DIEN BIEN THI TRUONG BAT PONG SAN QUY I NAM 2023

|. PANH GIA TINH HINH THI TRUONG BAT PONG SAN HIEN NAY
1.1. Tinh hinh chung thj truong trong quy 1/2023

Thi trudng bat dong san trong quy 1/2023 nhin chung van con gip nhiéu
kho khan trong viéc huy dong cac ngudn von, tinh hinh giao dich trén thi truong
tiép tuc tram léng va chua cai thién so véi nam 2022. Mot s6 thong tin ndi bat co
lién quan t6i su phat trién cua thi truong bat dong san trong quy 1/2023 cu thé
nhu sau:

a) Cdc théng tin vé kinh té vi mé, quy hoach, chinh sich qudn Iy thi
truong:

- GDP ca nudc trong quy 1/2023 udc tinh tang 3,32% so voi cung ky nam
trude, trong d6 nganh xay dung ting 1,95%, nganh kinh doanh bat dong san
gidm nhe 0,11%. CPI tang 4,18% so v&i cung ky nam 2022, lam phat co ban
binh quén ting 5,01% (theo s6 liéu tong hop tir Tong Cuc thong ké).

- Thi truong bat dong san van dang dugc diéu tiét 6n dinh tir cac chinh sach
lién quan téi quan ly dat dai, quan 1y thi truong bat dong san dang duogc trién
khai. Cac chinh sach vé hd tro thuc day thi trudng bat dong san phat trién, thao
g0 vuong méc vé nha & xa hoi, nha & cong nhan va chinh sach hd tro von vay
trong mua, thué mua nha ¢ xa hoi van tiép tuc dugc wu tién trién khai dé hd tro
cho thi truong. Pic biét, Nghi quyeét s6 33/NQ- CP' ctia Chinh phu véi cac giai
phap thao go cho thi truong bat dong san du’O’c ky vong s& ho tro glup giam bot
cac vudng mac vé trinh tu thu tuc phap 1y, to chic trién khal dur 4n dong thoi hd
tro thdo g& kho khin vé thiéu thanh khoan va huy dong vén cho linh vuc bét
dong san trong ngén han, hd trg thi truong 6n dinh va dan hoi phuc.

- Nhiing thong tin mdi vé quy hoach, cac du an bat dong san méi dugc dau
tu va tién do dang trién khai dy an tai cac dja phuong dugc cong bd trong quy
1/2023 tiép tuc la nhimg yéu to tich cuc giup thi truong bat dong san tai cac khu
vuc nay c6 nhidu co hoi phat trién trong twong lai’.

- Cac doanh nghiép bat dong san trong nim 2023 hién van gip rat nhiéu
khé khan khi sb luong doanh nghi€p hoat dong trong linh vuc bat dong san

! Nghi quyét sb 33/NQ-CP ngay 11/3/2023 ciia Chinh phu v& mot sé giai phap thao g& va thiic day thi truong bat
d6ng san phat trién an toan, lanh manh, bén viing

2~ Theo tién d6 xay dung Quy hoach Tha d6 Ha Noi thoi ky 2021-2030, tim nhin dén nim 2050 va diéu chinh
t6ng thé Quy hoach chung xay dung Tha d6 Ha Noi dén nam 2030 va tdm nhin dén nam 2050, Tha d6 Ha Noi s&
¢6 2 thanh phé truc thuoc 1a Thanh phd Bic séng Hong (gdm cac huyén Pong Anh, Mé Linh, Séc Son) va
Thanh phé phia T4y (gdm Hoa Lac thudc huyén Thach Thit va thi xd Xuan Mai thudc huyén Chuong M3);

- Khu kinh té Van Phong (KKT Van Phong), tinh Khanh Hoa dugc duyét diéu chinh quy hoach chung dén nim
2040, tam nhin dén nam 2050 tai Quyét dinh s6 298/QD-TTg 27/3/2023 cta Thu tuéng Chinh phu;

- UBND tinh Bic Giang ban hanh Quyét dinh sé 278/QD-UBND ngay 23/3/2023 vé phé duyét nhiém vu quy
hoach chi tiét xay dung khu do thi phia Tay thi trén Nha Nam v6i quy m6 khoang 27,19ha;

- Tha twéng Chinh pht ban hanh Quyét dinh s6 222/QD-TTg ngay 14/3/2023 vé phé duyét quy hoach tinh Thai
Nguyén thoi ky 2021-2030, tam nhin 2050 theo d6 dia ban tinh s& c6 thém 6.000ha d4t phuc vu phat trién cong
nghiép.



thanh 1ap méi trong quy 1/2023 1a 940 doanh nghiép, gidam 63,2% so vdi cung ky
nam 2022, bén canh d6 s6 lugng doanh nghiép giai thé, ngimg kinh doanh c6
thoi han 1an luot 1a 341 doanh nghiép (ting 30,2%) va 1.816 doanh nghiép (ting
60,7%) so v6i cung ky niam trudc (sé lidu tong hop tir Cuc Pang ky kinh doanh -
Bé Ké hoach va Pau te).

