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CP CHUNG KHOAN SMART INVEST (AAS) - BAO CAO THUC HIEN B3I TRUNG TAM NGHIEN cUU VA PHAN TiCH



CAP NHAT KQKD

Pat ké hoach Igi nhuan nhé huy dong dudc nguon tién tot

o CoOng ty Phat Bat ghi nhan Igi nhuan quy 1V/2023 tang dang ké gan
300 ty dbng do ban céong ty con. DU Igi nhuan cad nam gidm, nhung
PDR van dat ké hoach nam 2023 va thanh céng trong viéc giam du
NG trai phiéu vé 0, déng thdi thuc hién chién ludc tai cd cau danh
muc dau tu.

o Lgi nhuan td HDTC tang manh nhd viéc chuyén nhudng, giup PDR
thoat khai tinh trang 10 va cai thién EPS. Tuy nhién, mot sé chi phi
cla PDR van ghi nhan con sé am, nhu chi phi tai chinh va chi phi

ban hang.

- Nhin chung céng ty da xoay s3 dudc dong tién kha toét trong giai
doan khé khan nhat, van dé Igi nhudn s& nam & kha nang trién
khai nhiing du an sap téi.
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Thi truéng BDS trong nudéc

VI MO DOANH NGHIEP dang &m dan lén

. . ) 3 . ~ Su hoéi phuc cua thi trudng BBS khad ré rang tu
800000 GIA TRI PHAT HANH TRIA PHIEU DOANH NGHIEP quy 4/2023, ddc biét Ia 3 cdc tinh mién Bac. Gid

giao dich nhiéu ndi tang 10-15% trong 3 thang dau
nam, nhiéu cudéc dau gid s dung dat, hay md
700000 bdn du én (Vinhomes Royal Island) déu thu hit
déng ddo nha dau tu.
600000 Tuy nhién cdc kénh dan vén nhu TPDN van chua
phuc hoi dang ké, dp luc ddo han van hién hdu téi
500000 cudi ndm. Su ho trg, gia han chinh sdch cua Chinh
phu van dang rdt can thiét dé gé khdé cho thi

truong va cho cac doanh nghiép.
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HOAT PONG KINH DOANH

Doanh nghiép da thuc su xu ly xong ng ?

o PDR da dua toan bd ng trdi phiéu cda doanh nghiép vé
O (mau cam) sau khi phat hanh co6 phiéu gid 10.000 va
day dudc cho la mobt budc thanh cébng cua doanh
nghiép.

o Tuy nhién can nhin rd vao cac khoan ndg. Thay vi khoan
NG trai phiéu “bién mMat” hoan toan, s6 N3 nay dudc
chuyén sang dudi hinh thic ho trg von luu dong, duagc
tai trg bai Mot vai cd Nnhan hoac t6 chlc (mau xanh
nudc bién) — vé ca ban thi van la vay ng, chi khéng phai

dudi cai tén trdi phiéu doanh nghiép.

- Doanh nghiép thuc su cé su cai thién trong viéc co
cau ng, nhung thuc té€ van cén dang khé khan trong

viéc cd cau nguon tién.
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HOAT PONG KINH DOANH

Quy dat doi dao ludn la cau chuyén cua cac doanh nghiép BDS

Dién tich (ha)

o PDR dudc danh giad la doanh nghiép co
kha nang trién khai thu tuc phap ly chat
ché trong moai trudng phap ly dang lién
tuc thay doi. Phat Dat lIa moét trong
nh{ng cai tén hudng Igi v8i nhing chinh
sach ho trg cac doanh nghiép cda Chinh
phd ban hanh gan day.

o Bang bén canh cho thay nguon quy dat
doi dao cla PDR v8i han 4.267 ha cac du
an trai dai tu Bac t8i Nam. Day sé yéu to
thdc day tang trudng cua doanh nghiép
trong dai han néu cé thé dua vao trién

khai g6i dau cac du an.
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HOAT PONG KINH DOANH

Cac du an dang chad dudc “ra khaoi”

“Séng con” cua doanh nghiép trong giai doan téi phu thuéc Ién vao cdc du an ma PDR dang trién khai. Tén kho cua doanh nghiép

ghi nhdn hon 12.000 ty déng cdc du dn, dudi dd@y sé la cGp nhét cua cdc du an dang uu tién trién khai.

