BAO CAO NHANH NGANH BAT DONG SAN

THI TRUONG BAT PONG SAN 9T2023
e Trong Q3/2023, thi trudng can ho cé su phuc héi so véi Q2/2023, tuy
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D6 Tién Dat nhién Iy ké 9 thang dau nam, so6 lugng can mo ban van thap do tam

datdo@phs.vn ly ngudi mua nha van yéu tir sau cac scandal bat déng san nam 2022.
Gia ban trung binh so cap van ghi nhan mic tang do phan khic can
ho maé ban tap trung vao phan khic hang sang va cao cap.

e Luat nha & stra d6i va luat kinh doanh bt dong san sira d6i mdi da
duoc thong qua vao cudi thang 11/2023 va nhirng bé luat nay sé cé
hiéu luc tir ngay 1/1/2025. Riéng Du thao Luéat |a dat dai (stra déi) du
kién sé thong qua trong ky hop gan nhat. Chung téi ky vong rang 3 luat
md&i nay danh dau mét budc tién quan trong va gilip nganh bat dong
san phat trién bén virng.

e Trong giai doan nay, ching toi lira chon cac cé phiéu cé cau trac tai
chinh lanh manh, an toan va nang luc trién khai dy an t6t, cé phap ly
vitng chac. C6 phiéu yéu thich cta ching t6i la KDH va NLG.

Theo bao céo tlir CBRE, trong quy 3 nam 2023, TP.HCM da md bén 3,600
can hé méi, chiém gan 90% téng ngudén cung mdi trong 6 thang dau nam
va tdng 27% so véi cung ky nam trudce. Céc can hé mai chd yéu dén tir giai
doan tiép theo cutia cac du an hién hiru. Su thiéu hut céc lua chon nha & gia
ré cho thay nguén tai nguyén dat & TP.HCM chu yéu duoc cac nha dau tw
str dung dé& phat trién céc du an cao cap. Thuc t&, 96% ngudn cung mdi
trong quy 3 dén tir phan khdc cao cép, trong khi chi 4% con lai dén tir phén
khuc hang sang. Gia ban so cép cua thi trudng cén ho TP.HCM trong quy
3/2023 dat 60.6 triéu dong/m2, tang 4% theo quy va tang 1.9% theo nam,
cht yéu do nguén cung méi & phan khic hang sang va cao cap.
Thi trudng can ho tai thanh phé H6 Chi Minh (theo quy va nam)
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Ngudn: CBRE, PHS t6ng hop



Trong quy 3 ndm 2023, Ha Noi dd md ban khoang 3,000 can ho chung cu
mai tir 9 dy an, tdng hon 1.5 [an so véi quy 2/2023. Téng ngudn cung méi
trong 9 thang dau ndm 2023 dat 6,925 cén, giam 40% so véi cung ky nam
trude do tdm ly ngudi mua van con yéu va thi truong bat déng san van am
dam. Dy kién, t8ng ngudn cung mai trong nam 2023 sé dat mirc thap nhat
trong 10 ndm qua, ké tlr ndm 2013. Gia ban so cap trung binh cua céc cén
h6 chung cu m& ban trong quy 3 tiép tuc tang, khoang 50 triéu /m2 (chua
bao gém VAT va phi bao tri), tdng gan 7% so véi quy trude va tang 14% so
V@i cung ky ndm trude. Su tang gia nay chd yéu do nguén cung mdéi tai phan
khic cao cap chiém ty trong 16n (trén 90%).

Nguén cung cdn hé mdi ky vong phuc hoi trd lai tr néam 2024 & ca 2 thi
trudng thanh phd H6 Chi Minh va tha d6 Ha Noi. Gia chao ban so cap tiép
tuc téng & ca hai thi truong do nhu cau I1én va ngudn cung van han ché.

Thi truong can ho tai thu dé Ha Noi (theo quy va nam)
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Nguén: CBRE, PHS téng hop.

Luat Nha & stra d6i va Luat Kinh doanh bat dong san stra d6i da duoc théng
qua vao cudi thang 11/2023 va nhiing bé luat nay sé cé hiéu luc tir ngay
1/1/2025. Riéng du thdo Luéat dat dai (stra ddi) dugc ky vong sé thong qua
trong ky hop Qudc hoi gan nhat. Chung t6i ky vong rang 3 luat méi nay danh
d4u mot budce tién quan trong va gilp nganh bat déng san phat trién bén
vitng.

