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ONE-VALUE Viét Nam
Cap nhat 14/10/2026 - Ban thdo phuc vu budi lam viéc dau tién



MUC LUC

NoOi dung trinh bay

Tém tat diéu hanh

ONE-VALUE Viét Nam - Tai liéu thdo ludn ndi bo - 10/2026

theo

Dy &n trong mot trang: con s6 chinh, Iy do dang xem xét, diém can lam rd Trang 3
Bé&i canh ;Ei};rl:r:;g can hd Ha NG6i 2025-2026 - Ngudn cung va quy dat ndi d6 - Ha tang truc Trang 4 - 6
Téng quan - Vj tri - Co ciu s& hitu - Phap ly - Cong trinh va tién ich - Tién d6 Trang 7 -12
Dénh glé dﬁu tw Dinh vij gid - Loi thé canh tranh - Tai chinh so bo - Rdi ro va cach kiém soat Trang 13- 16
HO’p tac Phuong an hop tac cho nha dau tw Nhat - Tai liéu can CDT cung cap va budc tiép Trang 17 - 18



TOM TAT PIEU HANH
Khu dat ndi dé hiém da qua 2 moéc phap ly khé nhat - con 3 diém can lam
ro

3.647,6 m* 27 ting ~924 ty d 90-100 tr/m?

Dién tich khu dat, mat tién dudng +1 tum, 3 ham - mot thdp 312- Téng mirc dau tu, chwa gdm tién Gia tham chiéu theo mé hinh so
Giai Phong 340 cin str dung dat sédnh

Vi sao dang xem xét Can lam ro6 trwéc khi dinh gia
e Phép ly dat da xong: chi trwvong dau tu (QP 4616) va giao dat 50 e Quymd: 312 can (van ban 2025) hay ~340 cin (bdo chi 2026)
nam (QB 2579) e T8ngvdn: tidn sir dung d4t va khoan nha & x hdi chwa xéc dinh
. H:;mg hiém: dy 4n can hdé méi trén truc Gidi Phéng d3 do thi hoa lau e Gidy phép xay dyng: chua thiy cong bd; méc mé ban Q3/2026 d3
nam tré

e  Canvén: chl dau tuv du kién huy dong ~80% téng mirc dau tw

Ngudn: Qb 2579/Qb-UBND, Qb 225/QD-UBND (UBND TP Ha Ni); ICON4; Vietnammoi 16/04/2026; bdo cdo benchmark ONE-VALUE 14/10/2026

ONE-VALUE Viét Nam - Tai liéu thdo luan néi bd - 10/2026



I. BOI CANH THI TRUONG
Ha Noi chuyén sang thi trweong chon loc -
thang

Nguén cung va giao dich can hd Ha Noi (can)

36.000

34.760

33.000

T

2025 — mé& ban 2025 — ban duwoc 2026 — dw bao mé& ban

Ngudbn: CBRE Hanoi Figures Q4/2025 (05/02/2026) va Q2/2026 (12/08/2026); B6 Xéy dwng qua Thanh Nién 21/08/2026

ONE-VALUE Viét Nam - Tai liéu thdo ludn ndi bo - 10/2026

phap ly r6 va ha tAng san sé

~68%

Ty |& hap thu Q2/2026 — giai doan 2024-2025 thudng trén 90%

Lan dau

Gia th(r cAp giam k& tir cudi 2022 (Q2/2026)

~123 tr/m?*

Gia binh quan chung cw Ha N6i Q2/2026 theo B Xay dung (Q1: ~128)



1. BOI CANH TH| TRUONG

Nguon cung mé&i don ra ngoai vi - quy dat méi trong

Co’ ché mé&i mé quy dat ndi
do

298

khu dat Ha Noi dwa vao thi diém theo NQ
171/2024/QH15

18

dyv an d3 dugc giao dat / chuyén muc dich
(07/2026) — 1283 GP la mét trong s do

m Dong Anh, Hoai Bwrc, Hoang Mai m Cac khu vie khac

~70.000 can

ndi do la hang hiém

ngudn cung dy kién tlr 91 dy an (Savills)