- Tinh dén 20/3/2023, tong vén FDI ding ky ddi véi linh vuc bat dong san
dat van dtng tha 2/19 nganh hat vén dau tu véi 766 triéu USD, chiém 14,1%
tong von dau tu dang ky nhung giam 71,6% so voi cing ky nam 2022 (sé liéu
tong hop tir Cuc Pau tw nwée ngodi - B6 Ké hoach va Pdu tw).

- Chinh quyén cac dia phuong tiép tuc thé hién rd vai tro quan 1y thi truong
thong qua viéc theo doi, quan 1y, giam sat va nghiém tuc xtr phat nhitng sai
pham trong quan 1y dat dai va dau tu xdy dung cic du an bat dong san trén dia
ban. Bén canh d6 ciing to chtrc nghién ctru cac quy dinh, giai phap gitp thao g&
vuong méc trong viéc trién khai cac dy 4n trén dia ban, hd trg cac doanh nghi¢p
gip kho khan, gitp diéu tiét 6n dinh thi trudng, han ché nhimg tic dong tiéu cuc
c6 thé anh hudng toi sy phat trién bén vimg cia thi trudong?.

b) Cic théng tin vé tai chinh, nguon von cho thi truong:

- Thi truong trai phiéu doanh nghiép néi chung va trai phiéu doanh nghiép
d6i véi linh vic bat dong san noi riéng trong quy 1/2023 kha tram ling sau
nhimg quy dinh, diéu chinh ctia Chinh phil vé diéu tiét thi truong. Tinh dén hét
thang 02/2023, chi ¢6 1 dot phat hanh trai phiéu doanh nghiép bat dong san voi
tong gia tri 1a 500 ty dong, chiém 23,7% tong gia tri phat hanh trai phiéu doanh
nghi¢p va giam 96,7% vo1 cung ky nam trudc (Theo Hiép Hoi thi truong trdi
phiéu Viét Nam). Trong quy 1/2023, viéc tién hanh mua lai trai phiéu trudc han
van dién ra va c6 xu hudng ting so voi cung ky nam trude” nhung trén thuc té
van c6 rat nhiéu doanh nghiép cham thanh toan trai phiéu, trong d6 phan 1én 1a
cac doanh nghiép bat dong san khién nhiéu nha dau tu, trai chi lo ngai vé kha
nang thanh khoan cta thi trudng’. Tuy nhién, cac chinh sach méi theo Nghi dinh

- UBND TP. H) Chi Minh ban hanh vin ban s 2435/VVP-DT ngay 24/3/2023 yéu ciu cic 56, ban nganh phdi
hop thao g& vuéng méc cho 156 du an bat dong san dang trién khai trén dia ban thanh phd;

- Cyc Thué TP.HCM ban hanh thong bao vé viéc giam tién thué dat, thué mat nude phai nop nam 2022 ddi véi
céc ddi twong bi anh huong bai dich bénh véi mie giam 1a 30% tién thué.

* - Trong thang 01/2023 gia tri trai phiéu doanh nghiép dwoc mua lai 1a 8.068 ty ddng, ting 56% so v&i cing ky
nam 2022;

- Trong thang 02/2023, gi4 tri trai phiéu doanh nghiép dwoc mua lai 1a 4.782 ty dong, ting 8,2% so véi cing ky
nam 2022

> - Theo Hiép Hoi thi trudng trai phiéu Viét Nam, trong nam 2023 du kién c6 khoang 285.178 ty dong trai phiéu
doanh nghiép dao han

- Theo S Giao dich Ching khoan Ha Noi (HNX), tir 16/9/2022 dén ngay 31/1/2023 c¢6 54 doanh nghiép cham
thanh toan gdc va ldi trai phiéu, trong d6 chiém phan Ién 1 cac doanh nghiép hoat dong trong linh vuc kinh
doanh bit dong san nhu CTCP Tap doan Pau tu Dia 6¢ No Va, Hai Phat land, Cong ty Dia 6c Sai Gon Thuong
Tin, Nam Land, Pau tu LGD, Danh Khi, Hung Thinh, Gotec Land, B4t dong san Ha An, Apec Land Hué, Dt
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s6 08/2023/ND-CP° ngay 05/3/2023 cua Chinh phu duge ky vong s& gitp cho
cac doanh nghiép trén thi trudng trai phiéu giam ap luc va c6 thém thoi gian dé
xt 1y cac khoan ng khi cho phép cac doanh nghiép phat hanh trai phiéu dam
phan véi cac nha du tu thanh toan gbc 13i bang tai san hop phap cia cong ty,
gia han no thém thoi gian t6i da 2 nam. Bén canh d6, viéc ngung cac quy dinh
vé xép hang tin nhiém d6i voi doanh nghiép phéat hanh va thoi gian dé phat hanh
dot trai phiéu moéi ciing 1 nhitng yéu 6 tich cuc gitip giam bét duge cac yéu cau
vé thu tuc, thoi gian huy dong von cho cac doanh nghiép phat hanh trai phiéu.

