién loi nhuan thap hodc sl dung don bay tai chinh

cao.
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IV. BINH GIA

NSI str dung phuaong phap danh gia lai gia tri tai san (RNAV) d6i vdi cac du an dang
trong qua trinh trién khai va doanh nghiép c6 k& hoach rd rang bao gom: Regal
Legend, Regal Complex, Regal Residence Signature, Regal Residence Luxury,

Regal Residence Legacy, trong khi do, cac du an tiém nang con lai bao gobm Regal
Heritage va Regal Capital chung téi s dung phuong phap so sanh dé dinh gia.

Qua do, NSI dua ra muc gia hop ly déi véi RGG la 39,800 déng/cp.

Phuong phap BV 2025 Gia tri danh gia lai

3,685 9,216

Regal Complex DCF 100% 201 1,196
Regal Residence Signature DCF 100% - 898
Regal Residence Luxury DCF 100% - 465
Regal Residence Legacy DCF 100% - 1,102
Regal Victoria BV 100% 285 285
Regal Maison BV 100% 448 448
Regal Legend DCF 100% 2,098 1,353
Regal Heritage MV 100% 130 1,652
Regal Capital Mv 100% - 1,294
Du an khac BV 100% 523 523
bon vi BV 2025 Gia tri

Toéng tai san Ty dong 5,141 10,673
Tai san ngén han Ty dong 5,062 10,593
Tai san dai han Ty dong 79 79
Ng phaitra Ty dong 2,700 2,700
Loi ich c6 dong khong kiém soat Ty déng - -
VCSH cuia c6 déng cong ty me Ty déng 2,411 7,972
SLCP lwu hanh Triéu c6 phiéu 200 200
Gia muc tiéu Do6ng/Cé phiéu 39,861
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V. THONG TIN DY’ AN

1. Regal Victoria Quang Nam (KPT D4t Quang Riverside)

o
e

A

Vitri: Thudc quan thé khu dé thj One World Regency 22ha, phudng
Dién Ban Béng, Thanh phd Da N&ng.

Khu biét thy Regal Victoria ndm ven séng C8 Co, thudc xa Pién
Ngoc, thi xa Dién Ban, giap vdi hai san golf &n, két ndi thuan tién
V@i trung tdm TP Ba Nang va Hoi An.

Quy mé: 35,540 m2 bao gom 91 can biét thy.

Ti€én dé ban hang: Da ban khoang 75% gio hang

CUNG BUGNG DU LICH POL

2 Tién d6 xay dung: D4 hoan thién canh quan va biét thy sén sang dé

ban.

Mtrc gia ban trung binh dang roi vao khoang 45-60 triéu dong/m?,
tuong dugng 20 ty déng/cén, vdiviéc hién tai chi con sd it sdn pham
taidu an, NSl cho réng trong nam 2026, RGG sé ddy nhanh ban nét
cac san pham con lai.

DAT XANH MIEN TRUNG

Resort Scandia

Tinh Pho Pho Yén

o~ Resort Thugn Thdo

Bénh vién
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Regal Maison dugc dinh vi la Khu dé thj ven bién theo phong cach Chau Au dau tién tai khu vuc. Du an nam tai trén Dai 1o Hung Vuong,
Phudng Binh Kién, tinh DAk L&k truc dudng rong 48m néi thang ra san bay quéc t& Tuy Hoa.

Quy mé: du 4n c6 quy md 3.49 ha, cung cap ra thi truding 55 can lién k& c6 quy mo 5 tang véi téng dién tich san xay dung la 34,859 m2.
Ti&n do ban hang: D4 ban khoang 50% gid hang tinh t&i hét 2025.
Tién dé xay dung: Dy an dugc khdi céng tir ndm 2021 da hoan thién qua trinh xay dung va dang trong giai doan ban giao.

Gia ban udc tinh tir 15-30 ty déng/can, véi viéc du an ndm ngay trén cung dai 6 quan trong, ngay gidp mat bién ciing nhu c6 thé két néi
tat ca cac dia diém vui chai gidi tri dac sdc nhu, Quang trudng Nghinh Phong, Ghénh dé dia, thap Nhan, Mii Dai Lanh, Dam O Loan, NSI
cho rang du an sé dugc hap thu toan bd s6 san pham con lai trong 2026-2027.

