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Nganh Bat dong san Nha &: Cap nhat 9T2024

Cac chinh sach méi sé thiuc day hoat dong phat
trién du an vao nam 2025 va xa hon, tuy nhién
phan I6n cac cong ty sé kho hoan thanh ké hoach
loi nhuan nam 2024

Doanh s0 ban hang bat dong san (BDS) tai Ha N6i va H6 Chi Minh (TRHCM) trong Q3/2024 d&
tang 48% so vai quy trude, mirc cao nhat trong 4 quy vira qua. Nhiéu quy dinh mai vé BBS dugc
ban hanh gan day sé thic day viéc phat trién cac du an va ban hang vao nam 2025 va xa hon.
Khi dong tién dugce cai thién, ching t6i ki vong kha ndng thanh todn ng cia céc chia dau tu
(CDT) BDS sé bat dau cai thién tir mirc yéu ciia ndm 2023-2024.

Mac du doanh sé ban hang du an da phuc héi tir Q1/2024 nhung hau hét cac CDT sé kho hoan
thanh muc tiéu lgi nhuan ndm 2024. Nhu ciu nha & vAn manh mé, thé hién qua ty |é hap thu
cao va su tang trudng manh mé cua cho vay mua nha muc 7% so véi cung ky nam trudce (2023:
1%). Ky vong vé gia nha tang, két hop vai viéc giam miurc thanh toan trudce khi mua nha, sé tiép
tuc thic day nhu cadu manh mé tir ngudi mua nha. Nhiéu CDT (VHM, NLG, KDH, AGG va HDC)
dé& ghi nhan doanh s6 ban hang tang Ién, chl yéu & cac phan khdc cao cap. Tuy nhién, doanh
thu va lgi nhuéan 972024 cta cac CDT ma ching téi theo déi d& giam [an lugt 20% va 43% so
véi cung ky nam ngodi do luong ban giao giam tlr doanh sd ban hang yéu nam 2023. Do dé,
chuing t6i ky vong hon 60% CDT sé khong hoan thanh ké hoach Igi nhuéan ca nam 2024.

Nhiéu théng tu va nghi dinh huéng dan dugc ban hanh hoac c¢6 hiéu luc trong Q3/2024 sé
day nhanh viéc phat trién du an va ban hang vao nam 2025. Hon 20 nghi dinh/théng tu da
dugc ban hanh trong Q3/2024 dé hb trg thuc hién cac Luat P4t dai, Luat Nha & va Luéat Kinh
doanh Bat dong san stra doi. Cac CDT sé c6 hudng dan rd rang hon dé tién hanh céac thu tuc
va thic day phat trién cac du an mdi. Cac khia canh nay bao gém dinh gia dat, thu hoi d4t, cac
khoan phi va nhiéu yéu t6 khac. Ngoai ra, né luc ctia Chinh phu trong viéc ddy nhanh phé duyét
phdp ly cho cac du an BDS ndi bat tir dau 2024 da dan dén su gia tang cac du an dugc cép
phép méi va du diéu kién ban hang trong Q3/2024. Nam 2025, ching t6i ky vong cac CDT sé
tang manh so lwgng du dn mdi, gitp cai thién doanh sd bén hang va dong tién cla ho.

Kha nang tra ng ctia nganh duy tri mirc yéu trong Q3/2024, nhung chting t6i ky vong mirc don
bay sé dugc kiém soat nhé cac quy dinh méi, va dong tién ctia CDT sé cai thién nhé doanh sé
ban hang tang Ién. Tinh dén Q3/2024, han mot nira CDT ma ching téi theo d&i ¢6 hé so don
bay va kha nang tra ng mdrc yéu. Diéu nay chid yéu do str dung don bay qua muirc d€ phét trién
du an trong giai doan 2021-2023 va tén kho céc du &n chua hoan thanh ciing nhu hang tén
kho chua ban dugc khi tadm ly thi truong xdu di ké tir nam 2023. Céc quy dinh méi dugce ban
hanh vao thang 7 nam 2024 sé gigi han murc st dung ng cho cac du an mdi'. Vi vay, ching toi
ky vong tang trudng ng vay sé tiép tuc cham lai tir mic cao 15%/ndm trong giai doan 2022-
2023. Vdi trién vong tich cuc vé doanh s6 ban du an mdi va dong tién, ching t6i ky vong cac
ty sé bao phu ng clia cac CDT sé dan dugc cai thién.