- Nguén vbn huy dong tir cac ngan hang thuong mai trong quy /2023 van
con gap nhiéu kho khin khi 13i suét vin neo & mirc cao. Viée giam 14i suét theo
su chi dao ctia Ngan hang Nha nudc trong thang 2/2023 da dugc cac ngan hang
thyc hién tuy nhién mutc giam 1di suat khong nhiéu, chi giam tur
0,25+0,5%/nam. Pén cubi thang 3/2023, Ngan hang Nha nuéc méi phat hanh
hai Quyét dinh s 313/QD-NHNN va 314/QD-NHNN’ ngay 14/03/2023 vé
viéc tiép tuc diéu chinh giam mot sb 13i suat diéu hanh v4i mac giam 1a
0,5+1,0%. Ngoai ra, viéc Ngan hang Nha nudc dé xuét goi tin dung cho linh
vuc nha & x3 hoi va nha & cong nhan trj gia 120.000 ty dong voi muc 1ai suat
cho vay 4p dung cho ca nguoi xay dung va ngudi mua nha thap hon tir 1,5+2%
141 suat cho vay binh quéan cua cac ngan hang trén thi truong trong timg thoi ky
s€ la tin hiéu tich cuc cho ca cac doanh nghié€p va nguoi dan trong thoi gian té1
khi 14i suat giam va dé tiép can téi ngudn vén tin dung hon. Tuy nhién viéc ap
dung goi hd tro nay van chua c6 19 trinh cu thé va gi61 han doi tuong dugc
huong vu dii nén doi véi cac doanh nghiép khong thudc d6i tuong dugce vu dai
van can phai nghién ctru diéu chinh ké hoach huy dong va sir dung von hop 1y,
hi¢u qua trong thoi ky kho khan nay.

- Viéc huy dong von trén thi truong chung khoan ddi véi cac doanh
nghiép hoat dong kinh doanh bat dong san, xay dung van con gip nhiéu kho
khin khi thi truong ching khoan Viét Nam trong quy 1/2023 nhin chung van
chua c6 dau hiéu hoi phuc 10 rét, cac chi s6 danh gia thi truong van lién tuc cé

xanh mién Nam, Sunny World,... Gia tri trai phiéu dén han ctia cac doanh nghiép nay trong nim 2023 1a khoang
trén 23.000 ty dong.

® Nghi dinh s6 08/ND-CP ngay 05/3/2023 cua Chinh phu vé sira dbi, bd sung va ngung hiéu lyc thi hanh mot s6
diéu tai cac Nghi dinh quy dinh vé chao ban, giao dich trai phiéu doanh nghiép riéng 1¢ trén thi truong trong
nudce va chao ban trai phiéu doanh nghiép ra thi truong quéc té.

- Quyét dinh s6 313/QD-NHNN ngay 14/3/2023 ctua Ngan hang nha nudc Viét Nam vé 13i suét tai cAp vén, 14
suét tai chiét khau, 1ai sudt cho vay qua dém trong thanh toan dién tir lién ngén hang va cho vay bu dip thiéu hut
vén trong thanh toan bu trir cia Ngan hang nha nudc Viét Nam ddi voi to chie tin dung, chi nhanh ngan hang
nudc ngoai;

Quyét dinh sb 314/QD-NHNN ngay 14/3/2023 cua Ngén hang nha nudc Viét Nam vé mirc 13i suat cho vay
ngan han tdi da bang dong Viét Nam cua to chuc tin dung, chi nhanh ngén hang nude ngoai aoi v6i khach hang
vay dé dap ung nhu cau von phuc vy mét s linh vuc, nganh kinh té theo quy dinh tai Thong tu s6 39/2016/TT-
NHNN ngay 30/12/2016



nhiéu bién dong va chua thuc su 6n dinh. Gia cd phiéu da c6 su phuc hoi nhe
so voi thoi diém cudi ndm 2022 tuy nhién dong von van chua thuc su quay lai
v6i nhém nganh nay khi ap luc ban vin ¢ mirc cao, viéc phat hanh thém cb
phiéu dé thi truong hap thu 1a diéu twong d6i khé khin trong giai doan nay.

- Giai ngan von dau tu cong van tiép tuc duoc Chinh phil chd trong trong
nam 2023%. Cac dy an dau tu cong dugc déy manh trién khai hoan thién s& tao
dong luc t6t cho thi trudng bat dong san phuc hdi va phat trién.

1.2. Dién bién mét s6 phan khic cia thj treong bat dong san
a) Poi véi nha é va dit nén
* D6 Vi nha & thwong mai va dat nén

Trong quy 1/2023, ngudn cung mai vé nha & tir cac du an méi van tiép tuc
han ché, ngudn cung nha ¢ méi trong quy cha yéu van dén tir nhitng dy an da
duoc trién khai va dang dugc mé ban. Nhitng du an can ho chung cu dugc md
ban trong quy cha yéu van 1a cic du an phan khic trung, cao cap. Mot s6 du an
nha & dugc ra mit va mo ban trong quy 1/2023 nhu: Thiang Long Victory gia
khoang 23+27 triéu ddng/m’, An Lac Green Symphony gia khoang 39 triéu
d6ng/m” tai Ha Noi; The Berkley Thao Dién gid khoang 120 triéu dong/m” tai
TP. H6 Chi Minh; 9X Quy Nhon gi4 khoang 25+30 triéu déng/m” tai Binh Dinh;
9X Quy Nhon gia khoang 33+35 triéu ddng/m® tai Binh Pinh, 9 DownTown
Luong Son gia khoang 25+32 triéu ddng/m” tai Hoa Binh,.. .

