TECHCOMCAPITAL €9

BAO CAO PHAN TiCH
DOANH NGHIEP CAP NHAT

CONG TY CO PHAN DAU TU NAM LONG Thang 7/2023
Bao cao nay nhdm muc dich cung cép thong tin cho nha dau tw

vé Cong ty C6 phan Dau tw Nam Long (“NLG” hay “Céng ty”), gdm

nhirng ndi dung chinh sau:

l.  Gidithiéu va danh gia vé té chirc phat hanh Cham diém doanh nghiégp 3.9
e Tom tit Mb hinh kinh doanh 4.1

Hiéu qua hoat déng 2.7

e danhgia Stre khée tai chinh 46

Dong tién tra no tuong lai 4.0

e M6t sé chi tiéu tai chinh quan trong
e Lich s hinh thanh

e Céc su kién chinh dién ra gan day
e Co céu cd dong

e Chutric cong ty

e Tinh hinh kinh doanh

e Tinh hinh tai chinh

e Chu tric ng vay

Il. banh gia kha nang tra no

|. GIOI THIEU VA PANH GIA TO CHU'C PHAT HANH

e Trusé: Lau 11, Téa nha Capital Tower, S& 6 Nguy&n Khac Vién, Phwéong Tan Phu,
Quan 7, Thanh phd H6 Chi Minh

¢ Linh vwc kinh doanh: Hoat déng chinh 14 d4u tw va kinh doanh béat dong san.

Tém tat danh gia

e Méac du doanh thu 2022 chi gidm hon 16% so v&i ndm trweéc, LNST sut gidm t¢i 48% chd yéu dén tir viéc gia
tang ap Iwc chi phi ban hang trwéc cac hoat ddng mé méi. Tuy nhién mrc bién lgi nhuan gép da cai thién
t6t nhe ban giao va ghi nhan doanh thu ti kinh doanh bat déng san. Trong Q1/2023, nh& ghi nhan lgi nhuan
thu nhap t&r cac khodn dau tw lién doanh/lién két (cha yéu nhe dw an Mizuki dang dan dwoc ban giao), két

qué kinh doanh c6 xu hwéng tiép tuc dwoc cai thién.
e Tai thoi diém 31/3/2023, tinh hinh tai chinh ctia NLG & md&c én dinh.

e Dua trén cAc tai liéu dwoc cung cap va cac gia dinh vé dy phdng kinh doanh, két qua danh gia kha nang tra
no cta NLG trong giai doan 2023 — 2027 cho thay:

o NLG c6 kha nang dap ng ddy du cac nghia vu tra I&i vay va no gdc cho tirng ndm;

o Dong tién tich Iy sau khi trd no gbc & 13i cia NLG trong giai doan 2023 — 2027 & murc 6n dinh.
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Mét sé chi tiéu tai chinh quan trong

Cac chi tiéu tai chinh Don vi 2020 2021 2022 Q1/2022 Q1/2023
Bao cao két qua kinh doanh

Doanh thu Ty ddng 2,217 5,206 4,339 587 235
EBITDA Ty déng 259 811 865 62 (7)
Chi phi |&i vay Ty déng 53 102 148 34 77
Loi nhuan trwdc thué Ty dong 1,015 1,640 1,070 44 34
Loi nhuan sau thué ctia CD cong ty me Ty dong 835 1,071 556 1 7
Bang can doi ké toan

Tién va twong dwong tién Ty dong 1,073 3,112 3,773 2,884 3,426
Tdng no vay Ty dong 2,457 3,608 5,179 3,219 5,605
Vén chu sé& hiru Ty doéng 5,603 8,929 8,990 8,805 8,944
Tong tai san Ty dong 13,643 23,618 27,084 23,432 27,264
Bao cao lwu chuyén tién té

Vén dau tw TSCD (Capex) Ty dong 23 30 36 5 12
Chi s6 tai chinh

LNST/Doanh thu % 37.7 20.6 12.8 0.1 2.9
Chi s6 thanh toan hién thoi X 2.2 3.4 2.7 3.2 2.7
Tdng no vay/Vén chi sé hiru X 0.4 0.3 0.4 0.2 0.4
EBIT/Chi phi i vay X 4.4 7.6 5.6 1.7 (0.2)
ROE % 15.7 14.7 6.2 0.0 0.3
ROA % 6.8 5.7 2.2 0.0 0.1

Ngudn: NLG & TCC

Lich str hinh thanh

Thoi diém Sw kién

1992 Coéng ty TNHH Nam Long, tién than cta NLG, dwoc thanh lap. Day la doanh nghiép thudc
thé hé dau tién ngoai quéc doanh tai Viét Nam hoat déng trong Iinh vic kinh doanh bat
dong san.

