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VIET NAM IRE

LUAT KINH DOANH

BDS 2023

LUAT NHA O 2023

LUAT PAT DAI 2024

Thong tu 04/2024/TT-BXD hudng dan vé chuong
trinh khung dao tao, boi dudng kién thirc hanh nghé
moi gidi bat dong san, diéu hanh san giao dich BDS
Nghi dinh 94/2024/ND-CP hudng dan Luat Kinh
doanh BDS 2023 vé xay dung va quan ly hé thong
thong tin, co s& dit liéu vé nha & va thi truong BDS.
Nghi dinh 96/2024/ND-CP quy dinh chi tiét mot so
diéu cua Luat Kinh doanh BDS 2023.

Thong tu 49/2024/TT-NHNN stra doéi Thong tu
11/2022/TT-NHNN quy dinh vé bao lanh ngan hang

Nghi dinh 95/2024/ND-CP hudng dan Luat Nha
0 2023.

Nghi dinh 98/2024/ND-CP hudng dan Luat Nha
& 2023 vé cai tao, xay dung lai nha chung cu.
Nghi dinh 100/2024/ND-CP hudng dan Luét
Nha & 2023 vé phat trién va quan ly nha & xa
hoi.

Thong tu 05/2024/TT-BXD quy dinh chi tiét
mot so diéu cua Luat Nha ¢ 2023.

Nghi dinh 112/2024/ND-CP Hudng dan vé dat
trong lua

Nghi dinh 104/2024/ND-CP Quy dinh vé Quy phat
trién dat

Nghi dinh 103/2024/ND-CP Quy dinh vé tién s
dung dat, tién thué dat

Nghi dinh 102/2024/ND-CP Quy dinh chi tiét thi
hanh mot so diéu cua Luat Dat dai 2024

Nghi dinh 88/2024/ND-CP Quy dinh vé boi thudng,
ho trg, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat

Nghi dinh 71/2024/ND-CP Quy dinh vé gia dat

Nghi dinh 42/2024/Nb-CP Quy dinh vé hoat dong
|an bién

« 2024 chinh la nam tao “budc ngoat” trong cong cudc xay dung hanh lang phap ly méi cho thi truong BDS Viét Nam.

o Viéc dua ba bo luat cung ltc c6 hiéu luc trude 5 thang so véi quy dinh. Dong thoi, ban hanh hang loat cac thong tu, nghi dinh tham chi truéc ca
khi Luat c6 hiéu luc thé hién ro su no luc, quyét tam rat cao ctia Chinh phu, cac co quan bd nganh trong viéc thuc day thi truong sém héi phuc.

VARS |04
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PONG THAI THAO GG KHO KHAN, VUONG MAC TU PHIiA CHINH PHU CAC CO QUAN BO NGANH

=

Thang 3

Thang 5

L Thang 1

Qudc hoi chinh thit thong qua
Luat dat dai 2024.

Thang 12

O

HoOi nghi thao go khé khan cho san xuat kinh
doanh, thic day tang trudng kinh t& BDS va dn
dinh kinh t& vi mo.

Hai nghi thao g khé khan, thac day phat trién Nha ¢
X3 hoi.

Thang 11

Thang 6

O

Nghi quyét 79/NQ-CP vé viéc dé nghi xay dung luat sia dai, bo
sung mot sd diéu cua 4 bé Luat méi.

Cong dién sd 53/CD-TTg day nhanh tién d dé dua cac Luat mai
vao trién khai tir ngay 01/08/2024.

Chi thi s6 34-CT/TW vé tang cudng su lanh dao ctia Pang trong
cong tac phat trign NOXH.

Thang 10

O

Nghi quyé&t 93/NQ-CP Chinh phu giao B Xay dunhg clung cac bd
nganh, dia phuong ra soat, g& vudng cho cac doanh nghiép BDS
trong phat trién du an.

Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP quy dinh cu thé trinh ty, ndi
dung xac dinh gia dat theo 4 phuong phap trong Luat Dat dai
2024.

Thang 8

O

O

O

O

Nghi quyé&t sé 161/2024/QH15 cliia Qudc Qudc hdi théng qua Nghi quyét vé thi Hoi nghi truc tuyén toan qudc trién khai Luat
hoi vé quan Iy thi trubng bat dong san va phat truong bat dong san va nha & xa hoi. Dat dai, Luat Nha &, Luat Kinh doanh bat dong
trién nha & xa hol. san.

Luéat Nha &, Luat Kinh doanh BDS va Luat Pat dai chinh thire ¢6 hiéu lut ciing nhiéu Nghi
dinh, Théng tvhutng dan dugc ban hanh.

H&i nghi danh gia tinh hinh, thao g& kho khan cho thi trudmg BDS.

Cong dién sd 79/CD-TTg ctia Chinh phu chi dao cac bo nganh, dia phuong t8 chic
trién khai co hiéu qua viéc thi hanh Luat dat dai, Luat Nha &, Luat Kinh doanh bat dong san.

Cong dién 82/CD-TTqg vé viéc kip thai chan chinh céng tac dau gia quyén sir dung
dat, hoat dong phan 16 ban nén (T8/2024).

Ngay cang nhiéu hon céac
CDT tu tin ra hang sau
mot  thai gian  “nghe
ngong”. Trong d6 noi bat
la: Vingroup, Sungroup,
Bcons, Bao Hung, FPT, City,
KN, GP Invest,...

Nhiéu du an tai khoi
dong, trién khai trd lai sau

Su kién ra mat quy mo
|6n, truyén théng ram ro

Dién hinh nhu Vinhomes mot thoi gian dai “im
Global Gate, The Senique, ang”: QMS Tower, D-
The Opus One, Sun Urban Homme, Astral City, HN
KDT Waterpoint, Melody Residences, Gem
Bcons City, Caraworld.,... Riverside, Lavida Plus,...

)) Pay 1a minh chimg rd rang nhat cia cam
két dong hanh, thao go kho khan, vuéng mac

cua Chinh phu, cac co quan bo nganh.

Hé sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dac luc cho nganh Bat dong san
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LAI SUAT DUY TRi ON DINH & MUC HO TRQ HON GIUP

"TANG NHIET" THI TRUONG BDS

Bang lai suat cac ngan hang Viét Nam

Lai vay uu dai (%/nam)

T12/2024 T3/2024

Ngan hang

Bién dong

BIDV 55 6,2 -0,7%
Vietinbank 6,0 5,8 +0,2%
Vietcombank 55 6,1 -0,6%
Agribank 6 6,5 -0,5%
SHB 7,6 7,5 +0,1%
VIB 6,5 7,0 -0,5%
VPBank 72 72 +_0%
Sacombank 7,0 6,5 +0,5%
MSB 6,2 6,8 -0,6%
SeABank 55 6,5 -1%
HD Bank 6,5 6,8 -0,3%
TPBank 6,6 8,2 -1,6%
PVcomBank 5,99 8,99 -3%
MBBank 79 7,5 +0,4%
Techcombank 6,7 6,8 -0,1%
Ocean Bank 6,7 6,8 -0,1%

Ngudn: VARS téng hop

Du no tin dung nganh BPS qua cac nam
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Ngudn: Ngan hang Nha nudéc, VARS téng hop

Mat bang i suat vay mua nha duy tri &
murc tuong do6i thap trong thdi gian uu
dai (phs bién tir 3 - 24 thang), thap hon
tr 2-4% so véi dau 2023

Du ng tin dung nganh BDS tang déu qua
cac nam

9T/2024, tong du ng tin dung BDS téng
9,2% so vGi ca nam 2023

Tin dung vay kinh doanh BDS tang
manh 28,5% so vai cung ky. Trong khi,
tin dung cho muc dich tiéu dung chi
phuc hoi nhe, tang 7,2% so véi cung ky.
B&i cé nhan van “ngai” vay mua nha do
|ai suat sau uu dai van & muc cao, trén
11%

Tuy nhién, nhu cau tin dung cho vay
kinh doanh van thap hon dang ké so véi
murc cho vay tiéu dung do hau hét cac
DN BDS c6 thé trién khai du én la DN
|6n, cé tiém luc tai chinh manh va cé
kha nang huy déng von (ng trudc tu
khach hang

Viéc diéu chinh va gilr murc lai suat 6 mic binh 6n, cho thay su dong nhat trong quan diém dong hanh, ho trg, thic
day thi truong BPS cua cac co quan, bo nganh lién quan.

Hé sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dac luc cho nganh Bat dong san
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Biéu do6 tang trudng GDP giai doan 2013 - 2023 va du bao 2024
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e Kinh té phuc hoi manh mé, tu tin budc vao ky nguyén mdi

o GDP 2024 tang trudng 7% trong “tam tay”, lam phat dugc kiém soat, cac can doi 1én dugc bao dam.

« Chi s gia tiéu dung (CPI) binh quan cé xu hudng giam dan, 11 thang tang 3,69% so vdi cung ky.

« Hoat dong san xuat kinh doanh tiép tuc chuyén bién tich cuc, 1ay lai dugc da tdng trudng nhu giai doan trudce dich.

e Céc dong luc téng trudng tir phia cau phuc héi tich cuc. Tinh chung 11 thang, téng von FDI déng ky khoang 31,4 ty USD, von FDI
thuc hién khoang 21,7 ty USD, tdng 7,1%; tdng murc ban 1é hang hda va doanh thu dich vu tiéu dung tang 8,8%; khach quoc té
khoang 15,8 triéu lugt nguoi, tang 41%.

« Xuat khau tiép tuc la diém sang, hau hét cac nhém hang xuat khau chu luc tang trwdong cao. Téc do tdng trudng thuong mai dién
t&r thudc nhém dan dau thé gidi.

VARS | 07

Hé sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dac luc cho nganh Bat dong san
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QUAN TAM, CHU TRONG PHAT TRIEN CAC DU’ AN HA TANG GIAO THONG TRONG DIEM

KinhteSaigon Ol
wwggg,algon Bﬁc Grang Lang Son

P & el 3
L5 T# ;_J Y |
YénBél o) === 4 L / !
\
Noi Bai - Lao Cai :5 - \< ' -
b= s A3 P
Ha N&i - ThélNguyén X = X i e Vén B6n - Méng Cai

A 4o

1
A o Ha Long -Van Bén

\ . Lang - Hoa Lac - / 7 ::3",: Quang Ninh - Hai Phang
: :-L" .
i w PhapVan - CéuGlé / _ Ha Noi -Hal Phong

Cau Gié - Nlnh Binh

L Cao B&— MaiSon |
Mai Son - Quéc 16 45 Quéc 16 45 - Nghi Son
' 1, 24| Nghi Son - Dién Chau
Dién Chau - Bai Vot

Cam L - La Son

HaTinh - Quang Tri

Quén dio Hloéng Sa

“\ Hoa Lién - Tuy Loan
.~ "—— N
‘\

Quang Ngai - Nha Trang

Da Nang - Quang Ngai

Dau Giay - Tan Phu - Béo Loc

TP HCM - Thi Ddu Mét - Chon Thank
U Dau Mé won Thanh NhaTrang - Cam Lam

TP HCM.-Trung Luory | ' DaLat- Lién Khudng
M An - Cao Lanh - An Hird o "', Cam Lam - Vinh Hio
v“
ey Vinh Hao - Phan Thiét
'\ s i
-4 : Phan Thiét - Dau Gidy

N \\ etz
TP HCM - Long Thanh - D&uGlﬁ

Hién co . M "

Bang triéh khai, hoan thanh 2023 A - Bén Lic.. Long Thanh )

Du kién hoan thanh truéc 2025 .

