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Tom tat

Trong giai doan 2022-2023, thi truong bat dong san Viét Nam d3 trai qua
giai doan kho khan do 1ai suat cho vay mua nha cao va kinh té trong nudéc
gap kho khan. Va nam 2023 la nam khoé khan nhat doéi véi thi truong bat
dong san nha & ké tlr ndm 2014, la ndm ma thi truong bat dong san bat
dau phuc héi tir mirc day cua chu ky trude. Tuy nhién, trong nira dau ndm
2024 da bat dau co tin hiéu phuc héi twong tu nhu chu ky trude cda thi
truong bat dong san, bao gom: (i) cac giao dich trén thi truong bat dau
phuc hai, (ii) chi dau tu ddy manh nhiéu chuong trinh ban hang dé thuc
day nhu cau nha g, (iii) 1di suat cho vay mua nha thap hon va duy tri 6n
dinh va (iv) cac luat lién quan dén dat dai méi co hiéu luc.

Trong thai gian tdi, thi truong bat dong san du kién sé phuc hoi manh hon
khi c6 thém ngudn cung mdéi va nén kinh 1€ dang trén da phuc hoi. Cac
ludt mdi lién quan dén dat dai dugc phé duyét va cé hiéu luc ngay tir
thang 8/2024 thay vi thang 1/2025 du kién sé déng vai tro6 quan trong
trong chu ky phuc hoi nay. Chinh pht cling da ban hanh 10 Nghi dinh dé
hudng dan va thuc hién céac luat nay. Nhitng quy dinh méi nay duoc ky
vong sé thdo g& nhirng khé khan khién nhiéu du an bat dong san cham
dugc phé duyét, gitp thi trudng minh bach va hoat dong hiéu qua hon.

Vi nhitng quy dinh chat ché hon doi vai cac chu thé tham gia thi truong,
dac biét doi vaicac chu dau tu khi cac chu dau tu sé phai lén ké hoach va
dam bao céc chi s6 tai chinh than trong va lanh manh hon trong thai gian
t6i. Cac cha dau tu duoc ky vong sé tang trudng manh mé trong thoi gian
t6i khi cé cac dac diém nhu: (i) str dung don bay tai chinh moét cach than
trong, (ii) s& hiru quy dat tot vai chi phi hop ly va (iii) ndng luc phat trién
du an va ban hang tot.



Cap nhat TT BPS Nha &

Nam 2023 1a mot nam khé khan nhat ddi véi thi truong bat dong san nha & ké tir nam 2014 khi chi ¢6 hon
19.000 giao dich so cdp thanh cong déi véi loai hinh chung cu tai cd TP. HN va TP. HCM (so véi murc
trung binh khoang 62.000 giao dich chung cu so cap thanh céng/nam trong giai doan 2015-2019). Tuy
nhién, trong ntra dau nam 2024 thi truong da ghi nhan mot sé tin hiéu phuc héi, theo dé, ching téi cho
rang day la sy khdi dau cla chu ky tang gia bat dong san méi:

Thi truong phuc hoi 6 mét s6 phan khtc

Theo CBRE, thi trudng chung cu & Ha Noi da Giao dich so cap 6 thi trudng chung cu tai TP.
phuc hoi manh mé khi téng giao dich so cap dat HN & TP. HCM

12.208 can (tang 185% svck), trong khi s can

md&i md ban trong 6 thang dau nam 2024 chi dat

10.841 can. Tuy nhién, c6 1.741 giao dich chung 80,000

cur mdi (giam 31% svck) va 48 giao dich bat

dong san thap tadng mdi (giam 60% svck) tai TP. 60,000

HCM trong cung giai doan. Téng s6 giao dich

chung cu so céap trong 6 thang dau nam 2024 &

ca TP. Ha Noi va TP.HCM tang 107% svck, dat ~ 200%
13.949 can mdi duoc ban.

20,000 RS
d chiéu nguoc lai, phan khic thap tang TP. Ha I *

Noéi va TP. HCM van tram lang do nguén cung [ | I
m6i rat han ché khi chi c6 710 giao dich so cép 2019 2020 2021 2022 2023 1H20231H2024
(giam 61% svck).

