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THI TRUONG BDS 1H2025 VA TAC PONG CUA BE XUAT THUE TNCN MO Théng 7/2025

TOM TAT BAO CAO

Thi trwng BDS nira dau ndm 2025 phuc hdi cuc bdé nhwng thiéu bén virng, véi mat bang gia so cap neo
cao trong khi thanh khoan thi cap yéu va nguén cung so cép han ché. Ty trong I&n giao dich vAn mang
tinh dau co ngén han, dac biét rd nét trong dot “sbt dat” ngan thang 3-4/2025 khi xuét hién thong tin sap
nhap don vi hanh chinh tai mét sb dia phwong

Thang 7/2025, Bd Tai Chinh dé& xuét stra d6i phwong phap tinh Thué TNCN dbi véi hoat ddng chuyén
nhwong BDS véi muc tiéu tdng minh bach, cdng bang va han ché dau co lwét séng theo 2 phwong an:

(1) 20% x (gia ban — (gia mua + cac chi phi lién quan)); hoac

(2) Lai suét trén gia ban theo thdi gian nam gid tr 2% dén 10%

Ngan han, thi trwdng cé thé chiu ap lwc ban sém tai cac phan khic diu co, déc biét [a dat nén. Trong

trwdng hop dé xuat méi dwoc théng qua, dong tién trung dai han dich chuyén vé cac san pham phap ly

hoan thién, phuc vu nhu cu thyc.

Chung t6i danh gia tac dong dén cac Cong ty BDS niém yét sé& cé sw phan hoa rd rét:

+ Nhoém cong ty cé ty trong sadn phdm dat nén cé tinh chét dau co cao (DXG, PDR, HDC) c6 thé déi mét
véi ap lwe diéu chinh ké hoach ban hang va dong tién trong ngan han

+ Nhoém céac cong ty nhw KDH (cac dw an véi phap Iy hoan chinh), NLG (véi dong s&n pham Ehome phu
hop nhu ciu & thuc), VHM (v&i cac dw an KDT quy mé 16n, phap ly rd rang) dwoc danh gia it chiu tac
dong 16n, tham chi cé thé hwéng loi gian tiép nhd danh muc sédn phdm hoan thién, da dang va tap
trung vao phan khuc khach hang cé nhu cau & thwc hodc dau tw lau dai.

Trang 2
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Thi trwong BDS 1H2025: Gia so’ cap tang néng, gia thir cap chirng lai va thanh khoan
chwa phuc héi phan anh ré sw mat can bang cung — cau va xu hwéng dau co chi phoi

Gia so cap trung binh va nguén cung phan Gia ban so cap trung binh va nguén cung
khuc can ho tai Ha Noi phan khuc thap tang tai Ha Noi
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Trang 4 Ngudn: CBRE Viét Nam, NHSV research
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BDS 1H2025

Trang 5
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Thi trwong BDS 1H2025: Gia so’ cap tang néng, gia thir cap chirng lai va thanh khoan
chwa phuc héi phan anh ré sw mat can bang cung — cau va xu hwéng dau co chi phoi

Gia so’ cap tang
noéng

*Trong vong 3 nam tw
2022 dén nay gia can
hd so cap tai Ha Noi
da tang gan gap doi
(tte 40 1én 79 triéu
VND/m2) trong khi gia
can ho tai tp HCM
cling tang tr 57 Ién
82 trieu VND/m2; toc
do tang trwéng kép
CAGR lan lwot 1a 22%
va 11%/nam.

*Mst bang gia hién tai

da phan anh ky vong
tdng giad rat cao va
vuot xa so voi thu
nhédp ngudi mua thuc.
V&i sw thiéu hé tro tir
dong tién thué va
thanh  khoan, kha
nang gia ban sé
chiing lai hodc tang
véi tdc d6 cham hon
rat nhiéu.