Ngudn: Savills Viét Nam (blog ngudn cung Ha Néi); VTV 17/07/2026; VietnamFinance 15/07/2026

ONE-VALUE Viét Nam - Tai liéu thdo luan néi bd - 10/2026

1283 Giai Phong khong canh
tranh bang quy mé

Khac phan khac: nguén cung 1én & khu
Nam la dai d6 thi (VD Gamuda Central

Park — Yén S@&), cho khach chdp nhan &
xa trung tdm dé dai 13y tién ich

Hi€m trén truc: quanh truc Giai Phong
chu yéu I3 chung cuv d3 & (Cau Tién,
Geleximco) — 1283 GP la san phdm mdi
Loi thé riéng: vi tri ndi do, ha tang va
tién ich c6 san — khong phai che d6 thi
hinh thanh




I. BOI CANH HA TANG - METRO

Metro so 1 la dong lwc két noi gan - Metro so 15 la gia tri dai han

Ga Ha Noi
Yén Vién - NGi Bai & Metro s6 1 Metro so 15

Ngoc Hoi — ga Ha N§i — Yén Vién — NGi Bai | Lién Ha — Vanh dai 2,5 — Yén Vién
(60 km, giai doan 2026—-2030) (49 km)

Huéng tuyén

S ady ;
: Khei cong 22/6/2026 - muc tiéu co ban

hoan thanh 2030

O fTqu'N METRO sO 1J

Tinh trang Trong quy hoach - giai doan 2036-2045

Khéng qua trudc dy an; giao truc Giai

h 21 Phéng: S JUAETU LAl 4
fravggetuc el Phape) s Saap Bat Phéng & phia Bac (nat Kim Dong — suy

Quan hé véi dv an quy hoach theo mé hinh TOD

ludn)

Di thang |én ga Ha Ndi va san bay Noi N&i ngang cac khu dan cu theo Vanh dai
Gia tri mang lai Bai, giam phu thudc truc duong thuong | 2,5; trung chuyén sang metro 1 néu cé

un tic ga giao
Cachdungtronghd |, .o diém kit ndi chinh Gié trj dii han — khdng dura vao gié ban
so’

" ™

2028 - 2030 RdGi ro tién dd Can do
Ban giao trudc metro 1 khoang 2 Cac tuyén metro Ha Noi trwdc ddy  Khoang cach di bd téi ga va vi tri
ndm, néu metro ding tién dd déu tré nhiéu ndm — khéng dinh ga chinh thirc — dé nghi CDT cung

gia theo méc 2030 cap




Truc phia Nam dang dugc dau tu ha tang 16n

1283 Giai Phéng nam trén truc giao thong trong diém, hudng loi truc tiép tir cac du’ an ha tang I6n dang trién khai.

Hang muc Tinh trang Y nghiia véi du &n
Vahnh dai 2 Théng xe 11/2020 Vao trung taT,
trén cao sang Long Bién
© Vanh dai 2,5 Théng xe ki thuat Két ndi Dong — Tay
© (Pam Hong - QL1A) 10/2/2026 phia Bac du an
o
2 Vanh dai 3 Vanh dai gén du &n nhét
o anh dai S anh dai gan du an nhét;
- trén cao EHN R nGi cao téc Phap Van — Cau Gié
H
: QL1A Ngoc Hoi — L Cai thién ctra ngd
Vin ién (8 lan) Hoan thann ~QL/ 2026 | 20 Narm
QLIAM&rong90m  Méila dé xust Chua duge phe duygt
chua dua vao danh gia

Y nghia déi véi 1283 Giai Phong

Nam trén truc giao thong chién lugc, hudng loi truc tiép tir cac du an ha tang l6n,

gilip tang két ndi ndi do va gia tang gia tri, tuy nhién can theo ddi tién dd cac hang muc
| chua hoan thanh.

