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Diễn biến bất động sản trên thế giới 10 năm trở lại đây
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-Thay đổi giá nhà trong 10 năm trở lại đây 

Thị trường BĐS Trung Quốc. Nă m 2018, thị trườ ng bấ t độ ng sả n Trung Quố c rấ t mạ nh, thú c đẩ y khoả ng 1/4 hoạ t độ ng kinh tế  củ a nướ c nà y. Tuy nhiên, kể
từ  nă m 2021, lĩnh vự c bấ t độ ng sả n củ a Trung Quố c đã  sa và o đà  suy thoá i nghiêm trọ ng. Việ c dư thừ a nguồ n cung nhà  ở  đồ ng nghĩa vớ i việ c lĩnh vự c nà y khó
có  thể  trở  lạ i vị trí dẫ n dắ t tă ng trưở ng cho nền kinh tế  lớ n thứ  hai thế  giớ i. Sự  suy thoá i củ a lĩnh vự c bấ t độ ng sả n cũ ng khiến chính quyền địa phương gá nh
chịu khoả n nợ  khổ ng lồ , ướ c tính lên tớ i 147.000 tỷ  NDT (20.700 tỷ  USD) và o cuố i nă m 2023, theo Quỹ  Tiền tệ  Quố c tế  (IMF). Nếu tính cả  nợ  hộ  gia đình và
doanh nghiệ p, con số  nà y cò n vượ t quá  350.000 tỷ  NDT - gấ p khoả ng ba lầ n quy mô  nền kinh tế ,
Tại Việt Nam, Theo VARS, trong 10 nă m qua, giá  bấ t độ ng sả n đã  tă ng hà ng chụ c lầ n. Riêng nă m 2021, giá  nhà  bình quâ n đã  tă ng trưở ng 2 chữ  số , thậ m chí
gấ p nhiều lầ n so vớ i cù ng kỳ . Lã i suấ t thấ p, lạ m phá t tă ng là  nhữ ng yếu tố  đẩ y giá  nhà  tă ng mạ nh, nhưng cố t lõ i là  tình trạ ng thiếu hụ t nguồ n cung. 

Thay đổi về giá nhà trong 10 năm tại thị trường Mỹ Thay đổi về giá nhà trong 10 năm tại thị trường Châu Âu
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Thay đổi về giá nhà trong 10 năm tại thị trường Trung Quốc
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tỶ

Mức tăng trưởng giá nhà so với tăng trưởng thu nhập của người dân trong khu vực Châu Á

Price to Rent Ratios in Asia

Chỉ số Giá nhà/ tiền thuê

Tỷ lệ này cho biết bao nhiêu năm thu nhập từ cho thuê sẽ bằng
giá trị của bất động sản. Tạ i Việ t Nam, Vớ i mộ t P/R ratio khoả ng
26 nă m, ngườ i mua sẽ  mấ t khoả ng 26 nă m để  thu hồ i chi phí mua
bấ t độ ng sả n từ  tiền cho thuê . Vớ i tỷ  lệ  Giá -so vớ i Tiền thuê  trên 21
có  thể  bá o hiệ u thườ ng thì thuê  nhà  rẻ  hơn mua nhà . Đố i vớ i
nhữ ng quố c gia có  tỷ  lệ  giá  so vớ i tiền thuê  dướ i 16 như Thá i Lan,
mua nhà  thườ ng rẻ  hơn thuê  nhà . Chỉ số  nà y củ a Việ t Nam đang ở
mứ c cao phả n á nh chênh lệ ch cung cầ u bấ t độ ng sả n đang rấ t lớ n
và  ngườ i dâ n khó  tiếp cậ n mua nhà .

GDP bình quân đầu người ở châu Á

Mức tăng trưởng giá nhà đang cao hơn rất nhiều so với tăng trưởng thu nhập
của người dân. Bá o cá o mớ i nhấ t củ a Numbeo.com (mộ t website chuyên thố ng kê
về  chỉ số  mứ c số ng tạ i cá c thà nh phố  và  quố c gia trên thế  giớ i thô ng qua cá c cuộ c
khả o sá t) cho thấy giá nhà trung bình tại Việt Nam năm 2024 gấp gần 22.6 lần
thu nhập trung bình một năm của người dân. Cụ  thể , Theo bá o cá o GPG, thu nhậ p
bình quâ n đầ u ngườ i Việ t Nam là  4.636$/nă m tương đương 117 triệ u đồ ng/nă m. Để
mua că n hộ  chung cư sẽ  mấ t gầ n 23 nă m. Nhiều nghiên cứ u cũ ng cho thấ y, qua cá c
nă m, mức tăng trưởng giá nhà đang cao hơn rất nhiều so với tăng trưởng thu
nhập của người dân. So sá nh vớ i cá c nướ c có  thu nhậ p đầ u ngườ i như Singapore,
Hongkong, Hà n Quố c và  Nhậ t Bả n giá  nhà  trung bình gấ p lầ n lượ t 18.7, 30.0 nă m.. 

NGÀNH BẤT ĐỘNG SẢNSO SÁNH CÁC NƯỚC
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Các đại án tác động tiêu cực đến thị trường bất động sản
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-FLC bị điều tra vì thao túng giá chứng khoán. Trịnh Vă n Quyế t đã  chỉ đạ o lậ p và  ký  khố ng
hồ  sơ tạ i FLC Faros, hợ p thứ c hó a hồ  sơ để  cơ quan quả n lý  nhà  nướ c về  chứ ng khoá n chấ p
nhậ n đă ng ký  và  từ  đó  thự c hiệ n cá c hà nh vi lừ a đả o và  chiếm đoạ t. Thứ  hai là  hà nh vi thao
tú ng thị trườ ng chứ ng khoá n, qua đó  thu lợ i bấ t chính 723.000 tỷ  đồ ng. 
-Tân Hoàng Minh bị điều tra vì gian lận phát hành trái phiếu. Việ n kiểm sá t truy tố  chủ
tịch Tâ n Hoà ng Minh thô ng qua cá c cô ng ty con phá t hà nh 9 gó i trá i phiếu riêng lẻ  để  chiếm
đoạ t hơn 8.600 tỉ đồ ng củ a 6.600 nhà  đầ u tư. Ô ng Dũ ng bị xá c định giữ  vai trò  chủ  mưu chịu
trá ch nhiệm về  số  tiền đã  chiếm đoạ t .Quá  trình điều tra đến nay, ô ng Dũ ng đã  nộ p lạ i và  Bộ
Cô ng an thu hồ i tổ ng cộ ng hơn 8.600 tỉ đồ ng, khắ c phụ c toà n bộ  hậ u quả  vụ  á n.
-Đại án Vạn Thịnh Phát là  mộ t vụ  bê  bố i kinh tế , tham nhũ ng đặ c biệ t nghiêm trọ ng diễn ra
tạ i Cô ng ty cổ  phầ n Tậ p đoà n Vạ n Thịnh Phá t và  Ngâ n hà ng Thương mạ i cổ  phầ n Sà i Gò n
(SCB) do tỷ  phú  Trương Mỹ  Lan cầ m đầ u trong hơn 10 nă m. Tổ ng cộ ng đã  có  86 ngườ i bị truy
tố , và  tổng số tiền thiệt hại của vụ án lên tới 677.000 tỷ đồng (tương đương 27 tỷ USD)
thô ng qua việ c lừ a đả o giả i ngâ n thô ng qua cá c hồ  sơ cho vay củ a Ngâ n hà ng SCB lên tớ i 1
triệ u tỷ  đồ ng.
Các đại án của các doanh nghiệp bất động sản làm mất niềm tin của nhà đầu tư, khách
hàng và các đối tác:
+Nhà  đầ u tư bá n thá o cổ  phiếu bấ t độ ng sả n khiến thị giá  giả m sâ u, cá c doanh nghiệ p vì thế
gặ p khó  trong việ c phá t hà nh tă ng vố n. Hoạ t độ ng phá t hà nh trá i phiếu mớ i cũ ng giả m mạ nh
do nhà  đầ u tư mấ t niềm tin.
+Khá ch hà ng thậ n trọ ng hơn trong việ c mua cá c dự  á n “trên giấ y” chưa hoà n thà nh
+Ngâ n hà ng đá nh giá  bấ t độ ng sả n là  lĩnh vự c rủ i ro cao và  hạ n chế  cho vay
+Cá c cơ quan quả n lý  khó  khă n hơn trong việ c xé t duyệ t cá c dự  á n mớ i do sợ  liên đớ i trá ch
nhiệm

THỊ TRƯỜNG GẶP KHÓ NGÀNH BẤT ĐỘNG SẢN
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Tín dụng cho lĩnh vực bất động sản tăng chậm nhất kể từ năm 2018 dù lãi suất cho
vay mua nhà thấp kỷ lục

   APSC ResearchAPSC ResearchAPSC Research 06

-Tăng trưởng tín dụng bất động sản tạo đáy Theo số  liệ u củ a Ngâ n hà ng Nhà  nướ c, tính
đến cuố i thá ng 9/2024. Tín dụ ng bấ t độ ng sả n tă ng trưở ng, nhờ  và o sự  hồ i phụ c củ a thị
trườ ng và  lã i suấ t vay giả m. Cá c ngâ n hà ng cố  gắ ng đẩ y mạ nh cho vay bấ t độ ng sả n, đặ c biệ t
là  cá c dự  á n có  phá p lý  đầ y đủ . Dư nợ tín dụng vào lĩnh vực bất động sản tăng 9,15% so
với cuối năm 2023, đạt 3,15 triệu tỷ đồng. Trước đó tỷ lệ này tạo đáy vào tháng 5/2024
khi chỉ đạt hơn 5% so với cùng kỳ. Trong đó , dư nợ  tín dụ ng bấ t độ ng sả n phụ c vụ  mụ c
đích tự  sử  dụ ng ở  mứ c 1,88 triệ u tỷ  đồ ng, tă ng 4,62% và  dư nợ  tín dụ ng kinh doanh bấ t độ ng
sả n là  hơn 1,26 triệ u tỷ , tă ng hơn 16%. Theo bá o cá o tà i chính củ a nhiều ngâ n hà ng cho thấ y
tín dụ ng đổ  và o mả ng bấ t độ ng sả n đang tă ng, nhưng chủ yếu là cho vay kinh doanh bất
động sản, còn dư nợ cho vay cá nhân thường tăng rất chậm. Tốc độ tăng dù phục hồi
những vẫn là mức thấp trong nhiều năm.
-Lãi suất cho vay mua nhà ở mức thấp kỷ lục. Nhiều ngâ n hà ng tung ra chính sá ch cho vay
mua nhà  hấ p dẫ n vớ i cấ u trú c phổ  biến gồ m 2 mứ c lã i suấ t: mứ c lã i suấ t trong thờ i gian ưu
đã i chỉ từ  5-7%/nă m; Sau khoả ng thờ i gian nà y, lã i suấ t sẽ  thả  nổ i theo cô ng thứ c lã i suấ t cơ
sở  hoặ c lã i suấ t tiền gử i kỳ  hạ n 12-13 thá ng cộ ng vớ i biên độ  thô ng thườ ng từ  3-3,6%/nă m.
Theo đó , mứ c lã i suấ t cho vay mua nhà  thả  nổ i ở  ngưỡ ng 9-11%/nă m. Tuy vậy, giá nhà cao
hiện nay vẫn là một rào cản lớn cho người muốn mua nhà, dù lãi suất vay có giảm
xuống 5%/năm. 