Tai thi trudng thir cap, ngudn cung thir cip trong quy 1/2023 ¢6 xu hudng
giam so v4i quy trude & ca loai hinh nha & va dat nén. Cu thé, ngudn cung thir
cap cin ho chung cu trong quy 1/2023 so véi quy IV/2022 tai Ha No6i giam
15,1%, tai TP. H6 Chi Minh giam khoang 30,6%, tai Pa Nang giam 28,5%, tai
Binh Duong giam 26,7%; ngudn cung thir cap biét thu, nha lién ké tai Ha Noi
giam 28,3%, TP. HO Chi Minh giam 16,3%, Pa Ne:mg giam 24,1%, tai Binh
Duong giam manh 36,9%; ngudn cung thr cap dat nén tai Ha Noi giam khoang
39,4%, TP. HO6 Chi Minh giam 54,1%, tai Pa Nang giam 25,2%.

Dién bién ngudn cung thir cap can ho chung cu, biét thy, nha lién ké va dat
nén du an tai mot sb dia phuong trong quy 1/2023 thé hién tai Hinh 1, 2, 3.

® Th tuéng Chinh phit Pham Minh Chinh ban hanh Chi thj s6 08/CT-TTg ngay 23/3/2023 vé c4c nhi¢m vy, giai
phép trong tdm day manh phéan bo, giai ngan von dau tu cong trong nam 2023
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Hinh 1. Bién dong vé ngudn cung thir cap cin hd chung cu tai mot s6 dia phuong

trong quy 1/2023 (Thang 12/2022=100%)
* Nguon: Vién Kinh té xdy ding theo déi, tong hop
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Hinh 2. Bién dong vé ngudn cung thi cap biét thy, nha lién ké tai mot s6 dia phuong

trong quy 1/2023 (Thang 12/2022=100%)
* Nguon: Vién Kinh té xdy dung theo déi, tong hop
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Hinh 3. Bién dong vé nguén cung thtr cap dat nén du an tai mot s6 dia phuong
trong quy 1/2023 (Théng 12/2022:109%) ’

* Nguon: Vién Kinh té xdy dung theo doi, tong hop
Tinh hinh giao dich nha & va dat nén trong quy 1/2023 van tram lang khi
lugng giao dich trong quy déu giam & ca loai hinh cin ho chung cu, nha & riéng
Ié¢ va dat nén dy an. Thi truong tram lang, cac doanh nghiép va cac nha dau tu
van dang gip kho khin trong viéc huy dong vén, 13i suat ngan hang trong giai
doan dau nam 2023 van neo & muirc cao da tao nén cac rao can vé sac mua cho
thi truong. Luong giao dich can ho chung cu trén thi truong tha cip trong quy
/2023 so Vi quy trude tai Ha Noi giam khoang 7,7%, TP. H6 Chi Minh giam
26,7%, Binh Duong giam khoang 28,1%; luong giao dich biét thu, nha lién ké
tai TP. H5 Chi Minh giam khoang 26,2%, Binh Duong giam khoang 18,1%;
luong giao dich thir cap dat nén tai Ha Noi giam 21,1%, TP. H6 Chi Minh giam

20,5%, Binh Duong giam 36,3%, Pa Ning giam 22,4% so véi quy 1V/2022.
Dién bién tinh hinh giao dich thir cp cin hd chung cu tai mot s dia
phuong trong quy 1/2023 theo két qua nghién ctru bién dong thong tin thu thap

duoc tir thi trudng thé hién tai Hinh 4.
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Hinh 4. Bién dong vé luong giao dich thir cAp can ho chung cu tai mot s dia phuong
trong Quy 1/2023 (Thang 12/2022=100%)
* Nguon: Vién Kinh té xdy ding theo déi, tong hop

Ty I& hap thu nguon cung nha & trén thi trudng thi cap trong quy 1/2023
cling c6 xu hudng giam so véi quy trudc. Cu thé, ddi véi can ho chung cu, ty 18
hap thu nguon cung thtr cap tai Ha Noi giam nhe khoang 3,2%, tai TP. H6 Chi
Minh giam 10,1%, tai Pa Nang giam khoang 22,1%, Binh Duong giam 2,8% so
Véi quy trudc.

Gia giao dich thir cp nha & va dat nén trong quy 1/2023 déu c6 xu hudng
giam so Vvéi quy trude. Trong do, gia giao dich thir cap ddi voi loai hinh cin ho
chung cu c6 téc do giam cham hon so véi gia nha ¢ riéng 1é va dat nén. Cu thé,
gia thir cap can ho chung cu giam nhe khoang 2+4% (trong d6 giam nhiéu & cac
dia phuong nhu Pa Ning, Pong Nai, Khanh Hoa); gia giao dich thir cap nha &
riéng 1& giam khoang 3,5+7% (giadm nhiéu ¢ cdc dia phwong Pa Nang, Hdi
Phong, Khdnh Hod); gia giao dich tht cAp dat nén tai cac du an hién hitu giam
khoang 4,5+8% (gidm nhiéu ¢ cdc dia phwong Pong Nai, Khdnh Hoa, Pa Nang,
TP. Hé Chi Minh).