ONE-VALUE Viét Nam - Tai liéu thao luan ndi bo - 10/2026



Il. DU AN

Tong quan dw an - chi tiéu cot 16i va mirc do6 xac minh

Tén dy an

Pia chi

Chu dau tw

Dién tich dat

Quy mo cong trinh
San nha & thuong mai
S6 can hd

Tong mirc dau tw
Hoan thanh dy kién

Gidy phép xay dung

Ngudn: Qb 225/Qb-UBND 14/01/2025; Qb 2579/QD-UBND 18/05/2026; BCTN 2025 Taseco Land; ICON4; CafeF 29/05/2026; Vietnammoi 16/04/2026

Toa nha 1283 Giai Phdong (Lakeview Tower Giai Phong)

S6 1283 Gidi Phong, phwdong Hoang Mai, Ha Noi

Cong ty CP Bao bi Viét Nam (VPC) — thuéc nhdm Taseco Land
3.647,6 m? - giao dat ¢ thu tién, 50 ndm tir 18/05/2026

27 tang n6i + 1 tum, 3 tAng hdm; dan s6 ~950 ngudi

39.394 m? (QP 225)

312 can (QD 225, 01/2025) - ~340 can (bdo chi 2026)

813,41 ty (QD 225) > ~923,7 ty chua gbm tién d4t (2026)
2028 (Q2 theo dang ky, Q4 theo bdo chi)

Chua thay cdong bd

ONE-VALUE Viét Nam - Tai liéu thdo luan néi bd - 10/2026

DA XAC MINH

DA XAC MINH

DA XAC MINH

DA XAC MINH

DA XAC MINH

DA XAC MINH

CHO CPT



Il. DU AN - VI TRI

Mat tién Giai Phong, hwdo'ng vé ho Linh Pam - ba hwé'ng con lai can xac

nhan bang ban do

BAC
Chung cu Cau Tién (1277 GP) — theo sé nha

PONG (phia sau)
Khu dan cuv — KBT
Triing Kénh — HO Yén
S&

TAY (mat tién)
Duong Giai Phéng >
duwong sat > ho Linh

bPam

1283 GP

3.647,6 m?

NAM
Khu dan cu

Huwdéng Bdc 1 - so' d6 minh hoa

Piém cong

Mat tién truc huwdng tdm
phia Nam

Khu dan cu Linh Dam c6 san
truong, bénh vién, chg, siéu
thi

Gan bén xe Gidp Bat, Nudc
Ngam

Khoang thodng vé phia hé
Linh BPam

Ngudn: QP 2579/QB-UBND; tasecogiaiphong.com (trang bdn hdang, chura xdc minh); Batdongsan 14/10/2026; Bdo Phdp ludt VN (KBT Triing Kénh)

ONE-VALUE Viét Nam - Tai liéu thdo luan néi bd - 10/2026

Piém trwr

Un tac, tiéng 6n, bui trén
truc Gidi Phéng va dudng sat
View hoé cung phia nguén 6n;
mat chinh cé thé chju nang
chiéu

KDT Triing Kénh phia sau
cham trién khai nhiéu ndm



Il. DU AN - CO CAU SO HOrU

Taseco Land kiém soat VPC nhwng chi hwdéng 45,52% loii ich kinh té

Taseco Group O
Cong ty me cla Taseco Land 4 ) 2 /()

Loi ich kinh té& cGa Taseco Land tai VPC (68,68% x 66,27%)

Taseco Land (HOSE: TAL)

Nhém kiém soat / phat trién —

68,68%

VBbL 1I.(c:)200'\t|$d‘6ng ~ 3 3 ) 7 3 O/O

C6 phan VPC thudc c6 ddng ngoai ICON4 — clra vao tiém nang cho nha dau tu

66,27% Nhat

Cong ty CP Bao bi Viét Nam (VPC)
Chd dau tu phap ly - VDL 176,5 ty

TU TiNH

Ngubn: Bdo cdo thuong nién 2025 Taseco Land (tr.30-31); Bdo Phdp luét VN 26/05/2026; ACBS 05/12/2025