NGÀNH BẤT ĐỘNG SẢNTHỊ TRƯỜNG GẶP KHÓ

Dư nợ cho vay Bất Động Sản của các Ngân hàng
9 Tháng đầu năm 202428
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 Doanh nghiệp bất động sản với áp lực thanh toán trái phiếu nửa cuối năm 2024

   APSC ResearchAPSC ResearchAPSC Research 07

-Từ  cuố i nă m 2023 đến nay, một số doanh nghiệp bất động sản đã công
bố hết nợ trái phiếu sau một thời gian mua lại trước hạn dù kết quả
kinh doanh vẫn chưa thực sự khởi sắc. CTCP Phá t triển Bấ t độ ng sả n
Phá t Đạ t cô ng bố  đã  trả  khoả n nợ  trá i phiếu doanh nghiệ p vớ i giá  trị 2.500 tỉ
đồ ng đú ng hạ n và  trướ c hạ n, đưa dư nợ  vay trá i phiếu về  0 đồ ng từ  cuố i
nă m 2023; Tổ ng Cô ng ty Phá t triển Đô  thị Kinh Bắ c (KBC) cũ ng chính thứ c
đưa dư nợ  trá i phiếu về  0 đồ ng từ  nă m 2023, bao gồ m tấ t toá n dư nợ  gố c
3.900 tỷ  đồ ng và  tiền lã i gầ n 162 tỷ  đồ ng; Ngoà i cá c doanh nghiệ p trên, tính
đến thá ng 12/2023, mộ t loạ t cá c doanh nghiệ p bấ t độ ng sả n như Điền Phá t
Land, Vinh An Điền, Hoa Kim Anh, Minh Khang Điền, City Garden, Hong Lim
Land, Downtown, Nă m Bả y Bả y, C.E.O, Hà  Đô  Group… đã  chi từ  157 tỷ  đồ ng
đến 770 tỷ  đồ ng để  mua lạ i trá i phiếu trướ c hạ n, đồ ng thờ i xó a hế t nợ  trá i
phiếu..
-Năm 2024 có dư nợ đáo hạn trái phiếu với tổng giá trị 428.000 tỷ,
trong đó riêng lĩnh vực BĐS chiếm 43% tổng dư nợ, tương ứ ng vớ i
184.000 tỷ  giá  trị trá i phiếu đến hạ n trong nă m nay. Đâ y cũ ng là  nă m có  giá
trị trá i phiếu đá o hạ n lớ n nhấ t. Nhưng trá i vớ i suy nghĩ củ a nhiều NĐT, hầ u
hế t cá c doanh nghiệ p BĐS đều có  tà i chính khá  tố t khi bướ c sang nă m 2024.
Cá c doanh nghiệ p tà i chính tố t như KDH, NLG thì luô n có  dò ng tiền dồ i dà o,
cò n cá c doanh nghiệ p có  tà i chính yếu hơn như DIG, PDR, CEO… cũ ng đã
củ ng cố  đượ c dò ng tiền tố t trong nă m 2023. 

-Bên cạnh những doanh nghiệp có dòng tiền dồi dào, có những doanh
nghiệp BĐS đang "ôm" trái phiếu cả nghìn tỷ. Danh sá ch cá c "ô ng lớ n"
bấ t độ ng sả n ô m nợ  trá i phiếu nhiều nghìn tỷ  đồ ng theo bá o cá o củ a Bộ  Tà i
chính có  CTCP Đầ u tư Vă n Phú  - Invest 1.300 tỷ  đồ ng, Tậ p đoà n Sunshine
khoả ng 9.200 tỷ  đồ ng, CTCP Tậ p đoà n Đầ u tư Địa ố c No Va dư nợ  trá i
phiếu đạ t hơn 38.659 tỷ  đồ ng. CTCP Đầ u tư Nam Long khoả ng 3.100 tỷ
đồ ng, CTCP Đầ u tư Hả i Phá t hơn 1.840 tỷ  đồ ng, Cô ng ty TNHH KN Cam
Ranh hơn 1.600 tỷ  đồ ng, Cô ng ty TNHH Thà nh phố  Aqua 2.400 tỷ  đồ ng;
CTCP Đầ u tư Golden Hill 5.760 tỷ  đồ ng, CTCP Hưng Thịnh Land 5.100 tỷ
đồ ng, CTCP Hưng Thịnh Investment hơn 2.900 tỷ  đồ ng... Thị trường Trái
phiếu Doanh nghiệp có dấu hiệu hồi phục tuy nhiên áp lực trái phiếu
đáo hạn vẫn rất lớn.

Nghìn tỷ

NGÀNH BẤT ĐỘNG SẢNTHỊ TRƯỜNG GẶP KHÓ
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Tồn kho bất động sản lập kỷ lục mới

   APSC ResearchAPSC ResearchAPSC Research 08

-Tổng giá trị hàng tồn kho của các doanh nghiệp bất động sản tại thời điểm cuối quý 3 vượt
hơn 530.000 tỷ đồng, mức cao nhất từ trước tới nay. Theo Bộ  Xâ y dự ng, lượ ng tồ n kho bấ t độ ng
sả n (số  lượ ng bấ t độ ng sả n củ a dự  á n đủ  điều kiệ n đưa và o giao dịch theo quy định củ a phá p luậ t
nhưng chưa giao dịch trong kỳ  bá o cá o) tạ i cá c dự  á n trong quý  3 khoả ng 25,937 căn, nền (bao
gồ m chung cư, nhà  ở  riêng lẻ , đấ t nền), tăng 53% so với cùng kỳ; trong đó  chung cư có  4,688 că n;
nhà  ở  riêng lẻ  có  12,250 că n; đấ t nền có  8,999 nền.  Tổ ng giá  trị hà ng tồ n kho tính đến 30/9/2024
tă ng 12% so vớ i đầ u nă m và  là  quý  thứ  5 tă ng liên tiếp (từ  quý  2/2023). Trong đó , có  58 doanh
nghiệ p tă ng, 13 khô ng đổ i và  45 doanh nghiệ p giả m tồ n kho so vớ i đầ u nă m. 
-Novaland tiếp tục dẫn đầu tồn kho với hơn 145.000 tỷ đồng, tă ng 5% so vớ i đầ u nă m và  chiếm
tớ i 27% tổ ng tồ n kho toà n ngà nh. 5 nă m gầ n đâ y, tồ n kho củ a NVL đã  gấ p 2.5 lầ n so vớ i thờ i điểm
cuố i nă m 2019. Trong đó , phầ n lớ n là  tồ n kho bấ t độ ng sả n để  bá n đang xâ y dự ng gầ n 137.000 tỷ
đồ ng; cò n bấ t độ ng sả n để  bá n đã  xâ y dự ng hoà n thà nh là  gầ n 8.500 tỷ  đồ ng. 2 doanh nghiệ p họ  Vin
gồ m Vingroup có  tồ n kho hơn 128.200 tỷ  đồ ng và  Vinhomes (HOSE: VHM) 58.000 tỷ  đồ ng, tă ng lầ n
lượ t 38% và  11%.
-Đối với nhóm bất động sản khu công nghiệp, đứng đầu vẫn là ông lớn Becamex IDC (HOSE:
BCM) vớ i hơn 20.900 tỷ  đồ ng, giả m 7% so vớ i đầ u kỳ ; phầ n lớ n là  chi phí đền bù  giả i phó ng mặ t
bằ ng, quyền sử  dụ ng đấ t, chi phí đầ u tư xâ y dự ng cơ sở  hạ  tầ ng và  cá c chi phí khá c có  liên quan đến
dự  á n hơn 18.500 tỷ  đồ ng. Tổ ng Cô ng ty Phá t triển Đô  thị Kinh Bắ c - CTCP (HOSE: KBC) đứ ng thứ  2
vớ i lượ ng tồ n kho tă ng 8%, lên hơn 13.200 tỷ  đồ ng. Cò n mộ t số  doanh nghiệ p khá c có  tồ n kho trên
10 ngà n tỷ  đồ ng như Nhà  Khang Điền (HOSE: KDH) hơn 22.400 tỷ  đồ ng, tă ng 19%; Nam Long
(HOSE: NLG) hơn 20.300 tỷ  đồ ng, tă ng 17%; Tậ p đoà n Đấ t Xanh (HOSE: DXG) hơn 13.800 tỷ  đồ ng,
giả m 2%) và  Bấ t độ ng sả n Phá t Đạ t (HOSE: PDR) hơn 12.800 tỷ  đồ ng, tă ng 5%...
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Tích cực gỡ vướng pháp lý thúc đẩy nguồn cung bất động sản

   APSC ResearchAPSC ResearchAPSC Research 10

Những điều chỉnh Khung Pháp Luật Quan trọng tới Thị trường BĐS Việt Nam

-Việ c thá o gỡ  khó  khă n cho thị trườ ng BĐS đượ c cho là  cho là  có  tá c độ ng tớ i cả  quá  trình phụ c hồ i kinh tế  bở i ngà nh BĐS đó ng gó p từ  12 - 14% GDP Quố c
gia. Theo phâ n tích củ a chú ng tô i, 70-80% cá c vướ ng mắ c đang tồ n tạ i là  do vấ n đề  về  phá p lý . Để  gỡ  vướ ng mắ c cho cá c nú t thắ t nà y, ba Luật về bất
động sản (Luật Sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đất đai 2024, Luật Nhà ở 2023, Luật Kinh doanh bất động sản 2023) có hiệu lực từ
1/8/2024, sớm hơn 5 tháng so với quy định trước đó. Cá c Bộ  Luậ t mớ i chắ n sẽ  có  tá c độ ng tích cự c bở i lẽ  cá c bộ  Luậ t đượ c soạ n thả o trong bố i cả nh
thị trườ ng đang gặ p khó  khă n, vướ ng mắ c và  có  mụ c tiêu hướ ng đến nhằ m giả i quyế t triệ t để  cá c khó  khă n, vướ ng mắ c nà y. Bên cạ nh đó , Thủ  tướ ng Chính
phủ  đã  ban hà nh Quyế t định thà nh lậ p Tổ  cô ng tá c củ a Thủ  tướ ng Chính phủ  để  xem xé t giả i quyế t vướ ng mắ c cho cá c dự  á n. Trong nă m 2023, Tổ công
tác đã nhận được 142 văn bản báo cáo khó khăn, vướng mắc và kiến nghị của địa phương, doanh nghiệp, Hiệp hội và người dân liên quan đến
191 dự án BĐS. Theo chức năng nhiệm vụ, thẩm quyền được giao, Tổ công tác đã xem xét, xử lý 142 văn bản… Từ khi thành lập Tổ công tác của
TPHCM đã triển khai 10 cuộc họp và ban hành 15 thông báo kết luận, xem xét giải quyết cho 30 dự án. Cá c phâ n khú c BĐS, từ  nhà  ở , thương mạ i
tớ i BĐS cô ng nghiệ p, đều cho thấ y dấ u hiệ u tă ng trưở ng tích cự c vớ i nhiều dự  á n mớ i đượ c triển khai... 