Khoang 22 nghin ty déng trai phiéu do cac CDT phat hanh sé dao han vao Q4/2024, phan I6n
da cham tra gac, lai trong céc ky truéc. Khoang 13 nghin ty dong trai phiéu ddo han trong
Q4/2024 d3 cham tra ng géc, 14i vao nam 2023 va da dam phan thanh cong véi céc trai chd dé
gia han thanh toan sang ndm ti€p theo. Nhitng trai phiéu nay dugc phat hanh bédi céc cong ty
lién quan dén céc tap doan BDS nhu Van Thinh Phat, Novaland, Hung Thinh va Sunshine.

S0 con lai 9 nghin ty déng trai phi€u dugc phat hanh bdi 11 cong ty. Trong dé, ching t6i danh
gia 7 cong ty c6 hé so tin dung yéu va ¢4 ri ro cao; chd yéu la cac cong ty khéng c6 hoat déng
kinh doanh ¢ lién hé véi cac tap doan BDS, khong cé doanh thu hoat déng va ngudn tién rat
it. V& mat tich cuc, kha nang ti€p can ngudn von mdi cla céc cong ty BDS da duoc cai thién.
Céc t6 chure phat hanh cé rdi ro cao nay sé can dua vao hé trg thanh khoan tir cac cong ty lién
quan hoéc tim kiém sy chap thuan cda céc trai chd d€ gia han thanh toan nham tranh viéc
cham tra gdc, 13i trai phiéu.

T Vui lIong tham khao tai day Nhan dinh thi truong - Nganh B4t déng san Nha &: Nguon cung nha ¢ mdi sé cai
thién dong tién clta chd dau tu nhung ciing lam tdng don bay (23 thang 9 nam 2024)
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Mac du doanh sé ban hang du an da phuc hoi tir Q1/2024 nhung phan I6n cac CDT sé khé hoan thanh muc tiéu Igi nhuan nam 2024

Hinh 1: Nhu cau nha & van manh mé trong 9 thang dau nam 2024, thé hién qua ty I& hap thu va
gia nha tang cao tai Ha N6i va TPHCM
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Ngudn: CBRE, Vietnam Investors Service

Hinh 3: Doanh sé ban hang ctia mét s6 CDT Ién tiép tuc ting
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Nguon: D liéu céng ty, Vietnam Investors Service

An pham nay khong phai la mét bao céo xép hang tin nhiém

Hinh 2: Tang trudng tin dung cho vay mua nha manh mé trong Q3/2024, phan anh tam ly thj
trudng va nhu cau mua nha cai thién
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Ngudn: Ngan hang Nha nudc Viét Nam, B6 Xdy Dung, Vietnam Investors Service

Hinh 4: Hon 60% cac CDT ma chiing t6i theo doi du kién sé khong hoan thanh ké hoach Igi nhuan
ca nam 2024
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Ngubn: Di liéu céng ty, Vietnam Investors Service
Ghi chd: Top 30 cbng ty bat déng san nha ¢ theo doanh thu
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Nhiéu thong tu va nghi dinh huéng dan dugc ban hanh hoic c¢6 hiéu luc trong Q3/2024 sé day nhanh viéc phat trién du an va ban hang vao nam 2025

Hinh 5: Nhiéu thong tu va nghi dinh huéng dan dugc ban hanh dé hé trg thuc hién 3 luat bat
dong san stra dai2 trong nhirng thang vira qua

Chinh sach ngi bat

Diém chinh

Tac dong

Luat s6 43/2024/QH15 Luat stra di, bs
sung mét sd diéu cla 3 luat bat déng san
lién quan, ngay 29/6/2024

Thi hanh Luat Dat dai, Luat Nha & va
Luéat Kinh doanh bat déng san tir ngay
1/8/2024 thay vi nam 2025.

> DAy nhanh viéc ban hanh céc
chinh sach huéng dan lién
quan.