Vi viéc théng qua 2 luat mdi nay sé c6 nhiéu quy dinh méi dang chd y, dam
bdo quyén lgi, nghia vu cua céac bén tham gia, gitp thi trudng thém minh
bach, bén virng. Cac quy dinh mdi dugc ap dung mot cach nghiém ngat hon
nham giam thiéu hoat dong mua ban dau co. Chuing t6i ky vong rang vdi
nhirng luat méi ciing sé cung cdp khuén khé phap ly ré rang va linh hoat
hon trong viéc phat trién nha & xa hoi, trude hét 1a nham thuc hién chuong
trinh phat trién tGi thi€u 1 triéu can nha & x4 hoi trong giai doan 2021 - 2030.
Chung t6i ghi nhan mét sé diém thay dai chinh sau day:
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Céac diém chinh

Tac dong

Luat nha & (stra
dai)

Cac d6 thj loai |, tai cac phudng, quan, thanh
phd thudc do thi loai dac biét sé cha yéu tap
trung xay dung chung cu.

Thoi diém xac 1ap quyén s& hiru nha & 13 thoi
di€m d4 hoan thanh viéc xay dung nha & theo
quy dinh ctia phap luat vé xay dung.

Xac dinh khu vuc t6 chirc, ca nhan nuéce ngoai
dugc sé hiru nha & tai Viét Nam.

Xac dinh rd quy hoach 1/2000 vi tri dat lam
NOXH, quy d4t phat trién NOXH dia phuong tu
thu xé&p theo ké hoach phat trién nha &.

Nghia vu lam 20% NOXH trong du an thuong
mai, chd dau tu cé thé: (i) Tu trién khai dé
hudng uu déi; (i) Thay thé bang mot quy dat
khéac trén dia ban; (iii) Pdéng tién cho dia
phuong.

Duagc sir dung NOTM, NOXH dé lam nha & tai
dinh cu.

Khong quy dinh thai han st dung chung cu.

Md rong doi tuong dugec mua NOXH: Nguoi
thu nhap thap tai dé thi (dia phuong quy dinh);
hoc sinh, sinh vién.

Quy dinh chét ché hon céc ngudn vén dé trién
khai nha & thuong mai, nguén vén lam nha &
thuong mai c6 phat hanh trai triéu, ¢6 phiéu.

Loi nhuan cia 20% quy dat thuong mai trong
du an NOXH duogc tach doc lap véi du an
NOXH.

Nguon cung nha dat sé han ché, tir dé lam
cho céc san phdm nha lién thd gia tang gia
tri.

Bao vé quyén lgi hon cho ngudi mua nha,
tranh viéc hdy hgp déng cua chd dau tu.

Thu hat nguén von nudc ngoai vao thi
trwong bat déng san.

Cung cap hudng dan chi tiét vé viéc phan
b8 dat cho nha & xa héi tir d6 gitp dam bao
dugc nguén cung cho phan khuc nay.

Pua ra nhiéu su lua chon hon cho CBT
trong thuc hién nghia vu 20% NOXH.

Chu dau tu chd dong trong viéc téi dinh cu.

Tam ly nguoi dan 6n dinh.

Ma réng thi trudng NOXH, tir d6 sé thu hat
nhiéu NDT sé quan tam hon.

Giup cho thi truong von hoat dong minh
bach va hoan thién hon. Cac doanh nghiép
bt dong san c6 thém ngudn tai trg dé phat
trién du an.

Cha dau tu tang thém loi nhuan tir du an
NOXH, thu hat duoc nhiéu nha dau tutham
gia phat trién giGp gia tdng ngudn cung
NOXH.

Luat kinh doanh
bat dong san (stra
daéi)

Yéu cau ca nhan hanh nghé moi gidi bat dong
san phai cé chirng chi hanh nghé moi gidi bat
dong san va phai hanh nghé trong mét doanh
nghiép kinh doanh dich vu san giao dich bat
dong san.

Chu d4u tu du én b4t dong san chi dugc thu
tién dat coc khong qua 5% gia ban, cho thué
mua nha &, cong trinh xay dung, phan dién tich
san xay dung trong cong trinh xay dung tir
khach hang khi nha @, céng trinh xay dung da
c6 du cac diéu kién dua vao kinh doanh theo
quy dinh.

Co6ng khai thong tin giao dich bat dong san,
céc thoa thuan dat coc phai ghi ré gia ban, cho
thué mua nha &, coéng trinh xay dung, phan
dién tich san xay dung trong cong trinh xay
dung.