ONE-VALUE Viét Nam - Tai liéu thdo ludn ndi bo - 10/2026 10



Il. DU AN — PHAP LY

Pa qua 2 moc phap ly khé nhat; con cho gidy phép xay duwng

2008 06/2019 01/2025 04/2025 09/2025 05/2026 Chwa co Chwa co
O O O O O O O O
\ 4
GCN QSDD AD Qb 3180 Qb 225 NQ 30/NQ-HDND Qb 4616 Qb 2579 Gidy phép xay dwng DU didu kién ban
493790 O CCTP > nha &27  Vao k& hoach nha & Danh muc thi diém NQ Chatruong + chdp  Chuyén muc dich, giao  Chd CDT cung cap Luat KDBDS 2023
D4t VPC st dung tang 312 cin 171 thuan NDT dat

Piéu kién kém theo QP 2579/QP-UBND - anh hwéng trwc tiép téi cau tric hop tac

50 nam Tien dat 12 thang Chuyéen nhwong
thoi han dat cta CPT, tir 18/05/2026; ndp tién sir dung dat + khodn tuong phai dua dat vao st dung ké tir khi khéng duoc chuyén nhuong dy 4n khi
nguwoi mua can ho si dung lau dai duwong quy dat nha & xa hdi — chua nhan ban giao thyc dia chua dugc UBND TP chédp thuén

xac dinh so tién

Ngudn: Qb 2579/Qb-UBND (vanban.hanoi.gov.vn); Qb 225/QD-UBND; tdi liéu HODND TP Ha N6i (QP 3180/2019); Bdo Phdp lugt VN; CafeF 29/05/2026

ONE-VALUE Viét Nam - Tai liéu thdo ludn ndi bo - 10/2026



Il. DU AN — CONG TRINH
Mot thap can ho 27 tang trén khu dat 0,36 ha - tién ich noi khu cho CPT
xac nhan

T Ai = A e Am
2 2 Tién ich ngi khu theo
1.624,5 m 39.394 m trang ban hang
Dién tich xay dung (mat do San nha & thuvong mai theo
=44,5% — tu tinh) Qb 225

e Béboidmua

e Nhatré
e \Vuon trén mai

312 - 340 ~950 ngll’b’l e BBQ, sinh hoat céng déng

. , . e Nha hang, café
S6 can hd — chua thong Quy mo dan s6 theo quy 8

nhat gilta cadc nguén hoach

Tang 1 -3 - dich vuy, tién ich
Mt dét

3 tang ham - d6 xe, ky thuat

Ngudén: ICON4 (icond.com.vn); QD 225/QD-UBND; tai liéu HOND TP Ha Néi; tasecogiaiphong.com (trang bdn hang, chwa xdc minh)

ONE-VALUE Viét Nam - Tai liéu thao luan noi b6 - 10/2026



Il. DU AN - TIEN PO

Cong trworng méi & giai doan chuin bi - méc mé ban Q3/2026 di tré

Ngudn: Vietnammoi 16/04/2026; Ngudi Quan Sdt 27/05/2026; Vietstock 25/04/2026; ACBS 05/12/2025; QP 225/QP-UBND;

ONE-VALUE Viét Nam - Tai liéu thdo ludn ndi bo - 10/2026

‘ 31/12/2025 Chi phi xay dung d& dang ~3 ty (~0,3% TMDT) O
~0,3%
) 0
04/2026 Pha dg, quay ton, coc thi nghiém; da duyét thiét ké coc-méng— Ty 1& chi phi xay dung d3 bé ra trén téng mirc dau
ham tu tai 31/12/2025
‘ 25/04/2026 Nam trong 11 dv &n Taseco dy kién kh&i cong 2026
Viéc cin lam trwérc budi lam viéc
. o " " . . e  Khao sat hién truong, anh chup co nga
‘ Q2-Q3/2026 Du kién khoi cong phan ngam — chua thay xac nhan ] ¢ ] lp =
e  Xin bdo cao tién d6 va tong tién do tir COT
‘ Cudi Q3/2026 Dy kién mé& ban — da qua méc
‘ 2028 Hoan thanh: Q2 (d3ng ky v&i TP) / Q4 (bdo chi 2026)

CafeF 29/05/2026

13



I1l. DANH GIA PAU TU - DINH VI GIA

Gia phan tich ~90-100 tr/m? - thap hon ky vong cua CPT Khoang 24%

Khodng gia chao (triéu ddng/m2, 10/2026)

