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BAT PONG SAN

Thi trwong bat dgng san xuat hién
sw léch pha giira cung va cau

Bat dong san cao cap cd thé thira cung
trong nhitng nam tGi; gia nha & cao cap
¢6 xu hudng giam.

Nhung cau nha & x& hoi cao, nhung lai
thiéu cac du an cua cac chia dau tu uy
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tin. VON FDI DANG KY MO1 VA TANG THEM NGANH BDS
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TONG QUAN VE THI TRUONG BAT DONG SAN

Sau 10 nam ké tir khi thi truong bat dong san sup d6 manh vao giira ndm 2008, va trai qua mot thoi gian
suy thodi tir ndm 2010 dén nam 2013, thoi gian gan day hoat dong kinh doanh trén thi truong bat dong
san tro nén so6i dong hon.

Lwong hang ton kho bét dong san (ty dong)
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Nam 2017 thi truong phét trién manh mé, dat mirc ting trudng 4n tuong. Hoat dong kinh doanh bat dong
san nam 2017 tang 4.07%, cao nhat ké tir nam 2011 dén nay, dong gop 0.21 diém % trong tong mirc ting
truong 6.81% cua GDP ca nudc. Nam 2018, hoat dong kinh doanh bat dong san van tiép tuc tich cuc.
Quy II ndm 2018, kinh doanh bat dong san, dat ting truong 4.21%, cao nhat trong 6 nim. Bat dong san
chiém gan 30% tong ngudn vén dau tu nuéc ngoai (FDI) vao Viét Nam trong 9 thang nam 2018. Viéc
quay tro lai cua thi truong bat dong san, tiép tuc thu hat dong tién d6 vao bat dong san, nhiéu du an mai
véi quy md 16n duoc trién khai.
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Nguon: Cuc quan ly nha, Bé xay dung

Nhu ciu nha ¢ tai hai thanh phé 16n Ha Noi va Ho Chi Minh con rat 16n do xu huéng d6 thi hoa. Tuy vay
nguon cung can ho hién tai dang vuot qua nhu cau. Trong giai doan 2016-2020, nhu cau mua nha dé & &
Ha N¢i 1a hon 10 triéu m2/nam twong dwong khoang 65.400 can/nam. Nhu vy ude tinh lugng cung
trong nam 2018 vuot quéa 0,9 triéu m2 so véi nhu cau trung binh giai doan 2016-2020. Tai thanh ph
HCM, nhu cau mua nha dé & 1a 8,8 triéu m2/nam, twong duong voi 65.900 can ho/nim. Nhu vay, tinh
trung binh thi cau thap hon cung 1a 0,8 triéu m2/nam trong giai doan 2016-2020.

Ngudn cung can ho du thira nhiéu khién thi truong tiém an nhiéu rai ro. Ngan hang Nha nudc di thyuc
hién 16 trinh han ché tin dung vao thi trudng bat dong san. Do do6, cac doanh nghiép kinh doanh bit dong
san, mat khac, ciing dang dimg trudc nhiéu thach thic.
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TINH HINH CUNG CAU CAC PHAN KHUC TREN TT BDS

Thi treong bdt dong san da buwéc vao dau quy 1V/2018, véi sw phan hoéa manh theo céc phan khic.
Nguon cung cin hé trong nam 2018 tdp trung vao phan khic trung cdp, dén nam 2019 nguén cung cao
cap chiém dp dao. Tuy vdy nhu cdu hién tgi lgi tdp trung vao phan khic nha ¢ xa hgi va gia ré (1-3 ty
dong/ can)

1) Phan khuc cao cap

Trong giai doan 2016 - 2017, thi truong bt dong san (BDS) da don nhan thém 57.000 san phém thuoc
phan khic cao cap, trong nam 2018 hai thi trudng tp HCM va Ha Noi ¢6 thém 70.000 cin ho cao cap
dugc ma ban. Nguy co du thira ngudn cung cao cap duoc canh béo nhiéu trong thoi gian gan day.

Phan khuc can ho cao cap da ¢ dau hiéu bdo hoa. Hién da xuét hién tinh trang ban cat 15 rat nhiéu tai cac
du 4n can ho cao cap vira dua vao hoat dong. Vi nhu cau thuc ¢ phan khic nay thap, cac du an ngay cang
kho tim khach hang hon ngoai céc dy &n & vi tri tot ciia nhitng nha phat trién tén tudi voi s6 lugng han
ché. SBS duy bao trong thoi gian téi, mat bang gia ¢ phan khidc nha cao cip s& c6 xu hudng giam.

2) Phén khic nha ¢ x& hoi va gia ré

Theo Bo Xay dung, nhu cau nha ¢ x& hoi trong giai doan tir nim 2011-2020 can khoang 440.000 cin hd.
Trong d6, TP. H6 Chi Minh khoang 134.000 cin; Ha Noi khoang 110.000 cin; con lai 1a c&c tinh thanh
phd... Bén nay, cac dia phuong méi dap ung dugc khoang 28% ké hoach da dé ra. Vi vay hién nay nhu
cau nha & xa hoi danh cho nguoi nghéo, nguoi thu nhap thap con rat 1on.