Gidogn S
I ©: hoan thanh trudc 2022 /“‘UL \ My Thuan - Can Tho I ED IR
I D: hoan thanh nam 2022 Cﬁu My Thuan 2
I Hoin thanh giai doan 1 trong ndm 2022
I Hoin thanh giai doan 1 trong ndm 2023
I Hoan thanh giai doan 1 trong ndm 2024-2025

L6 Té - Rach Sai

Can Tho - Ca Mau

Chua trién khai

Nguon: Kinh t& Sai Gon online

Viéc phat trién cac du an dau tu cong, nhat la du an ha tang giao thong, thic day
ma& rong va phat trién lién két vung, khong chi md ra co hoi dau tu BBS bén virng
ma con ma& ra nhiéu lya chon vé nha & véi mic gid phai chang hon doéi véi ngudi
mua nha.

Mac du két qua giai ngan von dau tu cong ndi chung chua thuc sy dat nhu ky vong,
khi chi con thoi gian 2 thang nhung ty 1é giai ngan méi dat khoang 55% ké hoach.
Tuy nhién, cac co quan bd, nganh van dang “chay nudc rat” cho ké hoach giai ngan.
Cu thé, theo bdo cdo Bo Tai chinh, udc giai ngan von dau tu cong dén hét thang
11/2024 1a 410.953,1 ty dong, mdéi dat 54,8% ké hoach, dat 60,43% ké hoach Thu
twdng Chinh pht giao, thap hon dang ké cung ky, do von giai ngan cac dia phuong
con thap.

Tinh hét thang 10, tdng sb von giai ngan cua 9 du an quan trong qudc gia nganh
giao thong van tai la hon 52.999 ty dong, dat ty Ié 52,3% k& hoach nam 2024 dugc
giao (hon 101.340 ty dong).

=> Mac du nhan duoc su quan tam, chu trong tir phia Chinh phu, cac co

quan bo nganh, song dé mang lai két qua mang that sw nhu mong muan,

chung ta can phai c6 gang va no luc rat nhiéu trong thoi gian téi.

Hé sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dac luc cho nganh Bat dong san
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DOANH NGHIEP KHONG NGUNG NO LUC TAI CAU TRUC

-

o

o Cac doanh nghiép BDS dang day manh
tdi cau trdc, chuan bi cho “ci chuyén
minh” vao nam 2025 sau giai doan khtng
hoang ké tir gitra ndm 2022. Thay vi doi
phé moét cach bi dong. Nhiéu doanh
nghiép da chd dong hon trong viéc thay
doi dé thich nghi, dam bao khong “chét
trén dong tai san”.

e Doanh thu 9T/2024 cua 10 DN BDS niém yét
|6n nhat giam 23% nhung lgi nhuan giam téi
42% do chi phi phat trién du an, chi phi tai
chinh tang

e TOng du ng vay ctua 20 DN BDS niém yét cé
ng vay Ién nhat vao thoi diém 30/9/2024 dat
hon 228 nghin ty dong, tdng 12% so véi dau
nam va tang 20% so vGi nam 2022.

e Ty trong ng vay trdi phiéu tang nhe, khoang
2% so véi thoi diém dau nam khi hoat dong
phat hanh trai phiéu c6 tin hiéu tich cuc hon.

J

Doanh thu cua 10 DN BDS niém yét I6n nhat

[l Doanh thu 972023 [l Doanh thu 972024
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Hé sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dac luc cho nganh Bat dong san
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5% - Cac giao dich M&A bat déng san tiéu biéu trong 09 thang dau nam 2024
Néng lugng va
18.9 18. Dich vu Tién ich . o
- B Céngnghigp STT Du an/Tai san Bén mua Bén ban Glaltjgl()t)rleu
M Tiéu dung thiét yéu
B Tiéu ding khéng Cong ty Dau tu Kinh doanh va Phét trién
03 thigt yéu Chuyén nhugng 55% vén diéu |é cong ty | Thién Phic, Cong ty Dau tu va Phét trién
' Vi 1 | TNHH Dau tu va Phét trién Thuong mai | Falcon, Cong ty Dau tu Kinh doanh va Phat | Vingroup 982
os 59 55 W Bitdong sin SDI trién Emerald va Céng ty c¢6 phan Pau tu
N, - 38 ' Kinh doanh NP.
3.4I2-2 II 3.2 30 W Taichinh
!2023 912024 2021 2022 2023 972024 2 | Dy &n nha & Binh Duong gg;giasrzlg)amore Limited (cdng ty con clia Becamex IDC 553
- - i ia = Philippi ViétNam  Thailan Ngudn: Capital IQ, KPMG Phan tich N - =
‘ 3 | Khu d4t cong nghiép 18ha Tripod Technology Corporation ggsg;i/z??:ﬁgjgtrc 250
So véi cac quéc gia trong khu vuc Déng Nam A, Viét Nam van 1a mot diém Chuyén nhugng toan bo phan vén gép
, — , ~ o PN N cs 4 | tai Cong ty Huynh Gia Huy (chd dautu | Everland Novaland 79
sang vé M&A trong 09 thang dau nam 2024. So vaGi cung ky nam 2023, gia tri Dur an NovaHills Mui Ne)
. . ~ 0/. Vé Y Vé Y A Vd yé ? . e . . . . 3 R
giao dlCh Mgl(:b\ t?ng 45,9 (o) Trong dO, BDS [a nhém nganh nghe dong gop ty = Ezi:r;c;:angAtaltmh Binh Duong va git:])ég/lpa;prftree Logistics Trust cua N/A 68.4
trong cao nhat véi 53%.
. N . 7 .. . Y ~ A ~ Ly A 6 25% c5 phan tai dir &n Paragon Dai Nishi Nippon Railroad Nam Long Grou 26
Thuong vu ghi nhan gia tri giao dich cao nhat ciing thudc linh vuc BDS vaéi gia Phudc PP g Group
tr! Ien tol 982 t”eU USD 7 | C6 phan/quyén sd hiru Cong ty Dau tu Hai Phat Icl:)éGr]F?I;[I)EII\(I:aK;giE 17
Trong 5,63 ty USD von FDI thu hut ciia nganh kinh doanh BDS, c¢6 t6i hon 1,02 ————— -
R . . , , - . - — . . . - 8 |ca phan/quyan s&hiru Cong ty Cp phan bau tu va Kinh doanh Nha ang ty Co 'phan dau tu 14
ty USD la dang ky gop von va mua cé phan tai 71 giao dich chuyén nhuong du Khang Dién Bt dong san Loc Minh
an BDS, chiém 25,1% téng von FDI dang ky gop vén va mua c6 phan cula ca o | 20% o8 phan/ quyen sé hitu T Congty cG phén Trung c
nuac. _ . , , 10 Quyén str dung dat du &n Vlasta Sam Cong ty C6 phan dau tu Bat dong san Hung Hung Son 08
Xét theo phan khuc, BDS cong nghiép la loai hinh dan dau véi ty trong khoang Son Phu '
30% tlé'p d‘é’n la BDS nha 6' va ban Ié 11 | 75% c8 phan/quyén sd hitu Tap doan KIDO Tap doan Hung Vuong N/A
Thoi gian t6i, hoat dong M&A sé tiép tuc s6i dong. Cac thuong vu M&A sé 12 | Khéch san Hoang Anh Gia Lai Tap doan Mudng Thanh aggﬁgfh6(§2§:a?5“t” N/A
dudgc trién khai, thic day hoan tat véi trg luc tir hanh lang phap ly hoan thién.
o N R A~ , . 2 . , > ‘o . N . 80% c8 phan tai Céng ty VYHT (ph .
Déc biét 1a phan khic BDS nha & khi cac chd dau tu ngoai dang lién tuc gia 13 Uéchﬁgtgﬂaﬁ'd;;‘,?..géoty.p;pu..)” N/A Vingroup N/A

tang thi phan théng qua viéc mua quy dat hodc hogp tac véi cac chu dau tu
gap kho khan vé nguon von dé phat trién du an

Nguon: AVISION YOUNG, VARS téng hop

Hé sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dac luc cho nganh Bat dong san
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TRAI PHIEU DOANH NGHIEP BPS PHAT HANH TAP TRUNG VAO CAC DOANH NGHIEP LON

Theo dir liéu VBMA tong hop t&r HNX va SSC, Iy ké tir dau
nam dén ngay cong bo thong tin 30/11/2024, c6 362 dot phat
hanh riéng lé tri gida 342,716 ty dong va 21 dot phat hanh ra
cong chung tri gid 32,114 ty dong.

BDS |a nhdm nganh ding thr 2 vé gid tri phat hanh trong 11
thang dau nam 2024 véi hon 63 nghin ty dong trai phiéu phat
hanh, bang khoang 87% tong gia tri TPDN BDS phat hanh nam
2023 va tang gan 23% so véi ca nam 2022.

Hoat dong mua lai trai phiéu doanh nghiép BDS trudc han dién
ra s6i dong, nhiéu DN BDS da “sach” ng trai phiéu. Sang nam
2025, khoi lugng TPDN BDS dédo han van rat I6n khi dén thoi
diém tra no sau 2 ndm thuc hién gia han theo Nghi dinh
08/2023/ND-CP. Tuy nhién, ap luc ddo han doi véi cac doanh
nghiép la khong dang ké, nhat |a véi cac DN BDS nha & khi
thanh khodan nha & cai thién, giup DN huy dong dugc lugng [6n
tién tra trwde cua khach hang.

Gia tri phat hanh trai phiéu doanh nghiép va trai phiéu doanh nghiép BPS

[ Tréi phi€u doanh nghiép (ty dong) [l Tréi phiéu BDS (ty dong)
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Co cau trai phiéu doanh nghiép phat hanh 11 thang dau nam 2024

Khac
7%

Bat dong san
17%

Ngan hang
72%

Nguén: Hiép héi Trai phiéu Viét Nam, VARS tong hop

Hé sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dac luc cho nganh Bat dong san
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BDS VIET NAM 2024
CAU CHUYEN THI TRUONG
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I, BDS NHA O - CAU CHUYEN "CUNG YEU VA cuc BO"
D saooncan VAARS

BAT DONG SAN

VIET NAM IRE
Luong cung, giao dich nha & giai doan 2018 - Q3/2024 Nguon cung, giao dich nha & méi 2024 qua cac quy
[l Nguon cung [ Giao dich [l Cung méi [ Giao dich
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Nguon cung tdng trudng manh vdi ngay cang nhiéu cac du an quy mo Ién ma ban vao thai diém cudi ndm, nhung van thiéu va yéu so vdi nhu
cau nha & thuc té cua thj truong - wde tinh nhu cau tang thém 1 triéu don vi nha & moéi ndm & khu vue d6 thi

Tai thoi diém cudi ndm 2024, thi truong BPS ghi nhan khoang 56 nghin san pham chao ban trén thj truong so cap, tuong duong véi thoi diém
cudi ndm 2023 do nhiéu du an “giai phong” duoc lvong 16n hang ton trong boi canh thi trudng phuc hoi.