Gilp cho cac hoat dong mua ban trd nén
minh bach hon va nguoi méi gidi cé day da
kién thirc chuyén mén sé hé trg cho giao
dich dung quy dinh phap luat.

Gilp gidam thiéu rui ro cho nguoi di mua
nha vi trudc day 1 s6 du an phai dat coc tur
10% dén 30%. Tuy nhién, chd d4u tu co thé
gap kho khan tir viéc huy dong vén tur
khach hang.

Bao vé quyén va lgi ich cho ngudi mua nha.

Nguén: Céng thong tin quéc hoi, FIIVN, PHS téng hop.
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Ly ké 9 thang dau nam 2023, ching t6i ghi nhan mic doanh thu clua céc
cong ty bat dong san (top dau von héa) dat gan 115,000 ty dong (+94%
YoY) va loi nhuén sau thué dat 37,000 ty dong (+31% YoY). Nguyén nhan
chinh la do sy tang trudng ctia VHM va VRE tr nén kinh doanh thap vao
cung ky ndm ngoai, va ty trong déng gop 1én vao nhém bat dong san. Tuy
nhién, néu loai trir nhom cd phiéu thudc ho nha Vin thi da phan céc ¢ phiéu
con lai déu ghi nhan su sut giam két qua kinh doanh do thi treong bat dong
san van con &m dam va tam ly ngudi mua nha van chua phuc hoi sau nhiing
scandal trong nam 2022.

Doanh thu ( ty dong) Thay Loi nhuan sau thué (ty dong)

9M2022 9M2023 doi 9M2022 9M2023 Thay d6i
VHM 31,198 94,636 203% 20,048 32,395 62%
NLG 2,709 1,545 -43% 275 318 16%
KDH 1,677 1,624 -3% 970 667 -31%
VRE 5,224 7,448 43% 1,944 3,341 72%
NVL 7,893 2,731 -65% 2,054 -957 N/A
PDR 1,489 549 -63% 1,399 399 -71%
DXG 4,597 2,305 -50% 929 149 -84%
DIG 1,517 593 -61% 141 97 -31%
CEO 1,052 942 -10% 111 89 -20%
VPI 1,394 1,742 25% 358 438 22%
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Pam bao phan tich

Bdo cédo dugc thyc hién bdi D6 Tién Dat, Chuyén vién phan tich = Céng ty C8 phan Chirng khoan Phi Hung. M&i nhén
vién phu trach vé phan tich, chién luge hay nghién ctru chiu trach nhiém cho sy chuén bi va ndi dung cua tat ca céc
phan cé trong ban bdo cdo nghién clru nay dam bao rang, tat ca céc y kién cia nhirng ngudi phan tich, chién luge hay
nghién ctru déu phan anh trung thuc va chinh xac y kién cé nhan cda ho vé nhiing van dé trong ban bao céo. Mdi nhan
vién phén tich, chién luge hay nghién ctru dam bao rang ho khong dugc hudng bat cir khoan chi tra nao trong qua kh,
hién tai cling nhu tuong lai lién quan dén cac khuyén céo hay y kién thé hién trong ban bdo céo nay.

Pinh nghia xép loai

Mua = cao hon thj trudng néi dia trén 10%

Gilr = bang thi truong noi dia véi ti lé tr +10%~ -10%

Ban = thap hon thi truong néi dia dudi 10%.

Khong déanh gia = c6 phiéu khong dugc xép loai trong Phi Hung hodc chua niém yét.
Bi€u hién duoc xac dinh bang tong thu hoi trong 12 thang (gom ca cd tirc).

Mién trir trach nhiém

Cong ty C6 phan Ching khoan Pha Hung khéng chiu trach nhiém vé su hoan chinh hay tinh chinh xéc cda béo céo.
Day khong phai la ban chao hang hay su nai khan mua cla bat cir cé phi€u nao. Chirng khoan Phi Hung va céc chi
nhanh va van phong va nhan vién ctia minh cé thé cé hodc khong cé vi tri lién quan dén céc cé phiéu dugc nhac t6i &
day. Ching khoan Pha Hung (hodc chi nhanh) doi khi co thé c6 dau tu hodc céac dich vu khac hay thu hidt dau tu
hoéc cac hoat déng kinh doanh khac cho bat ky cong ty nao dugc nhac dén trong bao céo nay. Tat ca cac y kién va
du doan cé trong béao cédo nay dugc tao thanh tir cac danh gia cia Cong ty Cé phan Ching khoan Phd Hung vao
ngay nay va co thé thay d6i khéng can bdo trudc.
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