Khu phuc hop cao tang Thuan An (Binh Duong)

o DU an Khu phudc hgp cao tang Thuan An (Binh Dudng) cé quy @zmm Host: PDR
Mo 4.47 ha va tong muc dau tu udc tinh khoang 10,800 ty dong. x ; B
L L LE KHOI CONG
Vi tri dac dia, da co chung nhan sa hu dat, va tién do xay dung , DU AN KHU NHA & PHUC HOP CAO TANG THUAN AN 1

DUGNG NGUYEN TH] MINH KHAI, KP HOA LAN 1, P. THUAN GIAO, TP. THUAN AN, BINH DUONG
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gap rut cho thay du an co tiém nang I8n. DU an vua dudc khdai -~ - - "'}. -~
cong vao thang 1 nam 2024. Doanh nghiép da hop tac véi MBB ' By ‘ g
dé dudc tai tré du an nay véi han muc tin dung 1500 ty.
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> Du kién md ban ti Quy 3/2024, du an dudc ky vong mang vé ! LE i cote DU AN HHU NHA HU .' CO s T'N A ,]

g DUONG NGUYEN THIMINH KHAI, KP HOALAN 1, P. THUAN GIAO, TH{THUAN AN, BINI\DUONG

khoang 13,000 ty dong doanh thu cho PDR trong tuadng lai.
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HOAT PONG KINH DOANH

Cac du an dang chd dudc “ra khoi”

KDC Bac Ha Thanh (Binh Dinh)

o DU an KDC Bac Ha Thanh (Binh Binh) cé quy
Mo 44 ha, trong doé dién tich thucng pham
khoang 14.5 ha, nam doc theo tuyén QLI19 tU TP
Quy Nhon. Phat Bat da hoan thanh hau hét cac
thd tuc phap ly cho giai doan 1va céng tac san
lap mat bang dang gan hoan thanh. Doanh
nghiép da hgp tac védi MBB dé dudc tai tro du
an nay véi han muc tin dung 3200 ty.

- Uéc tinh doanh thu giai doan 1 khoang 2,040
ty dong, du an du kién md ban vao dau quy 3

nam nay.
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HOAT PONG KINH DOANH

Cac du an dang chd dudc “ra khoi”

T6 hop Ngbé May - Binh Pinh

o DU an tai thanh pho Quy Nhan cé dién tich 5,426
m?2 va3i vi tri dac dia da hoan thanh phap ly cc ban
va c6 phé duyét quy hoach 1/500, gidy chuing
nhan quyén s dung dat va giay phép xay dung.
Su hiéu luc ctia Nghi dinh cung cap ho trg cho
viéc cdp s6 dd cho Condotel, du kién gidp du an

nay ma ban vao cudi 2024 hoac dau 2025.

- UGdc tinh du an cé thé mang vé hon 2,500 ty
doanh thu tu ban Condotel va tao ra dong tién o6n

dinh tu kinh doanh khach san 5 sao
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HOAT DONG KINH DOANH

Cac du an dang chad dudc “ra khaoi”

Cac du an dai han khac

o Serenity Phudc Hai (Viing Tau): Du an cé dién tich 5.6 ha tai Phudc Hai, Ving Tau, dugc dinh vi hudng I3i tU cao téc Bién Hoa - Ving Tau
va San bay Quodc té Long Thanh. Du an da cé quy hoach 1:500 va dang hoan thién cac thu tuc phap ly khac, du kién khai thac tu 2025.

o Poulo Condor (Coén Pao - Viing Tau): DU an 12ha tai Con Dao da dudc chap thuan quy hoach 1:500, du kién sé la mot trong nhiing du an
nghi dudng I8n nhat tai Con Dao khi di vao hoat dong. DU an du kién trién khai tu 2025.

o Khu Du lich Bén Thanh Long Hai (Tropicana): Du an c6 dién tich 12.6ha véi tong muc dau tu han 12,000 ty, da cé quy hoach 1:500 va dang
hoan thién cac thu tuc phap ly khac. DU kién khai thac tu 2026.

o Du an Tran Phua (Pa Nang): Du an co dién tich 2,700 m2 tai ®a Nang, dugc Phat Dat M&A tU nam 2021, du kién md ban va khai thac tu
nam 2026.
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TAIlI CHINH

Doanh nghiép tiép tuc tang von

o Phat bat du kién phat hanh gan 131 triéu co phiéu dé tra co tuc
cho c6 déng theo ty 1& 15%, su dung Igi nhuan chua phan phaoi,
du kién chi tra trong 2024.