Theo théng tin tir Dat Xanh Services - mot céng

ty moi gidi bat dong san uy tin cung cép dich vu Nguon: CBRE, S&l Ratings

moi gidi bat dong san trén ca nudc, ty 1é hap thu

trong ntra dau nam 2024 cua ca nudc dat 30%-

35%, cai thién dang k& tir 10% tdi 15% trong nira Doanh sd ban hang ctia chi dau tu niém yét
dau nam 2023. Ngay ca khi ty & hap thu tot hon trong nira dau nam 2024 (ty dong)

trong nlra dau ndm 2024, ching t6i nhan thay ty

I& nay van thdp hon muc trung binh trong giai

doan 2017-2021 1a 50%. Diéu nay cho thdy su 60,000
phuc héi cua thi trrong bat dong san chi mai bat 50,000
dau tang toc.
40,000
Nhirng diéu kién thj truong ké trén cling duoc 30,000
phan anh vao mrc téng trudng dang ké vé doanh 20000
s0 ban hang ctia moét sé doanh nghiép BDS niém '
yét ma& ban du an mai hay cé hang ton kho dé 10,000
ban trong nira ddu nam 2024, nhu VHM dat mirc 0 —
téng trudng 27,3% vé doanh sd ban hang khi mé VHM NLG
ban dy 4n méi Vinhomes Royal Island tai Hai
Phong, hay NLG ghi nhan mic tang trudng 209% m1H2023 m1H2024
vé doanh s& ban hang véi hang tén kho san sang
dé ban.

Nguén: S&l Ratings



Gia chung cu tai TP. Ha Noi
tang dot bién

V&i xu hudng téng tir nira cudi nam 2023, gia
chung cu so cép tai TP. Ha Noi tiép tuc tang
manh 25% svck, gan bang gid ban trén thi
truong so cap cua TP.HCM (2.320 USD/m?2
tai Ha NOi so vd&i 2.480 USD/m2 tai
TP.HCM).

C6 mét s6 ly do dan dén gia chung cu & TP.
Ha Noi tang dét bién bao gom: i) ngudn cung
chung cu madi & HN c6 phan han ché trong
vai ndm qua, ii) nhu cau phuc héi tir nhiing
ngudi mua nha tan dung moi trudng lai suat
cho vay mua nha ha nhiét va iii) ky vong cua
ngudi mua nha vao viéc gia bat dong san sé
tdng cao hon khi Luat Pat dai méi cé hiéu
luc tir d4u thang 8/2024.

Lai suat cho vay mua nha
thap ky luc

L&i sudt huy déng giam k& tir nira cudi nam
2023 cung vdi su ho tro tlr cdc ngan hang dé
tao niém tin cho ngudi mua nha, lai suat wu
dai cho vay mua nha da giam tir nra cudi
nam 2023 va cham day véi mdrc |i suat thap
nhat la 4,8%/nam trong Q1/2024.

Trong Q2/2024, 13i suat wu dai cho vay mua
nha tang nhe tai cac ngan hang nudc ngoai,
trong khi van duy tri 6n dinh tai cdc ngan
hang trong nudc. Tuy nhién, 13 suat vu dai
nay van thap hon murc trude Covid, hé trg cho
su phuc h6i cla thj trwogng BDS nha & trong
thai gian tai.

Gia ban cung cu so cap tai TP. Ha N§i va HCM (triéu
dong/m2)

PRMIARY HARKE HCMC

63 million VND/sq.m.
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Ngu6n: CBRE, S&! Ratings

Lai suat uu dai cho vay mua nha trong 12 thang dau
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Ngu6n: S&I Ratings

Cac doanh nghiép BDS tiép tuc dua ra cac chinh sach ho tro ban

hang dé kich thich nhu cau

DE kich cau trén thi trudng so cédp khi giad bat dong san tang, ching t6i nhan thay cac chu dau tu tiép tuc
dua ra nhiéu chinh sach ban hang da dang, tap trung vao chuong trinh thanh toan khuyén mai va trg cap lai

suét, chang han nhu:

= Chiét khau truc tiép trong trudng hop thanh todn sém khi mua nhj;

= Chi can thanh todn trudc 20% - 30% cho dén khi ban giao nha.

= Cung cép chuong trinh trg cap lai suat trong 2 - 5 nam, vdi thoi gian an han thanh toan goc Ién dén 30

thang.