Bién dong gia giao dich tha cap can hd chung cu, biét thu, nha lién ké va
dat nén duy an tai mot so tinh, thanh phd trong quy 1/2023 thé hién tai Hinh 5, 6,
1.
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Hinh 5. Bién dong gia thir cap can ho chung cu tai mot so dia phuong
trong Quy 1/2023 (thang 12/2022=100%)
* Nguon: Vién Kinh té xdy dung theo doi, tong hop
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Hinh 6. Bién dong gia thir cip nha ¢ riéng 1é phat trién theo du an
tai mot so dia phuong Quy 1/2023 (thang 12/2022=100%)
* Nguon: Vién Kinh té xdy dung theo déi, tong hop
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Hinh 7. Bién dong gia thir cap dat nén dy an & tai mot sé dia phuong Quy 1/2023

(thang 12/2022=100%)
* Nguon: Vién Kinh té xdy dung theo déi, tong hop

Ddi vé6i loai hinh cin ho cho thué, gia cho thué cin ho trong quy 1/2023
tang khoang 13,2% so véi cung ky nam 2022 nhung lai ¢6 xu huéng giam nhe
khoang 2% so véi thoi diém cudi ndm trudc.

Bién dong gia cho thué cian ho chung cu tai mot sé dia phuong trong quy
1/2023 thé hién tai Hinh 8.
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Hinh 8. Bién dong gia cho thué can hd chung cu tai mot sb dia phuong
trong Quy 1/2023 (thang 12/2022=100%)
* Nguon: Vién Kinh té xdy dung theo déi, tong hop



* DOI VGi nha ¢ xd hoi

Nha & xa hoi trong ndm 2023 van 1a loai hinh bat dong san thu hat nhiéu su
quan tim cta ngudi dan, dic biét 1a ddi véi ddi tuong ngudi co thu nhap thap.
Tuy nhién trong dau nam s lugng du an, can ho nha ¢ xa hoi dugc dua vao thi
truong van & muac rat thap va khong du dé dap tng nhu cau hién nay. Nha & xa
hoi ¢6 nhiéu chinh sach dé wu tién phat trién tuy nhién cac vudng mac vé tha
tuc, loi nhuan doanh nghiép dau tu, diéu kién xét duyét kho khan ciing khién
nhiéu nha dau tu tao 14p e ngai trong viéc quyét dinh dau tu va trién khai dy an.
Gi4 ban, gia cho thué nha & xa hoi hién nay tai nhiéu du 4n, dic biét 1a nhiing du
an & cac thanh phd 16n nhu Ha Noi, Pa Nang, TP. H6 Chi Minh van ¢ muc cao
so véi thu nhap caa nguoi dan, trong khi viéc tiép can ngudn von vay, cac goi tin
dung wu dai van con nhiéu vudng mac, thu tuc xét duyét ho so ddi véi cac doi
tuong ¢t diéu Kién mua nha van con cham nén dbi twong cé thu nhap thap van
chua that su tiép can duoc t6i loai hinh nha nay. Gia ban nha & xa hoi tai mot sb
dia phuong trong quy /2023 duoc thé hién tai Bang 1.

Bang 1. Gia ban/cho thué nha & xa héi tai mdt s6 dia phwong quy 1/2023

Gia ban (chwa
A i . bao gom kinh | Gia cho thué
S Tén dy an Diaphuong | =0 pibao tri) | (ddng/m2/thing)
(dong/m2)
y | Khunhd 6xahoiphuong Nhi 1oy 0o | 11,650,000 56.000
Chau
2 | Nha ¢ xa hoi 393 Linh Nam Ha N 1718 tricu
dong/m2
3 | Nha ¢ x4 hoi Trung Van Ha Noi 19.500.000 99.081
4 | Nha ¢ x4 hoi Kién Hung Ha Noi 13.236.472
5 | Nha & x4 hoi NO5 - Ecohome 3 Ha Noi 16.666.000 73.450
5 Nt{aoxa hoi Khu d6 thi Bau Pa Ning 16.061.000
Tram
Nha ¢ xa hdi khu cong nghi¢p -
7 Hod Khanh ba Nang 9.417.000
8 | Nha ¢ xa hoi HQC Pha Tai Binh Thuan 11.072.000 49.200

b) Déi véi vin phong cho thué

Trong quy 1/2023, ngudn cung mai vé vin phong cho thué tir cac dy 4n toa

nha van phong va tir khdi dé thuong mai trén dia ban ca nudc van tiép tuc han
ché.
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Ngudn cung han ché va nhu cu thué ting khién cong suat thué tai cac toa
nha van phong hién nay luén duy tri & mac cao (trén 90%). Tuy nhién xu hudng
dich chuyén vé hang vin phong, vi tri thué ra ngoai khu vuc trung tim van dang
tiép dién va tao ap luc canh tranh ca vé gia va cong suat cho thué 1én cac toa nha
van phong hang A, B tai cac khu vyc trung tim Ha No6i va TP. Ho Chi Minh.