2005 Cong ty chinh thirc hoat ddng dwéi hinh thirc cong ty cd phan véi von diéu Ié ting 78 1an

so v&i thdi diém thanh 1ap.

2008-2014 Céc dinh ché tai chinh I&n Ian lwot tré thanh cac ¢d déng chién lwoc ctia NLG: Goldman
Sachs, Mekong Capital, IFC, Kepple Land,... Trong nam 2013, Cong ty dwoc niém yét trén
HOSE.

2015-2019 Cong ty chinh thirc hop tac véi Hankyu Hanshin & Nishitetsu Group, day la cac déi tac
chién lwoc cung phat trién cac dai dw an cia Nam Long nhw: Southgate, Akari, Mizuki,...
Trong giai doan nay, Cong ty tap trung phat trién dong san pham vira tdi tién.

2021-2022 Cong ty xay dwng chién lvgc chuyén déi tang trudng dot pha 2021-2030 — Dragon Growth
Transformation - véi s& ménh va tdm nhin tré thanh mét trong ba nha phat trién bat dong

san I&n nhéat tai Viét Nam.

Nguén: NLG & TCC
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Céc sw kién chinh dién ra gan day

Thoi diém  Sw kién

Cong ty tiép tuc cat ndc thanh cdng cac san pham Flora va khéi cdng xay dwng phd thuong

Ky niém 30 nam ngay thanh lap NLG. Cdng ty dong thoi 1én ké hoach mé ban phan khu Central

Park thudc dai dw an Khu dé thi Waterpoint, Long An trong T11-T12/2022, dy kién doanh sé dat

Cong ty td chirc dai hoi cd ddng thwdrng nién ndm 2023, véi muc tiéu doanh s ban hang lén

dén 9,400 ty ddng va doanh thu ghi nhan hon 4,800 ty déng. Muc tiéu phat trién trong tam trong

2023 huéng dén cac san phadm “affordable” — hop tui tién, thich (rng véi bdi canh thach thire

T9/2022
mai dich vu tai dw an Mizuki Park.
T11/2022
khoang 700 ty déng.
T4/2023
cla nganh BBS.
T5/2023

Duw kién chét danh sach c6 dong dé nhan cé tire tién mat ty 16 2%. NLG 1a doanh nghiép bat

dong san dan cw hiém hoi van ddm bao chi tra cd tirc tién mét cho cb déng trong bdi canh thj

trwong hién hiru.

Nguén: NLG & TCC

Co cau cbé dong

Tai 31/3/2023, vén diéu lé cta Cong ty dat 3,841 ty ddng véi co cau cd ddng dwoc trinh bay nhu sau:

Khac
57%

Nhom Ong

Co cau cd dong
Nguyén Xuén
Quang

\ 16%
VBL: ‘ IbeWorth

3,841
tydong | o

8%

\ 4

CTCP DT Thai Binh
6%

Trén Thanh
Phong
5%

Nguén: NLG & TCC

Cau trac s& hivu céng ty con va cdng ty lién két

Tai ngay 31/3/2022, Coéng ty sé& hiru 17 codng ty con truc tiép, 6 cong ty con gian tiép, 1 cong ty lién két truc tiép
va 2 cong ty lién doanh hoat ddng chinh trong linh vic kinh doanh, dau tw va phat trién bat dong san.
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TINH HINH KINH DOANH

M6 hinh kinh doanh

e V&ikhoang 30 nam kinh nghiém hoat déng trong Iinh virc d3u tw, xay dwng va kinh doanh bat déng san, tinh

dén nay, NLG da va dang phat trién quy dat khoang 853 ha — twong &ng véi 12 dy an hién dién trén 6 tinh

thanh, trong do, tap trung chinh & Thanh phé H& Chi Minh va cac vung vé tinh 1an can nhw: Can Tho, Dong

Nai, Binh Dwong va Long An. Chi tiét nhuw sau:

Can Tho Can Tho

Phwéc Long Thanh phé H6 Chi Minh
NL Tan Thuan Bang Thanh phé H6 Chi Minh
Phu Hau Thanh phd H6 Chi Minh
Béc Sai Gon Binh Dwong

Téng cong - Pa trién khai

Waterpoint Long An

DNWF DPodng Nai

Pai Phuéc DPdng Nai

Mizuki - Nguyén son Thanh phé H6 Chi Minh
Hai Phong Hai Phong

Akari Thanh phé H& Chi Minh
Khéc

Téng cong - Dang trién khai

Téng coéng

Dién tich (ha)

80
34
28
18
13
172
365
170
45
37
21
9
45
681
853

Cac san pham chinh
Valora
Flora
Ehome
Ehome
Valora va Ehome

Flora, Valora, Ehome
Flora va Valora
Valora
Flora, Valora, Ehome
Valora va Ehome
Flora
Flora va Valora

Ngudn: NLG & TCC

e V& mat sadn pham, tinh dén 2022, Céng ty da phat trién thanh cong 3 dong san pham chinh: Ehome, Flora

va Valora:

o Ehome - C&n hé vira tii tién: dong can ho danh cho déi twong thu nhap trung binh va én dinh, dwa trén

3 tiéu chi chinh 3E: Economy (Hiéu qua kinh té), Ecology (Sinh thai), Efficiency (Hiéu qua thiét ké).

o Flora - Cédn hé biét 1ap: danh cho déi twong thu nhap kha, tim kiém chat lwong sdng cao, dwa trén 3 tiéu

chi chinh 3G: Green (Xanh, mat d6 xay dwng thap), Gettable (D& s& hiru), Greater (Nang tam chét lwong

cudc sbéng).

o Valora - Nha phé, biét thy: danh cho déi twong thu nhap cao véi ba tiéu chi chinh 3P: Peaceful (Séng la

an), Proficient (Thiét ké vwot troi), Perspective (Nang tm cudc séng). Day la nhirng can nha phd, biét

thw ndm trong cac khu quy hoach I&n véi day du tién ich nhuw: siéu thi, cau lac bd thé thao, khu y t&, khu

gi4o duc, ... hodc nam trong khu quy hoach biét 1ap v&i cdnh quan dep, an ninh, tién ich cao cép.

e Trwdc 2016, Enhome la dong san pham truyén thdng dwoc NLG tap trung phét trién twong dbi manh mé va

thanh céng. Tuy nhién, tr 2016 dén nay, Coéng ty c6 sw chuyén dich co cdu sén phdm sang dong cao cap

hon nhw: Flora va Valora, day ciing 1a xu hwéng phét trién chinh ctia NLG trong twong lai.
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98%
2015

Co ciu san pham 2015-2020

2016

36%

2017

mEhome mFlora

25% 44%
2019 2020

Nguén: NLG & TCC

e Giai doan 2021-2030, NLG d&t tAm nhin tré thanh mot trong ba nha phat trién bat dong san Ion va uy tin tai

Viét Nam. Cong ty hién dang thwc hién chién lwoc chuyén minh tir mét chi dau tw bat dong san vira tdi tién

vwon |én thanh nha phat trién cac dw an phirc hop, dai d6 thj tich hop c6 quy mé hang trdm ha nam tai cac

khu vwe kinh té trong diém phuc vu chién lwoc gidn dan cla cac thanh phd 1on.

Ngoai cac thwong hiéu da phat trién thanh coéng trwé'c d6 nhw Ehome, Flora, Valora, NLG sé phat trién thém

nhirng dong sadn phdm mai thudéc phan khic trung, cao cap va tham gia vao viéc phat trién nhirng hinh thai

bat dong san khac nhu: bat déng san thwong mai, trwéng hoc, bénh vién, dich vu - gidi tri, khu phc hop,

van phong, khu ban 18, ... dwoc phat trién ddng bd, tao nén nhirng cdng ddéng an cw chat lwgng cao va cod

phong cach séng riéng.

Hiéu qua kinh doanh

Mé&c du doanh thu 2022 chi gidm hon 16% so véi ndm triéc, LNST sut gidm téi 48% chi yéu dén tir viée gia téng

ap lurc chi phi ban hang trwéc cac hoat dong mé méi. Tuy nhién, dén Q1/2023, nhor déng gop loi nhuén tir cong

ty lién doanh, lién két, LNST da duwoc cai thién so véi Q1/2022.