Tinh chung ca nam 2024, toan thi truong ghi nhan khoang gan 81 nghin san pham chao ban, tang hon 40% so véi ndm 2023. Trong do, cé
65.376 san pham chao ban mdi, gap khoang 3 Ian so véi nam 2023, nhung méi chi bang khoang 7% so véi ndm 2018 - ndm chua xay ra dai
dich

Riéng quy 4/2024, thi truong ghi nhan 28 nghin san pham chao ban méi, gap 2 lan so véi quy trude va gap 4 Ian cung ky nam 2023

Hé sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dac luc cho nganh Bat dong san VAIHERS ‘ 1 3



i vy VARS BDS NHA O - cuc BO TRONG PHAN KHUC

"N VIET NAM IRE

Co cau nguon cung nha & méi 2024 Co cau nguon cung can ho theo phan khtic qua cac quy

Phan khac trung cap (25-50 triéu dong/m2) [l Phén khic binh dan (<25 triéu déng/m2) [l Phan khuc trung cép (25-50 triéu dong/m?2)
19%

Thap tang, dat nén

28.4% B Phan khuc cao cédp (50-80 triéu dong/m2) Phan khic sang trong (80-200 triéu déng/m?2)

B Phan khic siéu sang (>200 triéu dong/m2)

Q1/2023
Q2/2023
Q3/2023

Q4/2023
Phan khc siéu sang (>200 triéu dong/m?2)

Q1/2024
0.6%

Q2/2024

Q3.2024
Phan khuc sang trong (80-200 triéu dong/m2)
13.6%

Phan khtc cao cép (50-80 triéu déng/m?2) Q4/2024
31.5% 0% 20% 40% 60% 80% 100%

CHCC van gilr vai tro chu dao, chiém ty trong khoang 70% tong nguén cung nha & méi trong nam 2024. Ty trong nguon cung CHCC mdi qua
cac quy dat lan lugt 1a 43%; 75%; 69%; 72%.

CHCC thuong mai gid binh dan - nhu cau chinh cua thj truong, chinh thirc “vang bong”. Nguén cén ho gia binh dan chi duoc déng gop tir cac
du an NOXH. 65% ngudn cung CHCC mdi trong nam 2024 thudc phéan khic cao cap, hang sang (cé gia tir 50 triéu/m2 tré 1én)

Ty trong ngu6n cung CHCC mdi thudc phan khuc cao cap trong quy 4/2024 dat muirc 47%, tang 16 diém phan tram so vdi quy 4/2023. Ty
trong phan khic CHCC hang sang, siéu sang ciing tdng truédng manh, dat mdc gan 27% trong quy 4/2024, tang 23 diém phan trdm so véi
cung ky nam 2023.

Tinh chung ndm 2024, toan thj truong ghi nhan gan 10 nghin san pham CHCC c6 gia tur 80 triéu/m2 trd 1én, tang gap hon 3 Ian so vaéi cung ky
nam 2023.

Hé sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dac luc cho nganh Bat dong san VARS ‘ -l 4
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W2 s VARS BDS NHA G - CUC BO THEO PIA PHUONG, KHU VUC

N VIET NAM IRE

Co cau nguon cung nha 6 méi nam 2024 theo mién Co cau nguon cung cac phan khic nha 8 méi nam 2024 theo mién

Mién Nam
24.4%

CHCC BT/LK Nha pho bat nén

Mién Nam
18%

Mién Nam
37.2%

Mién Bac

Mién Trung
46.2%

Mién Bac 8.3%
2 62.1%
Mién Trung

13.5%

Mién Bac
60.5%

Mién Bac
73.7%

Mién Trung
16.7%

« Nguon cung BDS Nha & van phan héa manh theo khu vuc, dia phuong

e 62% nguon cung nha & madi trong nam 2024 dugc dong gop badi cac du an thudc khu vuec mién Bac. Trong khi, khu vuc
mién Nam va mién Trung chi chiém ty trong lan luot |a 24% va 14%

e Nguon cung chu yéu dén tir cac du an dai do thi & khu vuc vung ven va cac tinh, thanh ké bén 2 d6 thi dac biét

« S0 lwong nguon cung ma& ban mdi tai khu vuc mién Nam tang lIén dang ké trong quy cudi ndm 2024 véi hang loat du an
quy moé ma ban, nhung van khong “theo kip” tdc d6 tang trudng ngudn cung tlr céc tinh, thanh mién Bac

Hé sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dac luc cho nganh Bat dong san WBS ‘ 1 5



HOI MOI GIGI
BAT DONG SAN VAR S

VIET NAM IRE

BDS NHA O - cuUC BO THEO DOANH NGHIEP CUNG UNG

¢ 62% nguon cung nha & mdi dugc déng goép badi cac chu dau tu 16n va
t6 chirc dau tu nudce ngoai. Trong do, noi bat la cac hé sinh thai cua
cac tap doan Ién.

e Hon 55% nguén cung dugc déng gop badi cac du an thudc quy dat
Vinhomes phat trién

« Nhitng doanh nghiép I6n, cé tiém luc tai chinh cé uu thé I6n trong
viéc phat trién cac du an quy mo 16n tai khu vue do thi. Péng thaoi co
kha nang dam bao hoan thién céc tha tuc phap ly

« Doanh nghiép vira va nhd chu yéu phat trién cac du an nha & gia ré
hodc trung cép tai cac khu vuc vang ven nhung ciling phai doi dién
doi dién véi nhiéu khé khan do nguén vén han ché va khé tiép can
c4c nguoén von vay.

« C4c chl dau tu 16n dang nam gilr cac quy dat co vi tri chién lugc van
dang khong ngirng tim kiém co héi ma rong quy dat & cac vung dat
tiém nang.

o Lai thé van dang nghiéng ve cac CDT Ién, c6 tiém luc tai chinh manh
khi trién khai cac du an quy mo 1én nam trong dién duoc Nha nudc
thuc hién thu hoi dat. Trong khi, cac CDT vira va nho, néu khong trién
khai cac du an quy moé du Ién, phai tu tha thuan dén bu giadi phéng
mat bang.

Co cau nguon cung nha & méi nam 2024 theo doanh nghiép cung g

Vinhomes
20.5%

Khac
37.4%

Vinhomes & doi tac
9.7%

MIK
7%

Capitaland Sungroup Mags’iﬁ/rlse

Hé sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dac luc cho nganh Bat dong san
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B3 sasovesn VAARS BDS NHA & - CAU CHUYEN TANG GIA KHO “KIEM SOAT”

=¥ BAT DONG SAN
N VIET NAM IRE

Chi s6 gia can hd chung cu tai Ha Ndi, TP. H6 Chi Minh va Pa Nang

180%
Ha Noi : A 724%

160% 4B ChiMinh: A 34,3%

140%

120%

100% @

80%
Q2/2019  Q4/2019  Q2/2020 Q4/2020 Q2/2021 Q4/2021 Q2/2022  Q4/2022  Q2/2023  Q4/2023 Q2/2024  Q4/2024

—o=—Ha NOi =—e=HCM =@==Da Nang

= Thitruong cén hd Tp Ha Noi lién tuc dan dau toc d6 tang trudng vé gia ban qua céc ky, theo sau la thi truong can hé Tp Da Nang. So vdi ky goc, gia
- ban binh quéan cta cac du an trong tap mau tai HN, DN, TPHCM ghi nhan muc téng lan luot 1a 72,4% , 49,9% va 34,3%.
Hé sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dac luc cho nganh Bat dong san VAmERS ‘ 1 7




HOI MOI GIGI
BAT DONG SAN VAR S

VIET NAM IRE

BDS NHA O - CAU CHUYEN “GIA TANG KHONG KIEM SOAT”
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NGUYEN NHAN

Két qua phuc héi cua thi trudng chung; o Anh hudng t3i su nghiém tic clia mét gidi phap c6 tinh cong khai, minh
MUrc gia khai diém thap; bach,

Ngudn cung van han ché;  Gay thiét hai cho cong tac td chirc cac phién dau gia khi xay ra tinh trang bd
Tam ly dau co; coc, phai dimg phién d4u gia va sau dé to churc lai.

Ky vong gid tiép tuc tang khi quy hoach o Khién thi truong xac lap mat bang gia cao, gdy anh hudng dén cung-cau
dé thi va ha tang md rong duagc trong thai gian tdi.

Quy dinh xt&r phat vi pham lién quan V& lau dai sé gay tac dong x4u t6i van dé an sinh xa hoi, khi gia ban bi day
chua cu thé va duran de. lén cao khién nguai dan khong con co héi tiép can dat dai.

MOT SO BIEN PHAP DE KIEM SOAT

Thué t6 chirc tu van dinh gia va thuc hién quy trinh xac dinh gia dé gia khai diém phu hop hon;

Xem xét nang murc dat coc va phat coc;

Pua ra quy dinh chi tiét vé nhirng hanh vi dugc coi la gay anh hudng téi cac phién dau gia cing muc xur phat cu thé;

Xép hang uy tin clia cac ca nhan, td chirc tham gia dau gia (dua danh sach cac cé nhan, t6 chic vi pham vao danh sach blacklist
dé han ché& hodc cdm tham gia céc phién dau gia);

Xem xét viéc quy dinh vé thai gian cho phép chuyén nhugng sau khi tring dau...

Hé sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dac luc cho nganh Bat dong san
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VIET NAM IRE

roonesin V/ARS  BDBS NHA O - CAU CHUYEN “CAU PHUC HOI KHI NIEM TIN CUA KHACH HANG, NHA AU TU' DAN BUQC HOI PHUC”

PAU TU

e Nhu cau mua nha & thuc ngay cang tang cao. Trong do6, cé mét phan nhu cau
chua dugc dap (g do gidi han vé kha nang tai chinh.

 Nhu cau nha & “gid nao ciing cé”. Trong do:

» Nhu cau vé nha & xa hoi, nha & thuong mai vira tui tién la nhu cau & thuc chinh clia
thi truong.

e Nhu cau vé nha & cao cap, hang sang dang cé xu hudng tang cung sy ma rong
cua tang Ip trung luy, thuong luu. Tuy nhién chi chiém mot phan ty trong tuong
d6i nhé trong co cau nhu cau nha 6.

e Lan séng ngudi nude ngoai cé nhu cau sé& hitu nha ngay cang tang

by B =
v W 'I'I g b
Nhu cau dau tu BDS phuc héi khoang 40%.

Nha dau tu c¢6 tdm ly than trong hon. Tuy nhién, van con luong I6n nha dau tu cé

tam ly dau co, “luét séng” chung cu ngan han.

Nhu cau dau tu duge dan dat bai nguon cung mai.

Xu hudng dau tu can ho cho thué dai han dan duoc quan tam hon

Dat nén dam bao phap ly tai cac khu vurc cé quy hoach rd rang va dat dau gia van

la 2 phan khuc duoc san don.

Hé sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dac luc cho nganh Bat dong san
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3 savoncsin VARS CAU CHUYEN “GIAO DICH TANG TRUONG ON DINH”

L -
VIET NAM IRE

=

 Luong giao dich tiép tuc tang trudng 6n dinh khi nguén cung dugc cai thién ca vé lugng va chat. Nhu cau mua BDS, bao gom ca dé & va dau tu rat
cao va dang khéng ngirng tang cung téc do do6 thi hda va qua trinh phat trién kinh té, trén nén tang hanh lang phap ly duoc hoan thién.

 Tinh chung ca nam 2024, toan thi truong ghi nhan hon 47 nghin giao dich thanh cong, tuong duong vdi ty |é hap thu dat 72%

« Luong giao dich ndm 2024 cao gap gan 3 lan so véi ndam 2023. Quy 4, thi trudng ghi nhan hon 20 nghin giao dich, gap gan 4 lan cung ky nam 2023

« Phéan khuc can ho ap dao thi phan, chiém 75% lvong giao dich toan thi truong. Cac du an mdi co ty 1é hap thu rat tot, dat trén 70%. Dac biét, nhiéu
du an ghi nhan ty 1& hap thu lén 16i trén 90% ngay thai diém chinh thirc maé ban

« Hon 50% lugng giao dich so cap dén tir nhu cau dau tu. Trong do, cé moét lwvong dau co nhat dinh.