Gia thir cap khéng
theo kip so’ cap

+Du gia so cép lién tuc
dat dinh, gia ban thw
cap chi tdng véi téc
d6 thap (Ha Noi) hoic
hau nhw khéng tdng
(HCM). Tai HCM, tir
nam 2022 dén nay,
gia ban th& cép cin
hé chi dao doéng
quanh mwc 50-55 tr
VND/m2, chénh léch
dén 20-30 triéu so voi
gia so cap.

*Chénh léch Ién gitra
téc do gié ban so cép
va ther cép dan dén
tinh trang ‘“treo vén’,
tham chi moét sé NPS
buéc phai cét I6.

Loi suat dau tw thap

*Theo théng ké& tir
CBRE va Global
Property Guide, ty
suat sinh 1&i tr cho
thué can hé tai HCM
thién chi & mirc 2,5%-
4%/nam; trong khi &
HN Ia 2,5%-
3,7%/nam. Sau khi trie
chi phi quan ly, khau
hao va thué, loi suét
rong thwc té chi con
khoang 1,5%-
2.5%/nam, thap hon
|ai suét tiét kiém.

«Dau tw BDS dé khai
thac dong tién hién tai
khdéng con la Iwra chon
hép dan

Giao dich giam sut

*Ngoai trir phan khuc
thdp tang tai HN co
sw cai thién nhe, sb
lwgng giao dich cac
phan khac khac van &
méc thap véi thanh
khoan chwa dwoc cai
thién, dac biét & phan
khic cao cép do gia
da vwot xa nhu cau
thwe.

*Sw phuc héi cua thj
truong tir cubi 2024
dén nay chu yéu dén
ttr ngudn luc chd déu
twr va cac chinh sach
hé tro tai chinh, chir
khéng xuéat phat to
strc mua thuee.

Nguén: CBRE Viét Nam, NHSV research
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Trang 6
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Thi trwéng BDS 1H2025: Gia so’ cap tang néng, gia thir cap chirng lai va thanh khoan
chwa phuc héi phan anh ré sw mat can bang cung — cau va xu hwéng dau co’ chi phéi

Dw an mé ban va gia dw kién trong Q2-Q3/2025 tai Ha N6i & HCMC
. Lo - n Gia ban (dw kién)
Dw an Chu dau tw Vi tri Quy moé triéu VND/m2
. na: | Masteri Grand Avenue Masterise N S A

Ha Noéi (Vinhomes Global Gate) Homes boéng Anh 1.460 can hd 100-110
The Matrix One MIK Group Nam Tir Liém | 990 cn ho 120-130
(giai doan 2)
Sun Fexila Suites Sun Group Cau Giay 1.667 can ho 180-200
Long Bien Central Taseco Land Long Bién 422 can hd 118 (*)
Hausman Premium FLC Group | Nam TirLiém | 410 can ho 90-100
Residences
Galia Hanoi Mey Group Hoang Mai 798 can h6 82 (%)

Hom | Himiere Midtown - The | Masterise ThiBtc | 9.400can ho 155-165
Global City Homes
The Prive DXG Tha Buc 3.175can ho 125 (*)

(*) gi& tham do thj trvong, chuwa bao gébm VAT

Ngudn: NHSV research
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Giao dich mang tinh dau tw, ch& tang gia, khong phai dé & chiém ty trong I&n

Top 3 ly do va céc loai hinh BPS dy dinh mua

% phan hoi
mChungeur  Nhariéng mBiétthy mNhaphd = BDatnén
Mua dé dau tur 18% 46%
Céan thém khéng gian cho
48% h s 2

gia dinh/ban than “ 2% 9
Mua dé s6ng gan tién ich

24% 31%

hon (truong hoc, co qua

Theo khao sat nam 2024 cua batdongsan.com c6
dén 59% ngwdi tham gia cho biét ly do chinh khi
mua BDS la dé dau tw, cao hon nhiéu so véi cac
ly do & thwe nhw “mua dé thém khéng gian cho gia

dinh” (48%) hoac “Mua dé sbng gan tién ich”
(20%). Ngoai ra trong nhém mua dé dau tw, 46%
chon d4t nén va 24% chon chung cw cho thay thi
trwdng nghiéng manh vé dau co tai sadn co tinh
thanh khoan cao va ky vong gia tang manh.