1987 2000 2003 2006 2013 2014

Luậ t đầ u tư Nướ c
ngoà i tạ i Việ t Nam

 Luậ t Đấ t Đai 2003 Luậ t Đấ t Đai 2013

Sử a Đổ i 
Luậ t Đầ u tư Nướ c ngoà i

tạ i Việ t Nam

 Luậ t Kinh doanh
BĐS 2006

Luậ t nhà  ở  2014

2019

Thắ t chặ t tín dụ ng BĐS

2023

Sử a đổ i Luậ t Kinh Doanh BĐS
Sử a đổ i Luậ t Nhà  Ở

Sử a đổ i Luậ t Đấ t Đai 2013

2024
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Vĩ mô ổn định ủng hộ cho ngành phát triển dài hạn
-Quy mô dân số Việt Nam phát triển bền vững sẽ củng cố nhu cầu nhà ở. Dâ n số  Việ t Nam
nă m 2024 ướ c tính là  101 triệ u ngườ i và o giữ a nă m. Trung bình dâ n số  Việ t Nam tă ng khoả ng
1 triệ u ngườ i/nă m. Ở  2 thà nh phố  lớ n là  Hà  Nộ i và  TPHCM dự  kiến sẽ  ghi nhậ n mứ c tă ng
1.2%/nă m trong giai đoạ n từ  2021-2040. Đô  thị hó a diễn ra mạ nh mẽ  cho thấ y sự  chuyển đổ i
nhanh chó ng hướ ng tớ i cuộ c số ng đô  thị và  nhấ n mạ nh tầ m quan trọ ng ngà y cà ng gia tă ng củ a
cá c khu đô  thị trong bố i cả nh nhâ n khẩ u họ c củ a Việ t Nam. Số  dâ n đô  thị nă m 2024 đạ t 41,6
triệ u ngườ i, chiếm 45% dâ n số . Nă m 2025 dự  bá o tă ng lên 52 triệ u ngườ i, chiếm 50% dâ n số . 
-Tăng trưởng kinh tế là yếu tố thúc đẩy chính cho sản phẩm nhà ở xây sẵn. Mặ c dù  phả i
đố i mặ t vớ i nhiều thá ch thứ c, khó  khă n, trong đó  có  nhữ ng tá c độ ng nặ ng nề  do bã o số  3 -
Yagi, tuy nhiên, nền kinh tế  Việ t Nam vẫ n ghi nhậ n mứ c tă ng trưở ng tích cự c, vượ t mọ i dự  bá o.
Theo đó , tăng trưởng GDP của quý 3/2024 ước đạt tới 7,4%, đưa mức tăng trưởng GDP
của nền kinh tế trong 9 tháng ước đạt 6,82%. Tă ng trưở ng kinh tế  giú p thu nhậ p GDP đầ u
ngườ i củ a Việ t Nam tă ng lên điều nà y tạ o điều kiệ n cho nhiều ngườ i có  khả  nă ng mua nhà  ở
hơn.
-Đầu tư công làm nền cho BĐS. Chính Phủ  quyế t liệ t chủ  trương đẩ y nhanh tiến độ  giả i ngâ n
vố n đầ u tư cô ng.  Trong năm 2024, vốn kế hoạch giải ngân cho đầu tư công khoảng 677
nghìn tỷ, đây vẫn là một mức rất cao trong nhiều năm trở lại đây. Tính đến hế t thá ng 10
nă m 2024, uớ c cả  nướ c giả i ngâ n đượ c hơn 355.616 tỷ  đồ ng, đạ t 47,43% tổ ng kế  hoạ ch; đạ t
52,29% kế  hoạ ch Thủ  tướ ng Chính phủ  giao. Hiệ n nay, Việ t Nam có  nhiều dự  á n đầ u tư cô ng
lớ n đang đượ c triển khai như: và nh đai 4 Hà  Nộ i và nh đai 3 TP HCM, Cao tố c Bắ c – Nam phía
Đô ng, cao tố c Biên hò a – Vũ ng tà u, cao tố c Khá nh Hò a – Buô n Mê  Thuậ t, sâ n bay Long Thanh.
Khi hạ tầng giao thông ngày càng phát triển và đồng bộ hơn sẽ tạo điều kiện phát triển
cho BĐS ở các khu vực ngoài trung tâm và làm, tăng thêm giá trị cho các dự án. 

Dân số của Việt Nam từ 2019 - 2023 

Tốc độ GDP 9 tháng đầu năm 2024 

Giải ngân đầu tư công qua các năm 
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Vốn FDI đổ vào Bất đông sản tăng mạnh
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-FDI là yếu tố thiết yếu cho thị trường bất động sản trên tất cả các lĩnh vực, đặc biệt là công
nghiệp. Việ t Nam trở  thà nh điểm sá ng trong thu hú t vố n FDI toà n cầ u nhờ  nhữ ng lợ i thế  về  nhâ n
cô ng giá  rẻ , chính trị ổ n định, cơ sở  hạ  tầ ng đượ c đầ u tư mạ nh... và  đặ c biệ t là  xu hướ ng đầ u tư
Trung Quố c +1. Việ t Nam chưa bao giờ  có  cơ hộ i như lú c nà y trong việ c thu hú t cá c nhà  đầ u tư
nướ c ngoà i, đặ c biệ t là  cá c nhà  tư có  chấ t lượ ng (nhà  đầ u tư chiến lượ c). 

-Cụ  thể . Bá o cá o nhanh củ a Bộ  Kế  hoạ ch và  Đầ u tư cho thấ y nguồ n vố n đầ u tư nướ c ngoà i (FDI)
và o Việ t Nam tiếp tụ c tă ng trong 9 thá ng đầ u nă m nay. Tính đến 30/9, tổ ng vố n FDI gầ n 25 tỷ
USD, tă ng 11,6% so vớ i cù ng kỳ  2023. Riêng trong thá ng 9, tổ ng lượ ng vố n FDI đạ t mứ c cao nhấ t
trong cá c thá ng từ  đầ u nă m đến nay, vớ i gầ n 4,3 tỷ  USD. Trong đó tổng vốn FDI vào bất động
sản trong 9 tháng đầu năm tăng hơn 2,2 lần so với cùng kỳ năm ngoái đạt 4,4 tỷ USD chiếm
gần 17,7% tổng vốn đầu tư đăng ký. 
-Về  địa bà n đầ u tư, cá c nhà  đầ u tư nướ c ngoà i đã  đầ u tư và o 63 tỉnh, thà nh phố  trong cả  nướ c,
trong đó  TP. Hồ  Chí Minh là  địa phương dẫ n đầ u trong thu hú t đầ u tư nướ c ngoà i vớ i hơn 58,2 tỷ
USD (chiếm 11,8% tổ ng vố n đầ u tư); tiếp theo là  Hà  Nộ i vớ i gầ n 43,7 tỷ  USD (chiếm 8,9% tổ ng
vố n đầ u tư); Bình Dương vớ i hơn 42 tỷ  USD (chiếm 8,5% tổ ng vố n đầ u tư). Đặ c biệ t khi Tổ ng
thố ng Donal Trump đắ c cử  đá nh thuế  cao Trung Quố c và  sẽ  có  là n só ng chuyển dịch KCN mạ nh từ
Trung Quố c về  Việ t Nam.

Cơ cấu đầu tư nước ngoài 9 tháng năm 2024 theo ngành

Đầu tư nước ngoài 9 tháng năm 2024 theo địa phương
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Hoạt Động M&A bất động sản sôi động
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 Thống kê các thương vụ M&A trong 9 tháng đầu năm 

-Theo thố ng kê  củ a Hộ i Mô i giớ i Bấ t độ ng sả n Việ t Nam (VARS), tính chung
9 thá ng đầ u nă m 2024, có  khoả ng 11 thương vụ  M&A đượ c ghi nhậ n đã  giao
dịch thà nh cô ng. Tổng giá trị 9/11 thương vụ được cập nhật đạt hơn
1.800 triệu USD. Giao dịch có  giá  trị cao nhấ t là  982 triệ u USD, cao gấ p 2,2
lầ n so vớ i thương vụ  lớ n nhấ t đượ c ghi nhậ n tính đến đầ u thá ng 12/2023.
"Ngay cả  khi chưa xá c định rõ  giá  trị giao dịch thà nh cô ng củ a 2 trong số  11
thương vụ  M&A thà nh cô ng, chắ c chắ n giá  trị bình quâ n cá c thương vụ  M&A
9 thá ng đầ u nă m 2024 cũ ng đạ t mứ c cao nhấ t trong 6 nă m trở  lạ i đâ y. Ít
nhấ t là  gấ p đô i so vớ i nă m 2023", VARS nhậ n định.
-Các thương vụ lớn. Tậ p đoà n Vingroup đã  hoà n tấ t chuyển nhượ ng 55%
vố n điều lệ  tạ i Cô ng ty TNHH Đầ u tư và  Phá t triển Thương mạ i SDI. SDI là
đơn vị sở  hữ u trên 99% vố n điều lệ  củ a Cô ng ty Cổ  phầ n Kinh doanh
thương mạ i Sado và  Sado đang là  cổ  đô ng lớ n nhấ t củ a Vincom Retail khi
nắ m 41,5% vố n. Giá  trị giao dịch là  982 triệ u USD.﻿ Tiếp đến là  thương vụ
giữ a Becamex IDC chuyển nhượ ng dự  á n khu đô  thị và  nhà  ở  Tâ n Thà nh
Bình Dương cho Cô ng ty Sycamore Limited (thuộ c CapitaLand), vớ i giá  trị
lên đến 553 triệ u USD.﻿﻿.
-Hoạt động M&A bất động sản giúp nhiều chủ đầu tư tìm lối thoát cho
các dự án chậm tiến độ do thiếu vốn. Nhiều nhà  đầ u tư ngoạ i đã  bắ t đầ u
chuyển vố n và o cá c dự  á n bấ t độ ng sả n tạ i Việ t Nam theo hình thứ c mua lạ i
cổ  phầ n, chủ  yếu đến từ  Singapore, Nhậ t Bả n, Malaysia, Hà n Quố c.