« Nhiéu san pham dugc “sang tay” ngay ca khi chua hodc méi ky két hgp dong mua ban. Cang vé cudi nam, so lugng chuyén nhugng theo hinh thic
nay cang tang Ién do nguén cung cai thién, nha dau co trét “ludt séng” can ho “cat 16” do gap ap luc tai chinh

« Giao dich thap tang cai thién manh trong boi canh thi trudng phuc hoi, ty Ié hap thu cac du an md ban méi & mirc rat tot, udc dat gan 65%, tuong
duong vdi gan 9 nghin giao dich. Hon 60% lugng giao dich duoc dong gop bdi 2 du an dai do thi cia CDT Vinhomes.

« Giao dich chuyén nhuong tap trung chi yéu & cac du an dai do thi da cé dan cu & véi ha tang, tién ich dong bo, hién dai

« Phan khuc dat nén, giao dich tap trung chu yéu trén thi truong thir cap, khi hanh lang phap ly méi buéc cac CDT phai xay nha dé ban. Cac manh dat
I6n, chua c6 phap ly bi “cat 16", trong khi cac manh dat da tach thira, phap ly dam bao dugc cac nha dau tu “san lung”

 Giao dich thir cap tdng manh khi cac nha dau tu chap nhan “dau” 1 [an, manh dan “cat 16” cac tai san khong tao ra dong tién hoac co tiém nang
tang gia thap nhu dat nén xa trung tdm, du an chua hoan thién dé tai co cau lai danh muc dau tu, phan bo tai san vao céc tai san cé kha néng kinh
doanh, khai thac cho thué, tao dong tién

« Cac san pham co phap ly dam bao, gid dudi 4 ty dong tai cac thanh pho 16n hat thanh khoan thi truong khi nguén cung so cap cé murc gia “neo’
cao

 Luong giao dich nhung van con phu thudc vao kha nang tiép can von cua nguoi mua.

« DAu gia dat tai mot s6 khu vuc ¢é so lvgng du I6n khi nhan mirc gia trdng kha hop ly, tang khoang 10% so véi gia khadi diém trong boi canh nguon
cung dat nén “sach” ngay cang khan hiém

)

Hé sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dac luc cho nganh Bat dong san VAI 2S ‘ 20
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Horaaan VARS NHA G'XA HOI & CAU CHUYEN “MONG MUGN" KHONG D1-D0I VOI “DUGC: “VG” KE HOACH 130.000 CAN NOXH TRONG NAM 2024

VIET NAM IRE

/I' huc trang trién khai phan khic NOXH \
Q1/2022 [ Q2/2022 [ Q3/2022 [ Q4/2022 [ Q1/2023

B Q3/2023 Q4/2023 Q1/2024 [ Q2/2024 Q3/2024

Noi dung/

Giai doan

N L L 14000

Nhu cau 1.24 triéu can 1.16 triéu can
12000
. y . 10000

Ké hoach 428.000 can 634.200 can
8000
6000

: . : : : 5 % ké -

Thuc t& Hoan thanh 57.652 can, dat 13,5% ké hoach 2021 4000

2025, tang 4% so véi thong ké gan nhat vao quy 3.

(Iay ke tur o Khai cong 133 du &n véi quy md 110.217 cén 2000
2021 den , o N oA R
e 415 du an dugc chap thuan dau tu, quy mod []
nay) 0

412.240 can \ P4 hoan thanh Cap phép moi Pu diéu kién ban /

Chinh phu, co quan ban nganh “mong muén” hoan thanh Dé an nhung két qua chua “duoc”.
S0 lvgng du 4n hoan thanh mdéi dat 13,5% ké hoach giai doan 2021 - 2025.
Ty lé gidi ngan goi tin dung 120 nghin ty mai dat 1,44%, véi 1.727 ty dong dugc giai ngan, tang thém 383 ty dong so vai thai diém théng ké gan nhat. Do nguon

cung thuc té van khan hiém, viéc phé duyét cac diéu kién tiép can cua ngudi dan van con vudng mac, lai suat cao, thoi gian vay ngan,...
Hai Phong, Pa Nang va Hué 1a 3 tinh, thanh phd dugc ghi nhan “diém sang” trong viéc phat trién NOXH vdi ty 1é hap thu [an lugt dat 71%, 100%, 84%
Pé dé an thuc su co co hoi vé dich, Nha nudc can tién dan hon vé phia “chd tri” thay vi chi la co quan ban hanh céc co ché, chinh sach va theo ddi, giam sat nhu

hién tai.

Hé sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dac luc cho nganh Bat dong san VAIHERS ‘ 22




DOANH NGHIEP DAU TU, PHAT TRIEN BDS “MUON” LAM NHA & XA HOI NHUNG “CHUA bUQC”
& NGU'O1 DAN “MUON” MUA NHA G XA HOI NHUNG CHUA “PUQC”

n= HOIMOIGIGI V/\RS
BAT DONG SAN

VIET NAM IRE

gl
=.‘|.II"

V@i Chu dau tu

V@i nguoi dan

N
Nhiéu Doanh nghiép rat “muén” lam nha & xa hoi, vira dé Nguén cung han ché: S6 lugng du an NOXH trién khai, mo
dong goép mot phan cho cong dong, vira dé tan dung cac ban & cac do thi rat han ché. Phan I6n cac du an NOXH
chinh sach wu dai va ddp &ng nhu cau vé nha & rat I6n va nam & ngoai 6, xa trung tam, khéng thuan tién cho ngudoi
on dinh cda phéan khuc nay. lao dong lam viéc tai do thi.
Tuy nhién, cdc noi cé cau va sirc mua Ién nhat thi doanh Tiéu chuan mua khat khe: qué trinh xét duyét con phtrc
nghiép rat “khé” lam bai quy trinh thu tuc, phap ly thuc té tap; viéc xac minh céc diéu kién, dac biét [a thu nhap con
phuc tap va khéng “man ma” lam khi gia ban va lgi nhuan “tac”
bi khong ché qua thap trong khi chi phi phat trién (dat, xay Diém “den”: Mot so truong hop, NOXH bi chuyén nhuogng
dung, 13i vay) lién tuc tang. trdi phép hodc mua di ban lai bdi cac doi tuong khong
Quy dat & khu vuc trung tdm ngay cang khan hiém va dat thudc dién uu tién, lam giam co hoi tiép can cda ngudi co
do, du cé lam cling khéng thé “du” dé dap ang “doi hoi” vé nhu cau thuc su
nha & cua ngudi dan ngay cang tang. Khé khan vé tai chinh: nguoi dan van gap khé khan trong
Néu phat trién tai cac quy dat danh cho NOXH nam & ngoai viéc tiép can von vay; lai suat vay tang cao va thoi gian
6 hodc céac khu vuc cé ha tang chua phat trién thi DN lai vay ngan. Gid mua NOXH thuc té van vugt kha nang chi
“khé” ban badi khé thu hut nguoi mua. tra cua nhiéu ngudi trong khi gia thué qua cao.
Ngueoi dan khong chiu di “xa”
J

Hé sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dac luc cho nganh Bat dong san
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DOANH NGHIEP DAU TU, PHAT TRIEN BDS “MUON” LAM NHA & XA HOI NHUNG “CHUA bUQC”

n= HOIMOIGICI N ~ A s 2, e A
‘t_;!a-‘f. BAY DONGEAN V/XERS & NGUOl DAN “MUON” MUA NHA O XA HOI NHUNG CHUA “buQcC”
( Tuy nhién, theo quy dinh cua luat méi, c6 kha nhiéu diém sang trong dau tu phat trién nha o xa hoi. )
- V@i Chu dau tu N Véi ngudi dan N
e Chu dau tu khong phai thuc hién thd tuc xac dinh gia dat, tinh tién su » BG sung thém cac nhom doi tuong dugc hudng chinh sach ho tro vé
dung dat, tién thué dat dugc mién va khéng phai thuc hién tha tuc dé nha & xa hoi.
nghi mién tién st dung dat, tién thué dat, trir trudng hop danh ty 1€ t6i e Tang diéu kién thu nhap dugc hudng chinh séach, tr mirc 16i da 11
da 20% tong dién tich dat & xay dung hé thong ha tang ky thuat dé xay triéu/thang 1én 15 triéu/thang doi véi ca nhan va 30 triéu/thang véi
dung cong trinh kinh doanh dich vu, thuong mai, nha & thuong mai. cap vo chong.
o Duogc wu dai thué gia tri gia tang, thué thu nhap doanh nghiép theo e Truwdng hop da cé nha & thude sé hiru cia minh nhung dién tich nha
quy dinh cua phap luat vé thué. o binh quan dau ngudi thap hon 15 m2 san/nguai thi ngudi dan van
o MGt so truong hop duoc danh ty [é t0i da 20% tong dién tich dat & dugc hudng chinh sach vé nha & xa hoi.
trong pham vi du an da dau tu xay dung hé thong ha tang ky thuat dé e Diéu kién chua c6 nha & thudc sé hiru cia minh gigi han tai tinh,
dau tu xay dung cong trinh kinh doanh dich vu, thuong mai, nha & thanh pho noi cé du an nha & xa hoi.
thuong mai. « Trong vong 7 ngay cac co quan cé tham quyén phai xac nhan théng
« Cho phép doanh nghiép san xuat trong khu cong nghiép dugc thué lai tin vé s& hitu nha & cua ngudi dang ky va diéu kién thu nhap,

nha luu trd cong nhan dé bo tri cho cong nhan cda minh thué lai.

« BG sung thém truong hop |a doanh nghiép, hop tac x4, lién hiép hop
tac xa trong khu céng nghiép tham gia phat trién nha & xa hoi.

e UBND tinh, thanh phé quyét dinh viéc CDT phai bo tri quy dat da xay
dung ha tang k¥ thuat trong du an nha & thuong mai phat trién hoéc &
khu vuc khac hodc tra tién twong duong.

o Ngoai khoan lgi nhuan t6i da 10%, chi dau tu du an con cé thé co
thém khoan loi nhuan t&r phan dién tich cong trinh kinh doanh dich vy,

thuwong mai, nha & thuong mai - chiém 20% dién tich phat trién du an
g /L J
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D carsancain VAARS BDS DU LICH NGHi DUGNG & CAU CHUYEN “CHU RUA VUQOT PUONG DUA”"

VIET NAM IRE

Nguon cung, lugng giao dich BDS du lich, nghi duong qua cac quy Nguon cung BDS du lich, nghi dudng 2024 theo

phan khuc
[l Cung méi [ Giao dich
5000
[l Ngudn cung [l Giao dich
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Nguo6n cung c6 cai thién nhung khong dang ké, tinh chung ca nam 2024, toan thi truong BDS du lich, nghi dudng ghi nhan khoang 4.400 san pham
du lich, nghi duéng méi mé ban, tang 40% so véi nam 2023 nhung méi chi bang 24% so véi nam 2018.