Gia cho thué van phong binh quan toan thi truong trong quy 1/2023 c6 xu
huéng giam nhe so véi quy trudc. Bién dong gia cho thué vin phong tai Ha Noi
va TP. H5 Chi Minh trong quy 1/2023 thé hién tai Hinh 9.
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100,01% .
100,00% - 100,00% @ . . . 99,46% L ieeeccc® @ cccccccssccsccccccce 9 100,07%
""""""""" .ntooool.'...
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96,00% -
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94,00% T T T )
Thang 12 Thang 1 Thang 2 Théng 3

Hinh 9. Bién dong gia cho thué van phong tai Ha Noi va TP. Ho Chi Minh
Quy I nam 2023 (thang 12/2022=100%)
* Nguon: Vién Kinh té xdy ding theo déi, tong hop

c) Péi véi mat bang thiwong mai

Trong quy 1/2023 trén dia ban cd nudc khong cd du an trung tdm thuong
mai, siéu thi l6n nao khai trrong va di vao hoat dong.

Nhu cau thué mit bang kinh doanh tai cac trung tim thuong mai va siéu thi
I6n va nhu cau thué mit bang ban 1 nha phd trong quy /2023 ¢6 xu huéng giam
SO VOi quy trudc. Tir cudi ndm 2022, hién twong khach thué két thuc hop dong
tredc thoi han va tra mat bang tai cac khdi dé toa nha hdn hop dang xut hién tro
lai tai 2 thanh phd Ha Noi va TP. Hb Chi Minh. Cu thé, cic trung tAm thuong
mai Discovery Complex (quan Cau Gidy), trung tam thuong mai Artemis (quan
Thanh Xuan), MIPEC Tower (quan Dong Pa) tai Ha Noi va Pearl Center (TP.
Thu Dric), toa nha Bitexco (quan 1) tai TP. H6 Chi Minh déu 1am vao tinh trang
dong cira nhiéu gian hang va vang khach thué, linh vuc dong cta, tra mat bang
nhiéu chii yéu 1a giai tri, gido duc, dich vu an ubng (theo Savills Viét Nam).
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Ty 1¢ 1ap day mat bang kinh doanh tai cac trung tim thuong mai va siéu thi
Ién trong quy 1/2023 ¢6 xu huéng giam so véi quy truée nhung nhin chung van
gitr & muc trén 80%.

Gi4 cho thué binh quan toan thi truong mat bang tai cac trung tim thuong
mai, si€u thi va mat bang ban 1¢é nha pho trong quy 1/2023 giam khoang 5% so
Véi quy trudc.

d) Péi véi khdch san, khu du lich nghi duwing

Trong quy 1/2023, ngudn cung maéi vé khach san, khu nghi dudng trén dia
ban ca nude dugc bd sung tir mot s6 du an di khai truong va di vao hoat dong
nhu: Khach san 4 sao The Tray D6 Son Hotel (Hai Phong), Khu nghi dudng The
Anam Miii Né 5 sao (Phan Thiét), ...

Nhu cau thué va coéng suat thué phong khach san binh quan toan thi truong
trong quy 1/2023 co ban on dinh so véi quy trude. Cong suat va nhu cau thué
phong tai cac thanh phd nhu Sapa - Lao Cai, Quang Ninh, Tay Ninh, Pha Quéc -
Kién Giang, Pa Nang,... ting khi lugng khach tham quan du lich trong dip nghi
Tét va ddu ndm moi ting cao (theo Tong Cuc du lich). Nguoc lai, & cac thanh
phd nhu Ha Noi, TP. Ho Chi Minh, cong suat thué phong khach san c¢6 xu
huéng giam nhe so véi quy truéc. Luong khach quéc té dén Viét Nam trong quy
/2023 van chua thyc su hdi phuc so véi thoi diém trude khi dich bénh xay ra
cling da tac dong lam kéo dai sy hdi phuc phat trién cta loai hinh khach san va
khu nghi dudng cao cap’.

Déi véi bat dong san nghi dudng dé ban, tinh hinh giao dich trong quy
/2023 tiép tuc c6 xu hudng am dam khi nhiéu du an van trong tinh trang gap
kho vé thanh khoan trén ca thi truong so cap va thir cap du cac cha dau tu van
dua ra nhiéu chinh sach nhu hd trg 13i sut wu dai, 4n han ng gbc dé thu hut
khach hang™.

Gia thué phong khach san, khu du lich nghi dudng binh quan toan thi
truong trong quy 1/2023 co ban 6n dinh so véi quy trudc.

e) Déi Véi bt dpng sin cong nghiép

_Trong quy 1/2023, thi truong bat dong san cong nghi¢p duoc bd sung
ngudn cung méi tir mot sé du an duoc khoi cong, ra mat méi nhu: khu cong
nghiép VSIP 3 (tai Binh Duong) quy mo 1.000 ha, khu cong nghiép Vinh Thanh
giai doan 1 (tai Can Tho) quy mé 293,7ha; khu cong nghi¢p Gia Loc, An Phat 1
quy moé 180ha, khu cong nghiép Kim Thanh, Tan Truong Pai An, Phtc Dién
mo rong quy mo 214,57ha (tai Hai Duong); Khu cong nghiép s6 5 quy mo

% - Theo Téng Cuc théng ke, trong hai thang ddu nam 2023, Viét Nam dén 1,8 triéu lugt khach quéc té, gap 36,6
lan cung ky nam trudc nhung van chua bang 60% so véi cung ky niam 2019 - nam chua xay ra dich Covid-19;

1% Theo DKRA, loai hinh biét thy nghi dudng va shophouse c6 mirc thanh khoan thip ky luc khi hau nhw khéng
ghi nhan giao dich thanh céng trong hai thang dau nam 2023;
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192,64ha (tai Hung Yén); khu cong nghiép Hai Long quy mo6 296,97ha (tai Thai
Binh);...