= Kéo dai thdi han thanh toan (thdi han tiéu chuén 1a 1-3 ndm clung vaéi thoi han xay dung) 1én 3 - 5 nam.



Ty Ié 4p dung hé tro lai suat & du ng vay mua nha
d6i véi cac du an méi maé ban trong nira dau nam
2024

Mot s6 du an mai tién hanh giam gia trong nira
dau nam 2024
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Nguén: DXS, S&I Ratings Nguén: DXS, S&I Ratings

Vi nhitng chinh séach nay, cac chu dau tu ky vong nhu cau sé phuc héi ngay ca khi phai chiu thém chi phi
ban hang dé giam lugng hang tén kho. Vé phia ciu, ngudi mua nha co6 thé hodn mét phan thanh toan toi
da 30 thang trong khi van cé nha dé &/cho thué, do dé ho c6 thé can nhiac mua thém bat dong san. Két
qua cho thay, Lumi Hanoi, The Solar Park va Masteri Waterfont - cac du an dugc mé ban trong nira dau
nam 2024 tai Ha NGi co ty & hap thu cao. Ching t6i ky vong cac chi dau tu sé tiép tuc duy tri cac chinh
sach ban hang nay dé thu hat khach hang trong nhirng thang téi.

Cac luat va nghi dinh méi lién quan dén dat dai du kién sé giai
phong thém nguon cung

Sau khi Quéc héi phé duyét viéc trién khai s6m 3 luét lién quan dén d4t dai, Chinh phua da tich cuc ban
hanh céc quy dinh dé thuc thi cac luat nay. Tinh dén cudi thang 7/2024, da c6 10 nghi dinh dugc ban
hanh d€ diéu chinh va thuc hién céc luat nay.

Trong d6, Nghi dinh 71/2024 la Nghj dinh quan trong, quy dinh chi tiét vé dinh gia dat, dugc ky vong sé
gilp thdo g& nat that vé qua trinh phé duyét phép Iy cho nhiéu du an bat dong san, bao gém ca céc du an
nha 4. Chi tiét cac thay dai trong Nghi dinh 71/2024 nhu sau:

Cac thay dai chinh

Phan anh toan bo chi phi cho du an mdi cla
chud dau tu khi dinh gia dat theo phuong phap
thang du, co thé giip giam tién sir dung dat
khi so sanh vai Nghi dinh 12/2024 véi viéc
muc bién loi nhuéan cho chd dau tv duoc gia
dinh tvong duong vdi cac quy dinh dugc ap
dung theo Nghi dinh 12/2024 vé dinh gia dat
trudce doé.

Pay nhanh tién dé Ilua chon t6 chic dinh gia
dat bang cach lya chon don vi su nghiép cong
lap du diéu kién d€ dinh gia dat néu khéng co
don vi tu van doc lap nao tham gia sau 2 lan
yéu cau dich vu dinh gia.

Céc chu dau tu dang trong qua trinh dinh gia
dat cac du an hoac dang bi cham tién d6 do
kho khan trong viéc lua chon t6 chirc dinh gia
dat sé hudng lgi nhiéu hon. Mét s6 doanh
nghiép hudng lgi nhu VHM, KDH va KBC.



Ngoai ra, Nghi dinh 96/2024 dat ra yéu cau vé ty & von chu sd hitu d6i véi cac chi dau tu bat déng san
lién quan dén cac khoan vay ngan hang va trai phiéu. Tong du ng va trai phiéu doanh nghiép khong duoc
vuot qua 4 [an von chd s hitu d6i véi cac du an dudi 20 héc ta va 5,67 1an von chd s& hitu doi véi cac du
an trén 20 héc ta. Biéu nay dam bdo cac chd dau tu phai c6 dd nang luc tai chinh d€ dép rng cac yéu cau
nay trude khi phé duyét dau tu cdc du an mdi. Trong trudng hgp mét chld dau tu bat dong san thuc hién
dong thoi nhiéu du én, ho phai c6 dd vén chi sd hitu dugce phan bé cho nhiéu du dan d6 ma dam bao ty 1é
trén cua tirng du an méi cé thé thuc hién tat ca cac du an.

