Dién bién thi trwong bat déng san nim 2020 va nhirng dur
bao trong nam 2021

|. DIEN BIEN TINH HINH THI TRUONG BAT PONG SAN NAM 2020
1. D6i véi nha &

Ngudn cung nha & nim 2020 tuwong ddi 6n dinh so v&i nam 2019. S6
lwong du 4n mo ban méi va sb lugng can ho duoc md ban trong nim khéng
ting SO V4i nam trudce. S6 lwong du 4n méi ra mét trong nam chu yéu 1a dy an
nha & thuong mai trong khi s6 luong du 4n phat trién nha & xa hoi rat it. Trong
d6, mot s6 du an ndi bat nhu: Eurowindow River Park, Phuong Pong Green
Park, Five Star West Lake (Ha Noi); du an The Sol City, Khu can ho thuong
mai dich vu Truéc Song, Akari Hoang Nam (TP. H6 Chi Minh); Happy One
Central, Sora Garden 2, Midori Park The Glory (Binh Duong);... Tai khu vuc
Ha Noi va TP. H6 Chi Minh, s6 lugng nha & duoc chiing nhan du diéu kién dua
vao kinh doanh & muc thap, dic biét 1a & giai doan quy I va quy II. Trong quy
111, s6 lwong nha ¢ du diéu kién dua vao kinh doanh tai cac dia phuong cé ting
hon so véi cac thang ddu ndm. S6 luong cin ho du diéu kién dé ban trong 09
thang dau nim tai mot sé dja phuong thé hién tai Bang 1.



Bang 1. S6 lwong nha & dwoc chitng nhan da diéu Kién dwa vao

kinh doanh tai mét so dia phwong trong nim 2020

Pon vi tinh: can ho/can nha

) , Nam uy uy uy
St Loal dy an 2019 |/(§ogo ||?20;o |||(/22g20
Cén ho chung cu & biét thy,
lién ké
1 | Ha Noi 41.983 | 9.414 | 7.408 | 13.300
2 | TP. H6 Chi Minh 24286 | 2.816 | 3.958 | 6.722
3 |PaNing 586
4 | Can Tho 417 100 234 445
5 | Binh Duong 1280 4055
6 | Hai Phong 168

(Nguon: Theo bdo cdo ciia cdc S¢ Xdy dung dia phirong)

Tai thi truong tha cap, ngudn cung thir cip nha ¢ tai Ha Noi tap trung cha
yéu ¢ khu vuc cac quan Tur Liém, Ha Pong, Thanh Xuan; tai TP. H6 Chi Minh
1a cac quan 2,7,9, Binh Thanh. O mot sé dia phuong khac, nhu tai Binh Duong
la du &n Opal Bouleverd, Eco Xuan Lai Thiéu, C Sky View, Bcons Garden,...;
tai Ba Ria - Viing Tau la cac dy an Viing Tau Pearl, The Song, Viing Tau
Melody, Dic Phoneix,...; tai Khanh Hoa la cdc du an The Anston Luxury
Reasidence Nha Trang, khu d6 thi Vinh DPiém Trung,...

Co cau ngudn cung thtr cap nha & tap trung cha yéu & phan khuc trung va
cao cap (thé hién tai Bang 2), s6 luong nha ¢ binh dan chiém ty 1& nho trong co
CAu tong nguon cung cin ho. Tai khu vyc Ha Noi, loai can ho gia tri dudi 1,5 ty
d6ng chi chiém khoang 19,8%, loai cin ho tir 1,5-3 ty chiém ty & cao nhat, trén
45% tong nguon cung thir cap va can ho trén 5 ty chi chiém ty & 9,3%. Tai TP.
Ho Chi Minh, loai cin ho co gia tri nho hon 1,5 ty chi chiém 6,3% nhung loai
can ho trén 5 ty chiém téi gan 22%. Déi voi cac dia phuong khac nhu tai Da
Néng, Binh Duong va Khanh Hoa, s6 luong cian ho gia trj nhd hon 1 ty dong
chiém khoang tir 10%-14% trong khi s6 lwong can ho tir 1-3 ty ddng chiém
khoang 70%-80% tong nguon cung thir cap.