NGÀNH BẤT ĐỘNG SẢNNHỮNG TÍN HIỆU TÍCH CỰC

Tổng giá trị các thương vụ M&A BĐS tại Việt Nam
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Thị trường BĐS nhà ở đã bắt đầu ghi nhận những dấu hiệu thể hiện sự “tăng nhiệt"
Dự báo nguồn cung mới tại TP.HCM giai đoạn 2024-2025

Dự báo nguồn cung mới tại Hà Nội giai đoạn 2024-2026

-Sức nóng được diễn dắt bởi phân khúc Đấu giá đất ghi nhậ n hà ng tră m, thậ m chí cả  nghìn ngườ i
chấ p nhậ n “ă n trự c nằ m chờ ” để  tranh suấ t.​ Mứ c giá  trú ng cũ ng cao kỷ  lụ c, ngang ngử a đấ t dự  á n đã
đượ c đầ u tư hạ  tầ ng bà i bả n.
-Phân khúc căn hộ, với mức giá liên tục thiết lập mặt bằng mới ở mức cao. Nhu cầ u tă ng cao
khiến hà ng nghìn ngườ i sở  hữ u chung cư thườ ng xuyên nhậ n đượ c cuộ c gọ i hỏ i bá n nhà .​ Bấ t chấ p
giá  bá n tă ng cao, cá c dự  á n că n hộ  mớ i ra hà ng đều ghi nhậ n tỷ  lệ  hấ p thụ  rấ t tố t.
-Cù ng vớ i loạ i hình că n hộ , mộ t số  dự án thấp tầng mới ra mắ t củ a cá c chủ  đầ u tư lớ n, cũ ng ghi
nhậ n lượ ng booking giữ  chỗ  “kỷ  lụ c" dù  mứ c giá  ngà y cà ng cao. Nhiều că n có  vị trí đẹp, khô ng nhữ ng
giá  cao, để  mua đượ c khá ch hà ng/nhà  đầ u tư cò n phả i chấ p nhậ n trả  tiền chênh. 
Tuy nhiên, bên cạ nh nhữ ng kế t quả  xuấ t phá t từ  cung, cầ u thự c tế , thị trườ ng cũ ng đã  xuấ t hiệ n
nhữ ng dấ u hiệ u “tạ o nhiệ t”. Tình trạ ng nà y thể  hiệ n qua việ c đầ u cơ đấ t đai, đẩ y giá  nhà  ở , và  phá t
sinh cá c giao dịch BĐS thiếu minh bạ ch. Nhiều nhà  đầ u tư nhỏ  lẻ  tham gia thị trườ ng vớ i mụ c đích
lướ t só ng, khiến giá  BĐS bị đẩ y lên cao bấ t hợ p lý . Dấ u hiệ u “tạ o nhiệ t" cò n thể  hiệ n ở  phâ n khú c că n
hộ  vớ i mặ t bằ ng giá  chà o bá n că n hộ  chuyển nhượ ng ngà y cà ng cao, do sự  “tiếp tay" củ a mộ t số
nhó m đầ u cơ. Nhữ ng dấ u hiệ u nà y đều xuấ t phá t từ  nguyên nhâ n do thiếu nguồ n cung, dù  đã  đượ c
cả i thiệ n. Nguồ n cung că n hộ  mở  bá n mớ i tạ i TP HCM trong quý  3/2024 ghi nhậ n con số  thấ p nhấ t
trong 5 nă m qua - vớ i 125 că n. 
-Dữ  liệ u nghiên cứ u cho thấ y, trong 9 thá ng đầ u nă m 2024, thị trườ ng đã  ghi nhậ n 38.797 sả n phẩ m
mớ i đượ c chà o bá n. Nguồn cung vẫn ghi nhận sự phân hóa mạnh. Theo đó  70% nguồ n cung mớ i
đến từ  phâ n khú c că n hộ  chung cư. Trong đó , cá c sả n phẩ m có  giá  bá n trên 50 triệ u đồ ng/m2 trở  lên
chiếm phầ n á p đả o. Thị trường gần như vắng bóng hoàn toàn căn hộ chung cư thương mại giá
bình dân. Về  khu vự c, miền Bắ c dẫ n đầ u nguồ n cung mớ i vớ i 46%, theo sau là  miền Trung vớ i 29%
và  miền Nam là  25%. 
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BẤT ĐỘNG SẢN NHÀ Ở
Quan điểm đầu tư. 
-Lã i suấ t cho vay mua nhà  đang ở  mứ c thấ p kỷ  lụ c. Theo khả o sá t, lã i suấ t cho vay mua nhà  củ a cá c
ngâ n hà ng tiếp tụ c có  xu hướ ng giả m và  đượ c đá nh giá  là  thấ p nhấ t từ  trướ c đến nay. Điều nà y sẽ  tă ng
cơ hộ i tiếp cậ n nhà  củ a ngườ i dâ n đồ ng thờ i tă ng nhu cầ u tiềm nă ng đố i vớ i cá c dự  á n nhà  ở .
-Đầ u tư cô ng sẽ  tạ o độ ng lự c cho cá c thị trườ ng ngoà i trung tâ m. Nhữ ng doanh nghiệ p có  quỹ  đấ t lớ n
vù ng ven sẽ  hưở ng lợ i lớ n từ  việ c hạ  tầ ng phá t triển, đặ c biệ t là  cá c dự  á n đườ ng và nh đai, cao tố c
-Định giá  chiế t khấ u sâ u so vớ i thị trườ ng. Nhó m cổ  phiếu bấ t độ ng sả n hiệ n đang ở  vù ng đá y vớ i mứ c
chiế t khấ u sâ u so vớ i cá c nhó m ngà nh khá c trên thị trườ ng. Phần lớn các doanh nghiệp BĐS hiện có
quỹ đất, tài sản thực tế lớn gấp nhiều lần vốn hóa.
-Ưu tiên doanh nghiệp vay nợ ít. Mứ c nợ / TTS trung bình ngà nh 57%. Mộ t số  cổ  phiếu tỷ  lệ  tiền mặ t
cao và  nợ  vay trên Tổ ng tà i sả n hợ p lý : NLG, NTL, KDH, DIG, CEO. Bên cạ nh đó  cũ ng có  nhữ ng doanh
nghiệ p có  mứ c nợ  vay/ TTS cao như NVL 82%.
-Kỳ vọng kết quả kinh doanh phục hồi. Lũ y kế  9T 2024, doanh thu củ a cá c Doanh nghiệ p Bấ t độ ng
sả n nhà  ở  nhìn chung giả m so vớ i cù ng kỳ . Chú ng tô i kỳ  vọ ng Doanh thu và  lợ i nhuậ n củ a cá c doanh
nghiệ p BĐS có  sự  hồ i phụ c trong cá c quý  tiếp theo khi doanh nghiệ p đã  có  kế  hoạ ch bà n giao dự  á n và
cá c vướ ng mắ t phá p lý  đượ c thá o gỡ . 
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Tỷ lệ tiền quy đổi trên tổng tài sản 9T/2024

Tỷ lệ tổng nợ trên tổng tài sản 9T/2024
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Vinhomes sở hữu lợi thế quỹ đất lớn nhất ngành
VHM có quỹ đất lớn nhất trong các DN BDS niêm yết hiện nay với tổng diện tích đất gần 17.000
Ha trải dài từ Bắc vào Nam. VHM có  nhiều tiềm nă ng tă ng trưở ng trong dà i hạ n khi có  vị trí quỹ  đấ t
tiềm nă ng và  vị thế  lớ n trong ngà nh.
Một số dự án lớn đang mở bán và bàn giao của Vinhomes:
Vinhomes Ocean Park 2. 
Vị trí. Hưng Yên; Quy mô. 459 ha gồ m 24 tò a chung cư, 14.400 că n thấ p tầ ng; Tiến độ. Phầ n cao tầ ng
đã  bá n buô n toà n bộ ; Phầ n thấ p tầ ng. Mở  bá n và o quý  2/2022 (đã  bá n 92%), bắ t đầ u bà n giao từ  Quý
3/2022. Đã  bà n giao khoả ng 85% dự  á n.
Vinhomes Ocean Park 3. 
Vị trí. Hưng Yên; Quy mô. 249 ha gồ m 10 tò a chung cư, 9300 că n thấ p tầ ng; Tiến độ. Phầ n cao tầ ng đã
bá n buô n toà n bộ ; Phầ n thấ p tầ ng. Mở  bá n và o quý  4 2022 đã  bá n 75%, bắ t đầ u bà n giao từ  Quý  3/2023.
Đã  bà n giao 60% dự  á n.
Vinhomes Vũ Yên.
Vị trí. Hả i Phò ng; Quy mô. 877 Ha gồ m 8.300 că n thấ p tầ ng; Tiến độ. Mở  bá n và o quý  1/2024, đã  bá n
khoả ng 80% 
Ngoài ra Vinhomes còn có các dự án chuẩn bị mở bán:
-Vinhomes Cổ Loa. Vinhomes Cổ  Loa là  mộ t trong nhữ ng dự  á n trọ ng điểm tiếp theo củ a tậ p đoà n
Vingroup, nhưng tiế c rằ ng VHM khô ng phả i là  doanh nghiệ p trự c tiếp triển khai dự  á n, thay và o đó  VHM
chỉ là  đơn vị đó ng gó p thương hiệ u, kinh nghiệm quả n lý , phâ n phố i, xâ y dự ng, thiế t kế , … Và  VHM sẽ
đượ c hưở ng 5% lợ i ích củ a toà n dự  á n.
-Vị trí. Đô ng Anh, Hà  Nộ i; Quy mô. 385 ha gồ m 90ha Trung tâ m Hộ i chợ  Triển lã m Quố c gia; 395ha Phá t
triển Khu Đô  thị; Tiến độ: dự  kiến mở  bá n cuố i 2024. 
Vinhomes Cổ  Loa sở  hữ u vị trí đắ c địa, trong tương lai khi cầ u Tứ  Liên hoà n thà nh sẽ  giú p Vinhomes Cổ
Loa kế t nố i trự c tiếp vớ i khu vự c trung tâ m TP. Hà  Nộ i. Giá  bá n sả n phấ m thấ p tầ ng từ  chủ  đầ u tư có  thể
lên đến trên 300 – 400 triệ u/m2, ngang bằ ng vớ i giá  thị trườ ng củ a Vinhome Riverside.

