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TONG QUAN

Tdm thdng ddu ndm 2010, nén kinh té€ Viét Nam van tiép tuc da tdng truéng nhu ndm 2009 nhung thij trudng bdt

déng san nhin chung dién ra khd trdm Idng, cdc dot séng tdng gid ngdn cuc bé cho thdy tinh thiéu én dinh, khé bén
viing cua thi truong. Giao dich tai cdc phdn khdc thi truong ddt nén, cdn hé hién dang gdp nhiéu khé khén va kém
thanh khodn. Mét thi truong bdt ddng san chiu phu thudc I6n vao ddng thdi cia chinh sdch tién té, tin dung thi c6
thé thdy trong quy con lai ciia ndm sé khé cé su héi phuc. Thém vao dé, cdc quy dinh méi vé huy déng vén cho du
dn, nép tién st dung ddt theo gid thi truong dang la réo can I6n cda cdc doanh nghiép.

Quan diém cta ching téi vé thj trudng cing nhu tinh hinh kinh doanh cta cdc doanh nghiép bédt déng san chua cé
nhiéu kha quan trong cdc thdng cuéi ndm, tham chi c6 thé sé kéo dai dén gida ndm sau néu khéng cé su thay doi
hay diéu chinh nao vé chinh sdch tin dung, cdc quy dinh c6 lién quan. Budc sang ndm 2011, ching téi hy vong
nhing s6 liéu GDP tdng truéng, CPl trong tdm kiém sodt cta cdc quy ddu ndm duoc céng bé sé hién ré hon suic
khde nén kinh té thuc su 6n dinh, ciing véi co sé ha tdng giao thong hodn thién sé thu hut luc cdu nha & tré lai trong
thoi gian cdc quy cu6i ném 2011. Bén canh dé, cdc quy dinh méi sau hon mét ndm thi hanh ciing sé hinh thanh dan
mot thi trudng véi nguén cung, cdu céng khai minh bach, thi trudng bdt déng sdn tir dé6 méi cé thé phdt trién én
dinh, bén ving.

NOI DUNG CHINH

Trong bédo céo nay, chung t6i tém tat nhiing cha di€ém chinh cla thi trudng bat dong san Viét Nam trong 8
thang dau nam 2010, du bao céc thang cudi ndm va dua ra mét cai nhin vé trién vong tang trudng dai han ctia
nganh, tor @6 quy nha dau tu cé thé nhan thdy co hoi dau tu trong nganh bat déng san thai gian tdi. Sau day la
mot s6 diém chinh trong néi dung béo céo.

PHAN 1: TOAN CANH THI TRUONG BAT DPONG SAN TRONG THOI GIAN QUA VA DU BAO

Thi trudng cin hé va dat nén:

- Dién bién thi truong 8 thang dau nam nhin chung kha trém lIing. Phan khuc thi trudng cin ho gan nhu
bi b6 ngd, nguén cung sdn pham can ho ti€p tuc tang Ién nhung s6 lugng giao dich thanh céng rat it. Thi
trudng dat nén sét cuc bo tai khu vuc HN trong hai thang dau quy Il va ciing nhanh chéng roi vao trang thai
am dam, khéng cé giao dich.

- Nguyén nhéan chinh do nguén vén dé vao bat dong san han hep. TSc do tang trudng tin dung nén kinh
té trong 8 thang dau nam kha khiém tén. Du ng cho vay xay dung khu dé thi mdi tai thai diém cudi thang 7
tang trudng am (-) 2,35%; du ng cho vay xay dung, stia chita, mua nha dé & chi tang 5,47%.

- Khd niéng phuc hdi cia thi truong trong cdc thang cudi nam la kho. Thong tu 13 sé han ché hon niia
dong tién tin dung vao linh vuc bat déng san. Thi trudng sé khong con nhiing dot s6ng tang gia khi Nghi Dinh
71 han ché dong von dau co, trong khi Nghi Dinh 69 la rao can I16n dan dén cac du an sé bi dinh tré. Dién bién
thi trudng tir nay dén cudi nam sé chi trong chd vao nhu cau thuc trong khi gia nha dat hién tai khong tuong
xuing véi thu nhap cda dai bé phan nguai dan.

Thi truong van phong cho thué:

- Gid thué co chiéu huong gidm dis nhu cau thué trong QIl duoc cdi thién. Ty & trong tai cac tda nha van
phong hang A va B duy tri 8 muic cao. Nguén cung van phong tai hai thanh phé Ién HN va HCM van cao hon
cau.

- Ngudn cung van phong cho thué du bdo sé tiép tuc ting trong vong 3 nam toi, Nhu cau kho co6 kha
nang theo kip t6c dé tang trudng nguén cung. Su canh tranh gay gat dan dén gia cho thué tiép tuc giam la
diéu kho tranh khoi.
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Thi truong ban lé va TTTM.

- Dién bién thi truong mat bang ban 1é tai khu vuc trung tim thanh phé van “néng”. Ngudn cung mdi
nhanh chong dugc lap day vai gia thué & muic cao, nhiéu y kién cho rang nguén cung cla thi trudng mat bang
ban lé con dang it.

- Trong vong 3 nam toi ngudn cung ban 18 sé tiép tuc tang va nhu cdu du bdo van co thé “hap thu”.
Ngudi tiéu dung dang thay d8i dan théi quen mua sdm, mat d6 dan sé cao lam gia tdng doanh s6 ban 1&. Day
chinh Ia ca s& cho thi trudng nay phat trién.

PHAN 2: TRIEN VONG TANG TRUGNG DAI HAN

Trong nhiing diém t6i, nganh bat déng san van dugc nhan dinh sé c6 nhiing co héi tdng trudng trong nam
sau. Thi nhat, muc tang trudng GDP trong nam 2010 du bdo sé cao hon muc tiéu dé ra dau nam, cling véi ty
I& d6 thi hoa va su gia tdng dan s6 nhanh 3 céc yéu t6 quan trong quyét dinh muc d6 6n dinh va phat trién
cUa thi trudng bat dong san trong nam 2011. Thi hai, co s& ha tang hoan thién sé khién cho nhiéu nha dau tu
quan tam dén bat déng san khu vuc viing ven, ngoai thanh. Day ciing chinh la nai tap trung phan I6n cac du
an nha & ctia doanh nghiép. Cudi cung, thi trudng sé phat trién én dinh, bén viing hon khi cac quy dinh mai
dugc thi hanh hiéu qua.

PHAN 3: SO LUGC MOT S6 DOANH NGHIEP TRONG NGANH - CG SG CHON LOC CO HOI AU TU

Chung téi tin 1a trong béi cdnh khé khan chung, thi trudng van cé diém sang dén tir mot s6 doanh nghiép cé
nén tang hoat dong t6t, nguon luc tai chinh manh, cé thi phan kinh doanh chinh tai 2 thanh ph6 I6n HN va
HCM trong d6 phan I6n cac khu dat da nop thué trude khi Nghi dinh 69 c6 hiéu luc. Trén co sé nhan dinh tiing
phan khc thi trudng, ching téi ciing da thé hién ré quan diém tich cuc déi véi nhitng doanh nghiép dang
ndm git du an phat trién bat dong sén cho thué mat bang bén Ié tai trung tdm thanh phé, thi trudng dat nén
va phan khuc thi trudng can hé trung binh va binh dan c6 vi tri t6t quanh cac truc giao théng mdi véi gia chao
béan hagp ly.
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TOAN CANH THI TRUGNG BAT DONG SAN THOI GIAN QUA VA DU BAO

Thi truong can ho

Dién bién thi trudng bat dong san 8 Néu trong ndm 2009 thi trudng can ho phai d6i mat véi nhiéu khé khan va thach thic
thang dau nam tai HN va HCM kha nhung van thdy dugc nhiing dgt séng tang gia ngén, thi sang nam 2010 phan khuc thi

tram lang. trudng nay hau nhu tram 1ang ké tir dau nam dén nay.

Theo s6 liéu théng ké clia CBRE, téng s6 lugng can hd cung cdp mdi tai hai thanh phé 16n
HN va HCM trong QIl vira qua hon 8.000 can ho (trong do tai HN 4.587 can, tai HCM 3.455
can), cao han 20% so vai quy dau nam va cao gap 2 1an so vdi con sé cung ky. Gia ban trung
binh trén thi trudng th cap tai HN tang 4% va tai TPHCM giam nhe khoang 0,4% - 0,9% so
vGi quy trudc. Tuy nhién, lugng giao dich thanh cong trén thi trudng thit cap kha it, phan 16n
giao dich trén thj trudng so cdp. Nhu cau hoi mua cling tang cao, da s6 cac nha dau tu quan
tam chd yéu dén phan khuc can hé trung va binh dan.

Gia chao ban trung binh (USD/m2)

Thi truong Ha Noi Thi truong TPHCM
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Nguén: CB Richard Ellis Vietnam

Nguén cung can hd du béo sé tiép tuc tang trong tuong lai. Cu thé trong nam 2010, tai
TPHCM uéc tinh sé c6 thém 8.500 can hé mdi, vao nam 2011sé tang [én 10.000 - 15.000 can

Nguén cung san pham can hé ting,
nhu cau héi mua ciing tang nhung
giao dich thanh céng rat it. hé va con sé nay ti€p tuc tang trong nhiing nam ti€p theo. Tai HN, néu giai doan 2005 —

2009, téng ngudn cung thj trudng nha & tang khoang 20%, thi con s nay trong nam nay da
tang Ién 40% véi s6 lugng can hé méi du kién khoang 20.000 can. Véi téc d6 nay, mic do

canh tranh sé gia tang dang ké vi chénh léch gitta cung va cau can hd ngay cang I6n.

Cac doanh nghiép bat ddng san trén san hién nay gan nhu déu c6 san pham trong phan
khuc thi trudng nay, nhat la tai khu vuc TPHCM véi cac cong ty nhu HAG, BCl, TDH, NBB,
KDH... Mac du phan I6n déu tap trung tai phan hang trung cap, phu hop véi xu huéng nhu
cau hién nay nhung cac doanh nghiép muén ddy nhanh tién dé ban hang thi du an phai
dugc xay dung véi chat luong tét, thiét k& sang tao, ddm bao tién do trién khai va gia ca
phai hgp ly méi thu hut dugc su quan tam ctia khach hang.

Thi truéng dat nén du an

Tai TPHCM, dién bién thj trudng dat nén cling & tinh trang tuong ty. Lugng giao dich thanh
cong clia cac san pham dat nén du an ti dau nam dén nay la kha khiém tén. i kém ngay
sau mai lyc thi trudng tut giam, gia dat cing bi anh hudng. Nhiéu dy an t6t nhung nam &
nhiing khu vuc xa khéng c6 ddu hiéu ting gia. Mdc dé tang gia ca thi trudng dat nén trong
thang 8 so vai thang trudc cao nhat chi 0,7% - 1% d6i vGi khu vuc quan 2 do hudng lgi tur
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Phan khuc dat nén Ha N&i luén
trong tinh trang nguén cung bi b6p
méo, trong khi siic cau thuc 1a mét
an sé kho doan.