« Nguon cung chu yéu la cac san pham cao tang, chiém 85%

o Hon 54% nguén cung dugc déng goép cuc bd bai 1 du an cao tang tai Nha Trang

¢ Cac du an md ban déu dugc phat trién theo hudng da dang hda loai hinh va dich vy, tién ich nham dap (rng su thay déi trong nhu cau, thi hiéu cua
ngudi mua sau dai dich

« Nhiéu du an van phai tam dirng, roi thoi gian trién khi ban hang dé hoan tat cac thu tuc lién quan dén phap ly

« Nhiéu du an khong dam “ra hang” vi “e ngai” phai canh tranh truc ti€p véi cac san pham shophouse, biét thu nghi dudng trén thj truong th cap

« Cudi ndm 2024, moét s6 du an da “manh dan” ra mat, nhan booking, tiép thém dong luc cho phan khic BDS du lich, nghi duéng. Noi bat 1a du an
Cara World Cam Ranh vé&i gan 2.000 san pham thap tang, dang nhan duoc lugng I6n su quan tdm cua khach hang.

Hé sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dac luc cho nganh Bat dong san VAIHERS ‘ 2 5



B3 tavoncan VARS NHU CAU MUA BPS DU LICH, NGHi DUGNG PHAN HOA RO RET THEO NHOM KHACH HANG

=N VIET NAM IRE

Nhém khach hang cé tiem luc

Nhém khach hang cao cap (-

tai chinh trung binh

Nhém khach hang cé tiém luc tai chinh trung binh, tim kiém
cac san pham dong tién co gia tri dau tu hop ly nhu condotel,
can ho nghi dudng & nhirng du an khach san nghi dudng tai
cac khu vuc du lich pho bién, cé gia dudi 3 ty dong phuc vu
muc dich dau tu, tan dung nguén khéach du lich ndi dia va quoc
té dang ngay cang tang. Nhu cau nay dang cé xu huéng gia
tdng cung suw ma rong nhanh chéng cua tang 16p trung luu.

Nhém khach hang cao cép, cé
tiem luc tai chinh manh, tim
kifm cac san pham BDS nghi
dudng cao cap sé hitru lau dai
nhu biét thu bién, tai cac diém
dén noi tiéng, coé hé thong dich
vu, tién ich dang cap vdi sy tham
gia cua cdc thuong hiéu quan ly
van hanh quoc té. Nham muc
dich nghi dudng ca nhan va dau
tu dai han

Thoi diém nay cac nha dau tu 1o ra thong thai hon, vdi su
nghién ctruy, lva chon tuong do6i can than.

Nhu cau dau tu van dang “chd” nguon cung tir cac chu dau tu dua uy tin khi cac “nguy co” vé phap ly duoc quy dinh phap
luat méi xo6a bo

VARS | 26
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Wi S VARS GIA BAN BDS DU LICH, NGHI DUGNG “NEO CAO"

L5
d N VIET NAM IRE

e Mat bang gid so cap, nhat la cac san pham nha phd,
shophouse nghi dudng van “neo” cao

e MOt s6 du an CHDL ghi nhan gid chao ban phan khu
md&i/tda mai véi mure gia tang khoang 10% so véi giai doan
chao ban trude dé

Gia ban so cap BDS du lich nghi dudng nam 2024

I Gia thdp nhat [ Gia cao nhat

e Cabiét co du an biét thu cé gia ban lén tGi 800 triéu/m2 800
o Mat bang gia thr cap bat dau 6n dinh hon sau thoi gian ¢co 600
su diéu chinh giam.
MOt sO san pham condotel & cac du an nghi dudng d3 di 400
vao van hanh tai cac khu vuc trong diém vé du lich ghi 200
nhan muc gid tdng nhe, khoang 5% so véi cung ky
e Cac chu dau tu trién khai nhiéu wu dai nhu ho tro 1ai suat, 0 —-
kéo dai thdi gian thanh todan nhdm kich cau. Ngoai ra, chat Can ho du lich Biét thu/SH nghi dudng

luong phap ly va tién ich di kem cing duoc chu trong hon

)) Mat bang gia so cap, nhat 1a cac san pham nha phd, shophouse nghi duéng van “neo"” cao.
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VIET NAM IRE

e Toan thj truong ghi nhan khoang 2.500 giao dich trong
nam 2024. Ty |é hap thu trén ngudén cung mdi dat khoang
hon 50%

e Hon 80% luwong giao dich dugc déng gop bdi 1 du an tai
Nha Trang

e Khach hang ngay cang c6 su than trong hon trong viéc tim
kiém thong tin, lva chon du an.

 Giao dich chua yéu tap trung & nhitng du an condotel véi
murc gid ban dudi 3 ty dong/can, cac san pham nghi
dudng s& hitu 1au dai phuc vu muc dich luu tra tai cac khu
vuc ¢6 du lich phuc héi manh

e Thai diém cudi ndm, thi trwong ghi nhan 1 du an BPS du
lich, nghi dudng tai Nha Trang md ban vagi gan 2.000 san
pham thap tang, rat dugc quan tam.

CARAWORLD

Hé sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dac luc cho nganh Bat dong san VAmERS ‘ 2 8
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VIET NAM IRE

Q

TICH cucC

Kinh t& dang phat trién.

Luong khach du lich, nhat la khach
quoc té, tang manh.

Chinh pht da va dang trién khai tich
cuc cac bién phap dé dat muc tiéu
dén nam 2030, du lich la nganh kinh
té mi nhon.

vVan dé phap ly lién quan dén
condotel, biét thu nghi dudng dang
duogc khac phuc.

Cac du an dang dugc phat trién, tai co
cau theo hudng da dang hda san
pham.

THIEU TiCH cucC

Du thira nguén cung nghi dudng cao
cap tai mot s6 diém dén.

Ty lé dat phong & mot s6 khu vuc
thap lam giam su hap dan doi véi cac
nha dau tu.

Mot s6 du an condotel con vudng
mac phap ly.

Nhiéu du 4n BDS nghi dudng con di
theo mo hinh truyén thong.

Hé sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dac luc cho nganh Bat dong san
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W2 osecsn VARS BDS CONG NGHIEP & DANH XUNG “NGOI SAO HI VONG CUA THI TRUONG BPS VIET NAM”

N VIET NAM IRE

Von FDI 11T qua cac nam (ty USD)

[ FDI dang ky FDI thuc hién
35 443 KCN d4 thanh lap -N- 3 0 1 KCN da di vao hoat dong
30 [ 1] 1
25
?2 Két qua thu hat FDI: Tinh dén 30/11/2024, tong von dang ky cap méi, diéu chinh
10 va gop von mua co phan, mua phan von gop (GVMCP) cia nha PTNN dat gan
5 31,4 ty USD, tang 1% so v6i cung ky nam 2023.
0
2019 2020 2021 2022 2023 2024
é N\ [ N\ [ )
“dua” ma rd 0 KCN cua céc chu da s 1A pae e o e s . A axr A Y i ) . S
dua mAd “-3”9 nguon‘Acung, Cm’cua.l cacﬂc ‘u dau t,u e Ty |é lap day cac KCN da di vao hoat e Gia thué dat céng nghiép tiép tuc tang cao khi nhu cau tu
trong béi canh nhu cau phat trién kinh té va thu hat " , . . - y ) e " x
" , Co s y déng dat khoang 75%. Cac tinh trong dong vén FDI tang truong trong bdi canh nguén cung van
dau tu nudce ngoai ngay cang tang. e L R, i . - 4 . . X o
. Xu huéna mé rénd naudn cund sand cac thi trusn diém phia Bac dat ty |é |ap day khoang con khan hiém, muc tang trung binh tr 7 - 12% maoi nam,
D 2 tér? trch’r'n gmgnh a V?Si u"gdé't d‘c“)i. 430 vg 83%. Cac tinh trong diém phia Nam dat tuy khu vuc. Gid cho thué dat trung binh dat 138
P < tang heng m auy ty 1é |1ap day khoang 92%. USD/m2/chu ky thué tai mién Bac va 190 USD/m2/chu ky
murc gia thué hop ly hon. - . . . G .
. . . s . s, . e Nhu cau thué kho, nha xudng xay san thué tai mién Nam.
e Téng s6 KCN da thanh lap: Ca nudc c6 443 KCN da 3 . D ea iy N e ] A ea A s
. A a - N , tang manh khi nganh thuong mai dién e Gia cho thué dat KCN binh quan ¢ Viét Nam van con hap
thanh lap véi téng dién tich dat tu nhién dat khoang . fe e s RSP O DU x . . o L . ,
. T A s SN - ) tu phat triéen “bung né”. Ty Ié lap day dan, thap hon tir 20% so vai cac quéc gia khac trong khu
138,9 nghin ha va dién tich dat céng nghiép khoang . r— ) . . . . .
95 nahin ha. Trona d6. c6 khoang 301 KCN d3 di vao nha kho xay san dat khoang 68% va vuc: Singapore (240-360S/m2/chu ky thué), Indonesia
ghin ha. frong o, 9 87% vGi nha xuéng. (200+USD/m2/chu ky thug), Trung QuSC (~177$+/m2/chu
hoat dong. . R
ky thué),...
g VAN J \_ J
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SO LUONG KCN DANG TANG TRUONG MANH ME

Cudc “dua” maé rong nguon cung KCN cua céc chua dau tu trong
bsi canh nhu cau phat trién kinh t€ va thu hat dau tu nude ngoai
ngay cang tang.

Xu hudng mé rong nguén cung sang cac thi truong cap 2 tang
trudng manh mé véi quy dat doéi dao va murc gid thué hop ly hon.

Tl dau nam dén ngay 5/12, ca nudc cé thém 28 du an dau tu ha
tang KCN da duoc Tha tudng Chinh phd diéu chinh/chap thuan
chud truong dau tu véi dién tich dat khoang 8.991 ha, gap hon hai
lan n@m 2023. Mién Bac chiém uu thé vé so lugng du an trong
khi cdc du an KCN tai mién Nam c6 quy mé Ién hon.

Nhiéu KCN truyén thong dang hoat dong da chu dong nang cao nang
luc canh tranh, thu hat nhu cau chat lwong cao, bang cach chuyén
doi sang KCN sinh thai. Tuy nhién, s6 luvgng KCN phat trién theo
hudng bén virng con rat han ché so véi muc tiéu tang trudng xanh
cua Viét Nam. Dé hoan thanh muc tiéu nay, ngoai viéc tdng cuong
pho bién thong tin vé tiéu chuan bén virng, co quan quan ly Nha nudc
can c6 céac co chg, chinh sach khuyén khich, ho trg cdc nha dau tu
chuyén doi, phat trién cac mo6 hinh KCN bén virng nhu: uu dai tin
dung, cung cdp ngudn luc, tu van trién khai, ndng thai han st dung
dat dé bu dap chi phi,...

S6 luong du an va tong dién tich dat KCN duoc thanh Iap trong 2024 theo mién

Mién Bac Mién Trung Mién Nam
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0
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i3 e VARS BDS THUONG MAI BAN LE & NHUNG DIEM SANG ON DINH

"N VIET NAM IRE

« Thi truong BDS thuong mai - ban lé tiép tuc duy tri da phuc héi tich cuc ké tir
sau dai dich Covid - 19.