TB gia chao 15 tin trén truc
~75

The Queen — 360 GP Giai Phong (hang cii)

Mandarin Garden 2

Gid co s& theo mé hinh so
Gamuda Central Park
] 94)9 sanh
1283 GP — m6 hinh
Sky Central
Geleximco — 897 GP M&c CDT ky vong (= Long Bién
T ~ 1 1 8 Central)

Rose Town 79 Ngoc Héi

Cau Tién — 1277 GP . T .
Binh quan Ha NG6i Q2/2026 (Bo
~123

Hanoi Melody Residences XD)

T T 1

40 50 60 70 80 90 100 110 120 130
Ngubn: Batdongsan.com.vn 14/10/2026 (gid chdo); Karahomes (Long Bién Central); VietTimes; B Xy duwng qua Thanh Nién 21/08/2026; mé hinh so sénh ONE-VALUE

ONE-VALUE Viét Nam - Tai liéu thdo ludn ndi bo - 10/2026 14



I11. DANH GIA PAU TU - LOI THE CANH TRANH

Manh vé két noi va dé khan hiém - The Queen la chuan tham chiéu dé
phat trién san pham

Tiéu chi 1283 GP \E/?:‘:ake The Queen = Gamuda Thing
Két n6i ndi do (chi sau The Queen) va khan hiém trén
o truc — khé sao chép
Két noi noi do 4,5 3,8 4,0 4,8 3,8
PO m@di san pham 5,0 M 4,5 2,7 4,8 5,0
Tién ich nodi khu han ché& do dat nhé — dinh vi bang vi tri
va chat lvong san pham, khdng bang quy mé tién ich
Hé sinh thai / tién ich 3,3 3,8 3,4 3,7 5,0
Canh quan / view 4,0m 3,5 4,5 3,3 5,0 Dy an tham chiéu o
The Queen (cung truc, ban giao Q1/2027): moc gia tran
va chuan sdn pham dé 1283 GP hoc hoi
Khan hiém nguén cung 4,2 2,5 2,6 3,0 2,8
i~ \ 7 . AN \ ? \ s LU'U y,
San sang phap ly CainDD m Cao hon Hoan chinh | Cao hon Tuy dy an . . , . . )
Diém d6 mdi va view cua 1283 GP sé dugc chirng minh

khi ¢ ho so thiét ké

Ngudn: Ma trédn ddnh gid cia ONE-VALUE (thang 5, ddnh gid dinh tinh @€ dinh vi — khéng phéi xép hang déc lp)

ONE-VALUE Viét Nam - Tai liéu thdo ludn ndi bo - 10/2026



I1l. DANH GIA PAU TU - TAI CHiNH SO BO

Tong mirc dau tw ~924 ty chwa gom tién dat - VPC can huy dong khoang

80%

Téng mirc dau tw qua cac thoi diém (ty dong)

1.200,

m V6n chl ~184,7 ty
m Huy dong ~738,96 ty

Co cau von du kién

2019 (phwong an  01/2025 (AP 225) 12/2025 (ACBS) 04/2026 (ICON4)
ci)

Ngudn: Doanh nhdn VN 2019; Qb 225/Qb-UBND; ACBS 05/12/2025; ICON4; Vietnammoi 16/04/2026; TCBS 26/08/2026; Taseco Land (PHDCH 2026)

ONE-VALUE Viét Nam - Tai liéu thdo luan néi bd - 10/2026

Taseco Land - 30/06/2026

~4.708 ty

Téng vay

~6.579 ty

Von chu s& hiru

~149%,

Doanh thu 6T/2026 so vd&i ké hoach
nam

16



I1l. PANH GIA PAU TU - RUI RO

Sau rui ro chinh - moi rai ro cé cach kiém tra va tai liéu can xin

Vi sao quan trong Céach kiém tra (DD) Tai liéu can xin

Chua c6 gidy phép xay dwng Chua dugc phép thi céng, chwa thé m& ban | D&i chi€u GPXD va tham dinh thiét ké GPXD, thdm dinh thiét k&, PCCC