Doanhthuva lgi nhuin2019-2022
(ty ddng, %)

42% .
38% 34% 46%
F———=co-------___
— 13%
0, T e
38% 30% Y T =
5,206 4,339
2,546 2217
1,066 961 671 835 1,778 4 071 1984 .
2019 2020 2021 2022
mmmmm Doanh thu = | i nhudn gop LNST Bién lgi nhuan gép ---- Bién LNST

Nguén: NLG & TCC

www.techcomcapital.com.vn



Céu tric doan hthu2019-2022
(ty dong)

4,582 4083
1965 e

2019 2020 2021 2022
m Kinh doanh BBIS Dich vu xay dwng khac

Nguén: NLG & TCC

Nh& ban giao va ghi nhan doanh thu tir kinh doanh b4t déng san, phan Ién dén tir 2 dw an Flora Akari va
Valora Southgate, bién lgi nhuan gép trong ndm 2022 dat mirc 46%, cai thién dang ké so véi mirc 34% yoy.
Tuy nhién do khéng con ghi nhan thu nhap tai chinh bat thwong tlr cac hoat dong M&A ~ 362 ty ddng nhw
trong 2021 va gia téang chi phi ban hang d& day manh hoat ddng mé ban méi cac dw an, lgi nhuan sau thué
2022 & murc 556 ty ddng, gidm dang ké& so vé&i mire 1,071 ty ddng cung ky ndm trwéec.

Trong Q1/2023, mac du doanh thu chi & mirc 235 ty ddng, gidm so vé&i mirc 587 ty ddng tai Q1/2022 do roi
vao ky ban giao thdp diém hang nam va béi canh thi trwéng chung gdp nhiéu kho khan va kéo dai ké ti cudi
2022, LNST van dwoc cai thién nhe vao viéc gia tdng thu nhap tir cac khodn dau tw lién doanh/lién két (chd

yéu nh& dy an Mizuki dang dan duoc ban giao).

Dw phéng két qua kinh doanh

Trién vong kinh doanh 2023-2026 van kha quan truéc ky vong nganh bat déng san sé duoc phuc héi, ban lanh
dao tiép tuc ddy manh chién lwoc t4p trung vao dong san phdm vira tii tién, qua dé, khai thac hiéu qué cac dw
an: Izumi, Akari, Waterpoint, Southgate, ...

Dw phéng két qua kinh doanh 2023-2026
(ty déng, %)

28% 28% 28% 30%
5% 6% 10% 9%
""""""""""""" 17,760 18,567
5,188 10.962 4,979 5,581
: 1,444 3,021 g76 . : 1,696 . ’ 1,753
[ [— 241 - — ] [ |
2023 2024 2025 2026
= Doanh thu s | 0 nhuan gop LNST Bién lgi nhuan gép - ---Bién LNST

Nguén: NLG & TCC

Hién nay, NLG tap trung vao phat trién cac dy an nhw: Izumi, Akari, Waterpoint va Southgate - cac dy &4n sé
doéng gop doanh thu dang ké& cho Céng ty trong 5 ndm t&i. Cu thé:
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Quy mé doanh thu va lgi nhuén gép theo dw an
(ty dong, %)

17,459
41%
9,130 34%
0 ’
. 2207/0 8,730 0% 6,670 27% 8,114 26%
, 1779 . 1775 3,317 2,031 4 3,107
- — — ] - [
lzumi Akari Waterpoint Southgate Vsip Hai Phong Khac
mDoanh thu  ®Lgi nhuan gép Bién lgi nhuan gop

bPong gop doanh thu theo dw an 2023-2026
(%)

2023 2024 2025 2026

Izumi mAkari mWaterpoint mSouthgate mVsip Hai Phong Khéc

Ngudn: NLG & TCC

o Du &n Izumi dw kién sé& déng gép khoang 17,459 ty déng doanh thu trong giai doan 2023-2026. Hién nay
dw &n dang dwoc xay dwng ha tang va da dwgc mé ban giai doan 1 trong 6T/2022. Dy &n Izumi chi yéu
bao gbm cac san pham thép tang, thdi gian xay dwng chi tv 12-15 thang. Do d6, ky vong Izumi sé bat dau
dwoc ban giao va ghi nhan doanh thu ké tir 2023.