Piéu gi dang xay ra véi thi truéng
hién tai?

Su han ché tin dung ngan hang dé
vao bat dong san la nguyén nhéan
chinh cta van dé.

théng tin vé ham Tha Thiém dang trong giai doan ddy nhanh tién d6 thi cong. Pa s6 ngudi
mua nham dén dau trudc khi co s& ha tang hoan thanh, nén tao ra hién tugng gia nhich

nhe. Tuy nhién ti dau thang 7 dén nay thi gan nhu ding im, giao dich rat it.

Tai HN, thuc té con sét gia dat thang 4, 5 vira qua bat nguén ti khi moé hinh @6 an quy
hoach chung xay dung Tha d6 Ha Noi dén nam 2030, tdm nhin dén nam 2050 dugc trién
lam va co thong tin trung tdm hanh chinh quéc gia sé dai vé chan nui Ba Vi. Do vay, tin nay
da khién cho gia dat khu vuc Ba Vi tang Ién va lan rong ra ca cac du an dat nén khu vuc phia
Tay. Tuy nhién, sau khi nguén tin dugc dinh chinh, ké tir cudi thang 5 dén nay, thi trudng dat
nén du &n ciing da chiing han. Hau hét cac san giao dich cling nhu cac trung tdm nha dat
khu phia Tay déu vang khach. Gia dat nén gan nhu di ngang, khéng c6 bién dong, mét s

khu vuc gia chao ban gidm nhe so vai lic dinh clia con sét.

C6 thé nhan thay dugc su tang gia dat vira qua xudt phat tu tinh thi€u minh bach cda thi
trudng bat dong san Ha Noi. Cac yéu t6 khé ludng trudc nhu nguén cung thap, stc cau do
gdy tac dong thiéu tich cuc, thi€u lanh manh téi thi trudng va dé dang dan dén viéc lam gia

bat déng san.

Thi nhat, tinh trang nguén cung dat nén tai mot sé khu vuc néng sét bi bop méo nghiém
trong. Viéc mua dat truc ti€p ti ch dau tu I6n cha du én la khong dé dang vi nha dau tu tha
cdp luén 1a ngudi di trudc. Song, nha dau tu th cdp thudng hop tac va chuyén nhuagng
quyén ban cho vai nha dau tu thd cap khac, ti do tao ra thi trudng thong tin khong doi
xUing gilta bén mua va ban, gia bi ddy 1én cao. Th hai, stic cau thuc 1a mét &n s6 kho du
doén. Sau vu viéc “s6t” dat tai Ba Vi, thi trudng dan tim ra nguyén nhan gia dat lién tuc bi
ddy 1én hoan toan la do gidi dau cg va moét s6 ngudi dan tu y Igi dung théng tin vé quy
hoach truc dudng Thang Long dé day gia. Con tai khu vuc khac phia Tay, gia dat nén du an
trong dgt tang vira qua cling tang theo, tuy nhién ching t6i cho la day ciing do gidi dau tu
tao ra vi vGi muc gia dat hién tai la kha cao so véi nhu cau thuc ctia ngudi dan.

Vi vay, dot song tang gia nay chi néng Ién trong vong hai thang va réi tram lang trd lai khi
cau that khéng cb. Thi nira, khac hdn véi nhiing dot s6t gia dat trong nam 2009, thudng sé
kéo theo cac phan khuc thj trudng khac séi dong, thi trong dot tang gia viia qua, thi trudng
can ho hoan toan bi bé ngd. Ching t6i nhan thay cé nhiéu nguyén nhan anh hudng dén thi
trudng bat dong san hién nay (k€ ca phan khuc thi trudng can ho va dat nén). Tuy nhién,
ching t6i mudn dé cap dén yéu té co ban van la dong tién vao bat dong san.

Nguén vén la van dé quan trong nhat ddi véi thi trudng hién nay

Tré lai ndm 2009, tinh trang “déng bang” cta thi trudng ké t&r nam 2008 khdng c6 su cai
thién nao cho dén cudi QI/2009. Budc sang Qll, chinh sach kich cau ctia Chinh phi cung véi
tin dung tang trudng nhanh, dong tién mét phan da dé vao bat dong san tao cho thi trudng
s6i ddng. Tuy nhién, can st chi dién ra dén dau QIV, khi NHNN c¢6 tin hiéu kiém soat téc dé

tang trudng tin dung, thi trudng nha dat cling nhanh chéng roi vao tinh trang am dam.

Sau d6, thi trudng dat nén HN tang gia cuc bd ké tir nhirng thang dau QIl/2010. Trong béi
canh nguon vén tin dung clia ngan hang tiép tuc khong co su gia tang manh, nén dot séng
nay khoé cé thé duy tri lau hon. Vi vay, su tang trudng cham cia tin dung la nguyén nhan dé
thdy khién cho thi trudng bat ddng san chua thé héi phuc.
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Kha nang héi phuc cta thi truéng
bat déng san trong cac thang cudi

nam la khé.

Thi trudng sé it di nhiing con sét
tang gia sau khi NP 71 duogc thi
hanh.

Tang trudng tin dung theo thang tir ddu nam 2009 dén thang 8/2010
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Nguén: SBV, VDSC téng hop
Theo bao cdo ctia Bo Xay dung guti Van phong Chinh phu, tinh dén cudi thang 7/2010, du ng
cho vay trong linh vuc bat déng san toan hé théng la 210.770 ty dong, tang 14,3% so vai
dau ndm. Du ng cho vay xay dung khu d4 thi méi tai thai diém 31/7/2010 tang truéng am (-)
2,35% so véi tang trudng 10,2% cla ca nam 2009; du ng cho vay xay dung, sta chifa, mua
nha dé & chi tang 5,47% so véi 27,2% cla ca nam 2009.

Mat bang lai sut vay hién nay dao dong tir 15% - 16% (d6i vai cac khoan vay trung dai han),
mac du da giam so véi dau nam do ap dung co ché lai suat thda thuan nhung nhiéu nha dau
tu van khédng dam mao hiém vay vén.

Théng tu 13/2010/TT- NHNN c¢6 hiéu luc thi hanh 1/10/2010 sé han ché hon nita dong
tién ngan hang vao linh vuc bat déng san.

Theo ndi dung cia TT13, cac khoan vay kinh doanh bat dong san c6 hé sé rui ro 250%, déng
thdi tang hé s6 an toan vén (CAR) clia cac ngan hang [én 9%. Diéu nay chac chan sé dan dén
viéc vay vén mua nha sé khé khan hon hodc 1ai suat cho vay bat déng san sé dugc diéu
chinh cao hon dé bu ddp cho mdc d6 rui ro theo quy dinh mdi. Vi vay, dong vén phuc vu
cho thi trudng bat déng san trong thdi gian t6i van chua thé tang manh, néu khéng mudn
nai la sé gap nhiéu kho khan hon nira.

Thi trudng nha dat trong giai doan hién nay phu thudc rat nhiéu vao giai phap vén, khi
nguén von gap khé khan déng nghia su tram lang cda thi trudng sé khé co su cai thién
trong cac thang cudi nam.

Nghi dinh 71/CP ¢6 hiéu luc vao ngay 8/8/2010 quy dinh rd hon vé viéc huy déng vén
cho du an.

Viéc chuyén nhugng ddi véi dat du én dudi dang hgp dong véen gop dau tu trude khi cd
ND71 kha dé dang. Hau hét cac cong ty bat dong san thanh ly hgp déng gép vén dau tu ci
va thay thé tén cia ngudi mua mdi hoac lap phu luc hgp déng. Thai gian giao dich dat du
an dang hop dong gop vén dugc thuc hién trong khoang thai gian 1 tuan. Su dé dai cla
giao dich d6i vsi dang hop dong von gop da khién cho phan khc thi trudng nay co tinh
thanh khoan cao nhat trong cac loai hinh giao dich bat dong san.

Tuy nhién, ké tir ngay 8/8/2010, ND71 chi cho phép huy dong t8i da 20% téng lugng san
pham dat nén hay can hd ctia mot du an khi hoan thanh gidi phéng mat bang va sau d6 cac
nha dau tu tha cap phai c6 gidy ching nhan quyén st dung dat (d6i véi dy an dat nén) hay
hgp déng mua ban nha hinh thanh trong tuong lai (d6i véi du an chung cu) thi méi dugc
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ND 69 tao thém khé khan cho cac
doanh nghiép bat déng san.

Du bao

Gia thué van khong thé ting du nhu
cau thué trong Qll dugc cai thién.

chuyén nhugng sang cho ngudi thi ba. 80% san phdm nha & con lai, cht dau tu du an phai
chuyén nhugng théng qua san giao dich bat déng san sau khi hoan thanh cac thu tuc lién
quan, cac du an dat nén phai co thiét ké ky thuat nha & dugc phé duyét va cac du an chung

cu can ho phai xay dung phan méng clia cong trinh.

Han niia, cling theo quy dinh méi san giao dich khéng dugc tham gia dau tu, kinh doanh
nha & va méi ho gia dinh, ca nhan chi dugc mua mét nha & dudi hinh thic hgp déng gép
von. Vai chu truang nay, trén thi trudng so cap, gidi dau ca sé khéng con co héi "lust séng"
déi vai dat nén nha & va budc cac nha dau tu phai tinh toan cac khoan dau tu ctia minh

mang tinh dai han hon.

Mac du sy ra doi ctia nghi dinh méi nay nham han ché tinh trang ban nha trén gidy, dau co
dédy gia bat dong san lén cao nhung c6 thé hinh dung dugc trong ngén han khi thi trusng
khong con nhiéu ché diing cho gidi dau co thi nhiing con sét tang gia cling sé hiém di, giao
dich thap hon.

Hon nia, nghi dinh 69/CP ¢6 hiéu luc tir ngay 1/10/2009 ciing la rao can I6n ddi véi cac

doanh nghiép hién tai.

Trudc day, doanh nghiép déng tién st dung dat dua theo bang gia dat hang nam do UBND
TP ban hanh. Tuy nhién, khi ap dung theo NP 69/CP, viéc tinh tién si dung dat dugc can cu
vao gia chuyén nhugng quyén st dung dat thuc té theo gia thi trudng (cao hon khoang
20% - 30% so vd&i bang gid dat Nha nudc). Biéu nay gay khé khan cho céc doanh nghiép bat
déng san vi chi phi dat gia tang sé anh hudng dén kha nang trién khai du 4n cda cac doanh
nghiép, nhat 1a cac doanh nghiép c6 nang luc tai chinh han ché. Mat khéc, gia thanh san

pham tang sé lam gidm lgi nhuan cda doanh nghiép.