Trong khi d6, ngudén cung so cép tai Ha Noi va
thanh phé H6 Chi Minh mé&c du c6 cai thién so voi
giai doan 2023-1H2024, nhwng van con han ché
chwa thé phuc hdi nhw giai doan 2022 do phap ly

con cham va cac CDT van con dé dat bung hang.
Tuy nhién gia ban so cap van gitr & mirc rat cao
va khéng cé dau hiéu gidm, khéng phu hop thu
nhap ngwdi mua thuc, thé hién thi trwéng cha yéu
do dau co chi phéi.

Ngubdn: batdongsan.com, NHSV research
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Tinh dau co ngan han van dang chi phéi manh thj trwéng BDS
D liéu thi trwérng cho thay thanh toan lwét séng lap di 18p lai véi chu ky ndm gitk tai sén rat ngan rd rét, dac

biét déi v&i san pham dét nén ven cac dé thi Ién gia tdng 10%-40% chi trong vai tuan, sau d6 giao dich chirng
lai phdn &nh hinh thirc d4u co ngén han, chét & sém thay vi nam gitr dai han.

Trong thang 3&4/2025 thj trweng bat Bién dong mirc do quan tam BDS Ban - theo loai hinh
déong san ghi nhan mc do quan tam %mom

tang dot bién, tap trung manh nhat & ——Chung cu ===Dat nén  Nha riéng —Nha mat phd —— Biét thy
phan khiuc dat nén véi sé lwot tim
kiém tang hon 50% so v&i thang
trwéc do. Pay ciing la thdi diém thi
trwdng ro thong tin vé sap nhap dia
gi&i hanh chinh & nhiéu dia phwong
nhw Ha No6i, Hoa Lac, Cu Chi tao ky

Théng tin sap nhap tinh

+8%
-21%

THI TRUONG

vong manh mé vé tang gia dat tai
cac khu vyc ven dé va vung quy
hoach mai .

BDS 1H2025

Tuy nhién tr thang 5&6/2025, xu
hwéng quan tdm gidm manh véi

mec giam t&i 21% so Vo thé’ng 4, T1/25 T2/25 13/25 T4/25 T5/25 T6/25
do tam ly thj trwong bi chi phoi boi

ky vong ngan han theo tin tirc chinh

sach.

Trang 8 Ngudn: batdongsan.com, NHSV research
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Dé xuéat thué TNCN méi lién quan dén hoat déng chuyén nhwong BDS

Luat Thué TNCN hién tai ‘ Dé xuit méi cia BTC (thang 7/2025)

«Thué TNCN: 2% x Gia chuyén BTC dé xuét stra d6i Luat thué TNCN ddi voi hoat dong chuyén
nhwong BDS (gia ghi trén hop nhwong BDS theo hudng

dong chuyén nhuong) *PA1: Néu xac dinh dwoc gia mua va cac chi phi lién quan:

*Trwong hop trén HDCN khong Thué TNCN = 20% x (gia ban — (gia mua + cac chi phi lién quan))
ghi gia hoac gia dat trén o o . _ o ,

HDCN thép hon gia do UBND *PA2: khéng xac dinh gia mua va cac chi phi lién quan, ap dung

chp tinh quy dinh thi gia thue suat theo thdi gian nam gil

chuyén nhwong dat 1a gia do Thei gian nam giir BDS

UBND cép tinh quy dinh tai

Lz 2 Duw&i 2 nam 10% x gia ban
thoi diém chuyén nhwong.
2-5 nam 6% x gia ban
DPE XUAT THUE 5-10 nam 4% x gia ban
TNCN MO Trén 10 nam 2% x gia ban

*Thoi gian ndm gitv BDS tinh tir khi cac nhan cé quyén sé& hiru
quyén st dung BDS (tr ngay Luat Thué (thay thé) co hiéu lwc) dén
thoi diém chuyén nhuong

« Khdéng phan anh dung ban |
chét cta “thu nhap” 1
* Khéng phéan biét thdi gian | -——-
nam git* BDS va muc dich |

Chéng dau co,

Phan anh dung !