Nhu cau thué va cong suit cho thué bat dong san cong nghiép trong quy
1/2023 co ban 6n dinh so véi quy 1V/2022, trong d6 ting nhe tai cac tinh phia
Béc nhu Bic Giang, Bic Ninh, Quang Ninh, Hung Yén, Hai Duong, Hai Phong
khi day 1a cac dia phuong ky két hop dong véi nhiu dbi tac nude ngoai trong
giai doan dau nim 2023™. Ty 18 lap day tai cac khu cong nghiép binh quan trén
ca nudc hién nay van duy tri & mic trén 80%. Tai cac dia phuong nhu Binh
Duong, Ha Noi, Bac Ninh, Bac Giang, TP. H6 Chi Minh dién tich cho thué dat
khu cong nghiép gan nhu dugc lip day hoan toan khi cong sudt cho thué ludn &
muc cao trén 95%.

Gia cho thué dat tai cac khu cong nghiép trong quy 1/2023 ting khoang
8+10% so voi cung ky ndam trudc. Gia cho thué trung binh tai cac khu cong
nghiép tai khu vuc mién Bic dat khoang 120 USD/m?/ky han thué va dat khoang
170 USD/mzlky han thué tai khu vuc cac tinh phia Nam.

1. DU'BAO DIEN BIEN THI TRUONG BAT PONG SAN TRONG QUY 11/2023
2.1. Déi véi nha é, dat nén

Ngudn cung nha & méi trong quy 11/2023 tir cac du an méi du béo tiép tuc
han ché, ngudn cung méi trong quy chi yéu s& van dén tir cac du 4n nha &
thuong mai da ra mat va c6 ké hoach mé ban cac dot tiép theo. Ngudn cung cin
ho trong quy chi yéu s& van tap trung nhiéu & phan khuc trung va cao cap.

Thi truong bat dong san trong quy 11/2023 du béo tiép tuc tram lang, luong
giao dich nha & va dat nén trong quy 11/2023 dy bao tiép tuc & muc thap.

Gia giao dich nha & va dat nén trong quy 11/2023 du bao giam khoang
2-5% s0 Voi quy trudc va tiép tuc giam nhiéu ¢ loai hinh nha & riéng 1¢ va dat
nén.

2.2. Déi Véi vin phong cho thué, mat bang thwong mai

Trong quy I1/2023, ngudn cung méi van phong cho thué tai cic du an toa
nha vin phong va khoi dé cac toa nha hdn hop dy bao tiép tuc han ché. Doi voéi
mat bang thuong mai, nguén cung trong ngan han dy bao c6 thé khong ting
nhung chat lugng mit bang cho thué du bao s& ting khi nhiéu trung tim thuong
mai 1én ké hoach, tién hanh cai tao va tai cdu trc mat bang thuong mai dé ting

1 Goertek (Trung Quéc) ky hop dong thué 62,7ha tai KCN Nam Son - Hap Linh (Béc Ninh); Foxconn (Dai
Loan) ky hop dong thué 45ha dat tai KCN Quang Chau (Bic Giang); Amkor Technology (M§) mé thém nha
méy ¢ Bac Ninh; Pegatron (Dai Loan) - don vi san xuat linh kién cho Tesla va Apple chinh thiic dwa nha may tai
Quang Ninh di vao hoat dong.
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kha nang canh tranh12 khi 1an séng cac thuong hiéu thoi trang, my pham quoc té
van c6 xu huéng mé rong thi phan tai thi truong Viét Nam.

Nhu cau thué va ty 18 lip dy vin phong trong quy 11/2023 dur kién ting nhe
trong khi dbi véi mit bing thwong mai, cong suat cho thué mit bang du bao
khong ting do cac khach thué van dang ¢ tam 1y than trong khi nén kinh té con
gap nhiéu kho khan va nguoi tiéu dung that chat chi tiéu s& tac dong téi nhu cau
mua Sam tai cac trung tdm thuong mai.

Gi4 cho thué van phong va mat bang thuong mai trong quy 11/2023 du bao
tiép tuc 6n dinh so véi quy trudc.

2.3. Péi Véi khdch san, khu du lich nghi dwéng

Ngudn cung méi d6i voi khach san 4+5 sao va bat dong san nghi dudng
trong quy 11/2023 du bao s& duoc bo sung méi tir nhitng du 4n di hoan thanh va
c6 ké hoach khai truong dé dén nhu cau khach hang trong quy I, 11l nhu:
Fusion Suites tai Ha Noi, Fusion Resort & Villas tai Pa Nang, HIIVE Binh
Duong tai Binh Duong,...