Dugc biét tir thang 10/2009 dén nay, tai TPHCM chi s6 it doanh nghiép nop tién sir dung dat
theo quy dinh mai do qua sot rudt du an bi kéo dai, 1ai vay dé nang. Hién tai, nhiéu doanh
nghiép bat déng san van gitt hy vong nghi dinh nay sé sém c6 diéu chinh hay sra d6i néu
khong day 1a mét rao can 16n han ché su phat trién clia nganh bat dong san.

Nhu vay, trudc vién canh nguén von vay han hep, 1ai suat cho vay du kién van sé & muc cao
va cac nghi dinh méi quy dinh chat ché vé viéc huy dong von cho du &n va thu tién st dung
dat, ching t6i cho rang thi trudng bat dong san ti nay dén cudi nam sé khé c6 kha nang
tang tra lai. Dién bién giao dich thap, kém thanh khoan vi thi trudng hién nay chi trong cho
vao nhu cau thuc trong khi gia bat ddng san hién tai khong tuong xing véi thu nhap cta
dai bo phan ngudi dan.

Thi trudng van phong

Theo két qua khao sat thi trudng cia CBRE, thi truding van phong cho thué tai TPHCM trong
Qll da s6i déng hon cac thang dau nam, tuy nhién bat chap nhu cau thué tang nhung gia ca
thi trudng van khong thé ting trd lai nhu trudc vi nguén cung ap dao, ty 1é tréng hién &
muc cao.

Hién tai, t6ng ngudn cung van phong hang A&B vao khoadng 607.600 m2 vdi 8 cao 8¢ van
phong hang A va 35 cao 6c¢ van phong hang B. Ty |é tr6ng tai van phong hang A 1a 31,9%, &
muc cao do toa nha Vincom Center dugc dua vao hoat ddng, hang B giam chi con 10,3%.
Gia cho thué van phong hang A hién tai dat 37,51 USD/m2/thang, giam 5,34%; van phong
hang B & muic 19,28USD, gidm 7,95% so véi Ql.
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Thi truong Ha Noi

Tai HN, thi trudng tiép tuc cho thdy xu hudng gid giam. Gia thué van phong hang A dat
39,66 USD/m2/thang, gidm 5,9% so véi QI (Ql giam 3,6% so véi QIV/2009). Day cling la lan
dau tién ké tir QIII/2007, gia chao thué trung binh phan khuc van phong hang A & muc dudi
40USD/m2. Gia thué trung binh tai phan hang B khéng cé bién déng, van duy tri muc
26,42USD/m?2

Téng nguén cung vin phong hang A&B tinh dén cudi Qll vao khoang 467.000 m2. G phan
khic hang A do khéng c6 ngudn cung mai trong quy nay nén ty Ié tréng tai cac tda nha
dugc cai thién, giam 1,75% so vai quy trudc, dat muc 7,51% tréng cla toan phan khuc. Doi
véi phan khuc hang B, mac du toa nha Hanoitourist Building (7.600m2) gia nhap thi trudng
nhung ty |é trong phan khic nay van giam 3,32% & muc 18,24%, tuy vdy day van la muc
tuong doi cao.

Gia chao thué trung binh (USD/m2/thang)
Thi truong TPHCM

——Hang A Hang B
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&0

—Grode A = Grode B Groade C
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Nguén cung ti€p tuc tang trong cac
nam tgéi.

Su canh tranh gay gat dan dén gia
cho thué tié€p tuc giam la diéu khé
tranh khoi.

Quy dinh cadm st dung nha chung cu
lam van phéng dan roi vao im lang.

Nguén: CB Richard Ellis Vietnam

Trong vong 3 nam t&i, mét lugng I6n ngudn cung mai sé tiép tuc dua ra thi trudng, du kién
thi trudng van phong tai TPHCM sé c6 thém 1,1 triéu m2 (gap 1,8 1an) va tai HN sé tang
thém 1,7 triéu m2 (gédp 3,6 lan so vdi hién tai). Mac du phan I6n cac ngudn cung méi nay cé
vi tri tai cdc quan ngoai trung tdm thanh phé, cu thé 1a tap trung tai phia Tay thi trudng Ha
NOi va cac quan 2, 7, Tha Buc tai TPHCM, tuy nhién, su canh tranh gay gat vé gia ciing sé
lam gidm gia thué cac van phong trong khu vuc trung tdm. Cac chli cao 6¢ hang A, tai trung
tam buéc phai nhanh nhay, linh hoat hon dé canh tranh véi nguén cung méi. Hon nira,
khach hang thué van la cac doanh nghiép trong nudc (ngan hang, céng ty tai chinh ma
rong chi nhanh va cac trudng hoc dao tao...), thi cau khoé c6 kha néng theo kip t6c dé tang
truéng nguén cung.

Su du thita nguén cung van phong cho thué c6 thé khién du luan cé lién tudng nhat dinh
dén Cong van s6 241/BXD-QLN (ngay 10/2/2010) clia Bd Xay dung vé viéc yéu cau mot sé
dia phuong ti€én hanh ra soat va cé bién phap chan chinh viéc st dung nha chung cu lam
van phong. Néu ké hoach nay cta Bo Xay dung dugc Chinh pht chdp thuén thi cac cha dau
tu du an cao 6c¢ van phong cho thué, nhat la phan hang B &C sé 1a nhiing ngudi dugc Igi
nhat, vi s6 lugng khach hang thué van phong sé gia tang. Tuy nhién, yéu cau ra soat nay cla
BO Xay dung c6 vé nhu khong duge du ludn Gng hé va dang dan roi vao im lang. Cho dén
thoi diém nay, chua cé dia phuong nao phan héi vé s6 luogng cac doanh nghiép cé van
phong déng tai cac chung cu c.
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Thi trudng ban lé va trung tam thuong mai
Theo s6 liéu khao sat ctia CBRE, hién nay, HN va TPHCM dang c6 hon 429.241 m2 dién tich
san ban lé va trung tam thuong mai, trong dé, thi trudng TPHCM gép 2,8 lan so vdi thj
truong HN.
Téng du trif va ngudn cung mat bang ban 1é tir cac TTTM Téng du trit va nguén cung mat bang ban lé tir cac TTTM
Ha Néi (m2) TPHCM (m2)
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Thi trudng ban lé tai HN va HCM van
néng & khu vuc trung tam.

Nguén: CB Richard Ellis Vietnam

Cu thé, tai TPHCM, dén thang 7/2010, t6ng dién tich san ban 1& ¢4 317.665 m2, vdi 24 trung
tam thuong mai (98.840 m2) va 218.825m2 clia cac trung tam mua sam. Ty |é 1ap day hién
nay la 94,4%, gidm nhe so v4i Ql vi Vincom Center chinh thuc dugc dua vao hoat déng trong
thang 5 lam tang thém téng ngudn cung 22% so vdi quy trude.

Nguén cung méi nhanh chéng dugc 1ap day véi gia thué & muc cao, nhiéu y kién cho rang
ngudn cung cua thj trudng bén 1é con dang it. Hién tai gid cho thué trén thj trudng & nhiing
vi tri dep (tang trét va tang 1) trong cac trung tam thuong mai va trung tdm mua sam dang
& muc ti 97-124 USD/m2/thang. Ngay trong khu vuc trung tdm thanh phé cé noi gia cho
thué dat dén muc cao chot vot la 250 USD/m2/thang. Thé nhung, gid thué & bén ngoai
trung tam thanh phé dang gap kho khan vai su tang trudng clia nguén cung va nhu cau
thué con kém trong ving ngoai vi thanh phé.

S& di ¢6 hién tugng nay la do thi trudng ban budn mdi chi phat trién trong pham vi hep,
quanh quan tai cac quan khu trung tam. Han nira, kiém dugc dat trong khu vuc trung tam
thanh phé khong phai chuyén dé, bai thé nha dau tu mudn day nhanh qua trinh dau tu
budc phai chon nhitng quan viing ven khu trung tam. Song, bat lgi la nhiéu cac quan vung
ven hién tai chua phai la trung tam cla céc giao dich thuong mai.

Tuong tu thi trudng TPHCM, hién tai nguén cung mat bang ban Ié tai HN cling da tang
nhi€u hon, tdng 13,14% so vGi cing ky nam ngoai, va da tang gap déi so vdi thoi diém 3
nam vé trudc. Ngudn cung mat bang ban 1é tai cac trung tam thuong mai tai HN hién nay
khodng 11.000m2 trung tdm thuong mai tng hgp, 86.266m2 trung tam thuong mai, va
10.310 m2 sanh ban |&. Ty |é tréng trung binh ca thi trudng 1a 10,8%, ti€p tuc gidam 2,5% so
véi quy trudc (Ql gidm 3,4% so véi QIV/2009). Gia thué trung binh tai thi trudng HN khodng
45,8 USD/m2/théng, thap han nhiéu so véi thj trudng HCM, tuy nhién, nhin chung gia thué
van trong xu hudng tang.
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Gi4 cho thué trung binh tai cic TTTM TPHCM Gia cho thué cao nhat tai mot s6 thanh pho tiéu biéu Chau A
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Nguén: CB Richard Ellis
A e B . 1., _. Dubdodua trén sé liéu cadc du an da va sap trién khai, thi trudng mat bang ban 1é Viét Nam
Nguon cung mat bang ban lé sé
ting va ngudn cau du bao sé “hap
thu” hét. nguén cung mat bang ban 1é khi dy sé nhiéu gap 3 lan téng dién tich dang c6 trén thj

sé& don mot lugng 16n dién tich cung Uing vao thi trudng trong vai 3 nam tdi. Du kién téng

trudng hién nay.

Cu thé, tir nay dén 2013, thi trudng mat bang ban 1&é & TPHCM sé c6 1.033.833m2, tang
nhiéu gap 3 lan so vdi dién tich ngudn cung hién nay. Cac trung tdm thuang mai sé dua vao
khai thac trong mét vai nam t&i déu c6 dién tich mat san kha 16n. Mot s6 vi du nhu khu
trung tam thuong mai trong Sunrise City (Q.7) rdng 70.000m2, Bitexco Financial Tower (Q.1)
rong han 11.000m2, Royal Gaden (Q.7): 22.000m2...