3. Regal Legend Phan khu thap tang

Dy 4n nay ndm trén dudng V6 Nguyén Giap, thudc ban ddo Bao Ninh, phudng Bdng Héi, tinh Quang Tri. Ban dao Bao Ninh, nam & phia
Dong séng Nhat L&, phudng Dong Héi, theo S& K& hoach va Dau tu Quang Binh, ban dao Bao Ninh c6 tdng dién tich khoang 1,600 ha,
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trong d6 khoang 980 ha da dudgc quy hoach phat trién dé thi, dich vu thuwong mai va céng trinh céng cong. Du 4n Khu d6 thi Bao Ninh 1
cua RGG cé dién tich 21ha gdm 4 phén khu:
- Phan khu thép tang: Regal Legend c6 dién tich NFA 50,826 m?, dugc xdy dung thanh cac Boutique Hotels 6.5 tang dién tich
165m2 (7.5*22m), Boutique Hotels 5,5 tang 108 m2 (6*18m), Boutique Hotels 4.5 tang 99m2 (6*16.5m2) va cac céan biét thy
ven ho Boutique Villas 3.5 tang 200 m2 (10*20m), Boutique Lake Villas 160 m2 (10*16m).

- Phan khu cao tang gom 3 tda can ho chung cu thuong hiéu Regal Residences va 1 tda Novotel Hotel & Residences.
Duw an nay cung vdi Dy éan Khu dé thi Bao Ninh 2, dién tich 18.3 ha, thudc chi dau tw CTCP Tap doan Nam Mé Kéng (VC3) c6 tén thuong

mai la La Celia City Quang Binh va Khu dé thi Bao Ninh 3, dién tich 16.49 ha thudc chd dau tu la Lién doanh céng ty TNHH Xay dung &
Thuong mai Vinh Phuc va Téng CTCP Xu4t nhap khau va Xay dung Viét Nam (Vinaconex), tao nén khu vuc dan cu quy hoach déng bo.

4. Regal Residence Signature, Regal Residence Luxury va Regal
Residence Legacy, Novotel Residence

e e

SIGNATURE

. 53 LUXURY

Day la cac phan khu cao tang thudc Khu d6 thj Bao Ninh 1, dudng V6 Nguyén Giap, phudng Béng Hai.
1. Regal Residence Signature
- Quymd duanbao gdom: 1 khdi thap cao 40 tang, dugc xay dung trén 16 dat cé dién tich 3,933 m2, v6i 654 c&n hé co dién tich tir
30-93 m2.
- Regal Residence Signature c6 téng vén dau tu' 1,200 ty dong
- Tién dé xay dung: Dang xay dung phan ham va chuan bj md ban.
2. Regal Residence Luxury
- Duw éan dugc xay dung trén 16 dat co dién tich 4,123 m2 vdi 1 khdi thap cao 40 tang, cung cap ra thi trudng 463 can hd cao cép
co diéntich tir 30-110 m2.
- Regal Residence Luxury c6 téng von dau tu 1,200 ty ddng
- Tién dé xay dung: Da dugc khdi cong tlr nam 2024, hién du an da du diéu kién ban hang
3. Regal Residence Legacy
- Quymé duan: Regal Residence Legacy dugc xay dung trén 16 dat c6 dién tich 6,580 m2 vdi 1 tdoa thap 40 tang, cung cép khoang
742 can hd phéan khuc cao cép c6 dién tich tir 30-93 m2.
- Regal Residence Legacy c6 téng s6 von dau tu khoang 1,500 ty dong.
Tién do xay dung: Dy an da dugc cap gidy ching nhan quyén st dung dat, RGG dang hoan tat thi tuc xin gidy phép xay dung va dy kién
bat dau trién khai t ndm 2026.

5. Regal Complex (Ba Nang)
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Vi tri: Phuging Ngi Hanh Son, TP Ba N&ng, thudc khu dé thi Phi My An. Dy 4n Regal Complex c6 vi tri thé dat hiém cé véi viec ndm ngay
bén séng C6 Co, Tam view cé thé 6m tron bai bién Non Nudc, du 4n cling ndm trén ngay truc dudng huyét mach V& Chi Céng gitp két
n6i Da Nang — Hoi An.

Quy mo: 8,874 m2, gdm 2 khdi C1 va C2, 20 tang néi, 683 can hd cé tran cao tdi 3.6m, co tdng dién tich thuong pham 56,677 m2.

Tién do6 ban hang: Dy 4n c6 tdng s6 vén dau tu khoang 1,800 ty dong.

Tién do6 xay dung: hoan thanh cén nha mau, bat dau xay dung phan ham trong nam 2025, RGG du kién sé& hoan thién déng ndp ham vao
thang 6/2026 va sé md& ban sau do.

Gia ban udc tinh khoang 60-65 triéu dong/m2. Trong béi canh nhiéu cdn hd cao cip tai khu vyc trung tdm thanh phé Da Nang c6 gia ban
cham t&i mic 100-120 triéu dong/m2, NSI cho rang du an Regal Complex sé& thu hut dugc sy chi y cla gidi dau tu véi mic gid md ban
h&p dan hon.
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6. Regal Capital (Hué)

"'*""‘_ o : A TS Vjtri: Phuong Huong Tra, Tinh Thiva Thién Hué.

Quy md: 11.9ha bao gbm 57,277 m2 dat & thuong mai, lign k&, biét thy.
Tién d6 ban hang: Chua ban hang

Tién do xay dung: D4 nhan giao dat dgt 1 dién tich 10.73 ha vao ngay
12/12/2024.