o D an Akari dy kién sé dong gop khoang 8,730 ty déng doanh thu. Hién nay, Céng ty d& ban giao xong
cac can ho thudc giai doan 1, dang trién khai xay dwng va mé& ban mai giai doan 2. Day la dw an thudc
phan khic tam trung, chung cw vira tui tién tai khu ve phia Tay thanh phé H& Chi Minh, hwéng téi nhu
cau & thue, ky vong sé la dw &n tiép tuc c6 ty 1é hap thu cao khi nén kinh té va nganh bat déng san duoc
phuc hdi.

o Cum dv &n tai Long An bao gdm: Southgate va Waterpoint dw kién déng gop khoadng ~ 16,000 ty déng
trong giai doan 2023-2026. Hién nay, dw an van dang trong qua trinh xay dwng va Cong ty da bat ddu mé
ban cac dy an thap tang trong Q4/2022.

o Du &n Vsip Hai Phong dv kién déng gép khoang 2,031 ty ddng va bét dau ghi nhan doanh thu tir 2024.
Hién nay, Cong ty dang trong qua trinh hoan thién phap ly ctia dw &n. Cum dy an nay hwéng téi mot sé
phan khuc thudc nha & x& hoi — la dong san phdm dwoc Chinh pha Viét Nam thac day va dwa ra nhiéu
chinh sach h tro trong thdi gian vira qua.

o Céc dy an khac (Phu Burc, Flora Novia, ...) dw kién s& dong gop khoang 9,130 ty déng doanh thu trong 4
nam téi.

e Ky vong bién lgi nhuan gép duy tri & murc tir 28%-30% trong giai doan 2023-2026
e Viéc tadng quy md doanh thu, dn dinh bién loi nhuan va gidm &p lwc chi phi tai chinh gitp bién lgi nhuan sau
thué giai doan 2023-2026 sé cai thién 1én ving tlr 6%-10%.
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Tinh hinh tai chinh

Tai 31/3/2023, tinh hinh tai chinh cda NLG & mdrc 6n dinh.

CHIi SO TAI CHINH Pon vi 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2022 31/3/2023
No/VCSH X 0.4 0.3 0.4 0.4
No/Tai san X 0.2 0.2 0.2 0.2
DPon by tai chinh (A/E) X 2.3 2.6 2.8 3.0
Tién mat/VCSH % 19.2 34.8 42.0 38.3
Thanh toan hién hanh X 2.2 3.4 2.7 2.7
Thanh toan nhanh X 0.8 1.0 1.0 0.9
Thanh toan tién mat X 0.2 0.5 0.4 0.4

Nguén: NLG & TCC

e Tai31/3/2023, tdng tai san ctia NLG dat mirc 27,264 ty ddng, trong d6, gan 78% tbng tai san thé hién sé dw

hang ton kho va cac khoan tién va twong dwong tién. Chi tiét nhw sau:

Céu truc tai san va nguén vén 31/3/2023

(ty dong)
15,612
13,055
4,281 5,166 4,988 3616 5,605
2,205 '
Hang ton kho Tiénvatién Dautwtai Taisan khac Phaitrd khac Nguoi mua Vay no VCSH

g chinh tra trwdc

Ngudn: NLG & TCC

e Chisb tién mat/VCSH lién tuc cai thién trong giai doan 2020-Q1/2023.

e NLG la doanh nghiép cé hé sb st dung no th&p so véi mét bang chung cac doanh nghiép cung nganh. Ty 1é

No/VCSH chi tir 0.3x — 0.4x, thap hon twong déi dang ké so véi trung binh nganh 1a ~ 1.3x.

e V& hoat dong ban hang: NLG la mét trong s6 cac doanh nghiép I&n tai khu viec mién Nam trién khai dwoc

hoat ddong ban hang twong dbi tich cuwc trong bdi canh thi trwdng chung gap nhiéu khé khan. Nam 2022,

doanh nghiép da ghi nhan tdng doanh sé ban hang dat hon 10,000 ty ddng, mirc cao nhét t trwéc dén nay.

Trong 2023, NLG tiép tuc dat ké hoach mé& ban méi lén dén 9,400 ty ddng, tap trung chinh vao dong san

pham vira tai tién. DAy dwoc danh gia la chién lwoc hop Iy va gitp doanh nghiép van duy tri dwoc hoat déng

kinh doanh hiéu

qué truéc bdi canh thach thire cla nganh bat dong san hién nay.