Tai HN, 3 nam tdi day, thi trudng mat bang bén lé cling c6 xap xi khoang 813.712 m2, gap 7
I&n so vdi thai diém hién tai. Mot s6 du an trong ndm nay va nam 2011 gém c6 Hang Da
Market (Hoan Kiém) 9.312 m2, Pico Mall (B6ng Da) 30.000m2, Savico Plaza HN (Long Bién)
52.000m2, KeangNam Hanoi Landmark Tower (Tu Liém) 97.000m?2...

Nhin t6ng quat, hau hét cac du an mdi tai TPHCM va HN déu cé vi tri ngoai khu vuc trung
tam. Tuy nhién, cac du &n nay van dugc danh gia kha thi va sé hda hen tao thém nhiéu khu
vuc budn ban mdi bai vi cac khu dan cu méi dang dan dan phat trién.

Hién nay, ngudi tiéu dung dang thay d&i dan théi quen mua sam. Mot s6 ngudi tiéu dung
Doanh s6 ban lé Viét Nam tiép tuc chuyén tir viec mua ban & cac chg vao trong cac siéu thi, trung tam thuong mai, trung tam
tang manh la co sé cho phéan khic 1,5 s3m va xu husng 4y sé ngay mot phat trién. Hon nira, mat do dan sé cao & cac thanh
thi trugng nay phat trién. phé 16n c6 thé giup cai thién hoat ddng ban I&. T6ng doanh s6 ban 1&é ndm 2009 dat gan
1.200.000 ty dong, tdng 18,6% so vdi ndm 2008 (loai trit yéu té gid, tang trudng van dat

12%). Doanh s6 ban 1é dugc du doan sé tiép tuc tang lén trong cac nam sap tai.
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TRIEN VONG PHAT TRIEN DAI HAN CUA NGANH BAT DONG SAN

Nhu dé cap & trén, trudc nhiing khé khan va thach thic nhét dinh, ching t6i khong ky vong
thi trudng bat déng san trong ngan han sé héi phuc trd lai. Tuy nhién, vé dai han nganh bat
dong san van con nhiéu tiém nang phat trién.

Cac yéu t6 tich cuc dudi day sé la co s& du bao cho thi trudng nha dat c6 kha nang sé tang
trudng trd lai trong nam sau.

Tang truéng GDP nam 2010 sé vugt muc tiéu 6,5%

T6c d6 tang trudng GDP 6 thang dau nam 2010 dat 6,16% (so véi cung ky) la mét con s6 dang
khich 1&, v&i xu huéng tang trudng quy sau cao han quy trudc, du bdo ca nam sé dat khoang
6,7%, vugt chi tiéu 6,5% da dugc Qudc hdi thong qua. Hon nira, tai phién hop Chinh pht
thuong ky thang 8, dinh hudng mét sé chi tiéu tang trudng clia nam 2011 trong d6, tdng
trudng GDP sé dat 7,5%. Day chinh 1a cac yéu t6 quan trong quyét dinh muic d6 én dinh va
phat trién cda thi trudng bat dong san trong nam 2011. Nén kinh té€ tang trudng nhanh sé kéo
theo muc thu nhap cia ngudi dan dugc cai thién, stic cau vé nha & cling sé tang theo.

Nhin lai nhiing dgt sét gia bat déng san trong giai doan 2001-2003 va cubi nam 2007, ¢ thé
nhan thdy diém khdi nguén chung cla hai dgt sét nay la su ting trudng manh mé cda nén
kinh t& tr cu8i nam 2000 va trong ndm 2007.

Tang trudng GDP nam 2009 dat 5,32%, trudc nhiing anh hudng suy thoai kinh té€ thé gidi thi
day la mét mic ting kha quan nhung chua thuc su da dé thi trudng nha dat phat trién. Do
vay, chiing t6i dang trong chd vao cac chi s6 GDP trong 2 quy con lai 2010, tham chi ca quy
dau nam 2011 dé stic khde nén kinh té€ c6 thé hién rd hon nhu du bao, thi luc dé thi trusng
bt déng san sé tang trudng trd lai.

T8¢ dd do thi héa va su gia tang dan sé nhanh

T6c dd d6 thi hda, su gia tang dan sé tai cac thanh pho I6n ngay cang tang. B&n nam 2030, du
ki€n dan s6 s6ng tai HN sé gan 10 triéu ngudi va tai TPHCM la hon 12 triéu ngudi. Néu tinh
theo tiéu chuan dién tich nha & binh quan 15m2/ngudi thi trong giai doan 2010 - 2030, hai
thanh phd 16n nay sé can phai c6 thém khoang 160 triéu m2 nha dé dap (ing dugc nhu cau
nha &. Pay cling chinh la cdn c( rat quan trong cho cac doanh nghiép trong nganh tiép tuc
manh dan dau tu vao cac du an dia 6¢ tiém nang. Song song do, phan khuc thi trudng ban lé
cling sé dugc phat trién manh hon khi mat d6 dan s6 cao va thu nhap binh quan dau ngudi
tang.

Quy hoach dé thi va co s& ha tang dang titng buéc hoan thién

Tai HN, theo d6 &an quy hoach chung xay dung thi @& dén nam 2030 va tam nhin dén nam
2050, thi cac tuyén dudng cao toc, qudc 16, dudng vanh dai déng vai trd két néi gitta dé thi
trung tam véi cac d6 thi vé tinh. Hién tai, truc duding Lang Hoa Lac va Quéc 16 32 hién dang
lam rat rong du kién sé hoan thanh trong nam nay, nham chao mung dai I&é 1.000 nam Thang
Long. Su hoan thién cac co s& ha ting trong diém sé la diéu kién cho thi trudng phia Tay Ha
Noi tang trudng. Khi thi trudng dugc ham nong trd lai, cac du an bat dong san cé vi tri chién
lugc sé thu hit dau tién su quan tdm cla khach hang. Vi vay, trong cac doanh nghiép niém yét
trén thi trudng ching khoan hién nay, chiing téi c6 nhiing quan diém tich cuc vai SJS, NTL va
HDG, hién dang nam gitt mét quy dat sach cé vi tri tt trén cac truc dudng nay.
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Bén canh d6, TPHCM ciing sé diéu chinh d6 an quy hoach chung ctia thanh phé va vung lan
can. TPHCM sé phat trién theo mé hinh da trung tam vdi cac trung tam mdi da dugc xéac dinh
la Tha Thiém, Nam Sai Gon, Tay Bac Ca Chi va Tan Kién. Cac cong trinh ha tang giao théng
hién nay nhu Dai |6 Déng Tay GBI, cau Phi My, cdu Tha Thiém da hoan thanh va ham chui
qua séng Sai Gon (QI/2011), toan tuyén Dai 16 Déng Tay (Qll/2011), dudng cao toc Sai Gon
Long Thanh Dau Giay (2013), tuyén metro B&n Thanh - Sudi Tién dang dugc dau tu trién khai...
du béo sé lam thay d6i cau truc dé thi, thu hat dau tu I6n trong nhitng ndm sap tai. Su thuan
tién di lai tir trung tdm thanh pho ra ngoai thanh sé lam tang thém gia tri cac du an tai khu vuc
Q.2, Q.9, Binh Chanh, Nha Bé va mé& ra ca hodi cho céc cong ty bat dong san dang s& hiu cac du
an tai cac khu vuc nay nhu HAG, SCR, KDH, NBB, BCl...

Thu hat nguén vén ti cac thi trudng khéc

Chung t6i nhan thay bat déng san tu trudc cho dén nay van dugc cac nha dau tu xem la kénh
dau tu truyén théng it rdi ro. Mac khac, ching t6i cling d€ y sau cac dgt ting cla thi trudng
ching khodn, nhiing thanh qua ma cac nha dau tu dat dugc thudng chon sang dau tu vao
linh vuc bat dong san. Hién tai, du thi trudng bat dong san dang trong trang thai déng bang
nhung ching téi cdm thay dugc lugng tién sdn sang dé vao thi trudng la khéng nhé. Vi vay,
cac quan ngai vé sy mat gia cia VND hodc bat ky yéu t8 nao gay nén su bat 8n tadm ly ngudi
dan vé néi té, trong khi dau tu vao ching khodan phai chiu nhiéu rai ro thi ngudi dan cé tién sé
quay tré lai dau tu vao bat dong san va tir do sé gia tang thém sic cau dang suy yéu hién nay.

Thi trudng sé phat trién bén viing hon khi quy dinh méi dugc thi hanh hiéu qua.

Nhiéu chuyén gia nhan dinh gia bat déng san trén thi trudng & muc khéng haop ly, véi mic
thu nhap trung binh hién nay ngudi dan hoan toan khé cé thé ti€p can dugc. Nguyén nhan
dan dén mat bang gia cao la do gidi dau co va dau tu gay nén. Theo két qua khao sat gan day
cla Vietnam Report thuc hién trén 500 ngudi tiéu dung va nha dau tu ca nhan, thi sé ngudi
mua nha véi muc dich dau tu chiém ty [é han 61,9%. Diéu do6 cho thay da s6 nhu cau ngudi
dan hién nay déu mua nha, dat dé dau tu hudng chénh léch gia. Nhirng ngudi c6 nhu cau
thuc vé nha &, dat & khong mua néi. Dién hinh Ia cac dgt séng tang gia 2 nam vira qua khéng
thé& kéo dai. Chinh vi vay, chidng téi hy vong hé qua ctia NB71 va NP 69 sé hinh thanh moét thi
trudng véi nguén cung, cau cong khai minh bach hon. Viéc can bang cung va cau sé gép
phan han ché céc rai ro dén cac khach hang cudi cung. Khi d6, thi trudng sé phat trién bén

viing hon.
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MOT SO DOANH NGHIEP NIEM YET TIEU BIEU TREN THI TRUGNG CHUNG KHOAN

Hién c6 46 doanh nghiép niém yét hoat déng kinh doanh bat dong san thuan tuy, tuy
nhién, tinh ca cac doanh nghiép bat dong san di lén t& ngudn gdéc xay lap thi toan thi
trudng hién c6 khodng 150 doanh nghiép, trong d6 hon 70 cong ty la thanh vién, don vi
Nganh xéy dung va bat dong san truc thudc cac tap doan, tdng cong ty bat ddng san I6n Viét Nam nhu Tap doan Séng Da,
hién chiém hon 22% téng gia tri vén

hoda toan thi truong.

Vinaconex, Téng cong ty Idp may VN (Lilama), Tap doan Phat trién Nha va D6 thi (HUD),
Becamex IDC, Licogi... Téng vén hoa thi trudng nganh xay dung va bat déng san hién nay
gan 145.000 ty déng, chiém hon 22% t8ng gia tri von héa toan thij trudng chiing khoan
niém yét.