Bang 2. Co' cAu nguon cung cin hd trén thi truong thir cap

) . p Can ho Can ho Can ho
STT Tinh/Thanh pho . . ¥ .
binh dan trung cap cao cap
1 | TP.HaNoi 17% 53% 30%
2 | TP. HO Chi Minh 5% 48% 47%
3 | TP. PaNing 0% 18% 82%
4 | Binh Duong 26% 50% 24%

(Tong hop so lidu 6 thang cudi nam 2020)

Tinh hinh giao dich trén thi truong trong nam 2020 gidm so v&i ndm

2019, ddc bict la trong giai doan ca nudc thuc hi¢n cach ly xa hoi dé phong

chbng dich bénh vao cudi quy I, dau quy II. Cac thang cudi nam, tinh hinh giao

dich c6 su cai thién hon. Tuy nhién khong dat dugc nhu véi ndm 2019.

Dién bién tinh hinh giao dich cin ho chung cu, biét thy, nha lién ké tai Ha

Nbi, TP. Hb Chi Minh va mot s6 dia phuong theo két qua nghién ctru bién dong

thong tin thu thap duoc tir thi truong thé hién tai Hinh 1 va Hinh 2;
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Hinh 1. Tinh hinh giao dich thi cap cin hd chung cw tai Ha Ndi,
TP. H6 Chi Minh trong nim 2020 (Thang 1/2020=100%)
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Hinh 2. Tinh hinh giao dich thir cap biét thy, lién ké tai mot sé dia phwong trong

nam 2020 (Thang 3/2020=100%0)

Gia giao dich binh quan nha ¢ dé ban nim 2020 co ban on dinh va ¢6 xu

huéng ting nhe so Vi nam trudc. Bién dong gia giao dich thir cap nha ¢ tai Ha
Noi, TP. H6 Chi Minh va Pa Néng trong nim 2020 thé hién tai Hinh 3.
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Hinh 3. Bién ddng gia giao dich thir cap nha & tai Ha Ngi,

TP. Hd Chi Minh va Pa Ning trong niim 2020 (Quy IV/2019=100%)

2. Poi v6i viin phong cho thué

Trong nam 2020, sd lugng du 4n tda nha van phong méi khai truong va
di vao hoat dong khong nhiéu. Nguon cung méi cha yéu duoc bo sung tir khoi

dé tai cac toa nha hdn hop, cac toa nha vin phong hang C va dién tich cho thué

mat bang ban 1¢ nha phd. Tinh dén 09 thang dau nam, chi c6 mot s6 toa nha vin

phong hang A moi dugc khai truong nhu Century Tower, Capital Place (Ha
Noi), SHB Pa Ning (Pa Nang). Déi véi phan khiic van phong hang B, thi



truong duoc bd sung ngudn cung tir mot s6 du an tai TP. HO Chi Minh (nhu:
Sonatus Building, Friendship Tower,...).

Nhu cu thué vin phong trong nim 2020 giam so v6i nim 2019. Thém
vao d6, mot s6 doanh nghiép do tinh hinh hoat dong kinh doanh gap kho khan
da c6 xu hudng chuyén doi dién tich thué, chuyén hang vin phong va dich
chuyén dia diém thué ra khu vuc ngoai trung tdm véi mirc gia thué hop 1y hon.

Ty 1¢ trong vin phong cho thué trong nim 2020 ting so véi ndm 2019,
dic biét 1a ddi voi phan khac vin phong cho thué hang A. Tinh dén hét quy
111/2020, ty 18 tréng phan phiic vin phong cho thué hang A 13 khoang 11%, ting
nhe s0 v&i nam 2019 trong khi ty 18 tréng phan khiic van phong cho thué hang B
van tuong dbi on dinh. Gia cho thué van phong binh quan toan thi trudng 2020
giam khoang 5-7% so véi nam 2019. Trong do, gia van phong cho thué hang A
giam khoang 6-8%, gia van phong cho thué hang B giam khoang 5%.