-
|
: Minh bach hoa
I
|

I | I
I I : :
st dung I L . I I khuyén khich | I
+ Khang khuyén khich dau tw | | ban chat "Thu ' n&m gice dai 1 thitreong 1
3 ! nhap I | I
dai han I I ' ! I han
h ——————————— e o o oo e o e o I e o o o o o o o I S ey I

Trang 9 Ngudn: B6 tai chinh, NHSV research
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DPanh gia tac dong ctua dé xuat Thué TNCN déi véi hoat dong chuyén nhwong BDS

Phankhic | pétnén | _Nhariéngtnép ting B8PS du lih

Dac diém
Trong
thoi
gian
ngan
han
Banh trwoc
gia tac  maét
dong
cla dé
xuat Trong
Lugt trung
Thue  va dai
TNCN  han
méi néu dé
xuét
duoc
thong
qua

Tinh d4u co cao, phan 16n
giao dich mang tinh chét
lwdt séng, khéng tao dong
tién va thiéu minh bach
trong chi phi dau vao >
chiu anh huéng truc tiép
va nang né nhét ti chinh
sach thué méi

Thi trwdng dat nén co thé
ghi nhan xu huwéng ban ra
manh, bao gébm ban cét |16
dé né thué, dac biét tai
cac khu vy tlrng xay ra
"sbt dat" do thong tin quy
hoach

Hoat déng dau co dat nén
sé bj siét chat, giao dich
gidam manh do khé chirng
minh chi phi va lgi nhuan
ky vong bi thu hep.

Phan khuc dat nén sé dich
chuyén dan vé nhu cau
that hodc dau tw dai han,
tinh thanh khoan sé suy
gidm dang ké trong ngan
va trung han

Phuc vu nhu cau &, vira c6
khda nang khai thac kinh
doanh nén chju tac dong
trung binh nhwng mang
tinh phan hoéa ré nét.

Thi trwéng c6 thé xuét hién
moét sb6 trwong hop nha
dau tw ban som tai cac
khu vwc vang ven hoac
khéng c6 dong tién rd
rang. Tuy nhién, lwc ban
nay khéng mang tinh hé
thdng nhw dat nén

Tac dong phan héa rd nét:

Cac tai san tai vj tri tt sé
gi* dwoc gia va thanh
khoan.

Nhirng BBS ky vong tang
gia nho yéu t6 quy hoach
s& dan mét hap dan khi
Igi nhuan bi bao mon

Phan khac gén voi
nhu cidu & thuc
cao, phap ly r6
rang va dé ching
minh chi phi dau
vao > It bj anh
hwédng nhat tir
chinh sach thué
TNCN moi

Thi trwong it coé
kha nang ghi nhan
bién déng dang ké
vé lwong giao dich
hay gia ban

Phan khic binh
dan co6 thé tré
thanh diém dén
thay thé cho dong
tién rat khoi dat
nén, duy tri dwoc
strc hut nhe kha
nang thanh khoan
tdt va loi nhuan
ddu tw 6n dinh
hon.

Nhém san pham
d&c thu, cha yéu
phuc vu muc tiéu
tich san va két hop
dau tw

Thanh khodn hién
tai thdp nén sé
khéng ghi nhan sy
Xao tron Ion

« Céc san phdm co
phap ly minh
bach, van hanh
thwe té hiéu qua
van sé gitv duoc
strc hat

e Cac dv an "cam
két lgi  nhuan"
khéng ré rang sé
tiép tuc mat niém
tin tl thi trwong.
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Trang 11
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Panh gia tac déng cua dé xuat Thué TNCN déi véi HDKD cua cac céng ty BDS

DN phat trién dat nén, nha phé
vung ven

- Nhém DN cé sén phém tap
trung vao phan khic dét nén,
LK thép tang tai dia ban tinh va
ving ven doé thj

HDKD phu thudc Ion vao dong
tién dau co va tam ly ky vong
téng gia trong ngén han

Chung t6i danh gia néu duoc
thong qua luat Thué TNCN mai
sé c6 anh hwéng kha rd dén
HDKD cla nhém coéng ty nay do
thanh khoan va tién dé ban hang
trong ngan han c6 thé cham lai,
vong quay vén cé kha nang kéo
dai anh hwéng dén dong tién va
co' cu tai chinh.