So véi cac linh vuc khac, céc doanh nghiép & linh vuc dau tu va kinh doanh bat déng san
dugc biét dén véi dac diém 1a yéu cau vén I6n, cd ngudn dat rong. Tuy nhién, rao can dé gia
nhap nganh khong qua kho nhu nganh ngan hang hay nganh dau khi va yéu t6 hap dan
nganh la tao dugc muc Igi nhuan ky vong cao. Vi vay, day la dong luc 16n khién cho nhiéu
doanh nghiép ké ca cac doanh nghiép khac nganh, khac linh vuc béng cach nay hay cach
khac mé réng linh vuc kinh doanh sang ca bat déng san.

Su canh tranh cla cac doanh nghiép cling nganh bat ddng san khéng thé hién ré rang. Cac

Su canh tranh gilita cac doanh nghiép
b4t déng sén khéng ré rang. doanh nghiép canh tranh chi yéu bang 2 yéu t6 (1) vi tri clia cac du an - gid ban san pham
cUa du an cd vi tri dep sé c6 kha nang tang cao hon va (2) quy dat hién co - s& hitu quy dat
I6n hién nay la moét Igi thé vi dat sach ngay cang khan hiém vai gia tri dau tu cao, trong khi
dé mbi doanh nghiép déu c6 quy dat riéng, ndm & cac vi tri khac nhau va gid vén mua dat
ting thdi diém khac nhau.

Mét diém ching téi mudn luu y nha dau tu |a cac thong tin hay di liéu vé bat dong san
hién nay thudng chi phan anh bat déng san tai hai thanh phé 16n la HN va HCM, néu c6 xa
hon la cac khu vuc ngoai thanh, cac thanh phé lan can. Do vay, cac doanh nghiép hoat
déng phat trién du an trong TPHCM va HN thudng dugc danh gia cao han so vdi cac tinh,
thanh pho khac. Bay vé hinh da hinh thanh mét xu hudng nhan dinh chung va chiu phu
thudc nhiéu vao cac don vi khao sat.

Trudc bsi canh thi trudng bat déng Tuy nhién, cach danh gia nay cling cé thé hiéu ding theo y nghia nhu céc thanh phd c6
san hién tai, doanh nghiép c6 thi kinh t& phat trién sé thu hat dugc su quan tam trudc tién clia ngudi dan, cho nén khi cé bat
phan hoat déng chinh tai HN va ky yéu t6 nao tac déng dén thi trudng bat déng san ndéi chung thi dién bién thi trudng hai
TPHCM dugc danh gia cao hon so véi
cac khu vuc khac

thanh phé l6n nay sé tang trudng tién phong va ngugc lai, khi thi trudng xau di, thi quan
diém clia nha dau tu vé tinh trang bat dong san tai cac thanh phé khac sé dién ra cang xau
hon. Do vay, trong qua trinh du phéng dinh gia, gia tri cdc doanh nghiép c6 thi phan hoat
dong ngoai hai thanh phé nay thudng dinh gia thap hon do chiu moét ty 1é chiét khau thanh

khoan I6n.
Bang chi sé tai chinh
Mrk Cap DT LNST ROA ROE S Trailing P/BY
Ma CK 13/09/10 2009 2009 2009 2009 Doanh thu LNST P/E

(tyVND)  (tyVND)  (ty VND) (%) (%) (tyVND)  %KH  (tyVND)  %KH x) )
VIC 23.138 1974 1.102 7,7% 53,3% 288 26% 145 57% 30,0 5,1
HAG 22,047 4365 1.287 10,6% 27,3% 2381 35% 1.048 47% 13,2 3,2
KBC 9.852 1.050 677 7,4% 20,6% 564 25% 253 28% 106 28
ITA 6.654 1.203 429 5,9% 8,5% 1177 41% 203 40% 90 12
SIS 6.300 1115 705 23,5% 39,9% 473 20% 254 34% 63 36
PDR 4661 492 146 3,9% 9,9% 801 62% 112 34% 29,8 3,1
DIG 4704 1,631 578 16,0% 25,2% 475 24% 129 26% 7,5 2,0
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QCG 3.465 328 123 4,7% 16,5% 237 22% 64 18% 13,7 2,7
BCI 2.963 441 207 6,8% 17,4% 278 31% 104 37% 13,5 2,4
NTL 2.181 1.380 530 45,3% 95,1% 485 29% 243 46% 3,9 2,7
KDH 1.925 123 45 3,8% 5,9% 346 61% 107 53% 31,9 2,3
HDG 1.782 573 190 18,7% 50,3% 162 21% 64 25% 9,3 3,7
ITC 1.686 685 109 3,7% 8,3% 283 28% 63 32% 12,0 0,9
TDH 1.420 481 299 16,3% 24,0% 154 22% 99 44% 5,2 1.1
NBB 1.267 343 94 5,5% 15,2% 103 19% 20 18% 12,8 1,8
NVT 1.162 201 8 0,8% 1,5% 156 18% 43 35% 169,9 1,6
LHG 1.010 369 166 17,0% 36,3% 96 23% 36 21% 6,0 2,4
HDC 940 305 77 9,9% 38,2% 247 43% 61 43% 8,8 34
1JC 987 234 98 9,4% 14,6% 119 35% 51 41% 10,0 1,6
PVL 1.045 76 55 7,2% 9,4% 45 5% 17 22% 19,0 2,0
Nguén: VDSC

Con sét dat tai Ha Néi trong nam
2009 tao diéu kién thuan Igi cho
hoat déng chuyén nhugng nén dat.

Trong ndi dung nay, ching t6i xin dugc gidi thiéu 2 nhém doanh nghiép lan lugt c6 vén hoa
I6n (VIC, HAG, BCI, SJS) va trung binh (NTL, TDH, NBB, HDG) day cling la cdc doanh nghiép c6
thi phan hoat déng |6n tai HN va TPHCM hién nay.

Tinh hinh hoat déng kinh doanh trong 2009 va 6 thang dau 2010

Su khai sac clia thi trudng bat dong san trong nam 2009, cing véi mét s6 yéu t6 thuan loi
khach quan nhu chi phi gid nguyén vat liéu dau vao thap, goéi kich cau hé trg lai suat cta
Chinh phu, giam thué thu nhap doanh nghiép... da mang lai két qua doanh thu va Igi nhuan
&n tugng cho céc cong ty bat ddng san ké cd nhém cé von hoa I6n va trung binh.

Loi nhuan sau thué 2 nam gan nhat cia mét sé doanh nghiép tiéu biéu

Ty déng
1.200

1.000

800

600

400

200 — Ll —I 1
o L HN= [

2008 2009 1H10
mVIC uSJS NTL HDG HAG BCI TDH NBB

Nguén: VDSC
Mét diém khong kho dé nhan thay la cac cong ty trong nhém khao sat hoat dong tai khu vuc
phia Bac cé muic tang trudng cao hon so vai phia Nam.
Trudc hét, su khac biét gitta phan khac san phdm khai thac 1a mot nguyén nhan khién cho ty
suat sinh 1i cac cong ty khac nhau. Cu thé, cac cong ty nhu HAG, TDH, NBB khai thac nguén
doanh thu va Igi nhuan trong nam 2009 tir cac san pham chung cu cin hé la chinh, trong khi
do6, nguén thu dong goép chinh clia cac cong ty khu vuc phia Bac (ngoai trir VIC) la san pham
du an dat nén. Tha hai, nhitng con sét tang gia dat khu vuc phia Tay Ha No6i da tao diéu kién
cho hoat d6ng chuyén nhugng dat ha tdng clia cdc du an Nam An Khanh (SJS), du an Tram
Tréi (NTL, HDG) dugc thuan Igi. Co vé, yéu t6 thi hai chinh la nguyén nhan cha chét khién cho
cac doanh nghiép khu vuc Ha Néi tang truéng vugt bac.

Diém dang chu y la viéc tim ki€ém dugc cac don vi dau tu tha cdp tham gia gép vén ciing la

-14 -



BAO CAO NGANH
Ngay 22/09/2010

vDSC S

CONG TY C6 PHAN CHUNG KHOAN RONG VIET

Két qua doanh thu va Igi nhuan 6
thang dau dén tir nguén thu sén cé
chla cac hop dong da ban trong

nam qua.

Chi phi lai vay sé tang manh trong
nam 2010.

yéu t6 quan trong lam gia tang doanh thu trong nam 2009. Cu thé, 26 ha dat Nam An Khanh
clia SJS, 7ha dat tai KDT Béc QL 32 Tram Tréi ctia NTL, déu chuyén nhugng cho cac nha dau tu
thi cap, HAG ban lai du an An Tién cho BIDV...

Riéng d6i vdi VIC, phan khic hoat dong chinh clia cdng ty nay la thi trudng van phong cho
thué, trung tdm thuang mai va can ho cao cap. Trong nam 2009, ngoai ngudn thu 6n dinh tur
viéc cho thué mat bang TTTM Vincom City Tower (HN), su tdng truéng manh doanh thu va Igi
nhudn la nhd vao nguén thu ban can hé Vincom Park Place.

6 thang dau nam 2010, két qua kinh doanh dugc ghi nhan tir cac cong ty bat dong san déu
tang truéng kha quan so vaéi cing ky. Thuc té 2 quy dau 2009, tinh hinh hoat dong kinh doanh
cla cac cdng ty nay con chiu anh hudng bagi du dm suy thodi kinh té va sy déng bang thj
trudng bat déng san trudc do, do do, két qua ting trudng nay cao hon so véi cung ky la
khong qua khé d6i véi doanh nghiép. Méc khac, gia tri doanh thu va Igi nhuan sau thué Iy ké
6 thang chi hoan thanh 30% va 40% ké hoach ca nam.

Chung t6i nhan thdy nguén thu déng gép chinh dén tir cac hop dong da ban trong nam 2009,
cac hgp déng mai dugc ky trong 2 quy ddu nam la khong nhiéu. Thi trudng bat dong san
trong tinh trang am dam, lai suat vay & muc cao la nguyén nhan khién cho cac nha dau tu
quan ngai khéng tham gia vao thj trudng trong giai doan nay.

Trong nam 2009, chi c6 2 cong ty la NTL, HDG giam ty |é ng vay ngan hang, con lai da sé cac
cong ty déu tdng manh st dung don bay tai chinh. Trudc béi cdnh mat bang lai sudt vay &
muic thap, hanh dong gia tang ng vay cla cac cdng ty la khédng qua khé hiéu. Tuy vay, mat
bang lai suat cho vay ndm 2010 c6 su diéu chinh tang so véi 2009, chi phi lai vay tang sé anh
hudng nhat dinh dén lgi nhuan cta cac doanh nghiép nay.

