Dién bién thi trudong bat dong sin 6 thang dau niam 2021 va du bao dién
bién trong thoi gian toi

VIEN KINH TE NHA O VA THI TRUONG BAT PONG SAN, VIEN KINH TE XAY DUNG

I. TINH HINH THI TRUONG BAT BONG SAN 6 THANG DAU NAM 2021

1. Cac yéu t6 tac dong dén thi trwomg bat dong san 6 thang diu nim
2021

a) Mjt s6 yéu to tic dpng tich cwe dén thi truong

- Trong 6 thang dau nam 2021, sé lugng doanh nghiép hoat dong trong linh
vuc bat dong san thanh 1ap moi ting 44,8%, sé luong doanh nghiép quay tro lai
hoat dong tang 19,6% so véi cung ky nam trudc (Théng ké tir Cuc Quan 1y dang
ky kinh doanh - Bo Ké hoach va Pau tu). Pay 1a tin hiéu tich cuc cua thi truong
bat dong san trong ntra dau nam nay.

- L4i suét cho vay giam cung véi viéc giri tiét kiém hoic dau tu vao san xuat
kinh doanh kém hiéu qua di gop phan kich thich viéc vay vén dé mua nha ciing
nhu dau tu bat dong san khi tiém ning ting gia bat dong san co thé dem lai loi
nhuan Ién hon cho cac nha dau tu trong tinh hinh dich bénh con nhiéu nguy co
dién bién phirc tap hién nay.

- Su phat trién manh mé cua thi truong ching khoan ciing ¢o tac dong
khong nhé t6i thi truong bat dong san khi nguén vén do6 vao bat dong san tir chiang
khoan trong 6 thang dau nim co thoi diém ting manh do cac nha dau tu phan bo
mot phan vén va loi nhuan vi tin tuong bat dong san 1a kénh dau tu an toan trong
thoi diém nén kinh té dang gip khé khan do dich bénh.

- Mot s6 thong tin quy hoach dugc cong bd tai cac dia phuong trong giai
doan dau nam va thong tin vé mot s6 du 4n duoc cac tap doan 16n du kién trién
khai d3 khién nhiéu ngudi hy vong vé tiém ning ting gia cua bat dong san va tham
gia mua ban, dau co.

- Ngudn vén dau tu tryc tiép tir nude ngoai FDI tiép tuc dat mac cao. Theo sb
lieu tong hop cua Tong cuc Théng ké, tinh dén 20/06/2021 tong von dang ky cap
méi, diéu chinh va gop von, mua co phan, mua phan vén gop ciia nha dau tu nudc
ngoai dat 15,27 ty USD, bang 97,4% so v&i cung ky nam 2020. Tuy nhién, vbn thyc
hién cua du an dau tu truc tiép nudc ngoai ude dat 9,24 ty USD, ting 6,8% so voi
cung ky nam 2020. Trong d6 nganh cong nghiép ché bién ché tao thu hiat ngudn von
I6n nhét trong tong vén thuc hién (trong 5 thang dau nim chiém ty 18 72.3%). Pay
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1a tin hiéu tich cuc cho thiy tiém nang phat trién cua loai hinh bat dong san cong
nghiép.

b) Mt s6 yéu to anh hwong tiéu cwe dén thi truwong

- Thi trudng bat dong san 6 thang dau nim chiu anh hudng cua hai dot bung
phat dich bénh Covid-19 (ky nghi Tét Nguyén dan va tir cudi thang 4 dén nay) nén
ngudn cung, tinh hinh giao dich cua mot s6 phan khuc bt dong san co xu huéng
giam so voi thoi diém cudi nam 2020. Nhiéu doanh nghiép bat dong san giap kho
khan trong hoat dong san xuét kinh doanh, tham chi chd giai thé hoac giai thé.

- Sy bién dong cia mot sé yéu td dau vao ciia nganh xy dung nhu gia vat
liéu xay dung ting, dac biét 1a gia thép ting manh trong thoi gian gan day ciing c6
nhitng tac ddng nhat dinh toi viéc trién khai cac du an bat dong san méi, anh
huong tryc tiép dén ngudn cung va gia thanh san pham bat dong san trong thoi
gian t6i (Theo tinh toan, gia thép ting 40% c6 thé khién gia thanh xay dung nha ¢
tang thém tir 2% dén 4%).

- Thong tin lién quan dén thi trudng bat dong san trong mot sé thoi diém
chua rd rang va kip thoi da dan dén bi gisi dau co loi dung thoéi gia gdy nhiéu dong
thi truong.