Doanh s6 m& ban méi 2021-2022

(ty dong)
2,813
2,813 1,029
1,929
2418
2,394 1553 2,285
2021 6T/2022 2022

m Southgate ®Akari © lzumi = Mizuki

Nguén: NLG & TCC
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CAu tric ne vay

Tai ngay 31/3/2023, NLG c6 sé dw no vay dat 5,605 ty déng. Trong d6, no' vay dai han chiém 65% tuong duong
3,375 ty déng.

Dw no tai Dw no tai Dw no tai Co cau tai

31/12/2021 31/12/2022 31/3/2023 31/3/2023 (%)

Ngan han 1,293 1,804 1,817 32%
Vay ngan han 648 1,328 1,340 24%
No dai han dén han 645 476 477 9%
Dai han 2,315 3,375 3,788 68%
Vay dai han 298 810 1,213 22%
Trai phiéu 2,017 2,565 2,575 46%
Téng no vay 3,608 5,179 5,605 100%

Nguén: NLG & TCC
e Céc khoan vay dai han chi yéu 1a vay ngan hang dai han va cac trai phiéu phat hanh nham muc dich M&A

va tai tro d4u tw cac dw an bat dong san. Lai suat vay dai han & mac 6%-15%/nam.

e CA&c khoan vay dai han c6 ky han tir trén 3 nam, twong (rng véi vong doi clia cac dy an bat dong san.

Il. DANH GIA KHA NANG TRA NO'

Trong bao cao nay, ching t6i danh gia kha nang tra ng ctia NLG dwa trén cac gia dinh chinh nhw sau:

o K& hoach ban hang, xay dwng, ghi nhan doanh thu va chi phi do NLG cung cép. Ky vong thi trwéng bat
dong san sé phuc hdi tré lai tlr 2024.

o Bao cdo tai chinh dwgc str dung dé danh gia la Bao cao tai chinh chwa soat xét tai thoi diém 31/3/2023.
Gia dinh khéng c6 céac thay dbi Ién (nhw tang vén, chia cb tic ...) anh hwéng trong yéu dén dong tién cla
doanh nghiép tr thoi diém 31/3/2022 dén thoi diém phan tich, ngoai cac sw kién da dwoc phan anh
va/hodc dy béo truwdc trén dong tién cta doanh nghiép.

e Lich trd no vay dai han dw kién:

Lich tra ng (ty déng) 2023 2024 2025 2026
Lich trd no géc hang ndm cho cac khoan vay dai han 620 2,299 3,382 4,093
Lich tra lai hang nam cho cac khoan vay dai han 639 854 1,013 1,144
Téng phai tra 1,259 3,153 4,395 5,237

Nguédn: TCC wéc tinh
e Dua trén c4c tai liéu dwoc cung cép va cac gia dinh nhw trén, ching téi danh gia kha nang hoan thanh cac
nghTa vu tai chinh lién quan dén ngudn vén vay ctia NLG bao gébm nghia vu tra gbc va lai cia cac trai phiéu
da phat hanh trong giai doan 2023 — 2026 & mtrc kha do:
o NLG c6 kha nang dap (rng day du cac nghia vu tra lai va tra gbc vay;

o Dong tién tich Ity sau khi trd no gbc & ai duy tri & mirc 6n dinh.
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DONG TIEN CAN POI TRA NQ’' CUA NLG

CAN POI TRA NOQ (ty dong) Téng cong

Dong thu trwe tiép 48,755 9,088 13,887 13,325 12,456
Thu tién theo tién d6 ban hang 44,323 8,261 12,624 12,113 11,324
Thué VAT 4,432 826 1,262 1,211 1,132
Dong chi trwe tiép (50,301) (10,448) (12,604) (12,437)  (14,812)
Chi dau tw dy &n (41,633) (8,840) (10,296) (10,286)  (12,211)
Chi VAT (4,163) (884) (1,030)  (1,029) (1,221)
Chi chi phi ban hang ] (4,505) (724)  (1,279) (1,122) (1,380)
Thu chi rong tir kinh doanh bat dong san (1,546) (1,361) 1,282 888 (2,356)
EBITDA (3,682) (795) (873) (959) (1,054)
Thay déi vén Iwu dong (1,353) (127) (483) (375) (368)
Dau tw CAPEX (59) (15) (15) (15) (15)
Téng no phai tra thuan (16,396) (1,486) (3,622) (5,179) (6,109)
Tra lai (3,650) (639) (854)  (1,013) (1,144)
Tra gbc dai han (10,395) (620) (2,299) (3,382) (4,093)
Tra thué TNDN (2,351) (227) (469) (783) (872)
Tang giam khac 19,856 4,071 5,209 4,318 6,257
Thay déi ng vay ngan han 408 408 - - -
Tang vay no dai han 18,824 3,536 5,068 4,114 6,105
Lai tién guri 915 203 215 275 222
Thay déi phai thu, phai tra khac 169 39 41 44 44
Chi tra c6 tirc (461) (115) (115) (115) (115)
Dong tién tw do (FCFF) (3,180) 286 1,499  (1,321) (3,644)
Tién mat cudi ky 593 4,060 5,558 4,237 593