Ty lé ng vay trén téng tai san ctia mot s6 doanh nghiép

70%

60% -+—

50% +— —

40% -+— —y— -

30% -— — Ny —

20% -— —— — -

gl |1 i | L
0%

2008 2009 30/06/10
mVIC uSJS NTL HDG HAG BCI TDH NBB

Nguén: VDSC
Trong 6 thang dau nam 2010, ty 1& ng vay trén téng tai san ¢ xu hudng giam lai, nhung gia tri
tuyét déi dugc ghi nhan gidam khong dang k& moét s cong ty con tang cao hon. Cac cong ty
hién c6 ty 1& ng vay 6 muc cao la VIC, NBB, HAG. Cac khoan vay nay chu yéu dugi hinh thic
phét hanh trai phiéu, riéng d6i véi VIC phan 16n khodn vay dai han 1a trai phiéu chuyén déi.
Trong bdi cdnh cac ngan hang sé han ché hon nita nguén vén d6 vao linh vuc nay thi cac
cbng ty c6 ngudn luc tai chinh manh dé trién khai du an 1a mét Igi thé I6n hién nay. Tuy vay,
sang nam 2011 néu thj trudng bat dong san khdng c6 ddu hiéu khai sac hay dién bién tré nén
xau di va giao dich thap, thi€u thanh khoan, thi lic d6 cac doanh nghiép budc phai cat giam
gia béan, gidm Igi nhuan dé giai quyét van dé tai chinh.
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Du bao

Trong 6 thang cudi ndm, kha niang chuyén nhugng mét phan quy dat cho cac nha dau tu tha
cdp nhu nam 2009 sé kho dién ra khi da co thong tu 13. Du bao, nguén thu chinh trong Qlll va
QIV sé la ghi nhan phan gia tri con lai clia cac hgp dong da ban nam 2009 va tiép tuc né luc
khai thac cac nguén thu du an dang kinh doanh tir céc nha dau tu ca nhan. Cé thé tac dong
cta ND71 chua anh hudng nang né dén tinh hinh hoat déng cla cac cong ty trong nam nay,
nhung tu thai diém nay cac doanh nghiép phai tu chuyén huéng dén cac nha dau tu ca nhan
va ngudi tiéu dung thay vi tréng chd vao nha dau tu thi cap nhu trudc day. Vi ND69, mot sé
doanh nghiép budc phai tuan theo vi phai chuén bi sén quy dat cho du an sé trién khai trong
cac nam tiép theo. Chung t6i cho la két qua kinh doanh trong Qlll va QIV sé khéng ¢é nhiéu su
dot bién, muc tiéu hoan thanh ké hoach lgi nhuan nam van kha thi. Tuy nhién, sang nam
2011, viéc tiép tuc duy tri mdc doanh thu va Igi nhuan cao nhu nam 2010 la thach thic khong
nho véi cac doanh nghiép.

Quan diém cda chung t6i vé thi trudng trong ngan han ciing nhu tinh hinh hoat déng kinh
doanh cla cac doanh nghiép trong cac thang cudi nam van chua c6 nhiéu kha quan. Tuy
nhién, chdng téi tin 1a trong bdi cdnh khé khan chung, thi trudng van cé diém sang dén tu
mot s6 doanh nghiép cé nén tang hoat dong tét, ngudn luc tai chinh manh, dang s& hiru mét
quy dat sach (da ndp tién st dung dat trudc khi ND 69 dugc thi hanh) va yéu t6 quan trong
khéng kém la trién vong phat trién dai han clia nganh bt déng san van con.

Trén cd s& nhan dinh tiing phan khic thi trudng & trén, chidng téi cling da thé hién rd quan
diém tich cuc d6i véi cac doanh nghiép dang s& hitu du an phat trién bat dong san trung tam
thuong mai ban 1&, thi trudng dat nén va phan khuc thi trudng can hd binh dan hoac cac du
an can hé co vi tri t6t nam tai khu vuc thanh phé HCM va HN véi gia chao ban hgp ly.

Phan khuc thi truéng hoat ddng cia mét sé doanh nghiép bat déng san tiéu biéu

Cac doanh nghiép bat déng san tai khu vuc TPHCM

HAG

BCI

TDH

Phan khc thi
truong chinh

Vi tri

Quy dat
khac/Vi tri

Cacduan hién
dang KD

Chung cu can hé vdi téng dién
tich dat hién quén ly khoang 12ha

Q.2,Q.7,Nha Bé - TPHCM

40 ha quy dat khac, phan I6n 1a
cac du an khu chung cu c6 vi tri
tai Thu Buc, Q.9

Hién c6 5 du &n dang kinh doanh.
Mot s6 du &4n mang lai nguén thu
chinh:

-Chung cu Phu Hoang Anh (Nha
Be)

-Chung cu Hoang Anh Riverview
(Q2)

-Chung cu Hoang Anh An Tién
Q7)

Dat nén du an, khu chung cu véi
téng dién tich dat quan ly khoang
130ha.

Q.BinhTan, Binh Chanh- TPHCM

-460 ha dat, cac du an khu dan cu
tai Binh Chanh, Binh Tan.

-250 ha dat khu céng nghiép tai
khu vuc Binh Chanh

Hién ¢6 8 du an dang trién khai.
Mét s6 du &n mang lai nguén thu
chinh:

-KDC Phong Phu 4

-KDC Nam Hung Vuong - Bac
Tran Van Kiéu

-Chung cu can ho Nhat Lan

Chung cu can hd véi téng dién
tich dat thudc s& hiu cua TDH
khoadng 4ha

Q.9, Thu Buic- TPHCM

TDH hién dang s& hiu 40 ha dat
dudi dang hinh thic gop vén dau
tu. Phan 16n 1a cac du an khu dan
du tai Ct Chi, Long An, Hué.

-225 ha dat KCN Béng Mai - Ha
No6i (TDH:20%)

7 du én dang thuyc hién. Cac du an
mang lai nguén thu chinh:

Chung cu Trudng Tho Thd Buc

Chung cu cao cdp Cantavil
Premier (TDH:40%)

Chg CTha Buc
Chung cu TDH Phudc Binh Q.9
Chung cu TDH Phuéc Long Q.9

Chung cu cao cap Centum Wealth
Tha Buc (TDH: 51%)

Chung cu can hd vdi téng dién
tich dat thuéc sé hitu 12ha

Vi tri chién lugc trén Dai 16 Bong
Tay Q.8 TPHCM

600 ha dat, phan 16n la cac du an
khu dan cu, khu d6 thi sinh thai &
cac tinh, thanh phd khac nhu
Quang Ninh, Binh Thuan, Quang
Nam

4 dy an dang kinh doanh. Mét sé
du an mang lai nguén thu chinh:

-Chung cu can ho Carina Plaza

-Chung cu can ho City Gate
Towers
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Cacduan 14 du an. Trong d6, 5 du an sé
chuan bi dau khai cong trong nam:
tu/ du kién
trién khai

-Chung cu Phu Hoang Anh GBIl
(Nha Be)

-Chung cu Hoang Anh Incomex
Q7

-Van phong Kinh Té Q.7

-Chung cu Thanh Binh Q.7

-Chung cu 279 No Trang Long Q.
Binh Thanh

Hién c6 7 dy an dang trong giai
doan DBGT hodc dang xin quy
hoach chi tiét

- KDCPhong Pht 2 —Binh Chénh

- KBT Tan Tao — Binh Tan

- KDC Bam Sen Q.11

- Can hé BCCI

- Cao 6¢ van phong BCCI

- KCN Phong Phu

- KCN Lé Minh Xuan (m& réng)

9 du an chuan bi trién khai.

Mét s6 du an chinh:

DA Binh Khanh - Tha Thiém Q.2
(TDH: 20%)

Khu nha & & TTTM P.Phuéc Long
B Q.9 TPHCM (TDH 50%)

Khu chung cu P.Phuéc Long A Q.9
(TDH 70%)

KDC Bén Lurc GPII Long An (TDH
49%)

Cao 6¢c phiic hgp van phong,

11 du an. Trong d6, 4 du an khu
chung cu trong TPHCM la

Khu cdn ho Diamond Riverside
(NBB Garden I) (NBB 20%)

Khu can ho NBB Garden 11 (90%)

Khu cén hé cao tang NBB Garden
11 (NBB 1)

Khu phic hgp Tan Kién - Binh
Chanh (NBB IV)

TTTM, khach san Lang Cé Hué

Cac doanh nghiép bat déng san tai khu vuc HN

SJS

NTL

HDG

Phan khic thi
truong chinh

Vi tri

Quy dat
khac/Vi tri

Cacdu an hién
dang KD

Cacduan
chuan bi dau
tu/ du kién
trién khai

Pat nén du &n véi téng dién tich dat c6 thé
kinh doanh hon 100ha.

Khu vuc phia Tay Ha Noi, truc dudng Lang Hoa
Lac

1.400 ha dat khac la cac du an khu dé thi cé vi
tri tai khu vuc phia Tay Ha No6i, Nhon Trach
Dong Nai, Quang Ninh, Ba Néng

3 du an hién dang kinh doanh va mang lai
nguén thu cho SJS

KBT ma&i Nam An Khanh - Hoai Duc (288ha)
KDC Bac Tran Hung Dao Hoa Binh (24ha)

KDT Van La Van Khé (12ha)

SJS hién dang quan ly 9 du an. Mot s6 du &n
chinh:
Khu mé& rong Nam An Khanh (56ha)

KDC Long Tan S6ng Pa - Nhon Trach BN
(65ha)

Dy an 12ha tai Ba Néng gan bai bién Da Nang
bén canh Furama.

Khu d6 thj tai Phd N&i - Hung Yén (100ha)

Khu nha & Sudico- SPM P.Long Truong - Q.9
HCM (18ha)

KDT Tién Xuan - Hoa Binh (1.200ha)

P4t nén du an véi téng dién tich dat c6 thé
kinh doanh khoang 16ha

Thi tr&n Tram Tréi Ha Noi

150 ha dat khac tai phia Tay Ha N6i va khu vuc
Luong Son - Hoa Binh

2dyanlonla:

Khu d6 thi méi Bac Quéc 16 32- Tram Tréi.
(38ha)

Khu d6 thi méi Dich Vong (22ha).

Hién c6 2 cac du 4n dang chudn bi dau tu

Khu dé thi mai Tay D6 - Hoai Buc (116ha).
Dién tich kinh doanh khoang 84ha (NTL 50%)

Khu d6 thi Hoa Son, Luong Son Hoa Binh
(37ha). Hién dang trong qué trinh BBGT.

Pat nén duy an véi téng dién tich dat nén c6
thé kinh doanh hién tai hon 7ha.