o Phat Bat phat hanh 341 triéu c6 phiéu gid 20.000 déng dé
hodn dbi khodn ng vay 30 triéu USD, dudc ky ngay 14/3/2022,
thai han vay 3 nam, 1ai suat cé dinh 8%/nam.

o Ngoai ra Phat Bat clng sé phat hanh to6i da 14,6 triéu co phiéu
ESOP véi gid 12.000 dong/cp cho cadn bd nhan vién. Co6 phiéu
ESOP nay sé bi han ché chuyén nhugng trong vong 1 nam.

- Sau 3 dot phat hanh co6 phiéu ké trén, von diéu |é cia Phat
Pat sé dudc nang tu 7.388 ty dong Ién hon 9.200 ty dong.
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TAIlI CHINH

Doanh nghiép van dang “déi von”

o Thai diém xau nhat cda doanh nghiép la nam 2023, da qua di khi doanh nghiép hoan thanh tot viéc cd cau lai tai chinh. Tuy

co “diéu chuyén” cac khoan ng trén BCTC, nhung chung téi cho rang PDR van dang xU ly dugc cac khoan ng dao han.

o Khéng thé nhin vao bién gbp dé danh gid két qua kinh doanh coét 16i, trong 2 nam vUa qua PDR gan nhu chua ban thém

dugc du an cda minh, 1ai sau thué hau hét déu dén tu ban cong ty con, hach todn cac khoan 1ai tU trudc,...

Ky vong tuong lai

cla doanh nghiép hoan toan dua trén kha nang hap thu cac du an ma PDR sé md ban tU nam nay.
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RUI RO CAN THEO DOI

Con phai thu gan 900 ty doi véi Danh Khoi

o Da4i v&i cidc khodn “Phai thu”, trong “Phai thu ngan han” chu

yéu dén tu du an Astral City (Gemini, Lyra, Vega, Orion) va hé 5 PHAI THU KHAC
: L A ) , PR VND
sinh thai cua Danh Khoi (xDK), cac khoan nay da xuat hién tu S8 cubi n&m S8 ddu nm
quy 2/22. Bay la moét lién hé I8n gitia PDR, cong ty con Sai Gon
<A .. . 5 Ngan han 928.819.135.679 2.597.723.112.587
— KL va cong ty Danh Khoi. Chu tich trong cubéc hop BHCD da Phai thu cac bén khac 891.517.561.802 1.197.464.168.317
L s . .  a ia [_- Céng ty C6 phan Bija éc Sai Gon - KL 840.890.923660 - |
tuyén bd rang sé thu khoan cdng ng 1500 ty dong lién quan - Ong Hoang Hiép Diing (i) 30.000.000.000 30.000.000.000
. . . .. - Cong ty C6 phan Pau tw Danh Khéi Holdings 400.000.000 40.500.000.000
t3i du an Astral City tu Danh Khdi vao cudi nam nay. - Ong Pham Ngoc Diing - 480.000.000.000
- : : . ) - Ong Nguyén Huy L& - 479.985.988.000
o Tuy nhién sau khi doc bao cao cua NRC thi v3i doanh thu 3 ty - Ong Nguyén Vén Toan - 50.400.000.000
. . ’ N , , - Cbng ty Cé phan Thuwong mai Vén tai bién
dong trong 3 quy dau nam, may man thoat 10 2023 khi ghi Trudng Phét Loc ("Trudng Phét Loc”) . 45.400.000.000
. > > . . . - Ba Phan Quynh Nhén - 31.920.000.000
nhan “Chi phi quan ly” am 71 ty dong, cung vdi tdng tai san - Ky quy, ky cuoc 1.383.011.700 1.390.011.700
) , o . , - Khéac 18.843.626.442 37.868.168.617
chi han 2000 ty va lugng tién va tucgng duong tién chi 700 Phai thu bén lién quan (Thuyét minh sé 35) 37.301.573.877 1.400.258.944.270
triéu, té6i danh gid cac khoan phai thu cla doanh nghiép nay

van sé phai dgi thém.