2. Dién bién chung ciia thi truong

Tir két qua thu thap sé liéu, phan tich danh gia dya trén co s 02 chi tiéu co
ban 13 luong va gia bat dong san cho thay tinh hinh dién bién chung cua thi truong
bat dong san 6 thang dau nam trén binh dién ca nudc nhu sau:

- Ngay sau khi dot nghi Tét Nguyén dan két thuc, tinh hinh dich Covid lang
xubng, thi truong bat dong san bat dau soi dong, diac biét 1a tai thoi diém cudi
thang 3 va dau thang 4. Pay 1a thoi diém thi truong hoat dong manh mé nhat trong
nira dau nam tai hau hét cac phan khac nhu dat nén, nha &, bat dong san du lich,
nghi dudng,.... Cac du an condotel, villa resort sau thoi gian dai tram lang, thoi
diém thang 4 da c6 nhiéu nha dau tu quan tdm trd lai. Tuy nhién, bat dau tir dau
thang 5, khi dich bénh bung phat trd lai, ké hoach mé ban cac du an déu bi hodn
lai, bat dong san nghi dudng, du lich lai roi vao trang thai tram lang & ca giao dich
mua ban cling nhu cho thué.

- Dat nén 1a phan khac c6 su bién dong manh nhat trong nira dau nam 2021
khi gi4 rao ban dat nén ting nhanh trong thoi gian ngan. Sau dip nghi Tét Nguyén
dan da xuat hién hién tuong sét dat cuc bo tai mot sé khu vuc cua nhiéu dia
phuong trén ca nudc nhu Ha Noi, Hai Phong, Pa Nang, Binh Thuan, Quang Tri,
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Binh Phuéc, Bic Giang... bén canh nguyén nhan ngudn cung dyu an khong nhiéu,
nhu cau dau tu cta ngudi dan ting con cd nguyén nhan do nhitng hanh vi ciia mot
s6 ddi twong dau co, méi gidi loi dung thong tin vé dau tu du an, quy hoach... dé
day gia dat 1én cao nham thu loi bt chinh. Sau khi c6 su vao cudc cua Bo Xay
dung va chinh quyén dia phwong, téi giita quy 11/2021, tinh trang ting gia dat nén
da cham dut tuy nhién gia van con & mutc kha cao (chu yéu & trong khu vuc dan cu
hién htru).

- B4i voi loai hinh nha ¢, thi truong trong 6 thang dau nam co ban van phat
trién 6n dinh, gia giao dich va luong giao dich tai hau hét cac dia phuong co xu
huéng ting nhe o V4i ciing ky nam 2020. Ngudn cung chi yéu 1a nha & trung cap
va cao cip, nha ¢ xa hoi va gia thap con rat han ché. Trong d6, ngudn cung nha &
s0 cAp tir cac dy 4n md ban tiép tuc giam so voi nam 2020.

Bién dong gia giao dich binh quan ca nudc dbi vai nha & va dat nén trong 6
thang dau nam 2021 theo két qua nghién ctu, thu thap duoc tir thi truong thé hién
tai Hinh 1.
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Hinh 1. Bién dong vé gia giao dich binh quin ca nwéc doi véi nha & va dit nén
(Quy 1/2020=100%)

* Nguon: Tong hop tir mét sé thi trieong khu viee cha yéu

- Dich bénh Covid-19 dién ra trong 6 thang dau nim 2021 khién cho thi

truong van phong va chung cu cho thué chua thé phuc hoi. Gia cho thué tiép tuc

xu huéng giam tuy nhién mic do giam thap hon so voi cung ky 2020. Nhu cau

thué tuong ddi on dinh so voi cubi nam 2020, trong d6 van phong hang A va
chung cu cao cdp giam manh nhat so v&i cac phan khic con lai.



Bién dong gia cho thué binh quéan ca nudc d6i véi can ho chung cu cho thué
va van phong cho thué trong 6 thang dau nim 2021 theo két qua nghién ctu, thu
thap duoc tir thi trudng thé hién tai Hinh 2.
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Hinh 2. Bién dong vé gia cho thué binh quén ci nwéc d6i véi cin ho chung cuw cho
thué va viin phong cho thué (Quy 1/2020=100%)
* Nguon: Tong hop tir mét sé thi trieong khu viee cha yéu

- Mic du dich bénh dién bién phuc tap anh huong dén hau hét cac loai bat
dong san, bat dong san cong nghiép van tiép tuc xu huéng phat trién manh mé va
1a “diém sang” dang cha ¥ trén thi truong do dwoc su quan tim cta nhiéu nha dau
tu va san xuat qudc té. Ty 1é lap day va gia cho thué tai cac khu cong nghiép da
dugc dua vao hoat dong tang kha cao.

3. Dién bién chi tiét ciia cac phan khic thi truong

a) Péi véi nha é

Nguodn cung nha & tai cac dur an trong 6 thang dau nam 2021 hau hét van 1a
phan khuc cao cip, trung cip va tap trung chu yéu & loai hinh can hd chung cu. Do
anh huong boi dich bénh va tac dong tir viée ting cuong cong tac kiém tra, ra soat
tinh phap 1y va t6 chuc thyc hién cua cac du an bat dong san nén sd luong dy an
moi dugc ra mat trong nira dau nam khong nhiéu.