NGÀNH BẤT ĐỘNG SẢN

Vị Trí Vinhomes Ocean Park 

Vị Trí Vinhomes Cổ Loa
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Quỹ đất trọng điểm của Vinhomes với một loạt các vị trí đắc địa 
 -Vinhomes Wonder Park Đan Phượng. Vinhomes Wonder Park nằ m tạ i cử a ngõ  Tâ y
Bắ c thủ  đô , đâ y là  khu vự c đang phá t triển rấ t nhanh chó ng vớ i hệ  thố ng cơ sở  hạ  tầ ng
đượ c quy hoạ ch đồ ng bộ  và  hiệ n đạ i. Dự  á n Vinhomes Wonder Park tiếp giá p cá c tuyến
giao thô ng huyế t mạ ch nố i trung tâ m Hà  Nộ i và  cá c quậ n huyệ n lâ n cậ n như: Đạ i lộ  Tâ y
Thă ng Long rộ ng tớ i 60m, đườ ng và nh đai 3.5, đườ ng và nh đai 4, Cầ u Thượ ng Cá t,…
Vị trí. Đan Phượ ng, Hà  Nộ i. 
Quy mô. 133 Ha gồ m 3 phâ n khu. 
Tiến độ. Dự  kiến mở  bá n trong 2025
Vinhomes Wonder Park là  dự  á n gố i đầ u tiếp theo củ a VHM, dự  kiến sẽ  mở  bá n trong
2025. Vớ i tổ ng diệ n tích khoả ng 133 Ha, dự  á n Vinhomes Wonder Park đượ c kỳ  vọ ng sẽ
thú c đẩ y doanh số  bá n hà ng củ a VHM tă ng trưở ng trong cá c nă m tiếp theo.
-Ngoài các dự án đang mở bán và  chuẩn bị mở bán. Vinhomes còn sở hữu các dự
án quy mô lớn như Vincity Củ Chi 6.100ha; Vinhomes Hạ Long Xanh 4.110 Ha.
Vinhomes Long Beach Cần Giờ 2.870ha; Vinhomes Cam Ranh 1.254 Ha; KĐT Đại
học Quốc tế 924 Ha đảm bảo cho tiềm năng tăng trưởng trong dài hạn của Doanh
nghiệp
-Vừa qua Vinhomes đã chi hơn 10.000 tỷ đồng mua lại cổ phiếu quỹ. Vinhomes cũ ng
cô ng bố  giá  mua lạ i bình quâ n là  42.444 đồ ng/cp, tương ứ ng doanh nghiệ p đã  chi hơn
10.480 tỷ  đồ ng cho đợ t mua lạ i nà y. Sau giao dịch, số  lượ ng cổ  phiếu có  quyền biểu
quyế t củ a Vinhomes giả m từ  hơn 4,35 tỷ  đơn vị xuố ng cò n gầ n 4,11 tỷ  đơn vị. Vố n điều
lệ  theo đó  giả m từ  43.544 tỷ  đồ ng về  41.074 tỷ  đồ ng.

NGÀNH BẤT ĐỘNG SẢN

Vị Trí Vinhomes Đan Phượng
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-Hiện nay, PDR đang sở hữu quỹ đất hơn 4.000 Ha. Quỹ  đấ t củ a doanh nghiệ p chủ  yếu tậ p trung
taị cá c tỉnh/thà nh miền Trung và  miền Nam. PDR sở  hữ u quỹ  đấ t phá p lý  tố t nhưng tậ p trung phâ n
khú c cao cấ p. Chú ng tô i kỳ  vọ ng 2024 sẽ  là  thờ i điểm đả o chiều củ a PDR nhờ thành quả của giai
đoạn tái cấu trúc toàn diện về tài chính không còn dư nợ trái phiếu trong khi triển vọ ng lợ i
nhuậ n và  dò ng tiền từ  hoạ t độ ng kinh doanh cố t lõ i tá i khẳ ng định bướ c chuyển mình mạ nh mẽ .
-Dự án Thuận An 1&2. 
Dự  á n Thuậ n An 1&2 đã  đượ c PDR ký  thỏ a thuậ n bá n sỉ cho Realty Holdings, do đó  chỉ cầ n doanh
nghiệ p hoà n thiệ n xong dự  á n thì có  thể  ghi nhậ n gầ n như toà n bộ  doanh thu, lợ i nhuậ n. 
-Vị trí. Đườ ng Nguyễn Thị Minh Khai, P. Thuậ n Giao, Tp Thuậ n An, Bình Dương; Quy mô. Thuận An
1. 1.8 ha gồ m 3.133 că n hộ ; Thuận An 2. 2.6 Ha gồ m 3.500 că n hộ  và  17 că n liền kề ; Tiến độ: Dự  á n
Thuậ n An 1&2 đang chậ m hơn rấ t nhiều so vớ i dự  kiến ban đầ u do chưa hoà n thà nh giấ y phép xâ y
dự ng. Đến T7/2024 dự  á n gầ n như vẫ n chỉ là  bã i đấ t trố ng, điều nà y sẽ  là m chậ m đi quá  trình ghi
nhậ n doanh thu và  lợ i nhuậ n củ a Doanh nghiệ p.
-Dự Án KDC Bắc Hà Thanh. Mộ t điểm tích cự c đố i vớ i Bắ c Hà  Thanh đó  là  dự  nà y đã  đượ c tỉnh Bình
Định phê  duyệ t giá  đấ t để  tính tiền sử  dụ ng đấ t cụ  thể , đâ y đượ c coi là  mộ t trong nhữ ng nú t thắ t cuố i
cù ng trong việ c đưa dự  á n và o kinh doanh.
Vị trí. Xã  Phướ c Thuậ n, Huyệ n Tuy Phướ c, Tỉnh Bình Định; Quy mô. 43.16 Ha, trong đó  diệ n tích
thương phẩ m 14.5 Ha; 1322 sả n phẩ m vớ i 1040 đấ t nền liền kề , 318 sả n phẩ m ở  kế t hợ p vớ i thương
mạ i và  54 biệ t thự .  
-Dự án Cadia Quy Nhơn. 
Vị trí. Phườ ng Lý  Thườ ng Kiệ t, TP Quy Nhơn, Tỉnh Bình Định; Quy mô. 5.245 m2, gồ m 1 tò a thá p
khá ch sạ n 5 á o & 1 tò a că n hộ  du lịch. 
Ngoài các dự án trên, PDR còn rất nhiều dự án trọng điểm khác đang triển khai trong tương
lai. Serenity Phước Hải 5.6 Ha; Poulo Condor 12 Ha. Khu du lịch Bến thành long hải 12.6 Ha.
Dự án Trần Phú 0.27 Ha.

0909
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PDR tái cấu trúc toàn diện về tài chính NGÀNH BẤT ĐỘNG SẢN

 Vị trí dự án Thuận An 1&2 

Vị Trí Khu Dân Cư Bắc Hà Thanh, Thành Phố Quy Nhơn
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DIG quỹ đất lớn với nhiều vị trí đắc địa

DIG là đơn vị phát triển bất động sản có quỹ đất khủng hàng đầu trong nhóm doanh
nghiệp vốn hóa vừa. Vớ i tiền thâ n thuộ c bộ  xâ y dự ng, cô ng ty đặ c biệ t có  thế  mạ nh đố i vớ i
cá c dự  á n đô  thị lớ n. Trong nă m 2024 củ a doanh nghiệ p có  thể  khở i sắ c hơn nhờ  đẩ y mạ nh
bà n giao tạ i cá c dự  á n như Nam Vĩnh Yên, Vi Thanh hay A2-1, Chí Linh. Triển vọ ng trong dà i
hạ n vớ i kế  hoạ ch lấ n sâ n sang mả ng Khu cô ng nghiệ p. 
Một số dự án tiêu biểu của DIG đang phát triển có thể kể đến như: Long Tân, Nam Vĩnh
Yên, Bắc Vũng Tàu, Long Tân City...
-Long Tân City đang là  dự  á n mang lạ i sự  kỳ  vọ ng lớ n nhấ t cho cổ  phiếu DIG. Dự  á n nà y nằ m
sá t tuyến đườ ng và nh đai 3 TP Hồ  Chí Minh và  sẽ  đượ c hưở ng lợ i lớ n khi cầ u Nhơn Trạ ch
đượ c thô ng xe. Cầ u Nhơn Trạ ch, thà nh phầ n quan trọ ng củ a tuyến đườ ng và nh đai 3 Hồ  Chí
Minh đang đượ c đẩ y mạ nh triển khai, dự  kiến sẽ  thô ng xe và  đi và o hoạ t độ ng và o nă m 2025.
-Vị trí. Long Tâ n, Nhơn Trạ ch, Đồ ng Nai. 
Quy mô. 332 ha (đã  đền bù  156-180ha); Diện tích đất ở. 83ha; Diện tích đất thương mại.
36,5ha
Vị trí củ a Khu đô  thị Long Tâ n cự c kỳ  đắ c địa khi nằ m sá t thà nh phố  Hồ  Chí Minh, cả ng Cá t
Lá i… và  siêu dự  á n sâ n bay Long Thà nh.
-Dự án Nam Vĩnh Yên. Đâ y là  dự  á n mang lạ i dò ng tiền ngắ n hạ n cho DIG để  phụ c vụ  cho
mụ c tiêu dà i hạ n củ a DIG là  Long Tâ n City. Theo thô ng tin từ  sale bá n dự  á n nà y, thì nhu cầ u
khá ch mua đầ u tư rấ t lớ n.
Vị trí. Khu đô thị Nam Vĩnh Yên; Diện tích. 191ha; Đất ở thương mai. 55%; Tiến độ bán
hàng. Đã  bá n 2356/3466 Lô  đấ t và  đang tiếp tụ c mở  bá n.
Dự  á n Nam Vĩnh Yên Tọ a lạ c tạ i phía Nam thà nh phố  Vĩnh Yên – cử a ngõ  trung tâ m củ a tỉnh
Vĩnh Phú c, Khu đô  thị mớ i Nam Vĩnh Yên.