Bién dong gia cho thué van phong tai Ha Noi va TP. H6 Chi Minh trong
nam 2020 thé hién tai Hinh 4.
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Hinh 4. Bién dong gia cho thué vin phong tai Ha Ni va TP. H6 Chi Minh
nim 2020 (quy IV/2019=100%)

3. Poi véi mit bang thwong mai

Phan khic mat bﬁng thuong mai, mat bﬁng ban 1¢ 1a mot trong nhiing
phan khtc chiu tac dong ro nét nhét bai dich bénh. Nhu ciu thué mat bﬁng giam
manh so v&i nam 2019. Ty 1é trong phan khic mit bang kinh doanh tai cac
trung tam thuong mai va si€u thi 16n cling tang va & muac khoang 10% thay vi

khoang 4-5% nhu cac nam trude. Dbi véi phan khic miat bang ban 1é nha phd,



luong giao dich thap. Tinh trang sang nhuong, déng ctra trén dién rong bat dau

xuat hién tir cuoi quy I va van tiép tuc kéo dai sang cac thang cuodi nam.

Trong nam 2020 trén dia ban cd nudc cd6 mot s6 it du 4an trung tam
thuong mai va si€u thi maé1 dugc khai trrong di vao hoat dong, ndi bat ¢6 dy an
Vincom Mega Mall Ocean Park tai Ha Noi, Aeon Mall Hai Phong du kién hoat
dong tir cudi thang 12, siéu thi Yen Market (quan 1), siéu thi Pién may xanh
(quan Téan Pha) tai TP. H6 Chi Minh.

Gia cho thué binh quén toan thi truong phan khac mit bang thwong mai
nam 2020 gidm manh so v&i ndm 2019. Trung tdm thuong mai gidm khoang
10+15%; mat bang ban 1¢ nha phé giam khoang 15+25%.

4. Pbi v6i khach san, khu du lich nghi dudng

Phan khiic khach san 1a phan khiic gan lién v&i su phat trién ctia nganh du
lich. Luong khach du lich sut gidm dudi tdc dong cua dich bénh da kéo theo su
suy giam cua phan khtc khach san, khu du lich nghi dudng.

Cong suét thué phong khach san binh quan toan thi truong trong nim
2020 giam manh so v&i nam truée (khoang 40%). Ty 1& phong tréng nhiéu
khach san tai cac dia phuong co tiém nang du lich nhu Lao Cai, PBa Nectng,
Khanh Hoa, Binh Thuan c6 thdi diém & mic 80%+90%, dic biét 1a trong giai
doan cach ly xa hdi,... Tinh trang ngung hoat dong, dong ctra khach san nam
2020 ting so v4i nam 2019. Trong ca nam 2020, thoi diém cudi thang 05 dén
cudi thang 07 1a thoi diém cac khach san hoat dong t6t nhat khi 1a mua cao diém
du lich va Chinh phu thuc hién goi kich cau du lich noi dia.

Vé ngudn cung moi trong nam 2020 khong c6 khach san 3+5 sao méi
dugc dua vao hoat dong. Céac du an bat dong san nghi dudng méi di vao khai
thac ciing rat han ché.

Gi4 cho thué phong khach san binh quéan toan thi truong gidm manh
khoang 35+40% so voi ndm 2019.

5. Poi véi bat dong san cong nghiép
Nam 2020 cho thay sy phat trién vuot troi cua cac khu cong nghiép khi sd
lwong cac khu cong nghiép méi ting manh so v6i nhitng nim trude. Tinh dén
hét thang 10/2020, ca nudc c6 369 khu cong nghiép véi tong dién tich dat st
dung khoang 113.300 ha, trong d6 c6 280 khu cong nghiép dang hoat dong va
6



tao viéc lam cho khoang 3,83 tri¢u lao dong. So luong cac khu cong nghiép nam
2020 dugce thé hién tai Bang 3.
Bang 3. Tong hop so lweng va dién tich ciia cac khu cong nghiép

trén toan quoc

Liy ké dén hét nim
Nam
2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2018 | 2019 | 10/2020
SO luong
289 289 295 300 325 326 335 369
KCN
Dién tich dat
(ha) 80.718 | 81.000 | ~84.000 | 84.000 | 94.900 | 93.000 | 96.500 | 113.300
a

(Nguon: Taong hop s6 liéu cia Vu Qudn Iy cac Khu kinh té - B6 Ké hoach va Pdu tu)

Ty 1¢ 1ap day binh quén tai cic khu cong nghiép cling dat khoang 70%.
Pic biét, cac khu cong nghiép dang hoat dong tai TP. Ho Chi Minh c6 ty 18 lap
day dat trén 90%, mot s dia phuong nhu Binh Duong, Pong Nai, Long An ty
1¢ 1ap day ciing & mirc khoang 80%.