Quy md 312 hay 340 cin Salalech doanh thu; nghi van quy mé vuot Poc toan van Qb 4616 va quy hoach 6 QP 4616, ban v& QHCT 6 CCTP
chu truvong CCTP

Téng von chwa gom tién dat Téng vén thyuc té cao hon ~924 ty Xac dinh tién SDD va khoan nha & xa hdi | Théng bado ndp tién, chirng tir

CDT ~118 vs md hinh ~95 tr/m?; thi truong

Gia ky vong cao chon loc Mystery shopping d6i thd, 13y gia net Bang gia, k& hoach ban hang
Han ché chuyén nhwong dy an Gidi han cau tric hop tac (QP 2579) Luat su VN ra phuong én giao dich Qb 2579, diéu lé VPC
VPC can huy ddng ~80% tdng vdn; Taseco Ra BCTC VPC, ké hoach vén va han murc e , -
khé&i cong 11 dy an trong 2026 tin dung BCTC kiem toan VPC, hop dong vay

Ngudn: Téng hop tir FS 1283 Gidi Phdng va bdo cdo benchmark ONE-VALUE (14/10/2026)

ONE-VALUE Viét Nam - Tai liéu thdo ludn ndi bo - 10/2026 17



IV. HOP TAC

Mua c6 phan VPC kém gidi ngan theo moc la phwong an phu ho’p nhiat dé
thao luan

( B

Mua c6 phan VPC Lién doanh / gép von Cho vay / mezzanine Hop dong BCC

Tlr ~33,73% cd dong ngoai ICON4 Quyén phd quyét, ghé HPQT, giai Tai trg mot phan ~739 ty VPC can Hop tac kinh doanh véi VPC (Luat
va/hodc tlr ICON4; cé thé gép tang ngan theo méc huy déng Dau tu 2020, Diéu 27)

von

+ Khéng vudng diéu kién cdm + B30 vé& NDT, gan von véi tién do + Khéng pha lodng; cd tai san bao + Linh hoat, khong 1ap phap nhan
chuyén nhuong dy an; nhanh — Pam phan phurc tap dam — Quyén kiém soat yéu

— Thira hudng toan bd nghia vu va — Lgi nhuan gidi han; dang ky vay

lich st ctia VPC nudc ngoai

Giai ngan theo moc dé xuat 1. Gidy phép xay dwng —_ 2. Pu diéu kién ban —>

Ngubn: Phén tich ONE-VALUE duwa trén Ludt Péu tw 2020, Ludt KDBPS 2023, QP 2579/QD-UBND — cén ludt sw va tw van thué Viét Nam xdc nhén

ONE-VALUE Viét Nam - Tai liéu thdo ludn ndi bo - 10/2026



BU'GC TIEP THEO

12 tai liéu can Taseco Land / VPC cung cap trwédc khi ra quyét dinh

Toan van QD 4616/Qb-UBND (08/09/2025) va
phu luc

Ban vé quy hoach 6 CCTP (QP 3180/2019)

Gidy chirng nhan dat va tinh trang thé chap

Théng bdo, chirng tir ndp tién sir dung dat va
khodn nha & x3 hoi

Gidy phép xay dung

Tham dinh thiét k&, PCCC, méi truong

Théng so thiét ké: GFA, dién tich bén, co cau
cdn, chd do xe

Hop dong tw van thiét k&, téng thau; thanh ly
lién danh 2011

Bdo cdo tién d6 va anh céng tredng 09—
10/2026

Téng mirc dau tu chi tiét; xdc nhan da/chua
gom tién dat

BCTC kiém todn VPC, danh sach c6 déng, diéu
1&, hop déng vay

Pé xuat hop tac: ty & mai gdp, dinh gid, quyén
quan tri, thodi von

Lo trinh dé xuat

Buwoc 1
Ky thda thuan bao méat (NDA)

Buwodrc 2
M& data room vdi tai liéu CDT

Buwodrc 3
Khao sat hién truong

Buwoc 4
Thao luan term sheet

19
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