Trén thi truong so cép, sb lugng nha ¢ dugc chiing nhan du diéu kién dua
vao kinh doanh trong 6 thang dau nam tai cac dia phuong hau hét giam so véi ky
trude va so véi cung ky nim 2020. Tai TP. H6 Chi Minh, 6 thang dau nam 2021
cO 6.181 can nha dugc ching nhéan du diéu kién dua vao kinh doanh, giam 8,9%
s0 voi 06 thang dau nam 2020. Tai Ha Noi, s6 lwong nha du diéu kién ban tinh dén
hét quy 1/2021 1a 7.062 can, giam 24,9% so véi cung ky nam trudc. Riéng tai Da
Nang, 6 thang dau nam 2021, s6 lwong nha & du diéu kién dua vao kinh doanh 1a



673 can, ting 87 cin (twong duong 14,8%) so voi cung ky ndm 2020. Mot sb du
an can ho chung cu duoc md ban trong nira ddu nim 2021 nhu: King Crown
Infinity gia khoang 8090 triéu dong/m2, LDG River gid khoang 40 triéu
déng/m2, The 9 Stellars gia khoang 50 triéu déng/m2, Saigon Sports City gia
khoang 95 triéu déng/m2 (tai TP. Thu Buc), Grand Marina Saigon (quan 1) gia
khoang 320 triéu déng/m2 tai TP. H6 Chi Minh; The Rivana gia khoang 36 triéu
dé)ng/m2 (tai Binh Duong);... Mot s6 du 4n nha biét thy, lién ké m& ban trong nura
dau ndm 2021 nhu: Dy an 319 Uy N Pong Anh gia khoang 51 triéu dong/m2 tai
Ha Noi, An Binh Vong Dong Yén Phong gia khoang 25 triéu déng/m2 tai Bic
Ninh, Phuc An Garden gia khoang 20 triéu d6ng/m2 tai Binh Duong, ...

Tai thi truong tht cdp, ngudn cung cin ho chung cu 6 thang dau nam 2021
c¢6 xu huéng giam vao quy I nhung ting dan vao quy II (ngudn cung quy II tai Ha
Noi1 tang khoang 15,8%, tai TP. HO Chi Minh tang 28,1%). Can ho chung cu gia ré
tiép tuc ¢ tinh trang khan hiém va chi xuat hién & cac khu vuc xa trung tAm.

Pbi v4i nha ¢ riéng 1¢, nguon cung trong quy I11/2021 tai Ha Noi ting
khoang 25,1%, tai TP. H6 Chi Minh tang khoang 24,6% so véi quy 1/2021.

Co cau nguon cung thir cap cin ho chung cu theo gia tri cin ho tai mot s6
dia phuong trong 6 thang dau nam 2021 thé hién tai Bang 1.

Bang 1. Co cAu Nnguon cung cin hd trén thi trwong thir cap theo gia tri cin hd

STT Tinh/Thanh Can h¢ Can h¢ Can h¢ Can h¢
pho <15ty dong | 1,5+3 ty dong | 3+5 ty dong | > 5 ty dong
1 | TP. Ha Noi 15,87% 43,50% 30,35% 10,28%
TP. Hb hi
2 - HOChil ) 60 44,09% 27.98% 23.57%
Minh
3 | TP. Pa Ning 19,61% 56,39% 18,50% 5,50%

(Tong hop s6 liéu 6 thang dau nam 2021)

So véi cung ky nam 2020, lugng giao dich cdn hd chung cu tang nhe (tai Ha
Noi tang 4,1%, tai TP. HO Chi Minh ting 3,9%). Pdi voi nha & riéng 1€, luong
giao dich tai Ha Noi tang 10,6%, tai TP. Hb Chi Minh tang 2,1%, Binh Duong
tang 2,8%, Long An giam 8,2% so véi nira cudi nam 2020.

Thang 2 va thang 5 14 hai thang c6 luong giao dich giam manh & hau hét cac
loai hinh bt dong san tai cac dia phuong. Sy sut giam cta luong giao dich nay 1a
do anh huong béi ky nghi Tét Nguyén dan (thoi diém thang 2) va su bung phat cta
lan séng Covid thir 4 lan rong khap ca nudc (thoi diém thang 5) khién nhiéu dia
phuong phai thuc hién bién phéap gidn cach xa hoi dé phong chéng dich bénh.



Luong giao dich chu yéu van tip trung & loai hinh cin h chung cu trung
cép, cao cép va nha ¢ riéng 1¢ tai khu dan cu hién hiru. Ha N1, TP. Ho Chi Minh,
Binh Duong la 3 thi truong c¢6 luong giao dich cao nhit & ca loai hinh cin ho
chung cu va nha & riéng 1¢.