NGÀNH BẤT ĐỘNG SẢN

Vị trí Long Tân city 

Vị trí Khu đô thị Nam Vĩnh Yên28
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DIG quỹ đất lớn với nhiều vị trí đắc địa (Tiếp)
-DIG Solar City Vũng Tàu. Sở  hữ u vị trí đắ c địa ngay tạ i cử a ngõ  củ a thà nh phố  Vũ ng Tà u.
Vị trí dự  á n Dic Solar City Vũ ng Tà u nằ m ngay giao lộ  đườ ng 3 Thá ng 2 và  2 Thá ng 9 (Bù ng
binh Cầ u Cử a Lấ p), liền kề  dả i đấ t du lịch ven biển Chí Linh – Cử a Lấ p.
Vị trí. Tỉnh Bà  Rịa – Vũ ng Tà u; Diện tích dự án. 90.5ha; Đất ở, thương mại. 65ha; Tổng
mức đầu tư: 10.971 tỷ  đồ ng
-DIG Khu Phức hợp Cap Saint Jaques (CSJ). Khu Phứ c Hợ p CSJ sở  hữ u vị trí đắ c địa ngay
tạ i trung tâ m du lịch sầ m uấ t nhấ t, vớ i hai mặ t tiền trả i rộ ng trên đườ ng Thi Sá ch và  Thuỳ
Vâ n sạ ch sẽ  và  thô ng thoá ng. 
Vị trí. Bà  Rịa - Vũ ng Tà u; Diện tích: 11.306 m2 gồ m 3 giai đoạ n. Giai đoạ n 1:khố i că n hộ
CSJ Tower (C1) cao 30 tầ ng vớ i 372 că n hộ  và  Trung tâ m hộ i nghị Aurora cao 5 tầ ng; Giai
đoạ n 2: Khố i Khá ch sạ n 5 sao DIC Star (C3), cao 26 tầ ng vớ i 299 phò ng; Giai đoạ n 3 Khố i
că n hộ  kế t hợ p Khá ch sạ n 5 sao Bioss (C4) cao 31 tầ ng vớ i 315 că n hộ .
Tiến độ. Cơ bả n hoà n thà nh cá c thủ  tụ c phá p lý  và  thi cô ng hoà n thà nh, đượ c Bộ  Xâ y dự ng
nghiệm thu và  đưa và o khai thá c sử  dụ ng giai đoạ n 1.
-DIG Victory City Hậu Giang. Dự  á n sở  hữ u “toạ  độ  và ng” củ a tỉnh Hậ u Giang vớ i mặ t tiền
Đạ i lộ  Võ  Nguyễn Giá p – tuyến đườ ng huyế t mạ ch lớ n nhấ t TP. Vị Thanh; tiếp giá p cá c cơ
quan hà nh chính đầ u nã o củ a tỉnh như: UBND Tỉnh; Tỉnh uỷ
Vị trí. Phườ ng 4. Thà nh Phố  Vị Thanh, Tỉnh Hậ u Giang; Diện tích: 83,4 Ha; Đất ở, thương
mại: 39,2 Ha.
-DIG Lantana City Hà Nam. Dự  á n thuộ c quy hoạ ch chi tiế t Khu đô  thị Bắ c Châ u Giang, Tp.
Phủ  Lý , Tỉnh Hà  Nam. Là  điểm nhấ n trên thị trườ ng địa ố c tạ i trung tâ m thà nh phố  trẻ . Dự
á n sở  hữ u vị trí đắ c địa vớ i tuyến đườ ng huyế t mạ ch Điệ n Biên Phủ  rộ ng tớ i 68m đã  đượ c
đầ u tư xâ y dự ng hoà n thà nh đi ngang qua dự  á n.
Vị trí. Thà nh phố  Phủ  Lý  – tỉnh Hà  Nam; Quy mô. 13,5ha ; Đấ t ở  31,3%. Tổng mức đầu tư:
2.115 tỷ  đồ ng. 

NGÀNH BẤT ĐỘNG SẢN

 Vị trí Khu Phức hợp Cap Saint Jaques (CSJ)

 Vị trí Solar City Vũng Tàu
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NLG tăng tốc bàn giao dự án Akari City
NLG là Công ty bất động sản đứng thứ 2 tại thị trường Việt Nam về quỹ đất dành cho
phát triển khu đô thị và nhà ở. Cô ng ty hiệ n đang sở  hữ u 680+ Ha đấ t sạ ch tạ i Thà nh phố
Hồ  Chí Minh, Long An, Đồ ng Nai, Cầ n Thơ; Hả i Phò ng; Trong nă m 2024, triển vọ ng tă ng
trưở ng lợ i nhuậ n củ a NLG đến chủ  yếu từ  việ c bà n giao dự  á n Mizuki, dự  á n Akari giai đoạ n
2 và  Central Lake Cầ n Thơ. 
Mộ t số  dự  á n tiêu biểu củ a NLG có  thể  kể  đến như:
Dự án Mizuki. Dự  á n Mizuki giai đoạ n 3 củ a dự  á n đang đượ c NLG tiếp tụ c đẩ y mạ nh triển
khai, dự  kiến sẽ  bà n giao trong Q3/2024.1 Tổ ng doanh thu ướ c tính củ a giai đoạ n 3 khoả ng
4.500 tỷ , lã i gộ p khoả ng 2.200 tỷ .
Vị Trí. Đạ i lộ  Nguyễn Vă n Linh, Bình Chá nh, TP HCM; Quy mô. 26,2 Ha; Giai đoạn 1: 1.500
că n; Giai đoạ n 2: 1.601 că n; Giai đoạ n 3: 1.830 că n; Thơi gian bàn giao: Giai đoạ n 1: Q4/19;
Giai đoạ n 2: cuố i Q4/22; Giai đoạ n 3: Bắ t đầ u từ  Q3/24.
Dự án Akari.
Dự  á n Akari nằ m dọ c tuyến đườ ng Võ  Vă n Kiệ t, đâ y là  tuyến đườ ng xương số ng nố i liền từ  phía Đô ng sang phía Tâ y củ a thà nh phố  Hồ  Chí Minh. Hiệ n nay, rấ t
ít dự  á n quy mô  lớ n tạ i TP.HCM có  vị trí đắ c địa như Akari. Tổ ng doanh thu ướ c tính cò n lạ i củ a dự  á n khoả ng 10.566 tỷ , lợ i nhuậ n gộ p ướ c tính 4.754 tỷ .
Tính đến thời điểm hiện tại, Akari City giai đoạn 2 đã hoàn thiện và sẵn sàng bàn giao 1.600 căn hộ tại dự án Akari City giai đoạn 2 vào cuối tháng
10.
Vị trí. Tọ a lạ c trên đạ i lộ  Võ  Vă n Kiệ t, Bình Tâ n, TPHCM; Quy mô: 8,5ha; Giai đoạ n 1: 1.800 că n; Giai đoạ n 2: 1.690 că n; Giai đoạ n 3: 1.512 că n; Thời gian
phát triển dự án. Giai đoạ n 1: Q4/21; Giai đoạ n 2: Q4/2024; Giai đoạ n 3: Nử a cuố i 2025. 
Dự án Southgate (Waterpoint GĐ 1). Dự  á n Southgate có  vị trí tạ i củ a ngõ  giao thương củ a TP HCM vớ i cá c tỉnh đồ ng bằ ng sô ng Cử u Long. Dự  á n đang đượ c
NLG tiếp tụ c đẩ y mạ nh triển khai và  bà n giao đến khá ch hà ng.
Vị trí. Xã  An Thạ nh, Huyệ n Bến Lứ c, Long An. 
Quy mô. 165 ha gồ m Valora: 2.250 că n; Flora: 6.590 că n; Đã  bà n giao 73% số  că n/1900 că n đã  bá n. 
Ngoài ra NLG còn rất nhiều dự án quy mô lớn khác, điều này sẽ tạo ra kỳ vọng lớn trong tương lai cho doanh nghiệp. Nam Long Central Lake 43 Ha;
Izumi City 170 Ha; Paragon Đại Phước 45 Ha; VSIP Hải Phòng 21 Ha; Dự án Waterpoint 190 Ha.
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DXG trở lại theo thời gian dài chờ đợi
Đất Xanh là doanh nghiệp hàng đầu trong lĩnh vực môi giới BĐS với thị phần môi giới
đạt khoảng hơn 30%. Ngoà i ra, cô ng ty cò n mở  rộ ng sang lĩnh vự c đầ u tư và  phá t triển
BĐS vớ i nhiều dự  á n quy mô  lớ n tạ i Tp. HCM, Bình Dương và  Đồ ng Nai. 
Dự án trọng điểm của DXG. 
-Dự án Gem Sky World. Liên thô ng đườ ng Cao tố c Tp.HCM - Long Thà nh - Dầ u Giâ y, Cao
tố c Biên Hoà  - Vũ ng Tà u, Cao tố c Bến Lứ c - Long Thà nh và  cá c tuyến đườ ng huyế t mạ ch
như Quố c lộ  1A, Quố c lộ  51
Vị trí. Xã  Long Đứ c, huyệ n Long Thà nh, Tỉnh Đồ ng Nai. 
Quy mô. 92,2ha (2700 nền và  1300 nhà  phố )
Tiến độ. Mở  bá n lầ n đầ u cá c sả n phẩ m đấ t nền và  nă m 2020 vớ i giá  bá n khoả ng 16 triệ u
đồ ng/m2. Đã  bá n 60% dự  á n, và  bà n giao khoả ng 40%.  Dự  kiến mở  bá n lạ i và o cuố i 2024. 
-Dự án Gem Riverside trở lại sau thời gian dài chờ đợi 
Vị trí. Trung tâ m An Phú , Quậ n 2, Thà nh phố  Thủ  Đứ c.
Quy mô. 6,7ha (3175 că n hộ )
Tiến độ. Đã  đượ c cấ p GPXD và o T9/2024 theo chỉ tiêu quy hoạ ch 1/500 mớ i bao gồ m 12
khố i thá p, 3.175 că n hộ  so vớ i quy hoạ ch ban đầ u là  8 tò a thá p, 2.100 că n hộ . Đâ y là  dự  á n
chủ  lự c mà  doanh nghiệ p đã  theo đuổ i triển khai từ  nă m 2018. Cô ng ty đặ t kế  hoạ ch hoà n
thà nh phầ n mó ng và  mở  bá n trong nử a cuố i 2025. Tổ ng giá  trị doanh thu ướ c tính đạ t
28.131 tỷ  đồ ng và  tổ ng lợ i nhuậ n rò ng từ  dự  á n ướ c tính khoả ng 12.029 tỷ  đồ ng
-Hai dự án trọng điểm của DXG đều có vị trí rất thuận tiện, dễ dàng để kết nối với
trung tâm TP. HCM và các khu vực vùng ven khác. Ngoài ra DXG còn nhiều dự án bất
động sản khác. 

Phối cảnh dự án Gem Sky World 

Vị trí Gem Riverside
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CEO nguồn tiền mặt dồi dào và không vay nợ tài chính

CTCP Tập đoàn C.E.O là một trong những nhà phát triển bất động sản nghỉ dưỡng –
du lịch lớn với quỹ đất tập trung tại Vân Đồn và Phú Quốc với thương hiệu Sonasea.
-Tổ hợp Sonasea Vân Đồn là dự án trọng điểm nhất của CEO. Vâ n Đồ n đang trong quá
trình phá t triển thà nh Khu kinh tế  biển, do đó  dự  á n Sonasea Vâ n Đồ n là  nơi lý  tưở ng thu
hú t sự  đầ u tư củ a giớ i siêu già u. Trong ngắ n hạ n, cá c dự  á n mang tính nghỉ dưỡ ng như
Sonasea Vâ n Đồ n sẽ  kém hấ p dẫ n do phâ n khú c BĐS du lịch thườ ng phụ c hồ i chậ m hơn.
Dự  á n nà y gồ m 3 phầ n kỳ , trong đó  CEO đang đẩ y mạ nh triển khai phâ n kỳ  1 (Sonasea
Legend). 
Vị trí. Xã  Hạ  Long, huyệ n Vâ n Đồ n, tỉnh Quả ng Ninh; Quy mô. 358 Ha gồ m 3 phâ n kỳ ;
Tiến độ: đang triển khai cá c phâ n khu củ a phâ n kỳ  1 (Sonasea Legend). 
Tạ i phâ n kỳ  1, CEO đã  mở  bá n và  đưa và o kinh doanh phâ n khu Singapore Shoptel,
Wyndham Garden Sonasea, Sonasea Silk Path. Hiệ n nay, CEO đã  bắ t đầ u nhậ n đặ t cọ c tạ i
phâ n khu Premier Wyndham Garden Sonasea. Cá c phâ n khu cò n lạ i củ a phâ n kỳ  1 là
Emirates Bay, Paradise Island & Grand Oceania đang trong quá  trình phá t triển hạ  tầ ng,
dự  kiến sẽ  đượ c mở  bá n trong 2025.
-Các dự án khác của CEO như Hana Garden City 20.3 Ha; River Silk City 126 Ha; Sonasea
Residences 160 Ha; Sonasea Kiên Giang 83.5 Ha. 
-Trong nă m 2023, vị thế tài chính của CEO đã được cải thiện tích cực, không vay nợ
tài chính nhờ  nguồ n tiền mặ t dồ i dà o từ  đợ t phá t hà nh cổ  phiếu thêm và o đó  dự  á n trọ ng
điểm Sonasea Vâ n Đồ n Harbor City đã  qua giai đoạ n đầ u tư lớ n và  bắ t đầ u tạ o dò ng tiền
tích cự c. Về dài hạn, chúng tôi đánh giá cao tiềm năng lợi nhuận từ các dự án trên
xét đến vị trí khá hấp dẫn và phần lớn quỹ đất đã được CEO thực hiện đền bù từ
lâu.