Nghi dinh s& 71/2024/ND-CP Quy dinh v&
gia dat, ngay 27/6/2024

Quy dinh viéc xac dinh gia dat thong
qua huéng dan &p dung 4 phuong phap
dinh gia: so sanh, thu nhap, thang du va
hé so diéu chinh gia dat.

Nghi dinh s 88/2024/ND-CP Quy dinh vé
b6i thudng, hé tro, téi dinh cu khi Nha
nudc thu hoi dat, ngay 13/7/2024

Quy dinh céc chinh séch béi thudng, hd
tro va tai dinh cu khi Nha nudce thu hoi
dat.

Nghi dinh 8 103/2024/ND-CP Quy dinh
V& tién sir dung dat, tién thué dat, ngay
30/7/2024

Quy dinh céch tinh, thu va ndp tién st
dung dat va tién thué dat.

Quyét dinh 79/2024/QD-UBND vé stra
d8i, b8 sung quyét dinh s& 02/2020/Qb-
UBND vé béng gia dat trén dia ban TP
HCM, ngay 21/10/2024

Céap nhat va diéu chinh bang gia dat tai
TPHCM dé& phén anh sat hon gia thi
truong.

Nghi dinh s& 100/2024/ND-CP Quy dinh
chi tiét mot sé diéu cla Luat Nha & vé
phét trién va quan ly nha & xa hoi, ngay
26/7/2024

Nang cao viéc phat trién va quan ly nha
& x4 hoi.

Khuyén khich nha d4u tu tham gia vao
nha & xa hoi bang céch cung cap céac
uu dai nhu mién phi sir dung dat cho
cdac khu vuc danh cho nha & x& hoi
trong dy an nha & thuong mai.

> Thic day phat trién du én bang
céch thdo g& céc vudng mac
phép ly va ddy nhanh qua trinh
phé duyét phap ly.

» Tang ngudn cung nha & mai va

thic day phat trién nha & xa hoi.

» Téac dong tich cuc cho cac CDT

Nghi dinh s& 94/2024/ND-CP Quy dinh
chi tiét mot sé diéu cla Luat Kinh doanh
bat déng san vé xay dung va quan ly hé
théng théng tin, co s& dir liéu vé nha & va
thi truong bat déng san, ngay 24/7/2024

Phat trién va quan Iy co s& di liéu thi
trudng bat dong san.

Théng tu 04/2024/TT-BXD vé chuong
trinh khung dao tao kién thirc hanh nghé
moi giGi bat dong san, ngay 30/7/2024

Hudéng dan khung chuong trinh dao tao
cho méi gidi bat dong sén va van hanh
san giao dich bat déng san.

» Tang tinh minh bach thij trudng.

» Nang cao tinh chuyén nghiép
cua hoat dong mai gidi.

> Béo vé ngudi mua nha khai rdi
ro phap ly du an

Ngudn: Vietnam Investors Service

Hinh 6: N6 luc cta Chinh phu trong viéc day nhanh phé duyét phap ly cho cac du an BDS dan dén
sy gia tang cac du an dugc cap phép mdi va du diéu kién ban hang trong Q3/2024
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Ngubn: B6 X4y Dung, Vietnam Investors Service

Hinh 7: Nhiéu van ban huéng dan chi tiét cung véi cam két ctiia chinh quyén sé tiép tuc cai thién
nguén cung nha & méi vao nam 2025

2 Bao gom Luat Dat dai, Luat Nha &, Luat Kinh doanh Bat dong sdn, vui long tham khao tai day Nhan dinh thi trudng - Nganh Bat dong san Nha &: Khung phép Iy bat dong san méi 2024 (22 thang 1 ndm 2024)
An pham nay khéng phai 1a mét bdo cdo x&p hang tin nhiém
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Kha néang tra ng cuia nganh duy tri mirc yéu trong Q3/2024, nhung chung t6i ky vong mirc don bay sé duogc kiém soat nho cac quy dinh méi, va dong tién cua CDT

sé cai thién nho doanh s6 ban hang tang lén

Hinh 8: S lugng CPT c6 hé so don bay va kha nang tra ng mirc yéu tang trong 9 thang dau nam
2024