Ty 1¢ hap thy ngudn cung cin h trén thi trudng thir cap trong 6 thang diu ndm
2021 giam so v6i nira cudi ndm 2020 va dat mirc 56,1% tai Ha Noi (giam 18,9%), tai
TP. H6 Chi minh 14 55,4% (giam 4,7%), Pa Ning 13 54,1% va tai Binh Duong 13
60,6%. Ddi v6i loai hinh biét thy, nha lién ké, ty 1€ hép thu nguén cung trong nura dau
nam 2021 tai cac dia phuong cao hon so véi can hd chung cu, tai Ha No6i dat 61,7%,
TP. H6 Chi Minh dat 52,4%, Binh Duong dat 65,9%, Pong Nai dat 64,9%,...

Dién bién tinh hinh giao dich thir cdp cin ho chung cu, biét thy, nha lién ké
tai mot sé dia phuong theo két qua nghién ctru bién dong thong tin thu thap dugc
tir thi truong thé hién tai Hinh 3 va Hinh 4.

140,00% - 132,26%

120,00% - 114,199 .,.-'129’45%-.,.... 119,35%

* 110,96%
107,69%, . - - :
100,00% - o> o e MBE= TR,
! 96,71%%._ o 102,49% K 98,15%
80,00% -
60,00% - 5
58,68%
40,00% - .
<<=+ @:-+- TP. H6 Chi Minh
20,00% - -=%== HaNoi
Binh Duong
0,00% T ; . —— Pa Ning
Théang 1 Théang 2 Théng 3 Théang 4 Théang 5

Hinh 3. Bién dong vé lweng giao dich thir cap cin hd chung cu tai mat so dia
phwong trong 6 thang dau niim 2021 (Thang 12/2020=100%)
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Hinh 4. Bién dng vé lweng giao dich thir cap biét thy, nha lién ké tai mot sé dia
phwong trong 6 thang dau nim 2021 (Thang 12/2020=100%)

Gia giao dich thir cip can ho chung cu tai cac dja phuong c6 xu hudng ting
déu theo cac quy. Trong do, gia giao dich cin ho binh dan c6 mirc ting cao nhat tai
khu vuc cac quan/huyén nhu: Long Bién, Gia Lam, Pan Phuong (Ha Noi); TP.
Tha Pac, quan Binh Tan (TP. H6 Chi Minh); TP. Thuan An (Binh Duong). Gia
giao dich can ho trung cip c6 muc ting cao tai mot sé6 khu vuc nhu quan Hai Ba
Trung, Thanh Xuan, Hoang Mai (Ha Noi); quan 5, TP. Tha Bac (TP. HS Chi
Minh); TP. Di An (Binh Duong). Déi véi can ho cao cap, gia giao dich trong quy I
va quy II tai cac dia phuong co ban 6n dinh. Bién dong gia giao dich thur cap cin
ho chung cu tai mot so tinh, thanh phd trong 6 thang dau nam 2021 thé hién tai
Hinh 5.
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Hinh 5. Bién ddng gia giao dich thir cap cin hd chung cu tai mot sé dia phwong
trong 6 thang dau nim 2021 (Thang 12/2020=100%)

Gia giao dich nha & riéng 1é trong cac dy an tai nhiéu dia phuong trong 6
thang dau nam 2021 van tiép tuc xu hudng ting so v4i cudi nam 2020. Mot sb dia
phuong c6 muc gia ting cao va ting déu theo quy trong nira dau nam 2021 1a Ha
Noi, Hai Phong, Binh Duong, Pong Nai. Trong d6, mot s6 khu vuc co muc gia
giao dich tang cao nhu: Thanh Tri, Hoai Dtrc, Pan Phuong (tai Ha Noi); thi xa
Bén Cat, TP. Tha Dau Mot (Binh Duong); quan Lé Chan, huyén Thuy Nguyén
(Hai Phong);...



Bién dong gid giao dich thir cAp nha & riéng 1é tai mot sé dia phuong trong 6
thang dau nam 2021 thé hién tai Hinh 6.
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Hinh 6. Bién dong gia giao dich thir cap nha ¢ riéng 1é tai mot sé dia phwong
trong 6 thang dau nim 2021 (Thang 12/2020=100%)

Pbi véi loai hinh cian ho chung cu cho thué, gia cho thué nhin chung van co
xu huéng giam theo quy so v&i cudi nam 2020 (muc giam binh quan toan thi
truong khoang 5%). Tai Ha Noi, cac quan Cau Gidy, Tay Ho 1a khu vic c6 muc
gia cho thué cin hd chung cu trung cip va cao cap giam manh nhat. Tai TP. HO
Chi Minh, gia cho thué can ho trung va cao cap tai quan 7, Binh Tan c¢6 muac giam
manh nht.