Trudce day, cac chia dau tu chi can dap (ng von chd sd hitu tir 15% dén 20% téng chi phi du an, tuy thudc
vao dién tich d4t cda du an.

Thi truong bat dong san nha ¢ du kién phuc héi manh hon trong
2 nam toi

Sau nhitng tin hiéu kha quan tlr thi trvong chung Dy bao nguon cung chung cw méi tai TP. HN &
cu Ha Néi trong 6 thang dau nam 2024 clng vdi TP. HCM (can)
cdc luat mai lién quan dén dat dai co hiéu luc ~
trong thang nay, cdc chd dau tu du kién sé tang B ' \
cudng nd luc hoan thién tha tuc phép ly cho céc '
dy an dang trién khai va m& ban sém nhéat c6 thé . J g0 12000 0
dé bat kip cdc tin hiéu lac quan tir thi trudng. I I I m 1
2019 2020 202 2022 2023 2024F 2025F
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Theo CBRE, nguon cung chung cu mdi tai TP.
HCM va Ha Néi trong 2 nam téi du kién sé dat
trung binh 30.000 can/nam, tang 58% so v&i muic

thdp nhat 1a 19.000 can trong nam 2023. Tuy J J J J
nhién, mac du dat mdrc tang trudng tét nhu vay, o e—— J

ngudn cung du kién van con han ché khi so sanh
véi nam 2019, khi cé hon 66.000 can dugc ban
tai 2 thanh phé nay. Source: CBRE

New launch = Sold units

Bat dau chu ky bat dong san méi

Trong giai doan 2012-2015, thi trudng bat déng san Viét Nam da & trong giai doan dau cla chu ky déc
trung véi 13i suat cao, nguon cung méi du thira va tang trudng GDP tuong d6i cham. Sau khi luat dat dai
md&i dugc phé duyét vao nam 2013-2014 va cé hiéu luc tir gitta ndm 2014 dén nam 2015 clng véi nén
kinh t& phuc h6i trong giai doan 2014-2015, thi truong bat dong san da phuc h6i manh mé khi s6 lugng
giao dich cao hon nhiéu so véi nhitng nam trude do. SO cén mdéi dugce ban trong nam 2015 téang hon 5,4
[an so vai can dugc ban trong nam 2012 tai ca TP. Ha Noi va TP. HCM.v

Giong nhu chu ky trude cda thi truong bat déng san trong giai doan 2012-2015, ching t6i cho rang thi
truong cé thé tiép tuc phuc hdi manh hon trong nhirng nam téi khi luat d4t dai méi c6 hiéu luc vao ngay
1/8/2024 va ky vong nén kinh té ciing sé tang trudng manh hon trong nhiing nam téi.

S6 lugng can chung cw méi dugce ban tai TP. HN & TP.HCM giai doan tir 2009- 2025 (can)
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Ngu6n: CBRE, S&I Ratings



Trién vong
TT BDS Nha &

Véi i) moi truong |di vay mua nha thap, ii) luat dat dai maéi cé hiéu luc va iii) nén kinh té tiép tuc tang
trudng manh hon, ching t6i cho rang thi truong bat déng san co thé tiép tuc phuc hdi manh mé hon véi
nguon cung doi dao hon trong nhitng nam téi.

Bang cap nhat mét sé du an méi dugc sé duge mé ban trong giai doan nira cudi nam 2024 dén 2026:

Nguén cung du kién  Thoi gian mé

Dia diém Chu dau tu Loai hinh SP

(Can) ban du kién
Nira dau va tiép
Vinhome Vi Yén Hai Phong Vingroup Biét thu/Nha phé 8.334 tuc bén trong ndam
2024
Lumi GB 2 Ha Noi Capitaland Chung cu 2.000 2‘52?40”0' nam
) . Ha Noi , . 4.100 can thap tang &  Ntra cudi ndm
Vinhomes C6 Loa Vingroup Phtrc hop 12,600 can cao tang 2024 -2026
Ha Noi . A
The Matrix 1 (GB 2) ' MIK Chung cu 1.000 Nua cuoi nam
2024
Vinhomes Pan Ha Noi , . 2.300 can thap tang &
Phuong Vingroup Phic hop 600 cén cao tang 2025
. . A s Ntra cu6i nam
The Global City TP. HCM Masteries Biét thu/Nha phé 8.500 2024-2026
Cty DT & Kinh
o doanh Nha . 226 cén thap tang & 600 Ntira cudi nam
Dy anBinh Trung TP. HCM Khang Dién Phurc hop céin cao fing 2024
(KDH)