Phối cảnh dự án Sonasea  Vân Đồn
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KDH doanh nghiệp sở hữu quỹ đất có quy mô lớn hàng đầu tại TP.HCM
Quỹ đất thương phẩm lớn với giá vốn thấp sẽ tạo ra biên lợi nhuận lớn trong tương lai. 
Mộ t số  dự  á n trọ ng điểm củ a KDH trong tương lai:
-KĐT Tân Tạo là  dự  á n có  quy mô  lớ n nhấ t trong danh mụ c cá c dự  á n BĐS củ a KDH. 
Hiệ n nay, dự  á n đã  giả i phó ng mặ t bằ ng đượ c khoả ng 90%. KĐT Tâ n Tạ o có  vị trí đắ c địa, nằ m
tiếp giá p vớ i trung tâ m thà nh phố  HCM, và  từ  đâ y có  thể  dễ  dà ng kế t nố i vớ i cá c tỉnh lâ n cậ n
khá c như Long An, Cầ n Thơ.. KĐT Tâ n Tạ o dự  kiến sẽ  có  tỷ  lệ  hấ p thu ở  mứ c cao do sứ c ép
dâ n số  quá  lớ n tạ i khu vự c trung tâ m thà nh phố  HCM và  tầ ng lớ p thu nhậ p cao cầ n nơi có  đủ
khô ng gian số ng ngay cạ nh khu vự c trung tâ m. 
Vị trí. 807 Trầ n Vă n Già u, P Tâ n Tạ o A, Q Bình Tâ n, TPHCM.
Quy mô. 330 Ha, gồ m cá c sả n phẩ m biệ t thự , nhà  phố , că n hộ . 
Tiến độ. Đã  giả i phó ng mặ t bằ ng 90%; Cô ng ty dự  kiến sẽ  bắ t đầ u mở  bá n dự  á n Giai đoạ n 1
khi hoà n thà nh 95% giả i phó ng mặ t bằ ng. Giai đoạ n 2024– 2026 là  giai đoạ n bà n giao dự  á n
trọ ng điểm củ a KDH.
-KCN Lê Minh Xuân (mở rộng).
Vị trí: Bình Chá nh, TP.HCM
Diện tích: 109,9ha
Tiến độ. Dự  á n tiếp tụ c hoà n thiệ n thủ  tụ c phá p lý .
-KDC Phong Phú 2
Vị trí. Huyệ n Bình Chá nh, Tp. Hồ  Chí Minh.
Diện tích. 130ha đượ c chia là m 05 phâ n khu: Phâ n Khu 1: Tổ ng diệ n tích là  328.700 m2, gồ m
739 că n nhà  liên kế  vườ n, biệ t thự ; Phâ n Khu 2: Tổ ng diệ n tích là  190.870 m2, gồ m 523 că n
nhà  liên kế  vườ n, biệ t thự ; Phâ n khu 3: Tổ ng diệ n tích là  278.900 m2, gồ m 607 că n nhà  liên
kế  vườ n, biệ t thự ; Phâ n khu 4: Tổ ng diệ n tích là  266.200 m2, gồ m 846 că n nhà  liên kế  vườ n,
biệ t thự ; Phâ n khu 5: Tổ ng diệ n tích là  269.300 m2, gồ m 668 că n nhà  liên kế  vườ n, biệ t thự .
Tiến độ. Hoà n thà nh thu hồ i đấ t 44,4% quy mô  dự  á n tương ứ ng vớ i khố i lượ ng 57,4 Ha.

Vị trí dự án khu đô thị Tân Tạo thể hiện trên bản đồ Google vệ tinh

Khu công nghiệp Lê Minh Xuân – TP HCM
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BẤT ĐỘNG SẢN KHU CÔNG NGHIỆP

Quan điểm đầu tư. 
-Việ t Nam có  cơ hộ i trở  thà nh trung tâm kết nối sản xuất một số ngành hàng do
lợ i thế  ổ n định về  chính trị, có  sự  kế t nố i vớ i nhiều nền kinh tế  lớ n.
-Tổ ng thố ng Mỹ  vừ a đắ c cử  Donald Trump có  thể  tạ o ra cuộ c chiến thương mạ i mớ i
toà n cầ u và  là n só ng dịch chuyển nhà  má y sang cá c nướ c thâ n thiệ n như Việ t Nam.
-Giả i ngâ n đầ u tư cô ng trên quy mô  lớ n giú p cả i thiệ n cơ sở  hạ  tầ ng, tá c độ ng giá n
tiếp tớ i ngà nh trong trung và  dà i hạ n.
-Giá  chà o thuê  vẫ n tiếp tụ c tă ng; Hấ p thụ  tố t nhờ  sự  mở  rộ ng củ a cá c nhà  sả n xuấ t
Trung Quố c. Đặ c biệ t là  cá c KCN ở  phía Bắ c đượ c ưu tiên lự a chọ n do có  nhiều tuyến
giao thô ng thuậ n tiệ n giữ a hai nướ c nên việ c vậ n chuyển hà ng hó a, NVL phụ c vụ  sả n
xuấ t dễ  dà ng và  tiế t kiệm chi phí.
-Việ t Nam có  lợ i thế  là  nền kinh tế mở với nhiều Hiệp định thương mại FTA. Chi
phí nhân công, chi phí cho thuê nhà xưởng, cũng như giá chào thuê của Việt
Nam vẫn ở mức thấp so với các nước trong khu vực tạo điều kiện cạnh tranh
với các nước khác. Theo bá o cá o củ a Cô ng ty nghiên cứ u và  tư vấ n InterNations và
kế t quả  khả o sá t chi phí đố i vớ i lao độ ng ngoạ i quố c tạ i 53 quố c gia và  vù ng lã nh thổ
trên thế  giớ i Việ t Nam là  nướ c có  giá  cả  phả i chă ng nhấ t đố i vớ i lao độ ng ngoạ i quố c
khi nă m nay là  nă m thứ  tư liên tiếp Việ t Nam đượ c chọ n là  quố c gia có  giá  cả  phả i
chă ng đố i vớ i lao độ ng ngoạ i quố c. 
-Ghi nhận đà tăng trưởng ngành theo cấp số nhân trong quý 3, ngành bất động
sản khu công nghiệp trong quý 3 năm 2024 đã có bước chuyển mình rõ nét.
Nhận thấy được dòng vốn FDI đổ vào Việt Nam ổn định cùng sự mở rộng của
các khu công nghiệp, ngày càng nhiều các nhà đầu tư sẵn sàng thay đổi địa
điểm và lộ trình để đón đầu xu hướng mới.
 

Các hiệp định thương mại tự do Việt Nam tham gia

NGÀNH BẤT ĐỘNG SẢN
28

/1
1/

20
24



KBC tiềm năng trung và dài hạn tới từ quỹ đất lớn, thu tiền cọc “đột biến”
-KBC là nhà phát triển bất động sản khu công nghiệp hàng đầu Việt Nam (nằm trong Top 5)
sở hữu tới 27 KCN & Cụm công nghiệp có vị trí chiến lược trên toàn quốc tập trung tại phía
Bắc. Công ty có lượng tiền măt quy đổi lớn hơn 8.000 tỷ đồng nhờ nhận được khoản đặt cọc
hơn 5.600 tỷ từ dự án KĐT Tràng Cát. Cộng với các khoản thu khác, KBC đang có nguồn
doanh thu chưa thực hiện rất lớn có thể hạch toán lãi đột biến từ năm sau 2025.
Trong ngắ n hạ n, quỹ  đấ t cò n lạ i từ  cá c KCN đã  hoà n thiệ n cơ bả n phá p lý  tương đố i hạ n chế  khi tỷ  lệ
lấ p đầ y trung bình đã  đạ t 70%. Tuy nhiên, mộ t khi phá p lý  đượ c khơi thô ng, chú ng tô i cho rằ ng KBC
sẽ  khô ng gặ p khó  khă n trong việ c tìm kiếm cá c đố i tá c cho thuê  khi KCN Nam Sơn Hạ p Lĩnh và  Tâ n
Phú  Trung đều sở  hữ u vị trí đẹp trên tỉnh thà nh có  sứ c hú t đầ u tư lớ n.
-Nam Sơn - Hạp Lĩnh: Hoà n thiệ n đền bù  và  đầ u tư hạ  tầ ng để  đưa và o kinh doanh 102,2 ha cò n lạ i.
Dự  á n đã  đượ c mở  khó a về  nú t thắ t chỉ tiêu sử  dụ ng đấ t nên việ c triển khai đượ c đẩ y nhanh hơn.
-Tân Phú Trung: Hoà n thiệ n xâ y dự ng nhà  xưở ng cho thuê , xâ y dự ng và  đưa trung tâ m dịch vụ  và o
hoạ t độ ng, thu hú t đầ u tư để  lấ p đầ y 81,54 ha cò n lạ i. Tiến độ  xâ y dự ng hạ  tầ ng dự  á n Tâ n Phú
Trung đang chậ m hơn so vớ i kế  hoạ ch.
-Dự án Tràng Duệ 3 sẽ là động lực tăng trưởng về mảng Khu công nghiệp cho KBC trong năm
2025. Đâ y là  dự  á n quy mô  lớ n vớ i 687 ha, nằ m trong khu kinh tế  ven biển đượ c hưở ng ưu đã i thuế
mứ c cao nhấ t. Ban quả n lý  KCN Hả i Phò ng đã  trình Chính phủ  về  Chấ p thuậ n chủ  trương đầ u tư cho
dự  á n và  đang chờ  phê  duyệ t. Dự  á n đã  tiến hà nh đền bù  cho khoả ng 250 ha đấ t, dự  kiến sẽ  chính
thứ c khở i cô ng và o cuố i nă m 2024 hoặ c đầ u nă m 2025. Hiệ n cá c nhà  đầ u tư FDI lớ n như LG và  cá c
vendor đã  ký  biên bả n ghi nhớ  và  thỏ a thuậ n thuê  đấ t khu cô ng nghiệ p nà y cho thấ y khả  nă ng lấ p
đầ y trong tương lai sẽ  nhanh như Trà ng Duệ  1 và  2, mang lạ i nguồ n thu lớ n cho cô ng ty. Dò ng vố n
FDI đang chả y mạ nh và o Việ t Nam, quỹ  đấ t cô ng nghiệ p tạ i cá c khu vự c trọ ng điểm ở  miền Nam và
miền Bắ c đang rấ t khan hiếm. Nếu dự  á n TD3 hoà n thiệ n về  mặ t phá p lý , KBC sẽ  là  mộ t trong nhữ ng
doanh nghiệ p niêm yế t hiếm hoi sở  hữ u quỹ  đấ t quy mô  trên 600 ha tạ i cá c khu vự c trọ ng điểm.
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SZC quỹ đất KCN còn lớn, giá chào thuê cạnh tranh, quỹ đất khu đô thị giá trị lớn  