Bién dong gia cho thué cin ho chung cu tai mot s6 dia phuong trong 6 thang
dau nam 2021 thé hién tai Hinh 7.
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Hinh 7. Bién ddng gia cho thué ciin hd chung cw tai mot sé dia phwong
trong 6 thang dau nim 2021 (Thang 12/2020=100%)

So sanh mit bang bién dong gia nha & trén toan qudc trong 6 thang dau nam
2021, Pong Nai 1a dia phuong c6 muc ting gia on dinh va cao nhat ddi véi ca hai
loai hinh cin ho chung cu va nha riéng 1é trong cac dy an. Céc tinh, thanh phé phia
Nam tiép tuc 1a khu vuc ¢ thi trudng nha & I6n hon va mat bang gia cao hon cac
tinh mién Bac va mién Trung.

b) Péi véi dit nén

Ngudn cung thir cdp dat nén trong quy 11/2021 tip trung nhicu & cac dia
phuong nhu TP. Ho6 Chi Minh, Pong Nai, Binh Duong, Khanh Hoa. So véi quy I,
ngudn cung tai cac dia phuong c6 xu hudng ting (tai Ha Noi ting khoang 15,7%,
tai TP. H6 Chi Minh tang khoang 7,2%, tai Da Nﬁng tang khoang 11%, Binh
Duong ting khoang 14,8%). Pong Nai 1a tinh c6 murc d6 ting ngudn cung thir cap
va lugng giao dich dat nén so véi quy /2021 cao nhat (ngudn cung ting khoang
33,1%, lugng giao dich tang khoang 31,2%).

Tinh hinh giao dich dat nén du 4n trong 6 thang dau nam 2021 c6 xu hudng
tang so véi thoi diém cudi nam 2020. Trong d6, TP. Ho6 Chi Minh, Pong Nai,
Long An, Khanh Hoa, Ba Ria - Viing Tau la nhiing dia phuong c6 luong giao dich
cao. Ty 1¢ hap thu ngudn cung trén thi trudng thir cap binh quén 1a khoang 67,8%
va dat mic cao & mot sd dia phuwong nhu Binh Duong (khoang 71,8%), Quang
Ninh (khoang 79%), Ba Ria — Viing Tau (khoang 72%).



Dién bién tinh hinh giao dich thir cAp dat nén du an tai mot s6 dia phuong
theo két qua nghién ctru bién dong thong tin thu thap duoc tir thi truong thé hién
tal Hinh 8.
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Hinh 8. Bién ddng lwong giao dich thir cAp dat nén duw an tai mot sé dia phwong
trong 6 thang dau nim 2021 (Thang 12/2020=100%)

Gia giao dich dat nén cho xdy dung nha & tai cac du an trong nira dau nim
2021 nhin chung tang twong d6i cao & hau hét cac dia phuong. Ha Noi, Pa Nang,
Pong Nai la cac dia phuwong c¢6 mirc gia giao dich binh quan ting kha manh so Véi
ca nuoc, trong do cu thé tai cac khu vuc: Hoai Dic, Long Bién, BDong Anh (Ha
Noi); Lién Chiéu, Ngii Hanh Son (Pa Nang); TP. Bién Hoa, Nhon Trach (Pdng
Nai).

Bién dong gia giao dich binh quan dat nén cho xiy dung nha & trén thi
truong thir cap tai mot s6 dia phuong trong 06 thang dau nam 2021 thé hién tai
Hinh 9.
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Hinh 9. Bién dong gia giao dich thir cAp dat nén du an xdy dung nha &
tai mot s6 dia phwong trong 6 thang dau niim 2021 (Thang 12/2020=100%)

Tur cudi quy 1/2021 dén dau quy 11/2021, gia dat nén trong khu dan cu tai
mot sb dia phuong nhu Pong Anh, Pan Phuong, Thach That, Qudc Oai (Ha Noi);
TP. Tha Puc, Can Gio (TP. Ho Chi Minh); Thay Nguyén, Kién Thuy (Hai
Phong); Luc Nam, Yén Diing (Bic Giang); Ttr Son (Bac Ninh); Hén Quang (Binh
Phudc); Bién Hoa, Nhon Trach, Long Thanh (Pdng Nai);... ting nhanh trong thoi
gian ngan do xuat hién cac thong tin chua rd rang vé quy hoach hanh chinh tir
huyén, thi xa 1én quan, thanh phd; chu truong dau tu xay dung cac khu d6 thi, khu
du lich méi, dau tu xay dung san bay. Thém vao do, sy chuyén d6i dong tién vao
bat dong san thay vi gui tiét kiém, dau tu vao cac hoat dong kinh doanh hay tir thi
trudong chimg khoan,... khién thi truong bat dong san, dic biét 1a dat nén tré nén
s6t nong. Gia rao ban tai cac dia phuong néu trén ting manh 20-30%, c6 noi ting
150-200% so v&i thoi diém cudi nam 2020. Tuy nhién, luong giao dich thyc té tai
cac khu vue ndy hau nhu rat it khi hinh thtc giao dich cha yéu 1a dat coc sau do
chuyén nhuong diat coc ngay khi gia ting va xuat hién nha dau tu khac c6 nhu cau
mua.