Thi truong nha & hang C, cling 12 phan khac dién ra nhiéu giao dich nhat (hon 60% tong giao dich) & thi
truong HCM. Thi trudng Ha Noi phan khidc hang C chiém 38% .

Nhu cau cao, giao dich dién ra s6i dong, gia phan khdc nay con rat nhiéu tiém ning tuy nhién thiéu cac
du an cua cac tap doan uy tin.

Tai Tp.HCM 6 thang dau nam, phan khic gia binh dan chao thi truong gan 2.000 can, giam rd rét so Voi
cung ky nam ngoai 1a 6.200 can.

3) Bat dong san nghi dudng (condotel) va cac san pham khac

Condotel 1a mot san pham mai duoc du nhap vao nudc ta trong thoi gian gan ddy. Ban dau, cac san pham
condotel thu hut khach hang quan tdm dau tu gop vén do cam két vé lgi nhuan hang nim cua chu dau tu.
Tuy nhién mot hai nam gan day, luong cung tang vot khién viéc hap thy tré nén cham hon. SBS danh gia
trong méot vai nam tdi, do lugng cung van vuot cau nén cac condotel s& khé thu hut duoc sy quan tdm cua
khach hang hon giai doan dau, vi vay thi truong condotel ciing b6t s6i dong hon.


http://vietnamnet.vn/vn/bat-dong-san/
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Do luat dic khu khong duoc Qudc hoi thong qua nén tién do thi cong cua cac du &4n bat dong san nghi
dudng & cac dac khu kinh té bi anh huong.

Nhiéu bién phéap dugc dua ra lam ha nhiét con sét dat dic khu trude d6 tai 3 khu vuc Van Don, Pha
Quéc, Bic Van Phong nhu tam dung phan 16 ban nén, chuyén ddi muc dich sir dung dit... anh hudng
manh mé& dén thi trudong bat dong san (BDS) tai ba noi nay.

S6 lugng giao dich bat dong san giam dén 90% & cac dic khu nhu Van Phong, Phu Qudc.

CHINH SACH VA TINH HINH TIN DUNG CHO NGANH BPS

Nguén tin dung vao nganh bat dong san ting kha cham trong nira dau nam 2018 trong béi canh ting
truong cham lai cua tin dung néi chung do NHNN &p dung chinh sach siét chat tin dung. Theo chi thi 04
cuia NHNN, cac NHTM té ra than trong hon khi cho vay nhiing linh vyc rai ro cao chang han nhu cho
vay mua nha va cho vay chu dau tu BPS.

Tong du ng bat dong san hién khoang 16%/tong du no toan hé théng.

Theo du kién, ké tir ngay 01/01/2019, viéc han ché tin dung vao bat dong san s& duoc &p dung theo 16
trinh ciia Thong tw 19/2017/TT-NHNN va Thong tu 16/2018/TT-NHNN. Viéc nay sé khién cho nguon
tin dung vao nganh trong nhimg nam sau sé& tiép tuc khé khin va bi that chat hon

Do ngudn tin dung bi siét chat, 14i suit cho vay mua nha va véi cac chii dau tu ¢6 xu hudng ting tir nay
dén cubi nam va cac nam t6i. Dy kién I3i suat cho vay mua nha ting khoang 1-2% con I4i suat cho vay
cha dau tu tang khoang 0,5% -1%. Diéu nay cd thé anh huong nhit dinh dén nhu cau mua nha cia nguoi
dan vi nhitng ngudi mua nha sé c6 do nhay cam cao hon so véi chii dau tu khi mat bang Iai suat cho vay
thay doi.

Déi véi cac doanh nghiép bat dong san, cac doanh nghiép trén san cé uy tin cao, viéc tiép can ngudn vén
vay tir ngan hang s& dé dang hon. Cac doanh nghiép khong du uy tin s& phai tan dung ngudn vén ty co
hodc ngudn tién tra trudc tir nguoi mua.. Viéc kho khin vé tin dung s& 1am cho céc chu dau tu phai can
nhéc khi ¢6 ¥ dinh trién khai nhitng dy an méi.
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SBS DANH GIA NGANH

Tin dung bat dong san ngay mot khé khan va tiép tuc bi thit chit hon, viéc ndy sé& 1a thach thac cho cac
doanh nghiép bat dong san dé dam bao viéc ting truang vé doanh thu va loi nhuan cia cac nam tiép theo.
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Thi truong dat nén bt dong san budc vao giai doan phan hdéa manh véi ting du an. Dong tién s& tap
trung vao nhitng du an c6 quy dat dep va chu dau tu uy tin. Trong cac ndm téi, nhitng du 4n c6 loi thé vé
vi tri, su uy tin cua cac cha dau tu sé& tiép tuc c6 tiém ning ting truong. Bén canh dé, nhitng du &n c6 chat
lwong va uy tin cta cha dau tu chua cao s& kho khin hon trong viéc tiéu thu.