« DXG: cac dy an dat nén tai
Long Thanh, Binh Dwong co
thé gap ap lwc thanh khoan

A PHATDAT
DATXANH GROUP 7 CORPORATION

DN c6 quy dat hén hop, san
pham da dang

Két hop cédn hé gié hop ly va
nha phé ving ven dé thj

C6 khé néng linh hoat chuyén
dbéi co cau san phém phu hop
voi thi truong

Phén khuc gia tdm trung, phuc
vu cd nhu cdu & va dau tw
trung han

Tac dong cua Luat Thué TNCN
m&i dy kién & mirc trung binh va
mang tinh cuc bd, tap trung vao
cac san phdm mang tinh dau co
cao. Tuy nhién cac cong ty thudc
nhém nay cé kha nang tai co ciu
danh muc, diéu chinh tién d6 m&
ban va linh hoat trong phwong an
tai chinh dam bao HPKD 6n dinh
va duy tri dong tién manh

+ NLG: Dong san phdm Ehome
hwéng dé khach hang & thuec,
phap ly rd rang va gia hop ly

sé duoc lgi
17 ” Q_
it

”’

NAM LONG

HODECO

DN phat trién KDT quy mé Ién,
phap ly minh bach
Tap trung phét trién cac dai dé

thi, sdn phédm trung — cao cap
tai cac dé thj I6n

Phap ly day du, sén phédm
dbng bo tién ich

Danh muc khach hang da
dang, bao gébm cé & thuc va
déu tw

Anh hwéng cta Luat thué TNCN
méi néu dwoc théng qua ddi voi
cac DN thuéc nhéom nay & mirc
thap, tham chi c6 thé hwéng loi
gian tiép khi dong tién rat khoi
dau co dat nén.

* KDH: dw an Gladia by the
Water v&i phap ly hoan chinh
va da hoan thién xay dwng la
loi thé 1&n trong bdi canh thi
trwdng sang loc dau co, gidp
gia tang swc hut véi nhém
khach hang & thuwc va tich san

£
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Tru sé chinh

Tang 9, tda thap Pong, Lotte Center Ha
Noi, sb 54 Liéu Giai, phuwéng Céng Vi,
quan Ba Dinh, Ha Noéi

Hotline:1900.1055
Fax: 0243.941.0248

N SECURITIES
VIETNAM

Chi nhanh Ha Noi

Tang trét toa Somerset Grand Hanoi &
Phong 505, tang 5 Toa Thap Ha Noi, s6 49
Hai Ba Trung, phudong Tran Hung DPao,
Quan Hoan Kiém, HN

Hotline: 1900.1055

Fax: 0243.941.0248

TUYEN BO MIEN TRACH

Chi nhanh Hé Chi Minh

Tang 3, tda nha President Place, Sé 93
Nguyén Du, Phuwéng Bén Nghé, Quan 1,
HCM

Hotline: 0283.838.5917
Fax: 0283.620.0887

B&o céo nay thudc sé& hiru ctia NHSV. Moi hanh vi sao chép, in an khi khéng cé sw cho phép ctia NHSV déu bi nghiém cam.
B&o cao nay khéng nén dwoc coi la mét 1o d& nghi giao dich mua ban bat ky cd phiéu nao. Mac du nhirng théng tin, dw bao
va nhan dinh trong bao cao nay dwoc dwa trén cac ngudn théng tin dang tin cay, NHSV khong thé khang dinh sy chinh xac
va hoan thién ctia cac ngudn thdng tin nay. NHSV sé& khéng chiu trach nhiém trwdc bat ky thiét hai, mat mat nao dén t viéc
st dung bat ky théng tin, nhan dinh nao dén tir bao cao nay.
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