Ngubn: CBRE, S&I Ratings

Tuy nhién, cung vdi ky vong vé luat méi cé hiéu luc tir thang 8/2024 cé thé thuc su gidi phdng thém nguén
cung, cac quy dinh mdi yéu cau cac chd dau tu phai co tai chinh virng manh dé€ dau tu cac du an méi
hodc tham chi |4 trién khai cac du &n hién tai dang sd hiru. Cac chi dau tu can hoan tat thanh toan chi phi
str dung dat trude khi ma ban hodc chi cé thé thu t6i da 5% gia tri b4t dong san thay vi tdi da 30% nhu quy
dinh trude day trude khi ky hgp dong mua bén véi ngudi mua nha. Ngoai ra, trong trudng hop ¢ thém quy
dinh vé ty 1&é ng/vén chu s& hitu nhu d& dé cap & trén, cac chd dau tu co thé can tap trung hon vao von
chi sd hitu d€ dap (rng dugc tiéu chi dau tu cho céc du an mai.

Vi nhitng yéu cau tir cac quy dinh méi nhu vay, cdc chi dau tu c6 kha nang tdang trudng manh mé hon
trong thai gian téi sé cé dac diém: (i) than trong trong viéc st dung don bay tai chinh, (i) s& hiru quy dat
t6t vai chi phi hop ly va (iii) nang luc phat trién du &an va ban hang manh.



Tuyén bo mi€n tru

Céc théng tin, tuyén bd, du bdo va du dodan trong bdo cdo nay, bao gom ca céc y kién da thé hién, dugc
dua trén cac nguon théng tin ma S&I Ratings cho la dang tin cay, tuy nhién S&I Ratings khéng dam bao sy
chinh xac va day du cda céc thong tin nay. Bao cdo khong co bat ky thong tin nhay cam vé gia chua cong
b6 nao. Cac y kién thé hién trong bdo cdo nay dugc dua ra sau khi dd dugc xem xét ki cang va cén than
va dua trén thong tin t6t nhat ching t6i duoc biét, va theo y kién cé nhan cda ching téi la hop ly trong céc
trudong hop tai thoi diém dua ra bdo cdo. Céac y kién thé hién trong bdo cdo nay co thé thay daéi bat ki lic
nao ma khéng can théng béo. Bdo céo nay khéng va khéng nén dugc giai thich nhu mot 16i dé nghi hay 16i
kéo d& dé nghi mua hay ban bat cir chirng khoan nao. S&I Ratings va cac cong ty con va/ hodc céac
chuyén vién, giam ddc, nhan vién clia S&I Ratings va cong ty con c6 thé cd vi thé hodc c6 thé anh hudng
dén giao dich chirng khoan cla céc cong ty dugc dé cép trong bao céo nay va co thé cung cap dich vu
hoéc tim kiém dé cung cap dich vu ngan hang dau tu cho céc cong ty dé.

Bédo cédo nay khéng dugc st dung dudi bat ky muc dich thuong mai nao, va khong dugc cong bd céng
khai trén béo chi hay bat ky phuong tién nao khac néu khéng duoc sy dong y clia S&I Ratings. Nguai dung
c6 thé trich dan hodc trinh chiéu bdo cdo cho cac muc dich phi thwong mai. S&I Ratings | ¢ thé c6 thda
thuan cho phép sir dung cho muc dich thuong mai hodc phan phai lai bdo cédo véi diéu kién nguoi dung
tra phi cho S&I Ratings. S&I Ratings khong chiu trach nhiém doi vai bat ky thiét hai truc ti€p hay thiét hai
do hau qua phat sinh tir viéc stir dung bdo cdo nay hay ndi dung bdo cdo nay. Viéc sr dung bat ky théng
tin, tuyén b6, du bdo, va du doan nao trong bao cdo nay sé do nguoi dung tu quyét dinh va tu chiu rdi ro.

Thong tin lién hé: customers@sniratings.com.vn
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