® H6 so don by va kha nang tra ng murc yéu
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Ghi chd: Dua trén 8 mirc danh gia nhu hinh dudi, hé so don bay va kha nang tré ng & mirc Dudi Trung Binh, Yéu,
Ré&t Yéu, Cuc Ky Yéu duoc phan thuéc nhém yéu

- Dui Trung . Trén Trung

Ngubn: D liéu céng ty, Vietnam Investors Service
Ghi chd: Top 30 céng ty bat déng san nha ¢ theo doanh thu

Hinh 10: Nghij dinh 96/2024/ND-CP du kién sé 6n dinh tang trudng ng va cai thién ho so don bay
cuia CDT

Yéu cau von chu sé hiru nghiém ngat hon

Quy dinh murc von cha s hiru t8i thi€u 1a 20% t6ng mic
dau tu cho céc du an dudi 20 ha va 15% cho céc du an
trén 20 ha

il

Nghi dinh
96/2024/ND-CP

Gigi han von vay
Gidi han ng la 4 [an vén chi sé hitu déi véi cac du an dudi
20 hava 5,67 lan d6i véi céc du an tir 20 ha tré lén

Ty 1é huy d6éng vén so véi tong von dau tu cho méi du an

T6rjg d}I ng vay t,ai.TCTI?,f dl{ nq;leDNI va VE"Sn chu s& hﬁ’ru
phai c6 theo quy dinh déi v6i moi du an khong vuot qua
100% t6ng von dau tu cla du én

Ngudn: Vietnam Investors Service
Ghi chd: T6 chic tin dung (TCTD), trdi phiéu doanh nghiép (TPDN)

An pham nay khong phai la mét bao céo xép hang tin nhiém

Hinh 9: Téc d6 tang trudng ng cua cac CDT niém yét cham lai trong Q3/2024

mmmm Tang trudng EBITDA theo quy - cot trdi
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Ngubn: Di liéu cong ty, Vietnam Investors Service
Ghi chd: Top 30 cbng ty bat déng san nha ¢ theo doanh thu
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Hinh 11: Tang truéng ngudn vén tra trudc tir khach hang va dong tién dau tu sé cai thién nguon

tién mat cho cac CDT niém yét

mmmm Nguon tién - cot tréi

Cdc khoan tra trude tir khach hang - cot trai
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D liéu cbng ty, Vietnam Investors Service
Ghi chd: Top 30 cbng ty bat déng san nha ¢ theo doanh thu
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Khoang 22 nghin ty dong trai phiéu do cac CDT phat hanh sé dao han vao Q4/2024, phan I6n da cham tra géc, lai trong cac ky truéc

Hinh 12: Khoang 22 nghin ty déng trai phiéu do cac CDT phat hanh sé dao han vao Q4/2024 (+
41% yoy)

Nghin ty dong
25

m Khac

20
m Nhém Danh Khoi
15 m Nhém PiGroup
10 m Nhém Hung Thinh
5 m Nhém Sunshine

m Nhém Van Thinh Phat

Ddo han Q4/2023 bdao han Q4/2024

Ngubn: HNX, Vietnam Investors Service

Hinh 14: Téng s6 trai phiéu ddo han dugc phat hanh béi cac t6 chirc phat hanh cé hé so tin
dung yéu va cé rti ro cao da tang manh trong Q4/2024

= % nha phét hanh ¢ trai phi€u déo han véi hd so tin dung yéu - ct tréi  Nghin ty dong
8

75%
# Tréi phiéu rdi ro cham tra lan d4u - cot phai

70% 6

65% 4

55% 0

Q4/2023 Q4/2024
Ghi chu: Dya trén 8 mic dénh gid nhu hinh dudi, hé so tin dung & mirc Yéu, Rat Yéu va Cuc Ky Yéu duoc phén
thuéc nhém yéu
Dudi Trung - Trén Trung