V& bat dong san chung cu, gid nha ¢ cao cap dang co xu huéng giam do ngudn cung 16n hon muc cau
thuc, do d6 s& khong thu hit duoc dong tién trong nhitng nam téi. Nguoc lai, thi trudng nha ¢ x& hoi sé
tiép tuc nong va soi dong trong cac nam ti do nhu cau tai phan khic nay van con nhiéu.

Thi trudong xuat hién su léch pha trong cung cau. Cac chu dau tu tap trung vao cac du &n chung cip va
cao cap do cac du an nay s& mang lai bién lgi nhuan cao hon dau tu phat trién céc du 4n chung cu gia ré.
Luong cung du thira & phan khic cao cip, khién cho thi truong nha & cao cap bi bdo hoa. Trong khi do,
nhu cau vé nha & x& hoi méi dap tmg dugc 28%.

Tinh trang mét can bang cung-cau khién cho sé luong giao dich da c6 su sut giam manh trong 9 thang
nam 2018. Do vy, dé dap ang nhu cau, thi truong can thém nhiéu su dau tu vao cac du an nha & phan
khac binh dan, trong thoi gian toi.
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CAC DOANH NGHIEP TIEU BIEU

{ Cong ty co6 phan Vinhomes
VIN HOMES Khic phuc kho khan vé tin dung: VHM c6 su hd tro Ion vé tai
pibonpianpihien Ropcomian chinh tur tap doan Vingroup. VHM ciing 1a mét doanh nghiép uy
tin vi vay viéc tiép can nguon von vay tir ngan hang s& thuan loi
Vén hoa: 257912,61 ty hon céc doanh nghiép cung nganh khac. Ngoai ra, vei uy tin san
EPS: 421 c6, cong ty co thé huy dong von bang cach phat hanh trai phiéu
P/E: 182.96 doanh nghiép.

Cong thém viéc, VHM c6 quy dét I6n tap trung ¢ thanh pho Ho
Chi Minh va Ha Noi, VHM c6 nhiéu lgi thé dé duy tri tang truéng
doanh thu va lgi nhuan trong cac nam tai.

Cong ty co phan phat trién nha Thi dirc

TDH la doanh nghiép c6 uy tin va thuong hiéu. Hién tai, TDH
A dang trién khai nhiéu dy an. Tuy nhién TDH dang kho khan trong

viéc huy dong von dé trién khai cac dy an dan dén tién do dy an bi
THUDUC HOUSE cham lai. Vi vay, TDH s€ kho khan trong viéc duy tri tang trudng
doanh thu va lgi nhuan cac nam téi

Vén hoa: 938.8 ty
EPS: 1,456
P/IE: 7.9



KHUYEN CAO

Chng tdi chi sir dung trong b4o cdo nay nhiing thong tin va quan diém duoc cho 1a dang tin cdy nhat, tuy
nhién ching toi khdng bao dam tuyét ddi tinh chinh x4c va day du cua nhitng thong tin trén. Nhiing quan
diém c4 nhén trong bao co nay da dugc can nhac can than dya trén nhitng ngudn thong tin chiing tdi cho la
t6t nhat va hop ly nhét trong thoi diém viét bao céo. Tuy nhién nhiing quan diém trén c6 thé thay doi bat ci
lac nao, do d6 chung t6i khong chiu trach nhiém phai thong bao cho nha dau tu. Tai liéu nay s& khong dugc
coi la mét hinh thirc chao ban hoic 16i kéo khach hang dau tu vao bat ki ¢d phiéu nao. Cong ty SBS ciing
nhu cac cong ty con va toan thé can bo cong nhan vién hoan toan c6 thé tham gia dau tu hoac thyc hién cac
nghiép vu ngan hang dau tu ddi voi co phiéu duoc dé cap trong bao céo nay. SBS s& khong chiu trach
nhiém vai bat ki thdng tin nao khdng nam trong pham vi bao cdo nay. Nha dau tu phai can nhéc ki ludng
viéc su dung thong tin cling nhung cac du béo tai chinh trong tai liéu trén, va SBS hoan toan khong chiu
trach nhiém vai bat ki khoan 13 truc tiép hodc gian tiép nao do sir dung nhiing thong tin d6. Tai liéu nay chi

Chuyén vién phan tich

Hoang Dirc Viét Pinh Thi Hwong Ly
viet.nd@shsc.com.vn ly.dth@shsc.com.vn

Nouwdi chiu trach nhiém

Dwong Hoang Linh
linh.dh@shsc.com.vn

Cong ty co6 phan chirng khoan Sai Gon Thwong Tin

278 Nam Ky Khai Nghia, Quan 3 TP HCM Viét Nam

Tel: +84 (8) 6268 6868 Fax: +84 (8) 6255 5957
WWW.shsc.com.vn

Chi nhanh Ha Ngi
Tang 6, 88 Ly Thuong Kiét, Quan Hoan Kiém Ha Noi Viét Nam

Tel: +84 (4) 3942 8076 Fax: +84 (8) 3942 8075

SBS ¢« Cira ngo két ndi dau tu
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