Gia cho thué dat tai cac khu cong nghiép nim 2020 kha cao va ting so
v6oinam 2019 khoang 10%.

I1. DU'BAO DIEN BIEN THI TRUONG BAT PONG SAN TRONG NAM 2021
1. Dw bao mét s6 yéu to tac dong
a) Ké hoach phadt trién kinh té - xi héi nam 2021

Theo Ké hoach phat trién kinh té - xa hoi nam 2021, Chinh phu dat muc
tiéu tong quat dé ra cho nam 2021 1a tap trung thyuc hién hiéu qua muc tiéu vira
phong, chéng dich bénh, bao v¢ sttc khoe nhan dan, vira phuc hoi va phat trién
kinh té-xa hoi trén co s& gilt viing 6n dinh kinh té vi mé, kiém soét lam phat;
day nhanh tién d6 thuc hién cac du an quan trong va cong trinh trong diém qudc
gia; phat huy vai tro ctia cac ving kinh té trong diém, cac do thi 1on. Cac chi
tiéu cu thé dit ra nhu sau:

- Tong san pham trong nudc (GDP) ting khoang 6%;

- GDP binh quén d4u ngudi khoang 3.700 USD;

- Chi sd gia tiéu dung (CPI) binh quan khoang 4%;

Nhin chung, tinh hinh kinh té vi mé nim 2021 tap trung vao phat trién

nhanh nén kinh té di kém vé1 cac chinh sach dé ki€m soat va giam thiét hai ctia
7



dich bénh d6i v6i nén kinh té. Thi trudng bat dong san nam 2021 du bao s& cd
kha ning phat trién t6t hon so v6i ndm 2020. Tuy nhién chua thé phat trién
nhanh.

b) Sw tac dong ciia cdac chinh sach maoi

- Luat Ching khoan stra d6i c6 hiéu luc tir 01/01/2021 s& tao diéu kién
thac day thi truong trai phiéu doanh nghiép, von dau tu tu nhan phat trién, ké ca
quy tin thac dau tu bat dong san, gop phan da dang héa dong von cho thi trudng
bat dong san;

- Luat X4y dung stra d6i 2020 c6 hiéu lyc thi hanh tir ngay 01/01/2021
quy dinh cu thé, 16 rang hon cac quy dinh vé mién gidy phép xay dung s& giup
cho céc co quan quan 1y cling nhu nha dau tu, nguoi dan trong xay dung cong
trinh dé dang trién khai thuc hién hon;

- Mot s6 Nghi dinh stra d6i, bo sung Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP quy
dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot s6 diéu cua Luat Nha ¢, Nghi dinh s6
100/2015/ND-CP vé phéat trién va quan 1y nha & x3 hoi, Nghi dinh sé
101/2015/ND-CP Vé cai tao, xdy dung lai nha chung cu va Nghi quyét vé phat
trién du 4n nha & thuong mai gia thap du kién s& dugc ban hanh trong nim
2021, gop phan thao g& mot sé kho khin hién nay trong qua trinh phat trién va
quan 1y nha &, dac biét 1a nha ¢ x4 hoi, nha & gia ré cho ngudi thu nhap thap.

C) Anh hwéng tiv quy hoach va phdt trién dé thi

Trong nam 2020, hang loat cac du an dau tu xay dung ha tang giao thong,
cht yéu 1a cac du an thudc khu vye phia Nam da duoc phé duyét, thuc hién trién
khai, cu thé nhu:

Tai TP. H5 Chi Minh, dy 4n 2 doan vanh dai 2 két néi cac quan tai khu
Pong (quan 2, 9, Thu Puc) sé dugc trinh théng qua chu truong dau tu. Bén
canh d6, tuyén duong doc ven bién chay song song vai quéc 16 1 ndi cac tinh
mién Tay (nhu Soc Trang, Tra Vinh, Bén Tre, Tién Giang, Long An) di TP. Hb
Chi Minh; dy an xay dung 3 cau két ndi truc TP. H6 Chi Minh - Long An - Tién
Giang ciing dd duoc phé duyét chu truong dau tu; du an xay dung 7 tuyén
duong bo cao téc két ndi cac tinh thuoc khu vue ddng bang song Ciru Long da
duoc duyét quy hoach va thuc hién trién khai giai doan 1 tir 2021-2025;... Céc
dur 4n nay giup nang cao chat luong ha tang giao thong trong noi d6 TP. H Chi
Minh ciing nhu két néi cac tinh mién Ty t&i trung tam kinh té phia Nam 1a TP,