Ngudn: TCC wéc tinh dua trén dong tién trd no cda NLG cung cép
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Mién tree trach nhiém:

Méc du tét cd thong tin trinh bay trong béo céo ndy duoc thu thap hodc phat trién tce ngudn thong tin ma Cong Ty C6 Phan Quan Ly Quy Ky
Thuong (TCC) cho la dang tin cdy, (cac) tac gia cda bao cao nay, TCC hay thanh vién Hgi dong Quan trj, can bg hay nhan vién cida TCC
khéng duwa ra bat ky tuyén bo, cam doan hay bdo dam nao, du r6 rang hay ngu ¥, vé st chinh xac, tinh trung thuc hay sw day du cua cac
théng tin d6. Ngudi doc nén tw minh xac minh hodc danh gia mét cach déc lap vé cac théng tin doé.

Gia va gia tri ching khoan/doanh nghiép aé cdp trong bao cao nay va thu nhap tir ching khoan/doanh nghiép nay c6 thé khéng én dinh can
ctr vao diéu kién thj truong, céc quy dinh vé thué va céc yéu té khac. Két qua kinh doanh/dau tuw trong qué khir khong phai la chi bao cho
twong lai va rdi ro mat vén van tén tai.

Cham diém Doanh nghiép” trong béo céo nay chi nham muc dich tham khdo va trong moi truong hop, khéng duwoc coi la mét bao cao xep
hang tin nhiém doanh nghiép hay djch vu xép hang tin nhiém déi véi doanh nghlep/to chdre hodc céng cu ng theo quy dinh tai Nghj dinh s6
88/2014/ND-CP ngay 26 thang 9 ndm 2014 cda Chinh phd (cting cac stra déi, bé sung, thay thé tai timg thoi diém) va cac quy djnh phap lut
khac co lién quan. Viéc chdm diém doanh nghiép hoan toan dua trén co sé céc théng tin ma TCC duoc cung cdp hodc thu thap duoc va
khéng duoc hiéu Ia TCC duwa ra bét ky cam doan, bdo dam, nhan dinh hay xép hang vé kha nang thuc hién day dd, ding han nghia vu ng
ctia doanh nghiép/té chiic.

Trong moi triromg hop, khéng cé bat ky té chirc/ca nhan nao trong sd (céc) tac gla cua béao cao nay, TCC va nguoi cé lién quan, thanh vién
Hoi déng Quan tri, can bé va nhan vién cuda TCC chju bat ky trach nhiém thuéc bét ky loai nao phat sinh tir hay lién quan dén viéc st dung
hay dwa vao théng tin hay y kién trinh bay trong bao céo nay.

Bé&o céo nay khong phai la mét dé nghj ban hay dé nghj mua bét ky chitng khoan nao. Nguoi doc cén xem xét cén trong cac y kién trong bao
cao nay co phu hop véi tinh huong cu thé cda minh hay khdng va xin thém y kién twvan cla cac nha tw vén chuyén nghiép, ké ca tw vén
thué (néu can). Nguoi doc ciing can dam béo da c6 du céc thong tin cé lién quan cén thiét truéc khi dua ra quyét dinh dau tu.

BA&o céo nay chi duoc g riéng cho ngudi doc cu thé ghi trong thong bao, thw dién t& hay thw cda TCC ma béo céo nay duwoc gt kem. Vui
Iong khong tiét 16, sao chép, trich d&n, ban hay phan phdi bao céo nay néu khéng cé chdp thuan truéc bang van ban cia TCC.
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