« Nguon cung ban lé tang trudng manh. Nam 2024, thi trudng BDS thuong
mai ban Ié dugc bo sung thém khoang hon 300 nghin m2 san ban lé mdi,
gap 3 lan cung ky nam 2023.

o MOt sO TTTM va khoi dé ban Ié mdi khai truong: Vincom Mega Mall Grand

AR

,_‘,#",_"fu.iMARTb o Park, Vincom Plaza Ha Giang, Vincom Plaza Bac Giang, Vincom Plaza bién

 F FRESH EVERYDAY

Bién Phu, Parc Mall; Aeon Mall Hug, Vincom Plaza Bac Giang, AEON Ta
Quang Buru; Go! Bac Liéu, Diamond Park Plaza, Vincom Plaza béng Ha, Go!
Ha Nam,...

o Cac TTTM mdi déu duoc xay dung theo hudng hién dai, "all-in-one", tich hop
mua sam - vui choi - thudng thirc nghé thuét - trai nghiém,... vai ty 1€ 1ap day
lén dén 90% ngay tai thoi diém khai truong. Trong khi cac TTTM cii ghi nhan
ty Ié€ mé&t bang ban Ié tréng tang nhe do strc cau "do x6" sang cac TTTM mdi.

« Nguoén cung BDS thuong mai ban Ié dang chimng kién su gia tdng manh mé

tai cac thi truong mdi nhu Hué, Ha Nam, Quang Tri,...

Hé sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dac luc cho nganh Bat dong san VAmERS ‘ 3 2
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» Nguon cau tiép tuc "tang nhiét" véi nhu cau tang do hién dién va mé mdi cua nganh hang thoi trang, F&B, siéu thi,... tai cac TTTM

 Phéan khic BDS thuong mai ban [é cao cap ghi nhan toc do tang trudng nhanh so véi cac nude khu vuc ASEAN véi nhiéu tiém nang tang trudng trong dai han
nhd nhu cau mé rong clia céc thuong hiéu cao cap trén nén tang nhu cau mua sam va trai nghiém dich vu cao cap ngay cang tang cung véi s ma rong clia
tang l6p trung luy, thuong luu

e Xu hudng phét trién céac t6 hop mua sam — vui chai giai tri - am thuc dudi dang cac pho thuong mai, ndi bat la Grand World (The Venice va K-Town), Center
Point, Little Hong Kong. Cac nha dau tu;, doanh nghiép ban lé hién dich chuyén sang phéan khtic nay do luu lurgng khach I6n va 6n dinh, CDT cling lién tuc t6 chirc
cac su kién van héa dé hut khach, mang lai nguén doanh thu lén

« Nhiéu mat bang nha pho trung tam tiép tuc bi "bd trong", chui yéu la cac mat bang dién tich nhd, do khong phu hop véi nhu cau ctia nhém khach cé da kha nang
tai chinh. Trong khi, mat bang dién tich In, tai cac tuyén pho dac dia duoc nhdém nganh F&B, thoi trang cao cap, xa xi "san don”

e TTTM dugc trién khai dudi dang khoi dé ctia toa chung cu' nhan dugc sur quan tdm ctia cac doanh nghiép ban Ié nhd nguon cau san cd. Fuji Mart - doanh
nghiép ndi bat trong finh vuc ban |, dang tiép tuc "cudc dua" mad rong thi phan, gan nhu phti séng toan bo khoi dé chung cu mdi tai Ha NOi.

 Mc gia thué mat bang TTTM ghi nhén tiép tuc tdng do cac TTTM déu dugc dau tu véi tiéu chuan cao. Cac TTTM cili cling diéu chinh tang gia sau khi cai tao,
nang cap. Tuy nhién, mic gia nay van con thap so vdi cac nude trong khu vuc va tang kém nhiéu hoat dong dé hut ngudi tiéu dung va cac chinh sach uu dai
thué hap dan dé "kéo" khach thué.

e Tai Ha Noi: Gia thué tai cac TTTM ngoai trung tdm dao dong tir 40-70 USD/m2/théng, tang 3% theo quy. Gia thué khu vuc trung tdm khoang 100-
1508/m2/thang.

e Tai TP. H6 Chi Minh: Gia thué tai khu vurc ngoai trung tam tang nhe, dat murc 48 USD/m2/thang. Khu vure trung tdm van duy tri gia thué & mire cao, tir 150 — 300
USD/m2/thang.

e Thitruong BDS thuong mai ban lé sé tiép tuc phat trién, déc biét & cac thanh phé 16n nhu Ha Noi, TP.HCM, Ba Nang, véi nguon cung duge mé rong dé dap img
nhu cau ngay cang cao va da dang nhd vao céc yéu to kinh t€, co sé ha tang, va ké hoach ma rong tir cac DN trong va ngoai nudéc.

Hé sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dac luc cho nganh Bat dong san VA_HEI ts ‘ 3 3
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\
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BDS THUONG MAI VAN PHONG

Nguon cung van phong Ha Noi tang trudng véi nhu cau
thué tich cuc tir cdc doanh nghiép da qudc gia ciling nhu
cac doanh nghiép ndi dia khi kinh té tang trudng tich cuc.
Mat bang gid chao thué cé xu hudng tang véi su gia nhap
clia nguon cung hang A méi

Gia thué van phong trung binh 20,4 USD/m2/thang.

Nhu cau thué van phong cua cac doanh nghiép vira va nho
dich dang c6 xu hudng dich chuyén sang khu vuc ven d6
vGi nhiéu lura chon cé murc gid phai chang hon.

Hau hét cac toa nha véan phong dang dugc phat trién déu
thudc phan khac hang A, cé chirng chi xanh, dép &rng nhiéu
yéu cau khat khe vé tinh bén virng. Diéu nay sé khién ty lé
|ap day van phong, nhat la van phong hang A sut giam
trong ngan han do nhu cau chua bat kip nguén cung.

Céc toa nha dang hién hiru can chu dong cai tao dé nang
cao nang luc canh tranh hoac d6i mat vdi tinh trang "é&"
trong boi canh nhu cau thué van phong ngay cang "doi hoi",
vGi khong gian chat luong va day du tién nghi, dédp tng tiéu
chuan ESG.

H6 Chi Minh

Gia thué tang nhe, khoang 7% so v&i nam trudc, vdi su gia
nhap cua ngudn cung mdi cé gid thué cao va nhd nhu cau
tdng cao, nhat la tr nhdm nganh tai chinh, ngan hang,
cong nghé va BDS. Nhiéu dién tich cho thué ciing chu
dong tang gia sau khi cai tao, nang cap

Céac toa nha mdi co ty |é 1ap day kha tot.

Nhu cau thué dang dich chuyén sang cac van phong hién
dai, cao cap, dat chirng chi xanh, dap (rng céac tiéu chuan
phat trién bén virng

Tong dién tich van phong cho thué tai TP.HCM van con
thap so vdi cdc nudc trong khu vuc, chi bang % so véi
Thai Lan, Singapore, Han Qudc,... trong khi mat d6 dan s6
cao hon gap nhiéu lan.

Xu hudng phat trién mo hinh co - working space: mé hinh
van phong lam viéc chia sé, cung van hanh va st dung
céac tién ich, trang thiét bi van phong chung, tai cac toa
nha cao cap, hang A.

J

Hé sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dac luc cho nganh Bat dong san
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Qi ascsn VARS CAU CHUYEN VE MOI GIGI BDS VA NGHI VAN DAY GIA, THOI GIA

N VIET NAM IRE

Moi giéi BDS dong vai tro vo cung quan trong, da va dang tré thanh mot phan khong thé thiéu
trong viéc van hanh va phat trién cua thi truong BPS.

Yéu cau véi doi ngli moi giéi BPS dang ngay cang khat khe: Pé c6 thé “ding viing” trong thi
truong, moi gidi BPS khong chi can dap ting diéu kién hanh nghé theo quy dinh cua phap luat,
ma con can dap ing toan dién cac yéu cau khat khe tir ky nang chuyén mon, dao dic nghé
nghiép dén ky nang giao tiép va kha nang thich nghi véi nhirng thay do6i cua thi truong.

Moi gidi chi déng vai tro cung cap thong tin, tu van va ho trg khach hang trong qua trinh giao
dich, khong c6 kha nang tac dong va day gia thi truong.

Viéc t6 chirc dao tao va thi sat hach cap chimg chi hanh nghé hién con nhiéu bat cap vé chat
luong dao tao va cong tac to churc thi. Keé tir thoi diem 1/8/2024, van chua c6 bat ky dia phuong
nao cong bo ké hoach t6 chuc thi ky thi sat hach ching chi.

nh théi proptech VARs Connect - Trg thi déc luc cho nganh Bat déng san WBS ‘ 3 7




i3 oo VARS CAU CHUYEN THUE BDS VA KY VONG NAN CHINH THI TRUONG

N VIET NAM IRE

o “Thué BDS” nhan dugc su quan tdm, ban luan cia nhiéu nhém chu thé trudce
tinh trang gid BDS nha & lién tuc thiét [ap mat bang cao mdi.

e Nghién ctru 4p murc thué phu hop véi cac BDS c6 thai gian s& hitu khac nhau
va BDS dé hoang hoa, gay lang phi |a hai chd dé duoc thao luan nhiéu nhat.

o Tuy nhién, xay dung, ap dung chinh sach thué nhu thé nao dé dam bao khong
gay tac dong “nguoc” véi thi truong la diéu hét sire can luu y.

lllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllll
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Qi ascsn VARS KET LUAN

N VIET NAM IRE

Cau chuyén khé khan cuta thi truong van ton tai nhung 6 mot thé khac. Giong nhu “con bao
1/ bénh” dugc thay thé bang “bénh thong thuong”.

‘ : Nam 2024, thi truong BDS phuc héi tich cuc véi nguon cung va luong giao dich cai thién manh mé.
N

G Cang vé cudi nam, thi truong cang tang strc nhiét véi nhirng su kién kick off, rumo, ra hang quy
mo Ién trén pham vi ca nudc.

& sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dic luc cho nganh Bat dong san
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Két qua phuc hoéi van c6 su phan hoa theo phan khic va khu vuc. Tuy nhién, theo thoi gian, su
phan hoa da cé dau hiéu duoc diéu chinh dan.

2024 la nam ban [é cua thi truong Bat dong san Viét Nam. Danh dau moéc quan trong, dé thi
truong san sang budc vao ky nguyén méi.

Trong giai doan chuyén giao, bén canh nhiing két qua tich cuc da dat duoc, thi truong ciing cho
thay nhirng dau hiéu gay mat nguy co an toan. Pay duoc cho la hé qua tat yéu cua qua trinh
chuyén giao. Song can dugc kiém soat chat ché dé dam bao 16 trinh chuyén doi duoc an toan
va hiéu qua.

Hé sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dac luc cho nganh Bat dong san
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Céc quy dinh phdp luat dan dugc hién thuc héa va di vao doi séng. Bén canh cac tac dong tich cuc, chac
chan sé co6 nhitng quy dinh gay “hoang mang”, “lo lang” cho doanh nghiép va ngudi dan. Tuy nhién, véi su
theo doi ngay cang sat sao tlr phia co quan quan ly Nha nudc, kha nang cao sé co su can déi, diéu chinh
dam bao tinh hai hoa va phu hop.

e Thitruong BDS sé theo da dé€ manh dan tién vao chu ky mdi, bat chap mét s6 khé khén, trd ngai con “sot” lai.