Ho Chi Minh, tao diéu kién thuan loi cho phat trién kinh té va dau tu cac du an
bit dong san & cac khu vuc nay trong tuong lai;

Dy 4n san bay Long Thanh (Pong Nai) giai doan 1 d3 dugc phé duyét va
dang day nhanh tién do cung véi hang loat tuyén cao téc dang duoc trién khai.
Viéc thuc day trién khai dau tu xay dung cac tuyén cao tdc, san bay, bén cang,
cac cong trinh ha tang du lich s& 1a dong luc giup nganh du lich nhanh chéng
phuc hdi, dic biét 1a nhimg dia phuong gan TP. H6 Chi Minh nhu Ba Ria -
Viing Tau, Phan Thiét. Dy béo trong thoi gian tdi, cac tinh nay s& 1a mot trong
nhitng dia phuong thu hat dong vén dau tw manh mé, trong d6 ndi bat 1a von
dau tu vao loai hinh bat dong san nghi dudng (khach san, resort, condotel,
shophouse).

Bén canh su phat trién cta ha ting giao thong, cac khu d6 thi, khu cong
nghiép, cum cong nghiép mai duge phé duyét quy hoach, thuc hién trién khai
xay dyng trén ca nudc trong nam 2020 s& 1a mot trong nhiing yéu tb tich cuc tac
dong dén nhu cau vé bat dong san va tinh hinh giao dich cua cac phan khuc bat
dong san trong thoti gian tai.

Trong nam 2020, 2 thi xa cua Binh Duong 1a D1 An va Thuan An chinh
thirc duoce nang dia gisi hanh chinh 1én thanh phé vao thang 2/2020; TP. HO Chi
Minh duoc Uy ban Thuong vu Québc hoi thong qua nghi quyét thanh 1ap thanh
phd Thu Pac vao thang 12/2020; thanh phd Pha Quéc (Kién Giang) s& chinh
thire 14 thanh phd déo dau tién cua Viét Nam tir ngay 01/03/2021; Hai Phong
cling du kién thanh lap thanh phé Thiy Nguyén, chuyén doi hai huyén An
Duong va Kién Thuy thanh don vi hanh chinh cap quan trudc nam 2025. Viéc
nang cap do6 thi s& 1a yéu td tich cuc gitp thu hat ngudn vén dau tu, tao diéu
Kién phat trién thi truong bat dong san tai cac dja phuong nay trong tuong lai.

2. Dw bao chung thi truwong bat ddng san nam 2021

Do nén kinh té van chiju anh huong tir dich Covid-19 nén tinh hinh phat
trién cua thi truong bat dong san nam 2021 c6 thé xuat hién mot trong 2 xu huéng
sau:

- Xu hudng thir nhat: Thi trudng bat dong san ndm 2021 s& phat trién tot
hon nam 2020 trong diéu kién nén kinh té phuc hdi va phat trién sau dich (dat
muc tiéu tang trudng GDP so véi ké hoach dé ra, 6n dinh lam phat, ting thu hat
ngudn vén dau tu FDI, Viét Nam mé lai dudng bay thuong mai qudc té, 6n dinh
an sinh xa hoi,...). Thém vao d6, hé thong phap luat dang dan hoan thién cing

9



véi viéc Nha nude ban hanh cac chinh sach diéu tiét, hd trg s& tao da cho thi
truong phat trién. Theo xu hudng ndy, s& c6 nhiéu du an méi duge dau tu 1am
da dang hoa san pham bat dong san, ting cung cho thi truong. Cac chinh sach
tin dung linh hoat s& giup kich cau va tang luong giao dich trén thi trudng. Phan
khic nha & cao cip va bat dong san du lich - nghi dudng, bat dong san cong
nghiép 13 nhitng phan khuc phat trién tét trong thoi gian toi.