Nắ m quỹ  đấ t lớ n thứ  3 miền Nam, Cô ng ty Cổ  phầ n Sonadezi Châ u Đứ c đượ c biế t đến là  doanh
nghiệ p sở  hữ u dự  á n Khu công nghiệp Đô thị & Sân Golf Châu Đức, với tổng diện tích quy
hoạch 2.287 ha, bao gồm 1.556 ha khu công nghiệp và  537 ha khu đô thị và sân golf. Dự
á n có  vị trí đắ c địa khi gầ n cá c khu vự c kinh tế  quan trọ ng như cụ m cả ng Cá i Mép – Thị Vả i củ a
tỉnh Bà  Rịa – Vũ ng Tà u (BRVT), nơi cũ ng đang trở  thà nh điểm sá ng thu hú t đầ u tư tạ i vù ng
kinh tế  trọ ng điểm phía Nam. 
-Doanh nghiệ p có  quỹ  đấ t cô ng nghiệ p cò n lạ i lớ n nhấ t BRVT: Quỹ  đấ t hiệ n cò n lạ i củ a SZC
hiệ n gầ n 450 ha thương phẩ m trong đó  phầ n sẵ n sà ng cho thuê  đạ t 230 ha. Giá  chà o thuê  KCN
Châ u Đứ c hiệ n nay quanh mứ c 80 USD/ m2/ Chu kỳ  thuê , đá ng chú  ý  khi mứ c giá  nà y vẫ n thấ p
hơn mứ c trung bình củ a cá c KCN lâ n cậ n như Phú  Mỹ  2, Phú  Mỹ  2 MR… và o khoả ng 130 USD/
m2/ chu kỳ  thuê . Tuyến cao tố c Biên Hò a – Vũ ng Tà u (khở i cô ng thá ng 6/2023) sau khi hoà n
thà nh sẽ  tạ o ra kế t nố i thuậ n lợ i hơn giữ a quỹ  đấ t củ a SZC và  cụ m cả ng Cá i Mép – Thị Vả . 
-Ngoài BĐS Khu công nghiệp, Khu Dân cư Hữu Phước là  dự  á n BĐS nhà  ở  duy nhấ t đang
trong quá  trình mở  bá n và  bà n giao củ a SZC. KDC Hữ u Phướ c có  tổ ng diệ n tích là  40.05 Ha,
nằ m tạ i Châ u Đứ c, Bà  Rịa – Vũ ng Tà u. 
-KĐT Châu Đức – Đạ i dự  á n trong tương lai củ a SZC. KĐT Châ u Đứ c có  diệ n tích khoả ng 498
Ha, đâ y là  đạ i dự  á n BĐS nhà  ở  trong tương lai củ a SZC. Tổ ng giá  trị đấ t nền ướ c tính củ a dự  á n
khoả ng 26.000 tỷ , lớ n hơn rấ t nhiều so vớ i quy mô  hiệ n tạ i củ a SZC, do đó  KĐT Châ u Đứ c sẽ
đem lạ i nhiều sự  kỳ  vọ ng cho doanh nghiệ p. Hiệ n nay, dự  á n đang vướ ng mắ c về  vấ n đề  giả i
phó ng mặ t bằ ng và  điều chỉnh quy hoạ ch đầ u tư. 
Tiến độ. Cò n khoả ng 100 ha chưa đền bù  & giả i phó ng mặ t bằ ng. SZC đang thu xếp nguồ n vố n
tín dụ ng để  tiếp tụ c đền bù  trong nă m 2025. 
SZC là cổ phiếu có cơ bản tốt, dòng tiền duy trì đều đặn nhờ mảng BĐS KCN. Ngoài ra,
SZC còn có yếu tố tăng trưởng đột biến trong tương lai đến từ việc sở hữu dự án BĐS
nhà ở quy mô lớn. 

Giá cho thuê tại Khu công nghiệp Châu Đức thấp hơn
mặt bằng chung tại tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu. 

Khu công nghiệp đô thị Châu Đức
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-Becamex IDC là doanh nghiệp (HOSE: BCM) vớ i tổ ng diệ n tích đấ t sẵ n có  cho thuê  là  357
ha, cù ng vớ i diệ n tích đấ t thương mạ i cò n lạ i là  128 Ha tạ i Thà nh Phố  Mớ i Bình Dương (do
BCM sở  hữ u 100%).  Ngoà i ra, liên doanh VSIP (BCM sở  hữ u 49%) đượ c dự  bá o sẽ  mang lạ i
cổ  tứ c ổ n định hà ng nă m.
KCN Cây trường – Kỳ vọng của mảng BĐS KCN.
Đa phần các KCN của BCM gần như đều đã đạt tỷ lệ lấp đầy tuyệt đối và kỳ vọng lớn
nhất hiện nay của doanh nghiệp đó là KCN Cây Trường. Hiệ n nay, BCM sắ p khở i cô ng
KCN Câ y Trườ ng và  dự  á n WTC Gateway - khu phứ c hợ p thương mạ i lớ n nhấ t Việ t Nam. 
KCN Cây Trường. 
Vị trí. Tọ a lạ c tạ i cá c xã  Câ y Trườ ng 2, huyệ n Bà u Bà ng củ a tỉnh Bình Dương
Tổng diện tích. 700 ha, theo tiêu chuẩ n khu cô ng nghiệ p sinh thá i 2.0 World Bank
Diện tích cho thuê. 490 ha
Tiến độ. Dự  á n đã  phê  duyệ t quy hoạ ch 1/2000 và  đang chờ  phê  duyệ t chấ p thuậ n chủ
trương đầ u tư.
Dự án KCN Bàu Bàng. 
Vị trí. Tọ a lạ c tạ i cá c xã  Lai Hưng và  Lai Uyên, huyệ n Bà u Bà ng củ a tỉnh Bình Dương.
Diện tích. 2,000 ha trong đó  1,000 ha đấ t phá t triển cô ng nghiệ p và  1,000 ha đấ t dịch vụ , đô
thị. Hiệ n tạ i, KCN đã  đượ c mở  rộ ng sang giai đoạ n 2, vớ i diệ n tích tă ng thêm 1,000 ha.
-Hai dự  á n trọ ng điểm đều có  vị trí địa lý  vớ i tỷ  lệ  lấ p đầ y KCN cao nhấ t cả  nướ c 93%, đâ y sẽ
là  độ ng lự c tă ng trưở ng cho doanh nghiệ p trong thờ i gian tớ i.
-BCM đang sở hữu quỹ đất BĐS dân cư hơn 1.200 Ha, tập trung chủ yếu tại tỉnh Bình
Dương. Việc sở hữu quỹ đất lớn sẽ tạo ra nhiều kỳ vọng cho doanh nghiệp trong
tương lai, đặc biệt quỹ đất của BCM có giá vốn rất rẻ do lợi thế là doanh nghiệp của
nhà nước và đã gom đất từ rất lâu. Ước tính khiêm tốn thì tổng giá trị quỹ đất BĐS
dân cư chưa triển khai của BCM cũng đã đạt trên 2 tỷ USD.
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Khu công nghiệp Cây Trường, tỉnh Bình Dương.



Chi nhánh Thanh Hoá
Sảnh tầng 1, khá ch sạ n Lam Kinh, Khu đô  thị Đô ng Hương, Phườ ng Đô ng
Hương, Thành phố  Thanh Hoá , Tỉnh Thanh Hoá
Điện thoạ i: (023) 7351 5009

TUYÊN BỐ TRÁCH NHIỆMTUYÊN BỐ TRÁCH NHIỆM

     Bản báo cáo và  cá c tà i liệu đi kèm chỉ phụ c vụ  cho mụ c đích cung cấp thô ng tin tham khảo và  đượ c phá t hành bở i Cô ng ty Cổ  phần Chứ ng khoán Alpha (APSC), mộ t doanh nghiệp đượ c
cấp phép bở i Ủ y ban Chứ ng khoán Nhà  nướ c Việ t Nam. Nhữ ng thô ng tin sử  dụ ng trong báo cáo đượ c thu thậ p từ  nhữ ng nguồ n đáng tin cậ y và  APSC khô ng chịu trá ch nhiệm về  tính chính
xá c củ a chú ng. Khô ng mộ t thô ng tin cũ ng như ý  kiến nào đượ c viế t ra nhằm mụ c đích quảng cáo hay tá c độ ng đến bấ t kỳ  chứ ng khoán nào. Bấ t kỳ  quyế t định đầu tư nào đều dự a trên đánh
giá  cá  nhân củ a khá ch hàng, và  báo cáo này cù ng vớ i cá c tà i liệu đi kèm khô ng thể  đượ c sử  dụ ng làm bằng chứ ng trong bấ t kỳ  tranh chấp pháp lý  nào liên quan đến quyế t định đầu tư. 
    © Copyright. Bản quyền thuộ c về  APSC. Báo cáo này khô ng đượ c phép sao chép tá i bản bở i bấ t kỳ  cá  nhân hoặ c tổ  chứ c nào khi chưa đượ c phép củ a APSC. Ngườ i dù ng có  thể  trích dẫn
hoặ c trình chiếu báo cáo cho cá c mụ c đích phi thương mạ i. APSC có  thể  có  thỏ a thuậ n cho phép sử  dụ ng cho mụ c đích thương mạ i hoặ c phân phố i lạ i báo cáo vớ i điều kiện ngườ i dù ng trả
phí cho APSC. 

Chi nhánh Hải Phòng
Tầng 8, số  04/B1 lô  26 BC đườ ng Lê  Hồ ng Phong, Phườ ng Đô ng Khê , Quậ n
Ngô  Quyền, Hả i Phò ng
Điện thoạ i: 0913.399.635

Chi nhánh Hồ Chí Minh
Tầng 5, Tò a nhà  HDTC, 36 Bù i Thị Xuân, Quậ n 1, Thành phố  Hồ  Chí Minh
Điện thoạ i: (028) 3535 2115

MẠNG LƯỚI HOẠT ĐỘNG

Hội sở chính
Tầng 1, 1A, 2-389 Đê  La Thành, P. Thành Cô ng, Q. Ba Đình, TP. Hà  Nộ i
Điện thoạ i: (024) 3933 4666