Hién tuong ting gia dat nén nong cuc bo cling nhanh chong ha nhiét sau khi
Chinh phu, B§ Xay dung, Bo Tai nguyén va Mo6i truong da cé cac van ban chi dao
dé chinh quyén dia phuong kip thoi dua ra cac théng bao canh béo ciing nhu cong
khai cac théng tin vé quy hoach, ké hoach st dung dat, gia dat trén dia ban (nhu
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thong tin quy hoach san bay Tec-nich tai Binh Phudc, quy hoach hanh chinh
huyén Thuy Nguyén tai Hai Phong, diéu chinh bang gia dat tai Da Ning,...).

Sy tang nhanh gia dat nén tuy xay ra cuc bo nhung lai xuét hién & nhiéu dia
phuong nén cling d3 gop phan nang mit bang gia dat chung cao hon so véi thoi
diém trudc khi sét nong. Téi gitta quy 11/2021, gia dat nén da giam & mot s6 noi
tuy nhién hién tuong giam gia sau khong xuét hién nhiéu, hau hét chi 1a cac tin rao
béan “cét 15” dé thu hit nguoi mua.

¢) Doi vdi vin phong cho thué

Trong 6 thang dau nam 2021, s6 lugng du 4n toa nha van phong méi duge
hoan thanh va dwa vao sir dung khong nhiéu. Ngudn cung méi van phong cho thué
van duoc bd sung tir cac toa nha hdn hop. Ngudn cung vin phong cho thué hang A
tap trung tai cac khu vuc trung tam nhu Ba Pinh, Hoan Kiém (ta1 Ha Noi), quan 1,
7 (tai TP. H6 Chi Minh). Di véi van phong hang B, nguén cung vin phong méi
dén nhiéu tir khu vuc cac quan Cau Gidy, Nam Tur Liém (tai Ha Noi), quan Go
Vap, TP. Tha Btc (TP. H6 Chi Minh). Mot s6 toa nha van phong hang A, B méi
gia nhap thi truong néi bat nhu: BRG Tower gia cho thué khoang 38+50
USD/m2/thang (tai Ha No61); Pearl 5 Tower gid khoang 35+45 USD/m2/thang, The
Graces gia khoang 20 USD/m2/thang (tai TP. H6 Chi Minh); Diamond Time gia
cho thué khoang 30 USD/m2/thang (tai Pa Nang).

Nhu cau thué vin phong va cong suit cho thué van phong trong nira ddu nim
2021 tuong ddi 6n dinh so v6i cubi ndm 2020. Tai thi truong Ha Noi va TP. Ho Chi
Minh, nhu cau thué vin phong hang B, C tai mot s6 quan, huyén 1an can trung tim
tang so v4i quy trude trong khi nhu cau thué vin phong hang A trén toan dia ban
thanh phé tiép tuc giam nhe. Bén canh d6, md hinh vin phong 4o, van phong chia sé
van tiép tuc phat trién manh béi thoi gian thué va murc gid thué linh hoat, tiét kiém,

phu hop véi cac doanh nghiép mai thanh lap, cac doanh nghi€p c6 quy mo nho.

Gia cho thué van phong binh quéan toan thi trudng trong nira dau nam 2021
tiép tuc xu hudng giam nhe so v&i cudi nam 2020. Bién dong gia cho thué vin
phong tai Ha Noi va TP. Ho Chi Minh thé hién tai Hinh 10.
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Hinh 10. Bién ddng gia cho thué vin phong tai Ha Ni va TP. Ho Chi Minh
trong 6 thang dau nim 2021 (Thang 12/2020=100%)

d) Déi véi mit bang thuwong mgi

Trong 6 thang dau nam 2021, s6 luong du an trung tAm thuong mai va siéu
thi mé1 duoc khai truong di vao hoat dong khong nhiéu. Mot sb du an trung tam
thuong mai méi duge khai trurong nhu: VV Mall (Pa Ning) quy md 35.000 m2,
Trung tdim thuong mai GO! (Thai Nguyén) 36.000 m2, Thang Loi (TP. H6 Chi
Minh) 16.000 m2, Lotte Mart Gold Coast Nha Trang (Khanh Hoa) khoang
4.700m2.

Nhu ciu thué mit bang thuong mai trong nira dau 2021 ting nhe vao quy
1/2021 do nhu cdu mua sam, trao doi hang hoa ting trong dip Tét Nguyén dan va
cac thuong hiéu quéc té tiép tuc mé rong hé thdng tai cac co s méi. Ty 16 lap day
mit bang kinh doanh tai cac trung tim thuong mai va siéu thi 16n co ban 6n dinh &
mirc khoang 90%. Thi trudng cho thué mit bang ban 1é nha phd van gip kho khin
khi nhu cau thué tiép tuc giam, dic biét trong giai doan bung phat dich bénh Covid
lan thtr 4 nhat 13 & cac dia phuong xuét hién nhiéu ca bénh va phai thyc hién cac
bién phap gidn cach (nhu: Ha Noi, TP. H6 Chi Minh, Bic Giang, Bic Ninh,...).
Tuy nhién, tinh trang sang nhuong, tra mit bang khong xuat hién nhiéu nhu giai

doan cung ky nam 2020.