Vi tri: Thuéc Khu D6 Thi Smart City Quang Nam, phuong Bién Ban Béng, TP
Pa Néng.

Quy mé: 23.3 ha, du an bao gobm 94 san pham shophouse va 542 san pham
dat nén.

Tién do xay dung: Da khdi cong tir thang 5/2022. Tuy nhién gidy phép chua
hoan thién nén nhiéu kha nang doanh nghiép da tri hoan viéc xay dung va
thuc déy ban hang.
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CONG TY CO PHAN CHU’NG KHOAN QUOC GIA

Tru s& chinh:

Tang 5, Toa nha Samsora Premier, 105 Chu V&n An, Phuong Y&t Kiéu, Quan Ha Bong, Ha Noi.
Dién thoai: +84 4 3944 5474

Fax: +84 4 3944 5475

Chi nhanh TP H6 Chi Minh:
Dia chi: Tang 1, 2 s6 168 Nguy&n Céng Trl, Quan 1, Thanh ph8 H6 Chi Minh.

Dién thoai: +84 8 3821 7262
Fax: +84 8 3821 7305

BO PHAN NGHIEN CcUU
Ngo6 Quang Hiép - Investment Analyst
Email: hiepng@nsi.vn

Cac san pham nghién ciru dugc cung cap tryc tuyén tai:

Website: http://nsi.com.vn/NSINews.aspx

Khuyé&n cdo: Cac bao céo nghién ctru chi nhdm cung cép théng tin cho cac nha dau tu. Cac bao céo nghién clru khéng phai loi dé nghi, kéu goi, m&i chdo mua hay ban
bat ki ma ching khoan nao. Cac théng tin trong bao cdo dugc chuin bi dya trén cac ngudn théng tin da céng b6 ra cong ching dugc xem la dang tin cay. Théng tin trong
béo cdo nay dugc thu thap tir nhieu ngudn khac nhau va ching téi khéng dam bao vé do chinh xac ctia théng tin. Y kién, du bdo va udc tinh chi thé hién quan diém cla
nguoi viét tai thai diém phat hanh, khéng dugc xem la quan diém clia NSI va c6 thé thay déi ma khéng can théng bao. NSI khéng c6 nghia vu phai cap nhat, sira ddi bao
cdo nay duéi moi hinh thitc cling nhu théng bao véi ngudi doc trong trudng hop céc quan diém, du béo va udc tinh trong bao cdo nay thay déi hodc trd nén khéng chinh
xac.

NSI c6 thé st dung cac nghién clru trong bao céo cho hoat déng mua ban chirng khoan ty doanh, vdi tu cach la mot khach hang si dung san pham nghién citu. Nhan
vién ctia NSI c6 thé cé céc Loi ich tai chinh d&i v6i cac chirng khoan va cac céng cu tai chinh cé lién quan dugc dé cap trong bao céo.

B&o céo nghién clru nay duoc viét véi muc tiéu cung cap nhirng théng tin khuyén cdo chung véi tat ca cac khach hang ma khéng can nhac khau vi rdi ro, ndng luc rdi ro,
céc tiéu chi dau tu cu thé, tinh trang tai chinh cu thé hay nhu cau cu thé clia bat ky ngudi nao nhan dugc hodc doc bao cdo nay. Nha dau tu khéng nén chi dua vao nhirng
khuyé&n nghi dau tu (néu cd) trong ban béo cdo nay dé thay thé cho cac quyét dinh dau tu doc lap cua ban than. Nha dau tu phai luu y rang gia chiing khoan luén bién
dong, c6 thé lén hodc xudng va nhitng dién bién trong qua khi, néu cé, khéng ham y cho nhitng két qua tuong lai. Truéc khi ra quyét dinh dau tu, nha dau tu nén lién hé
VGi cac c8 van dau tu dé thao luan va dua ra danh gia cho cac trudng hop cu thé clia minh. Khéng ai dugc phép sao chép, tai san xuét, phat hanh cling nhu tai phan phéi
bét ky néi dung nao clia bao céo vi bat ky muc dich nao néu khéng cé van ban chap thuan ctua NSI.

Viéc béo céo nghién cltu nay dugc phan phdi bang phuong thire dién tir khdng thé dam bao tinh an toan, cing nhu bi hong, bi mat, dén cham, khéng day dd hay cé chira
cac méa doc hai. Do d6 néu bao cédo dugc phan phéi bdi bén thir ba hodc cé chira lién két clia bén thir ba, NSI khéng xem xét lai va khéng chiu trach nhiém cho bat ci noi
dung nao dugc cung cap bdi bén thi ba d6. Ngudi doc cé thé sir dung bat ki phuong thire tiép can théng tin nao phu hgp va hoan toan chiu rdi ro phéat sinh.
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