 Nhiét thi truong sé tda dan va déu hon gitra cac khu vuc. Trong dé, khu vue Mién Bac van tiép tuc sirc ndng,
khu vurc mién Nam sé c6 dau hiéu tédng nhiét ro rét.

e Loai hinh CHCC, chu yéu la phan khic cao cap, tiép tuc dan dat thi truong.

e Loai hinh biét thy/lién ké dan trd thanh “tdm diém" thi trudng. Nhat la cac du an thudc cac dai do thi tiép tuc
tao chu y vdi tiéu chuan hoan thién ngay cang an tugng, cung véi dé la mirc gia ban ciing “neo” & tam cao.

e DA4t nén da tach thira, cé phap ly chuan chi tai cac khu vuc cé ha tang phat trién, tiém nédng cao, van la phan
khic dugc nhiéu ngudi san sang “xudng tién”.

e Phan khuc BDS cong nghiép von da sang lai cang sang hon trude céc tin hiéu tich cuc dén tir két qua phuc
hoi cua nén kinh t&, cling nhu nhitng co héi mé ra tir nhiéu “dai bang” trén thé gidi véi quyét dinh chon Viét
Nam la “bén dau”.

e Phéan khic BDS du lich, nghi dudng cé thém tin hiéu tich cuc, dac biét |a san pham condotel khi bat dau co
céac du an dang hoat déng dugc cap s6.

e Phéan khac BDS thuong mai, van phong duy tri da tang trudng on dinh.

e Hoat dong M&A, hop téc, lién két phat trién du an tiép tuc gitr nhiét véi cac két qua ngay cang an tuong hon.

e Thanh khoan van tap trung tai cac khu vuc c6 nguén cung mdi nhiéu va da dang, cac tinh/thanh phé cé toc
dd do thi hoa cao.

e Cac hoat dong déng giam sat, diéu tiét cla co quan quan ly Nha nudc sé dan chat ché hon dé dam bao thi
truong phat trién dang quy dao.

» Hoat déng moi gidi BDS ngay cang dugc thuc hién chuan chi, chuyén nghiép, theo hudng vira dam bao ding

quy dinh cua phap vira tuan theo quy tac dao dirc, (rng x&r cla nghé. Diéu nay sé gop phan manh mé giup

nang tam nghé moi gidi BDS vi mot thi treong an toan, lanh manh va bén virng.

Hé sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dac luc cho nganh Bat dong san VARS ‘ 43
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DU BAO PHAN KHUC BDPS NHA O

GIAO DICH

Nguon cung BDPS tdng trudng, van
dugc dong gop chu yéu bdi cac dai
do thi vung ven

Nguon cung BDS tai Ha Noi va céac
do thi vé tinh udc tinh dat khoang
37 nghin san pham, Tp.H6 Chi Minh
va vung ven udc tinh dat khoang 18
nghin san pham

Nguoén cung BDS giam bdt sy phan
hoa theo khu vuc

Co cdu ngudn cung van chu yéu la
san pham cao cap, hang sang. Tuy
nhién phan khuc binh dén sé duogc
cai thién r6 rét hon nho vao su gia
tang cua cac du an NOXH.

Can h6 chung cu tiép tuc xu hudng
tang va duy tri vi tri dan dau.

Nguon cung van tap trung chu yéu &
cdc chd dau tu Ién

Cac du an chu trong nhiéu hon vao
thiét ké thong minh, tich hop cong
nghé va déap (rng céc tiéu chuan bén
virng

Cau nha &, bao gébm ca & thuc va
dau tu, tiép tuc tang lén cung su
phat trién kinh t& va qua trinh do
thi hoa.

Nha & vira tdi tién van la nhu cau
chinh cua thj truong

Phan khudc cén ho tiép tuc “chiém
[inh” thanh khoan thi truong. Tuy
nhién, thanh khoan can ho tiép
tuc da giam trén thi truong tha
cap, nhat la cdc san pham chung
cu cd, thiéu ha tang, tién ich khi
gia chuyén nhugng quéa cao so véi
gia tri thuc té

Nhu cau tiép tuc dich chuyén
sang vung ven do thi va céac tinh

thanh cap 2, cap 3

Phan khuac CHCC:

« Gia ban so cap tiép tuc “neo” cao khi
nguén cung phuc h6i manh nhung van
khan hiém so véi nhu cau

 Gia ban thir cap khong giam nhung toc
do tang trudng cham lai

Phan khtc dat nén:

« Cac |6 dat da tach thira, phap ly dam
bao, & cac khu vuc cé ha tang hoan
thién, co gia tri dudi 2 ty dong tiép tuc
ghi nhan toc d6 tang gia tot

« Dat dau gia thanh cong véi muic gia
ngang bang hodc tdng 10% so vdi thi
truong.

Phan khc Biét thu/Lién ké, Nha pho

» Gia ban so cap tiép tuc tdng cao do
quy dat khan hiém, chi phi dau tu, nhat
la chi phi lién quan dén dat dai tang

 Gia ban thir cap tai cac du an cua céc
CDT I6n da hinh thanh, cé cu dan vé &
xu hudng tang. Trong khi tai cac du an
chua hinh thanh ha tang, chua thu hut
cu dan vé g tiép tuc di ngang

 Luogng giao dich tiép tuc gia tang.

« Thanh khoan trén thi truong thir cap
dugc cai thién nhung van tap trung
tai cac du an trong dai do thi

e Giao dich khu vuc ven do, cac
tinh/thanh quanh 2 d6 thi dac biét

tang manh

Hé sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dac luc cho nganh Bat dong san
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DU BAO PHAN KHUC BDS DU LICH, NGHI DUBNG

=

GIAO DICH

Nguon cung cai thién dang ke,
udc tinh tang khoang 80% so véi
nam 2024

Ngu6n cung du kién dugc “bung”
khi cac CDT hoan thanh viéc diéu
chinh vé gia ban va chinh sach.
Nguén cung cha yéu la cén ho
dich vu tai cac khu vuc du lich
trong diém.

Mot s6 khu vuc van du thura
nguén cung nghi dudng cao cap
chua dua vao van hanh do chua

hoan thién ha tang, tién ich.

e Nhu cau tiép tuc dugc cai thién

khi hanh lang phap ly hoan thién
trong boi canh du lich, ban lé
phuc héi tich cuc.

Nhu cau van hudng dén céc san
pham biét thu nghi dudng lau dai
hodc san pham cén hoé du lich tai
cac du an cé phuong an van
hanh ro rang & céac tinh, thanh cé

du lich phat trién.

e Gid ban so cdp van & muic cao

nhung dugc diéu chinh phu hop
hon.

Gia ban biét thu nghi dudng van di
ngang tai mot s6 diém dén du thira
nguoén cung cao cap. Trong khi gia
cac san pham biét thu nghi dudng
lau dai tai cac khu vuc du lich trong
diém tiép tuc tang trudng khoang
15% moi ndm nho dong tién cho
thué bén viing.

Mot s6 nha dau tu thé hién su dut
khodt véi cac quyét dinh co cau lai

danh muc dau tu”.

 Giao dich tiép tuc dugc cai thién.

e Thanh khoan tap trung & cac san

pham biét thu nghi dudng lau dai
hodc can ho du lich co suat dau
tu phu hop & cac khu vuc cé ha
tang tot va luogng khach quoc té

on dinh.

Hé sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dac luc cho nganh Bat dong san
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DU BAO PHAN KHUC BDS CONG NGHIEP

=

TY LE LAP DAY

e Nguon cung dat cong nghiép tiép
tuc tang trudng vdi tiéu chudn nang
cao nho cac khu céng nghiép méi
va cac du an md rong tai cac khu
céng nghiép hién hiru.

Nguon cung nha kho xay san, nha
xudng chat lugng cao tiép tuc phat
trién manh dé dé phuc vu nganh
logistics va thuong mai dién tur.
Hoat déng xay dung, phat trién ha
tang khu cong nghiép duoc day
manh theo hudng chuyén déi xanh.

e Nhu cau tang trudng tich

cuc Vdi trg luc tlr dong von
dau tu nudc ngoai, tir lan
song dich chuyén Trung
Qudc +1 va qua trinh thuc
hién cam két thuong mai.
Nhu cau tap trung phan Ién
& nganh san xuat, logistics
va cong nghé cao trén nén
tang thu hut cé chon loc.
Nhu cau kho, nha xudng
ngay cang da dang vdi cac
yéu cau khat khe hon, tuy
thudc vao nganh, linh vuc
hoat dong.

Gia thué dat CN, nhat la cac KCN dép Uimg dugc cac tiéu
chuan cao, tiép tuc xu hudng tang, bdi so Iiiong cac KCN
mai dugc dua vao van hanh van han ché trong khi nhu
cau dang tang dan.

Mién Bac: Gia thué dat khu cong nghiép tai cac tinh nhu
Bac Ninh, Hai Phong du kién tang khoang 5-10%, trung
binh 145USD/m?/chu ky thué.

Mién Nam: Céc khu vuc nhu Binh Duong, Dong Nai tiép
tuc dan dau vé gia thué, du kién tang khoang 7-12%, dat
mrc 200 USD/m?/chu ky thué.

Mién Trung: Gia thué van duy tri & murc thap hon, dao
dong tir 50-70 USD/m?/chu ky thug, véi tiém néng tang
khoang 3-5% nh& vao céc duran mdi.

Gia thué kho xudng xay san tiép tuc ting khoang 10%,
thiét 1ap mét bang gia mdi tai Ha N6i va TP.HCM khi
nguén cung han ché vai nhiéu khu cong nghiép va kho
bai da duoc lap day.

o Ty lé lap day duy tri tiép tuc duy tri

& murc cao vdi nguén von FDI tang
manh nhd xu hudng dau tw manh
vao ha tang san xuat va dich
chuyén chudi cung tng.

Nhu ciu kho xudng xay san tiép
tuc "hat" cac NDT nudc ngoai,
trong Iinh vuc san xuat dién tu,
logistics , thwong mai dién tir va
cdng nghé cao.

Hé sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dac luc cho nganh Bat dong san
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e BDS Van phong: Ngudn cung
BDS tang nhe, chd yéu la nguon
cung hang A.

BDS Ban lé: Nguon cung tiép tuc
duy tri da tdng trudng manh mé,
vdi nhiéu hon céc du an quy mo
|6n tai cac tinh thanh cap 2, cap
3. Cac trung tam thuong mai lén
dan chuyén dai thanh khong gian
da chdc nang (mua sam, an

udng, giai tri, lam viéc,...)

e Nhu cau vé van phong va thuong mai ban lé & cac
thanh phd 16n nhu TP.HCM, Ha N6, va Pa Nang, tiép
tuc tang trudng manh mé, véi dong luc dan dat tur

tdng trudng kinh & dong von FDI va sy phuc héi cla
nganh ban [é.

Nhu cau thué van phong tai cac trung tam kinh t€ [én
khi Viét Nam tiép tuc la diém dén hap dan cho céac
cong ty da qudc gia nho vi tri chién lugc va chi phi
canh tranh, dac biét trong cac nganh cong nghé
théng tin, tai chinh, va logistics.

Nhu cau thuong mai ban Ié cao cap tir cac thuong
hiéu phan khic trung va cao cap, 6 nhu cau mat
bang ban lé dé tao trai nghiém khach hang. Mot so
mét hang chi c6 nhu cau hién dién & mot so dia diem
noi bat khi nguén thu chd yéu dén tir cac kénh
thuong mai dién tr

e Gia thué van phong hang
A tang tUr 3-5%/nam
trong khi van phong hang
B duy tri mtc gid 6n dinh.

o Giathué mat bang ban lé
tai khu vuc trung tam
tang tr 5-7%/nam trong
khi gia thué tai mét so
khu vuc ving ven dur kién
di ngang hodc giam nhe

do nguén cung durthira.

TY LE LAP DAY

TP.HCM: Dién tich méat bang ban
lé hap thu mdi khoang 200,000 -
250,000 m2/nam.

TP.HCM: Dién tich mat bang ban
lé hap thu mdi khoang 200,000 -
250,000 m2/nam.