Vi tri cac du an chi yéu tap trung tai khu vuc
phia Tay HN va Q.2 Q.Go Vap TPHCM

Khu vuc mién Bdc c6 hon 200 ha dat khac tai
tinh Phi Tho

Khu vuc mién Trung, mién Nam 30 ha dat tai
TPHCM, Nha Trang

Hién c6 3 du an dang trién khai va la nguén
thu chinh cia HDG

KDT An Khdnh-An Thuong (30ha). Vi tri dep
trén truc duong Lang Hoa Lac. Dién tich kinh
doanh dat nén ha tang 6,7ha va dat phan cao
tang 5,6ha.

KDT 183 Hoang Van Thai, Thanh Xuan (22ha)

KBT mdi Dich Vong.

Cac du an, quy dat hién dang chuén bi dau tu:

Khu d6 thi Dai M6 (5ha) 5 tdoa nha chung cu
cao 20 -22 tang, vi tri ngay sau san van dong
My Binh.

Khu resort du lich Thanh Thiy Phu Tho
(200ha)

DA 60 Truong Son Q.Tan Binh (hon 2.000 m2)
(van phong SouthBuilding)

Khu d6 thi Théi An Q.12 (5,7ha)

Cap nhat két qua kinh doanh 6 thang dau nam va trién vong

HAG - Cdng ty ¢4 phan Hoang Anh Gia Lai.

Nguén: VSDC téng hap

Két qua kinh doanh 6 thang dau nam kha quan, trong d6 DT dat 2.507 ty d6ng, LNTT 1.400 ty déng, hoan thanh 37% va 52% so véi ké
hoach. Doanh thu BDS dat 1.500 ty déng (chi€ém 64%) chd yéu ti 3 du an chinh: Phi Hoang Anh (Nha Bé), Hoang Anh River View va
Hoang Anh An Tién (Nha Be). Mac du BDS van gilr vai trd 1a mang hoat déng mang lai nguén thu chi chét, tuy nhién, ty trong dong

go6p gidam dan thay vao dé la nguén thu tir cdc mang hoat ddng san xuat g6, da granit. Doanh thu 6 thang tir ban sdn phdm, hang hda
dat 548 ty, tang 320% so vdi cung ky.

Theo ké& hoach ghi nhan nguén thu tir cdc du an dang kinh doanh, Igi nhuan tir kinh doanh BDS trong ndam 2010 udc tinh sé mang lai
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1.317 ty déng. Bén canh dé, Cong ty con c6 hoat déng san xuat gb, da én dinh. Thang 8, Cong ty cong bé diéu chinh ké hoach kinh
doanh nam 2010 Ién 3.000 ty déng Igi nhuan trudc thué. Muc tiéu Igi nhuan méi nay dugc tinh dua trén su kién HAG da ban thanh
c6ng 23,5 triéu ¢ phan CTCP phat trién nha Hoang Anh Gia Lai véi tri gia khoang 1.200 ty déng. Do d6, hoan thanh muc tiéu Igi nhuan
mdi van cé kha nang dat duoc.

Sang nam 2011, Céng ty sé ghi nhan phan con lai 3 du &n chung cu cdn ho ké trén va sé ghi nhan thém 2 du an chung cu cao cap tai
Can Tho va BPa Nang. Trong QIV/2010 t&i, 2 du an chung cu Phi Hoang Anh GBIl va Hoang Anh Incomex sé dugc khai cong va du kién
chao ban ngay trong cac thang cudi nam, day sé la ngudn thu chinh cho cac nam tiép theo. Diém nhin clia HAG la tiém nang tang
truéng doanh thu va lgi nhuéan dai han khéng chi nam tai cac du én bat ddng san ma con cac linh vuc hoat déng khac nhu khoang san,
nang lugng, trong va ché bién cao su, thiy dién. Bén canh dé, HAG dugc danh gia la cong ty c6 nang luc tai chinh manh, dy kién sé
phat hanh 1.100 ty trai phiéu chuyén déi trong nam 2010.

SJS - Céng ty c6 phan Dau tu Phat trién D6 thi va Khu cong nghiép Séng Pa.

Két qua kinh doanh 6 thang dau nam SJS dat 475 ty déng doanh thu, 338,5 ty dong Igi nhuan trudc thué, trong d6 Igi nhuan sau thué
thudc vé ¢6 déng cdng ty me dat 253,7 ty. Mac du ting trudng manh so véi cung ky nam ngoai nhung SJS hoan thanh kha thap ké
hoach dat ra. So véi muc tiéu 2.312 ty déng doanh thu va 1.006 ty dong lgi nhuan trudc thué thi Céng ty mai hoan thanh lan luot la
20,5% va 33,6%.

Tuy nhién, SJS van duy tri dugc sy hdp dan clia minh bdi vi co s& dé€ dat muc tiéu cd nam la kha chac chdn. Chi tinh riéng phan gia tri
con lai 26ha dat Nam An Khanh da dat 70% muc tiéu doanh thu. Phan con lai sé dén ti du an khu dan cu Bac Tran Hung Dao, khu dé
thi Van La Van Ké hién dang kinh doanh.

SJS dugc danh gia 1a mdt doanh nghiép c6 Igi thé vé hinh I6n nhd vao su hé trg ti phia Téng cong ty Séng Da. MSi quan hé mat thiét
vdi cac co quan chinh quyén va tiém luc tai chinh manh da tao diéu kién thuan Igi cho SJS trong viéc xin nhan du an, dac biét véi chi
phi thap. Dién hinh, du 4n KDT mai Nam An Khanh c6 ty suat Igi nhuan gop trén 60% do chi phi dén bu gidi phong mét bang thap. Cac
du an trién vong trong thdi gian t&i phai ké dén 1a KDC Long Tan Séng Pa - Nhon Trach Déng Nai (65ha), KBT Phé N&i- Hung Yén
(100ha), khu nha Sudico - SPM P.Long Trudng - Q.9 HCM (18,9 ha), KDL sinh thai SB Ngoc Vimng - Quang Ninh (39ha), KDT Tién Xuan
Luong Son - Hoa Binh.

BCI - Coéng ty c6 phan Pau tu Xay dung Binh Chanh.

Két qua kinh doanh 6 thang ddu nam 2010 tang cao so vai cling ky ndm ngoai. DT dat 278 ty dong, tang 93% so véi cung ky, hoan
thanh 31% ké hoach. LNTT 6 thang dat 143,4 ty dong, tang 98%, hoan thanh 39% so véi k€ hoach nam. LNST clia ¢ déng cong ty me
dat 110 ty déng. Trong 2 quy dau nam, ngoai doanh thu tir cung cap dich vu hau mai cho KCN Lé Minh Xuan, doanh thu chut yéu dén
tUr cdc du an nhu KDC Phong Phu 4, chung cu can hd Nhat Lan, KDC Nam Hung Vuong.

Trong 6 thang cudi nam, dé c6 thé hoan thanh ké hoach ca ndm, ngoai viéc tiép tuc khai thac nguén thu con lai ti cac du an ké trén,
Cong ty sé phai ban thém moét s6 dat nén, can hé tai KDC Phong Phu 4 va chung cu Nhat Lan. Tuy nhién, trudc béi canh thi trudng
khong dugc thuan Igi thi day la mét thach thic khong nho déi vai BCI.

Tuy vay, ching téi van gilt quan diém tich cuc véi BCI trén 2 di€ém nhan sau (1) 1a doanh nghiép dugc danh gia cao vé tiém nang va Igi
thé trong dai han do viéc s& hiru mot quy dat rong 16n phia Tay TPHCM va (2) phan 16n cac san pham tap trung vao phan khc thi
trudng nha & cho ngudi cé thu nhap thap, dugc xem 1a phan khic dap ing dugc nhu cau da sé cac khach hang vao thai diém hién tai.
Cac dy an trién vong dai han phai ké dén 1a KDC Phong Pha 2 (133ha), chung cu Tan Tao 1 (5,8ha).

NTL - Céng ty ¢8 phan Phat trién D6 thi Tur Liém.

DT va LNST 6 thang dau 2010 lan lugt la 485 ty va 243 ty dong, hoan thanh 29% va 46% ké hoach ca nam. Két qua nay phan 1én dugc
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ghi nhan trong Qll (94%). Dugc biét, trong 6 thang dau nam 2010, NTL da ti€p tuc ban thém 2,2ha dat ha tang tai du an Bac QL 32 Tram
Troi véi gid ban trung binh khodng 27 triéu/m2. Nguén thu trong QIl hoan toan dén tit hgp dong nay. Udc tinh con khoang 200 ty
doéng ti Hop dong ban 2,2 ha dat trén sé dugc ghi nhan vao cac quy con lai clia ném.

K& hoach dé ra tir dau nam vai 1.650 ty doanh thu va 700 ty loi nhuan trudc thué la dua trén co s& cac nguédn thu con lai tir 6ha dat da
ban nam 2009 va sé ban thém 5ha dat tai dy an Tram Tréi ndam nay. Nhu vay, trong ntia nam con lai, NTL phai ti€p tuc ban thém 2,8ha
dat. Bugc biét, nha dau tu kha hai 1dong khi tién hanh mua dat NTL bai cac thi tuc phap ly minh bach va ddng hen. C6 thé viéc ban 2,8
ha dat nén con lai sé khéng qua kho déi véi NTL. Bén canh do6, Céng ty con cé nguén thu tir KBT méi Dich Vong. Ching téi udc tinh
NTL c6 thé hoan thanh muc tiéu Igi nhuan nam nay.

Trong ndm tdi, c6 thé NTL sé khai thac nét phan dién tich thuong mai con lai (5,7ha) tai du 4n Béc QL 32 vdi gia thuyét nam nay sé ban
thanh cong 5ha dat. Ty suat Igi nhuan du an nay udc tinh khoang 60% do chi phi dau tu thap trong khi gia dat tai khu vuc nay hién
dang trén xu huéng tang. Ti€p sau du an khu d6 thi Bac quéc 16 32 - Tram Trdi sé 1a du an khu d6 thi Tay D6 (116ha) (NTL 50%). Day
cling dugc danh gié 1a du an kha tiém ning do c6 vi tri t6t trén Vanh Dai 4. Hién tai Céng ty dang tap trung trién khai cac budc chun
bi dau tu cho du &n nay va du an KBT mdi Luong Son Hoa Binh (37ha).

HDG - Céng ty ¢8 phan Tap doan Ha Pé.

Két qua kinh doanh 6 thang dau nam HDG dat 278 ty déng doanh thu, trong dé doanh thu ti kinh doanh BDS chiém 244,3 ty déng,
hoan thanh 36% ké& hoach nam 2010. So vé&i cing ky nam trudc, doanh thu chi tang hon 10 ty déng song Igi nhuan gép tang hon 68 ty,
tuong Ung tang 71%. Lgi nhuan sau thué 6 thang dau dat 135,2 ty déng, tang 76,72% so vai cung ky, hoan thanh 54% ké& hoach.