@M Website: https:/www.aas.com.vn Tong dai: 0243 573 9779 (mdy |é 666 / 888) Email: trungtamcskh@aas.com.vn

STAY HUNGRY FOR SUCCESS



RUI RO CAN THEO DOI

Khong hach toan dudc du an The Everich2 & 3

o Du an The Everich 2 va Everich 3 co tong gid tri 4.475 ty dong
3 trong muc ton kho, dong thai cing xuat hién & khodn muc
“Phai trd ngan han khac” véi tdng gid tri la 5.547 ty dong. Ton
kho cla cac du an nay da ton tai tu 2019,2020 va gan nhu
khong cé bién dong. Thuc té la cd hai du an nay da dudc
chuyén nhugng va da nhan thanh toan tu doi tac, chi con chd
diéu kién phap ly dé hach todn giam “Hang ton kho" va “Phai
trd ngan han khac.

o Trong truéng hdp khong thé hach toadn dudc du an trong
thdi gian ngan, doanh nghiép cé kha nang déi mat vdi rui
ro vé phap ly khién doanh nghiép phai tra loai khoan tién

da nhan.
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PHAI TRA KHAC
VND
Sé cubi ndm S6 dau ndm
Ngan han 7.739.566.208.040 5.796.465.047.119
HPHTDT- Dy an The EverRich 2 va
The EverRich 3 (i) 5.547.433.656.616 5.547.433.656.616

Ong Hoang V6 Anh Khoa (1)

Cong Ty TNHH Pau Tw Thuong Mai Van
Tai Bién Minh Hai (iii)

Coéng Ty C& Phan Alpha Apus (iv)

KCN Phat Pat

Nhan ky quy

HDHTOT - Dy an Nhon Hi — Binh Binh (v)
Ba V0 Quynh Hoa

Phai tra bén lién quan (Thuyét minh sb 35)
Khac

Dai han )
Phai tra bén lién quan (Thuyét minh sé 35)

Khac
TONG CONG

1.041.172.957.295

160.130.000.000
100.000.000.000
36.294.095.940
14.600.000.000
13.518.255.040

796.943.520.351
29.473.722.798

20.955.100.000
20.950.000.000
5.100.000

156.322.103.574
13.518.255.040
5.041.795.563
46.799.000.000
27.350.236.326

782.059.100.000
782.054.000.000
5.100.000

7.760.521.308.040

6.578.524.147.119
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DU PHONG VA RUI RO

Du phéng

« PDR c6 Igi thé dbi véi quy dat I18n, xU ly phap ly tudng doi tot, cng nhu
dudc cac chinh sach ho trg. Trong kich ban tich cuc, cac du dn ma ban
clUa doanh nghiép sé coé ty & hap thu tot ngay tu nda cudi 2024.

« Thi trudng BBS trong nudc am |én, cac kénh dan vén nhu TPDN clng
tang trudng tét gilp doanh nghiép huy déng dugc von dé dau tu du an.

Rui ro

 RuUirotU phap ly lién quan tdi cac khoan khéng dudc hach toan (Everich
283, cOng NG dbi vai Danh Khai..)

«  Ap luc tU don bay tai chinh van con 18n, 1&i vay tU cac té chlc/ca nhan cé
thé bao mon Igi nhuan.

« Ty lé hap thu cdc du an ban ra 8 muc thap trong khi doanh nghiép
khoéng con kha nang “book 1ai” tt ban cdng ty con hay HPTC.
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PINH GIA & KHUYEN NGHI

o CTCP Phat trién Bat dong san Phat Dat da cd cau ng, cai thién tai chinh AAS Research dua ra khuyén nghi
cong ty va di qua giai doan “toi t&€” nhat cla doanh nghiép. Hién tai,
doanh nghiép van dang tich cuc huy dong nguon von dé dau tu vao du
an. doi vai co phiéu PDR

o Tudng lai cua doanh nghiép phu thudc I8n vao kha nang ban cac du an
dang dudc trién khai, va véi tinh hinh BBDS trong nudc dang “am” dan
lén, PDR dang cho thay mot tuang lai kha quan han.

o Dinh gid hdp ly déi v8i PDR 3 thdi diém hién tai sé 3 muc 37.000 VND.
Tuy nhién c6 phiéu cling dang déi mat véi nhiéu rui ro. AAS dua ra

khuyén nghi THEO DOI déi véi ma cd phiéu nay.
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Bdo cdo thuc hién bgi Trung tdm nghién cuu va phan tich

CTCP CHUNG KHOAN SMART INVEST (AAS) M3 tai khodn ngay
& https:/www.aas.com.vn
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