Céac tinh lon: Dién tich hap thu
m&i tang trudng 6n dinh tlr
50,000 - 80,000 m2/nam.

Ty lé |ap day toa nha van phong
tiép tuc duy tri 6n dinh

Hé sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dac luc cho nganh Bat dong san
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Can quan triét mot cach manh mé dé dam bao nhiing quy dinh trong luat dugc thuc thi dat hiéu qua.

.\I’ e Luu y qua trinh ap dung phai dugc thuc hién mot cach linh hoat, khéng clrng nhac, phu
@ hop trong tirng thoi diém, bdi canh, tranh tinh trang dot ngdt, gay nguy co khién cac chd
thé hoang mang, lo lang, anh hudng t&i quyét tam “vuc day” cua thi truong.
[afo\m « Manh dan dua ra cac nghi quyét thi diém trén co s& nghién ctru, phéan tich cu thé céc tac dong,
\ -] nham tim moi cach giai quyét triét dé cac kho khan, vedng mac con ton dong.
—
e Phan giai doan, xdc dinh muc tiéu quan trong nhat trong tirng thoi ky. Tir d6, vu tién lua
chon céc chinh séach c6 tac dong manh nhat dé dat dwgc muc tiéu.
S 2 o Thuc hién doi méi sang tao trong tat ca cac diéu hanh lién quan dén thj truong, dam bao tinh nhat

quan trong moi phuong dién dé thj truong thuc su san sang bude vao ky nguyén mdi.

Hé sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dac luc cho nganh Bat dong san VAIHEI ts ‘ 48



L Ch’ a" VQBS KIEN NGH]I - VGI CHU DAU TU

o= ro quan diém “sai & dau stra ngay & do”. Tranh nguy co vudng mac, ngung tré vé sau.

':"—?I e Ra soat toan b6 ho so du an, dam bao tuan thu ding cac quy dinh hanh lang phap ly méi. Xac dinh

‘\/ e Xem xét, can nhac cac phuong an hgp tac dau tu nham dam bao tinh an toan vé nguoén
luc tai chinh.

VARS |49
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SAN GIAO DICH

KIEN NGHI - V&I SAN GIAO DICH, MOI GIGI BDS

KHACH HANG/NHA PAU TU

=

Tich cuc tim hi€u cac quy dinh méi trong luat ,
dam bao tuan thd dang quy dinh phap luat.

Tuyét d6i khong ung ho cac cha dau tu, du an khi
nhan thay c6 dau hiéu "bat on".

Dau tu nghién clru, ap dung cac phuong phap mdi
trong viéc gidi thiéu du an, ti€ép can khach
hang/nha dau tu.

Uu tién tdng cudng sy hop tac, phoi hop véi cac
"d6i thd" hon la canh tranh.

Nghiém tdc tuan thud bo tiéu chuan dao dirc hanh
nghé dé dam bao hoat dong chuan chi, ding muc.
Goép phan tich cuc nang cao vai tro nghé moi gidi,
thé hién ding tam quan trong cda “trung gian” tu
van, két noi gilra bén mua va bén ban.

Nghiém tlc tham gia cac khda dao tao dé thi cap
chirng chi hanh nghé. Xem day la diéu kién bat
buéc dé dam bao hanh trang hoat dong.

Uu tién nhitng khéa hoc thuc chat, khéng chay
theo bang cap, ching chi.

Cha dong cap nhat va trang bi cac kién thic vé
luat cling nhu céac ky nang vé PR & Marketing dé
nang cao co hoéi tim kiém, tiép can khach
hang/nha dau tu.

Xéac dinh ré6 muc tiéu nghé nghiép cla ban than
dé tlr d6 c6 su chuan bi tét nhat cho thuong hiéu
cda nhan trong qua trinh lam nghé.

Nghiém tuc tuan thu b6 quy tac dao dic ng xur
hanh nghé moi gigi BDS dé hoat dong chuan chi,
dung muc.

Gép phan nang tam nghé "méi gidi" & goéc do nhu
mot chuyén gia tu van cho ca khach hang va CDT.

000

Uu tién lam viéc vai CDT, san giao dich, Méi gidi
BDS chuyén nghiép, uy tin, cé chirng chi hanh
nghé, dat chuan quy tic dao Dlirc nghé moi gidi
bds Viét Nam (VPEC).

Thé hién sy tén trong véi méi gidi BDS, tham gia
mua ban chuan chi, "khong cat cau, cat mau".

S dung don bay tai chinh phu hop, dam bao cé
thé kiém soat, khong bi phu thudc.

Cha dong tim hiéu cac quy dinh phap luat lién
quan va cac thong tin thi truong dugc cap nhat
tlr cdc nguon chinh thdong dé trd thanh nguoi
mua thong thai.

« Cho du la cha dau tu, san giao dich hay méi gigi bat dong san, trong moi tinh hudng can lay thi truong chung lam trong yéu. Can xac dinh ro,
“thi truong c6 khoe” thi “ban than cac chu thé méi khoe”.

Hé sinh thai proptech VARs Connect - Trg thi dac luc cho nganh Bat dong san
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HOI DPONG THAM PINH

Ong Nguyén Chi Thanh
Phdé Chu tich thuong truc

Ong Duong Quéc Thiy
Pho Chu tich VARS
Cha tich Hiép hoi BDS Can Tho

Ong Vii Kim Giang
Toéng Giam déc
Hai Phat Land

Ong Nguyén Van Dinh
Phé Cha tich VNREA
Chu tich VARS

el

Ong Tran Van Binh
Phé Chu tich
kiém Téng Thu ky VARS

Ong Pham Van Lam
Phé Chu tich VARS
Chu tich DKRA
Group

Ong Vii Cuong Quyét
Toéng Giam déc
Dat Xanh Mién Bac



BAN BIEN TAP

Ong Nguyén Vian Pinh
Phé Chu tich VNREA
Chu tich VARS

Ba Pham Thi Mién

Phé Vién trudng

Vién nghién ctru danh gia thi truong
bat déng san Viét Nam

Ong Nguyén Dinh Cuong
Trudng Ban Nghién ctru Thi truong
& Tu van Xdc tién dau tu VARS

Ba Lé Thi Thuy Duyén
Chuyén vién ho trg

Ba Nguyen Ngoc Phugng
Chuyén vién chinh

Tuyén b6 ban quyén va mien trir trach nhiém

Bdo cédo nay duoc VARS thuc hién chi d€ cung cép théng tin.

Théng tin trong Béo cdo nay dugc s dung vdi tinh chat tham khao tuy theo quyét dinh va rdi ro cda quy vi. Ching téi nd luc thuc hién dé€ dam bao tinh chinh xdc cua Bdo cdo. Tuy nhién, VARS khéng chiu trdch nhiém gi vé bat ctr tn that hay hau qua gi cé thé duoc gay
ra tr viéc str dung céc théng tin trong Bdo cdo nay.

Bdo cdo nay cé thé duoc thay d6i ma khéng cé su théng béo trudc.

Toan bé cdc théng tin duoc soan ldp va xu ly dua trén céc thdng tin dai chdng va cdc ngudn tin khdc ma VARS cho la déng tin cdy. Ching t6i khéng c6 su nghi ngd nao vé tinh chinh xdc cda cdc théng tin duoc dua ra nén sé khéng kiém ching ngudn tin va khéng bao
dam, doan chac hay dai dién cho cdc théng tin nay.

VARS c6 quyén s& hitu Bdo cdo nay va toan bo ndi dung trong bdo cdo. Ban Béo cdo nay khéng duoc quyén sao chép toan bé hay mét phan dudi moi hinh thic néu khéng duoc su déng y cia VARS.

Héi Méi gidi Bat dong san Viét Nam (VARS) la t6 chirc nghé nghiép chinh thirc cuia cdc Nha méi gidi, cdc san giao dich, doanh nghiép kinh doanh B&t dong san tai Viét Nam - véi dinh hudng hanh nghé méi gici Bat ddng san chuyén nghiép, cé chuan murc, dao dirc nghé
nghiép phu hop vdi quy dinh cda phép luat Viét Nam. VARS ciing la cdu ndi gilta cdc thanh vién cda thj truong bat déng san vdi cdc co quan chic ndng, nham giai quyét, thao g& nhitng quy dinh phap luét lién quan, gitp thi trudng bat déng san van hanh hiéu qua va minh

bach, déng gdp tich cuc vao su phat trién kinh t€ chung cua ca nudc.
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Ong Lé binh Chung
Tong Giam déc
SGO Homes

(TT Trung du va mién nui phia Bac)

Ba Lé Thi Tham

Trudng VPDD VARS Lam Dong

GD CTCP Pau tu Tdm Real
(TT Tay Nguyén)

Ong Van Diing Chinh
Tong Giam d6c Vina Real
(TT Tay Nguyén)

Ong b6 Cong Nguyén

Giam doc dau tu PTDA
Cong ty CP DV&DT D4t Xanh
Mién Tay (TT Tay Nam BG)

Ong Nguyén Birc Bao
Giam d6c Cong ty TNHH
Nha Dat Viing Tau Land
(TT Viing Tau)

Ong Pham Vian Hao
Tong Giam doc
béng Phu Land

(TT Long An)

TO CONG TAC NGHIEN CUU THI TRUONG VARS

Ong Nguyén Hoang Nam

Tong Giam d6c Cong ty CP G-
Home (TT Trung du va mién ndi
phia Bac)

Ong Phan Viét Hoang

Ph6 Téng Thu ky VARS

Tong Thu ky VARS Khanh Hoa
(TT Nam Trung B6)

Ong Lé Thé Quan
Tong Giam déc
Thién Tam Land
(TT Tay Nguyén)

Ong V6 Hong Thang

Pho Giam déc

Nghién ctru phét trién DKRA Vietnam
(TT TP HCM va céc tinh lan can)

m‘*ﬂ a  Ong Luu Quang Tién

< Phé Vién trudng Vién Nghién clru
Kinh t& - Tai chinh - Bat béng San
Dat Xanh Services

(TT BDS ca nudc)

Ong Tran Ngoc Thuy

Giam doc

CoOng ty cé phan BDS An Nhién
(TT Ha Nam)

Ba Pham Thij Nguyén Thanh
Tong Giam déc

Dat Xanh Services

(TT ca nudc)

Ong Nguyén Thai Binh
Tong Giam doc

béng Tay Land

(TT HCM va vung phu céan)

Ong T6 Hung

Trudng VPDD VARS Hai Phong
TGD CTCP B&t dong san RECBOOK
(TT Duyén hai Bac Bo)

Ong Tran Trong Vi
Co-founder SPE.R
(TT TrungTrung Bo)

Ong Tran Huy Bién
Giam doc

CTCP WIA An Phu
(TT Hai Phong)

Ong Tran Quéc Tuan
Phé Ban diéu hanh
VARS Nam Dinh

(TT Nam Dinh)

i

(o]
‘D

Ong Pham Anh Khoi
Chuyén gia Tai chinh,
Bat dong san

Ong Bui Quang Thai
Pho Gidm déc dau
Mai Viét Land

(TT ca nudrc)

Ong Nguyén Van Loi

Giam doc

Cong ty Bat dong san Dat vang Hai
Duong (TT Hai Duong)

Ong D6 Phic Quyét

Tong Giam déc

CTCP Dau tu Bat dong san

Happy Group (TT Duyén hai Bac B)

Ong Nguyén Thanh Diing

Chu tich

CoOng ty cd phan B4t dong san Thién Khoi
(TT BDS tho cu Ha Noi)