Gia cho thué binh quan toan thi trudng mit bang tai cac trung tdm thuong
mai va siéu thi trong 6 thang dau nam 2021 co ban on dinh, gia cho thué mat béng
béan 1¢ nha ph tiép tuc c6 xu huéng giam khoang 10+30%.
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d) Doi véi khdch san, khu du lich nghi duéng

Ngudn cung méi khach san 4+5 sao va khu du lich nghi dudng trén ca nudc
van rat han ché. Mot sb du 4n khach san, biét thy nghi dudng dugc khai truong
trong 6 thang dau nam 2021 nhu: biét thy nghi dudng New World Phu Quoc
Resort (Phu Quéc, Kién Giang), khach san 5 sao Wink Hotels (quan 1, TP. H6 Chi
Minh), khach san 4 sao Yes Hotel (Da Nang).

Cong suat thué phong khach san toan thi truong trong ntra dau nam 2021 ¢
xu huéng ting & giai doan cudi quy I va dau quy I11/2021 khi nhu cau tham quan,
du lich trong dip nghi I& ting 1én. Tuy nhién sang nira cudi quy 11/2021, dich bénh
bung phat trd lai, cac doanh nghiép kinh doanh khach san lai tiép tuc gap kho khan
khi nhu cau thué va cong suat thué phong sut giam manh. Viéc cac khach san ding
ky lam dia diém cach ly c6 tra phi dugc coi 1a mot trong nhitng giai phap tinh thé
dé tang ty I¢ lap day phong va cai thién doanh thu, tuy nhién thuc té khong mang
lai loi ich kinh té cao.

Gia thué phong khach san binh quan toan thi trudng trong 6 thang dau nim
2021 giam so véi thoi diém cudi nam 2020 & mirc binh quéan khoang 15+20%.

e) Poéi véi bit dpng sin cong nghiép

Trong 6 thang dau ndm 2021, nhiéu du 4n khu cong nghiép tai nhiéu tinh,
thanh phd trén ca nudc duoc phé duyét véi quy mo hang nghin hecta dién tich dat
nham dap tng nhu cau dau tw, mé rong san xuat cia cac doanh nghiép trong tuong
lai. Tinh dén hét quy I, ca nudc c6 370 khu cong nghiép méi duoc thanh 1ap véi
téng dién tich dat hon 115 nghin ha (theo Bo K& hoach va Pau tu). Ty 1¢ lap day ¢
cac khu cong nghi€p cia ca nudce tang cao, ludn duy tri & mac binh quan trén 75%.
Mot sd dia phuong c6 ty 18 1ap ddy rat cao nhu: tai khu vuc phia Bic 13 Ha Noi
90%, Bac Ninh 95%; phia Nam c6 Binh Duong gan nhu khong con chd trong véi ti
1¢ 1ap day lén dén khoang 99%, sau d6 1a Pong Nai, TP HO Chi Minh (Theo
Colliers Viét Nam).

Mic du ca 2 dot bung phat dich bénh trong nira dau nam déu xuat hién tai
mot s6 khu coéng nghiép va 1am anh huong 16n dén san xuét caa doanh nghiép,
nhung chi sé san xuit cong nghiép 5 thang dau nim 2021 van ting 9,9% so véi
cung ky nam 2020 (theo Tong cuc Théng ké). Gia cho thué dat tai cac khu cong
nghiép 6 thang dau nim 2021 ciing c6 xu hudng ting kha cao so v6i nam 2020 va

da thiét lap dinh gia méi trong quy 1/2021, tang 8,1% so véi cung ki nam 2020.
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Il. DU BAO XU THE THI TRUONG 6 THANG CUOI NAM 2021

1. P6i v6i nha &, dit nén

Ngudn cung nha & méi trong ntra cudi ndm 2021 duoc bd sung khong nhiéu
khi trinh ty, tha tuc, didu kién d6i voi cac giao dich bat dong san, nha ¢ hinh thanh
trong twong lai tiép tuc duoc kiém soat chit ch&. Bén canh d6, viéc gia cac loai vat
liu dau vao ting co thé tic dong dén gia thanh cua san pham khién cho cac nha
dau tu tao 1ap bt dong san can nhac trong viéc trién khai duy an.

Ngudn cung méi chii yéu van sé& 1a cin ho chung cu trung va cao cap. Sb
lwgng dy 4an nha & xa hoi, nha ¢ cho nguodi ¢ thu nhap thip tiép tuc han ché.
Ngoai ra, ngudn cung can ho trong thoi gian ti s& da dang hon sau khi viéc xay
dung cin ho chung cu cé dién tich tdi thieu 25m2 da duoc Bé Xay dung cho phép
(Thong tu s6 03/2021/TT-BXD c6 hiéu lyc tir ngay 05/07/2021).