Ngubn: Vietnam Investors Service

‘ ,
Tréi phiéu it rdi

Hinh 13: ..Trong d6, khoang 13 nghin ty déng trai phi€u lién quan dén cac tap doan BDPS nhu
Van Thinh Phat, Novaland, Sunshine va Hung Thinh da cham tra ng gac, lai, cha yéu trong 2023

ro
14%

Trai phiéu rai ro | Trdi phiéu da
cao cham thanh
28% toan gac, lai

' 58%

Ngubn: Vietnam Investors Service

Hinh 15: Rui ro cham tra [an dau sé dugc giam thiéu nho hoé trg thanh khoan tir cac cong ty
lién quan trong boi canh kha nang tiép can nguon vén méi ciia nganh duogc cai thién3 hoac

dua vao kha nang gia han thanh toan4

Trai phiéu ddo han Q4/2024 c6 rii ro

., caotheonhém congty lién quan
Nghin ty dong

= Khac

= Phic
Khang

= CEN group

= Lan Viét
Land

= N W s oo

Trai phiéu ri ro cao

Ngubn: Vietnam Investors Service

Tréai phiéu ddo han Q4/2024 c6 rdi ro
cao theo kha nang gia han thanh toan

10% R
= Khong dugc
phép gia han
thanh toan

= Dugc phép gia
han thanh
toan

3Vui long tham khao tai day Nhan dinh thi truong - Nganh Bat dong san Nha &: Nguén cung nha & mai sé cai thién dong tién ctia chu ddu tu nhung cling l1am téng don bay (23 thang 9 ndm 2024)

4Tréi phiéu khéng dugc phép gia han thanh toan la tréi phiéu da gia han thanh toan 2 ndm so véi ky han da cong b6 ban dau theo Nghi dinh Decree 08/2023/ND-CP

An pham nay khong phai la mét bao céo xép hang tin nhiém
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PHU LUC

Dudi day la danh sach cac cong ty duoc phan tich trong bao céo nay cta chung toi:

Ténviéttat Téndaydu
1 AGG Cong ty C6 phan DAu tu va Phat trién Bat dong san An Gia
2 API Céng ty C8 phan Pau tu Chau A - Thai Binh Duong
3 CCL Cong ty C6 phan DAu tu va Phat trién D6 thi Dau khi Clru Long
4 CEO Co6ng ty Co phan Tap doan C.E.O
5 CSC Cong ty Co phan Tap doan COTANA
6 D2D Co6ng ty Co phan Phat trién D6 thi Cong nghiép so 2
7 DIG Tong Cong ty C6 phan Dau tu Phat trién Xay dung
8 DXG Cong ty Co phan Tap doan Dat Xanh
9 HDC Cong ty C6 phan Phat trién Nha Ba Ria Viing Tau
10 HQC Co6ng ty Co phan Tu van - Thuong mai - Dich vu Dia 6¢ Hoang Quéan
11 ITC Cong ty C6 phan Dau tu - Kinh doanh nha
12 KDH Cong ty C6 phan Dau tu va Kinh doanh nha Khang Dién
13 KOS Cong ty C6 phan KOSY
14 LDG Cong ty Co phan Dau tu LDG
15 NBB Cong ty C6 phan Dau tw Nam Bay Bay
16 NLG Cong ty Co phan Dau tw Nam Long
17 NRC Cong ty C6 phan Tap Doan Danh Khoi
18 NTK Cong ty C6 phan Phat trién Do thi T Liém
19 PDR Cong ty C6 phan Phat trién Bat dong san Phat Dat
20 QCG Co6ng ty Co phan Quéc Cuong Gia Lai
21 SCR Cong ty C6 phan bia Oc Sai Gon Thuong Tin
22 SJS Cong ty C6 phan Dau tu Phét trién Do thi va Khu cong nghiép Song ba
23 TCH Cong ty C6 phan DAu tu Dich vu Tai chinh Hoang Huy
24 TDC Cong ty C6 phan Kinh doanh va Phét trién Binh Duong
25 VHM Cong ty C6 phan Vinhomes
26 VPI Co6ng ty Co phan Dau tu Van Ph - Invest
27 TCH Cong ty C6 phan Dich vu Tai chinh D3u tu Hoang Huy
28 TDC Cong ty C6 phan Thuong mai va Phat trién Binh Duong
29 VHM Cong ty C6 phan Vinhomes
30 VPI Cong ty Co phan Dau tu Van Ph - Invest

An pham nay khéng phai la mdt bao cdo xép hang tin nhiém 6
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Empowering Better Decisions
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