Céc du an mang lai doanh thu va Igi nhuan trong nam 2010 ctia HDG la KBT An Khanh - An Thugng, du an nha & 183 Hoang Van Thai.
Trén quan diém cta chdng téi, ké hoach cd ndm ctia HDG la hoan toan dat dugc, nguén thu cé thé thay la phan dién tich da ban tai 2
du an ké trén. Riéng déi vai su dot bién trong nam nay, con tuy HDG c6 tiép tuc kinh doanh phan dién tich con lai ctia du én An Khanh
An Thugng.

Diém hap dan ctia HDG la s& hitu quy dat 16n, phan 16n cac khu dat nay thudc B6 Qudc phong véi chi phi dén bu giai tda rat thap. Hon
n(ta, chinh nhd& vao khéi lugng du &n nhiéu nén dong tién vao clia Cong ty trong cac nam tdi la kha 8n dinh. Sang nam 2011, Céng ty
sé& ¢6 ngudn thu tir du an chung cu N10, CC1 va CC3 tai KBT Dich Vong. Xa hon nira, la cac du an nha cao tang tai khu An Khanh An
Thuong, khu d6 thi Dai Mé...

TDH - Céng ty ¢6 phan Phat trién Nha Tha Buc.

DT 6 thang dau ndam 2010 dat 189,8 ty dong, giam 16% so vai clng ky, bang 27% ké& hoach nam. LNST dat 93,7 ty dong, hoan thanh
39% ké& hoach Igi nhuan nam. Bang chu y la hoat dong tai chinh mang lai cho TDH 79,5 ty d6ng, tang gap 2,7 lan so véi cung ky, trong
do lai tir hoat dong dau tu chiing khoan dong gép hon 66 ty dong.

Theo ké& hoach ghi nhdan nguén thu 2 quy cudi nédm, doanh thu chinh sé dén tir cac du an nhu khu chg B, C (du kién sé thu hon 50 ty),
du &n Phudc Binh sé mé dot chao ban san pham trong Qlll, gia ban du kién vao khoang 17 - 18 triéu/m? dy an chung cu Trudng Tho
da ban hon 100/262 cin cho dén thai diém nay va du kién sé ban thém it nhat 30 cin nita cho dén cudi nam, doanh sé tir viéc béan
chung cu nay chua hach toén vao khoéng gan 150 ty déng. Vi vay, ching t6i ¢6 ¢d s& dé tin tudng vao kha nang hoan thanh ké hoach
kinh doanh nam nay ctia TDH.

Chung t6i nhan thay su nd luc cia TDH trong viéc md rong quy dat ciia minh bang cach hgp tac dau tu véi cac cong ty khac. Tuy
nhién, so sanh véi cac doanh nghiép BDS khac thi téng dién tich quy dat du trt thudc s& hitu TDH trong khu vuc TPHCM con tuang
déi it. Mac du vay, TDH c6 hai diém dugc danh gia cao (1) la doanh nghiép tién phong trong viéc hgp tac dau tu véi nudc ngoai nhu
Daewon tai cac du an nhu Cantavil An Phi, Centum Wealth Tha Burc, Cantavil Premier (2) s& hitu nhiéu dy an dang trong giai doan
hoan thién, sap tGi Cong ty chi tdp trung vao kinh doanh. Bay la mdt uu thé rat I6n trudc béi canh thj trudng bat dong san chim lang.

-19-



. . . iy
BAO CAO NGANH VvDSC &
Ngay 22/09/2010 CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN RONG VIET

Céc du an trong diém géi dau sép téi c6 thé ké dén la du an Binh Khanh - Thi Thiém Q.2 (TDH: 20%), khu chung cu P.Phudc Long A Q.9
(TDH 70%), khu nha & & TTTM P.Phuéc Long B Q.9 TPHCM (TDH 50%).

NBB - Céng ty c6 phan Pau tu Nam Bay Bay.

Két qua kinh doanh 6 thang dau nam tang trudng manh so véi cing ky. DT 2 quy dat 348,5 ty dong, tang 111,5% va hoan thanh
63,36% ké hoach. LNST dat 101,9 ty dong, tdng 230% so vdi cing ky, hoan thanh 92,7% ké hoach Igi nhuan ca nam 2010. Két qua an
tugng nay cé dugc ngoai tién dé thu tién 3 du an dang kinh doanh (Carina Plaza, KDT ven séng Bac Liéu, City Gate Towers ) dugc thuan
Igi, nguén thu hoat déng tai chinh tang manh do viéc ban phan vén gép 40% du an Diamond Riverside cho SlI, gié tri khoan chuyén
nhuong nay hon 79 ty dong.

DPiém ndi bat nhan thay dugc & NBB la tién d6 trién khai va thu tai chinh cac du &n theo ding ké hoach, viéc hoan thanh ké hoach ca
nam la kha chac chan. Chién lugc kinh doanh ré rang va hién dang s& hitu nhiéu du an bat dong san va quy dat c6 vi tri tot trén Dai 16
Dong Tay véi gia mua dat thap (8ha dat tai khu vuc nay vai chi phi vén dat trung binh 7 triéu/m?2) la co s dé tin tudng hoat dong kinh
doanh NBB sé tang trudng manh hon nira trong nhirng nam t&i, nhat la khi thi trudng bat dong san phuc hoi.
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LICH SU PHAN TiCH

Ngay phat hanh Loai béao cao Khuyén nghi

BAO CAO NGANH

Bdo cdo nganh dugc thuc hién trén co s& nghién ctiu, danh gia cac yéu t6 tac dong dén nganh kinh doanh, dong thoi
phan tich nhiing dién bién mai nhat nhdm muc dich cung cdp cho nha dau tu mot quan diém vé trién vong phat trién
cla nganh, hé trg viéc lua chon nganh phu hgp trong hoat déng dau tu. Ngoai ra, trong pham vi nhat dinh, béo cao
nganh hudng t6i muc tiéu dé cap nhiing doanh nghiép trién vong cling nhu cadnh bao nhiing doanh nghiép khéng tich
cuc trong tuang lai, v6i cac ngudn théng tin tin cdy ¢é dugc tai thdi diém phan tich.

Chung t6i da ¢ gédng chuyén tai day di nhiing danh gia va quan diém clia ngusi phan tich vé nganh vao bao céo nay.
Nha dau tu mong muén tim hiéu thém hodc cé y ki€n phan hoi, vui lIong lién lac v6i ngudi phan tich hodc bd phan hé
trg khach hang cdia ching toi.

GIGI THIEU

CTCP Chiing Khoan Réng Viét (viét tit 1a VDSC) dugc thanh 1ap vao nam 2007, dugc phép thuc hién day da cac
nghiép vu ching khoan gébm: moi gidi, tu doanh, bao lanh phat hanh, tu van tai chinh va tu van dau tu, luu ky ching
khoan. VDSC da m& réng mang lugi hoat ddng dén cac thanh phé 16n trén toan qudc. V&i thanh phan ¢ déng chién
lugc ciing la d&i tac 16n nhu Eximbank, Satra, CTCP Quan Ly Quy Viét Long,... clng déi ngl nhan vién chuyén nghiép,
nang dong, VDSC c¢6 tiém luc vé con ngudi va tai chinh d€ cung cap cho khach hang nhiing san pham - dich vu phu
hgp va hiéu qua. Bac biét, VDSC la mét trong s6 it cac cdng ty chiing khoan dau tién quan tam phat trién déi ngl phan
tich va uu tién nhiém vu cung cap cac bao cao phan tich hé trg théng tin hiru ich cho khach hang.

Phong Phan Tich & Tu Van Pau Tu cung cap cac bao cdo vé kinh t& vi mé va thi trudng chiing khoan, vé chién lugc
dau tu, cac bao cao phan tich nganh, phan tich cong ty va cac ban tin chiing khoan hang ngay, hang tuan.

Hé théng mang luéi

Tru sé& chinh

Dia chi: Tang 1-2-3-4 Toa nha Viet Dragon, 141 Nguyén Du, P.Bén Thanh, Q.1, Tp.HCM
Dién thoai: 84.8 6299 2006 Fax: 84.8 6291 7986

Website: www.vdsc.com.vn

Chi nhanh Sai Gon Chinhanh Ha Noi Chinhanh Nha Trang
147-149 V6 Van Tan - Q.3 - TP.HCM 74 Ba Triéu - Q. Hoan Kiém - Ha Néi 50Bis Yersin -TP.Nha Trang
Chinhanh Pa Ning Chinhanh Can Tho

48 Tran Phu - TP. Da Nang 8 Phan Binh Phung - TP. Can Tho

TUYEN BO MIEN TRU

Ban bdo cado nay dugc chudn bi cho muc dich duy nhat Ia cung cdp thong tin va khéng nham dua ra bat ky dé nghi hay huéng dan mua ban ching
khodan cu thé nao. Cac quan diém va khuyén cdo dugc trinh bay trong ban bao cao nay khéng tinh dén su khac biét vé muc tiéu, nhu cau, chién lugc va
hoan canh cu thé clia tiing nha dau tu. Ngoai ra, nha dau tu cling y thic c6 thé cé cac xung dot Igi ich anh hudng dén tinh khach quan cda ban bao cao
nay. Nha dau tu nén xem bao cao nay nhu mét ngudn tham khao khi dua ra quyét dinh dau tu va phai chiu toan bd trach nhiém déi vai quyét dinh dau
tu cia chinh minh. VDSC tuyét déi khong chiu trach nhiém dgi véi toan bé hay bat ky thiét hai nao, hay su kién bi coi la thiét hai, d&i véi viéc st dung
toan bé hodc tiing phan thong tin hay y ki€n nao ctia ban bao cao nay.

Toan bd cac quan diém thé hién trong bao cao nay déu la quan diém ca nhan clia ngudi phan tich. Khéng cé bat ky moét phan thu nhap nao clia ngudi
phan tich lién quan truc ti€p hodc gian tiép dén cac khuyén cao hay quan diém cu thé trong ban cao céo nay.

Thong tin st dung trong bao céo nay dugc VDSC thu thap ti nhitng nguén ma ching téi cho la dang tin cay. Tuy nhién, ching t6i khéng dam bao rang
nhing thong tin nay 1a hoan chinh hodc chinh xac. Cac quan diém va udc tinh trong danh gia clia ching t6i cé gia tri dé€n ngay ra béo cdo va cé thé
thay d6i ma khéng can béo cao trudc.

Ban béo céo nay dugc gilt ban quyén va la tai san cia VDSC. Moi su sao chép, chuyén giao hodc stfa ddi trong bat ky trudng hgp nao ma khéng cé su
déng y ctia VDSC déu trai luat. BAn quyén thudéc VDSC, 2010.
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