Phén khiic nha & va dét nén trong twong lai c6 tiém nang phat trién tot khi
cac dy 4n dau tu ha téng va cac du an nha ¢, khu do6 thi méi sé duoc phé duyét va
thue hién trién khai. Bén canh dé, viéc cac ngan hang thuong mai giam 13i suat va
dua ra cac goi 14i sudt vu dii cho vay, ting thoi han cho vay mua nha ciing s& gop

phan giam ap luc 13i vay, thiic dy ting luong giao dich nha & trong tuong lai.

Trong ngin han thi truong nha dat khé c6 thé xay ra con sot dat nhu truéc
d6 (Thoi diém cudi quy I, dau quy 11/2021) do cac co quan quan 1y nha nudc dang
kiém soat sbt dat kha tot, dong thoi cac nha dau tu chua tham gia ngay ma con chd
thi truong tu diéu chinh xuéng ngudng hop 1y. Gia dat nén trong khu dan cu hién
hitu trong nira cudi nam 2021 c6 thé giam nhe nhung van tiép tuc gitt & muc cao
tai mot s6 dia phuong.

Luong giao dich can ho chung cu, biét thy, nha lién ké, dat nén du bao s&
tang khoang 5+15% trong nira cudi nam 2021.

Gia giao dich tha cap nha o tai cac du 4n s& Van c6 xu huéng tang dan theo
quy. Dbi v6i can ho chung cu, mat bang gia tai phan khuc trung va cao cap tiép tuc
bi day cao, trong d6 cac d6 thi 16n nhu Ha Noi, TP. H6 Chi Minh c6 thé xuat hién

nhitng dy 4n chung cu c6 muc gia ban so cip rat cao so véi binh quéan khu vuyc.

2. Pdi v6i viin phong cho thué, mit bang thwong mai
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Ngudn cung méi van phong cho thué hang A, B s& duoc bo sung tir mot sb
du 4n tda nha vin phong s& hoan thanh va c6 ké hoach ra mat thi truong trong nia
cudi ndm 2021. Bén canh do, cac dy 4n van phong hang C va khdi dé toa nha hon
hop sé tiép tuc cung cap thém cho thi tredng nhiéu dién tich cho thué véi muc gia

canh tranh hon, dac biét 1a ¢ cac khu vuc ngoai trung tam.

Déi vé6i vin phong cho thué, nhu cau thué va ty & lap dy van phong trong 6
thang cubi naim 2021 duy Kién ting nhe, gia cho thué tiép tuc on dinh.

Phan khtic bat dong san thuong mai tiép tuc gap kho khan nhat 1a doi véi
cac co sO thuong mai cho thué tai khu vyuc phia Nam khi dich bénh van con rét
cang thang. Gia cho thué mit bang thwong mai tai cac khu vuc kiém soat dugc
dich bénh trong 6 thang cudi ndm c6 thé ting nhe do nhu cau kinh doanh ting 1én.

3. Pdi voi khach san, khu du lich nghi duéng

Trong béi canh dich bénh hién nay van dang c6 dién bién phuc tap, dic biét
1a khu vuc phia Nam, thi truong bat déng san nghi dudng trong nta cudi nim
2021 s& tiép tuc gap nhiéu kho khan. Gia cho thué phong khach san, khu du lich
tiép tuc giam, ty I¢ lap day & mic thap.

Céac du 4n méi tai mot s dia phuong cé thé s& duoc mé ban tuy nhién ty 18
hap thu khong cao. Gia ban thir cap tai cac du 4n sé& tiép tuc giam va luong giao
dich it do kha nang khai thac va tiém nang ting gia gap nhiéu khé khan.

4. Poi véi bat ddng san cong nghiép

Ngudn cung bat dong san cong nghiép trong 6 thang cudi naim dugc bo sung
thém tir mot s dy an v6i quy mé dién tich ¢ thé & mic trén 100ha.

Trudc khi bung phat lan séng Covid-19 lan tha 4, Viét Nam dugc danh
gia 1a mot trong nhitng nudc kiém soat dich bénh tét, phan khuc bat dong san cong
nghiép theo d6 trd thanh tim ngam cua nhiéu nha dau tu ngoai. Tuy nhién, thoi
gian gén day c6 hién tuong lam cham lai tinh hinh nay, d6 la mot s6 khu cong
nghiép c6s6 calay nhiém rat 16n ditac dong dén tdm 1y cia cac nha dau tu
bat dong san cong nghiép nodi riéng va thi trudng nodi chung.

Mic du gia cho thué dat khu cong nghiép tang cao trong thoi gian qua,
nhung theo Savills, Viét Nam dang 13 noi c6 chi phi van hanh thap nhat trong bang
xép hang cua 54 thi truong tai 21 qudc gia khi chi phi nhan céng va niang luong
déu ¢ muc thap. Do d6, nhu cau thué va ty 18 1ap day caa bat dong san cong nghiép
duoc du béo sé tiép tuc ting. Gia cho thué s& ting nhe S0 V6i 6 thang dau nam.

16