- Xu huéng ther hai: Dich bénh khéng duoc kiém soat, nén kinh té suy
giam thi thi tredng bat dong san nam 2021 s& van gitt & mic nhu nam 2020.
Mot sé phan khuac co thé tiép tuc gip kho khin va c6 xu hudng di xudng nhu
phan khuc khach san, bat dong san nghi dudng, mat bang ban 1é. Cac phan khiic
bat dong san nha &, bat dong san cong nghiép van s& 6n dinh so véi nim 2020.
3. Dw bao dién bién thi trudmg ddi véi cac loai bat dong san trong ngan han
a) Péi Véi nha ¢

Theo s6 lidu thong ké, trong nam 2020, tinh dén hét quy 111, trén ca nude
¢6 hon 700 du 4n nha & voi hon 220.000 can hd dugc cap phép xay dung. SO
lwong du an duoc cip phép chi yéu 1a du an nha ¢ thwong mai trong khi sé
luong du an phat trién nha & x4 hoi lai rat it (trong quy I11/2019 chi c6 4 du an
Vi 6 can ho chi chiém khoang 2% tong sé luong nha & duoc cap phép). Ngoai
ra, mgi day TP. H6 Chi Minh da ra quyét dinh thu hoi dat doi voi 61 du an da
dua vao ké hoach sir dung dat do cham trién khai thuc hién, trong d6 c6 nhiéu
du an dau tu nha &, cai tao chung cu cii va du an nha hdn hop; Pong Nai ciing
hity bo 89 trong d6 c6 44 dy an lién quan dén dat & vai tong dién tich gan 417
hecta; Long An thu hdi 10 dy an khu dan cu vi cham trién khai thuc hién. Do
d6, ngudn cung nha & Méi trong nam 2021 va cac niam tiép theo du kién van &
muc thap, sé luong du 4n nha & xa hoi, nha ¢ cho ngudi ¢ thu nhap thap sé tiép
tuc han ché.

Luong giao dich dy kién sé& ting so véi ndm 2020 khi nhu cau mua nha ¢
van cao va cic ngan hang thuong mai dang ha lii suat dé thuc day cac hoat
dong giao dich kinh doanh trong d6 ¢ giao dich vé bat dong san.

Gia giao dich co thé khong giam khi nguon cung bd sung han ché, nhu
cau mua nha dé ¢ va dau tu ting dan. Ngoai ra viéc cac dia phuong tién hanh
diéu chinh khung gia dat ciing s& 1a yéu t6 day gid giao dich nha & tang 1én.
Phan khiic can hd chung cu cao cap s& ¢ su canh tranh vé gia manh hon so v6i
phan khuc can ho trung cap va binh dén.
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b) Péi Véi vin phong cho thué, mat bang thiwong mai

Ngudn cung méi vian phong cho thué hang A, B, mat bang thuong mai
trén dia ban ca nudc trong nim 2021 tiép tuc han ché (dic biét 1 tai khu vuc
trung tdm) do cé rat it cac du 4n méi duoc trién khai hodc dua vao st dung.
Nguoc lai, s& ¢6 nhiéu du an méi & khu vuce ngoai trung tim tham gia thi truong
V&I mire gia canh tranh hon.

Nhu cau thué va ty Ié lp day vin phong du kién van 6n dinh; ty 18 14p
day tai khu vuc trung tdm van s& duy tri & mac cao.

Gia cho thué vin phong va mat bang thwong mai nam 2021 so V&i nim
2020 du béo co ban on dinh.

¢) Péi véi khdch sen, khu du lich nghi dwéng

Phan khtc khach san va bat dong san du lich nghi dudng du bao co thé
tgi cudi nam 2021 mai ¢6 sy phuc hoi rd rét.

Pbi véi phan khice khach san, nguon cung trong nam 2021 duy kién tiép
tuc han ché dic biét 1a d6i véi loai hinh khach san 4, 5 sa0. S6 luong dy an khu
du lich nghi dudng duoc trién khai xay dung méi ¢ thé ting so v6i nam 2020
khi cac vudng méc dbi voi loai hinh condotel, oficetel dd c¢6 quy dinh, hudng
dan cu thé hon.

Cong suét thué phong khach san toan thi truong du kién van & mac thap.
Gia thué phong khach san va gid giao dich tai cac du an bat dong san nghi
dudng dy kién 6n dinh so véi nam 2020.
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