Nhu cau thué phong va cong suét thué phong khach san trong quy 11/2023
du bao ting so voi quy trudc khi tham quan du lich noi dia vao dip nghi 1& 30/4
va nghi he ting 1én. Khach quoc té dén Viét Nam trong quy I, 111/2023 du kién
s& tiép tuc duoc cai thién, viéc Trung Qudc dua Viét Nam vao danh sach thi
diém mo cia du lich quéc té theo doan tir ngay 15/3/2023 duoc Ky vong sé& tao
budc dot pha cho nganh du lich, trong d6 bao gdm dich vu luu tra, cu thé 1a d6i
v6i phan khuc cao cap. Tuy nhién su chuyén bién vé luong khach tir Trung
Qudc c6 thé chua ting manh ngay tir trong quy 11/2023.

Gié cho thué phong khach san va bat dong san nghi dudng binh quan toan thi
truong trong quy 11/2023 du bao tang khoang 10+15% so véi quy trudc.
2.4. Déi Véi bdt dong san cong nghiép

Ngudn cung méi cho thi truong trong quy 11/2023 sé tiép tuc duoc bd sung
mai tor nhitng du an da hoan thanh va di vao hoat dong. Bén canh do, nhirng du
an dau tu khu cong nghiép méi du kién dugc ra mit, chap thuan dau tu va trién
khai thuc hién trong quy 11/2023 s& bd sung thém ngudn cung méi cho thi
trudng trong tuong lai.

Thi truong bat dong san cong nghiép Viét Nam van c6 nhiéu diéu kién
thuan loi dé phat trién khi Viét Nam van 1a diém dén hap dan ddi véi cac nha

2 Mot sb trung tim thuong mai va khdi dé ban 1é dang duoc cai tao dé dua ra thi truong mat bang méi nhu
Indochina Plaza, Bamboo Airways Tower tai Ha Noi, Hing Vuong Plaza, Emart 2 tai TP. H6 Chi Minh.
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dau tu nude ngoai, dic biét 1a dbi vai linh vue cong nghiép va bat dong san. Cac
khu bat dong san cong nghiép hién van dat cong suat cho thué & muc cao cing
nhiéu du 4n méi tiém ning dugc trién khai trong thoi gian t6i'?,

Nhu cau thué va ty 18 1ap day tai cac khu cong nghiép trong quy 11/2023 du
bao c6 thé ting nhe S0 Véi quy 1/2023.

Gia cho thué bat dong san cong nghiép trong quy I1/2023 du béo tiép tuc 6n
dinh so véi quy trudc.

I11. MQT SO KIEN NGHI

Tir két qua phan tich, danh gia va du bao dién bién thi truong bat dong
san cho thiy, dé thi trudng phat trién 6n dinh va bén viing can tiép tuc thuc hién
mét s6 giai phap sau:

- Tiép tuc hoan thién va déng bd cac thé ché, chinh sach dac biét 1a thao g&
cac vuéng mac, chong chéo trong cac quy dinh lién quan dén dat dai, dau tu,
xay dung va kinh doanh bat dong san; nghién ctru cac chinh sach khuyén khich
phat trién nha ¢ xa hoi, nha ¢ gia thap dé dap tng nhu cau cta phan 16n nguoi
dan, nguoi thu nhap thap khu vuc d6 thi, nha & cho céng nhén tai cac khu cong
nghiép, khu ché xuat;

- Tiép tuc chu trong day manh van dé quy hoach co so ha tang dong bo tai
cac dja phuong; d6n déc day nhanh viéc cai tao chung cu cii gan véi chinh trang
d6 thi tai cac thanh phd I6n. Bén canh d6 cic dia phuong can chu trong, day
nhanh viéc quy hoach danh quy dat dé phat trién nha ¢ xa hoi, nha & cong nhén,
nha & cho ngudi c6 thu nhap thap dap (ng nhu cau cua thi truong;

- Nghién ctru cac chinh sach thao g& khé khin, hd tro cic doanh nghiép,
nha dau tu trong viéc huy dong vén cho thi truong bat dong san hién nay. Tiép
tuc khuyén khich cac doanh nghiép huy dong nguén vén tir phat hanh trai phiéu
tuy nhién can c6 cc chinh sach nham nang cao ning lyc cua doanh nghiép bat
dong san trong to chirc phat hanh trai phiéu, han ché rai ro tir trai phiéu doanh
nghiép;

- P6i v6i huy dong vén tir kénh tin dung ngan hang, can wu tién hd tro cip
tin dung cho cac dy 4n dang trién khai va chuan bi hoan thién, dwa san pham ra

3 _ Ph6 Thu twéng Lé Minh Khai vira ky vin ban 16/TTg-CN ngay 03/02/2023 ddng ¥ dé nghi ciia Bo Ké hoach
va Pau tu vé viéc bd sung 4 KCN trén dia ban tinh Ha Nam vao Quy hoach phat trién cac KCN & Viét Nam bao
gom: KCN Pdng Vin V quy md 250ha, KCN Ddng Vin VI quy mé 250ha, KCN Kim Bang I quy mé 230ha,
KCN Chau Giang I quy m6 210 ha;

- Theo K& hoach vé quan 1y, dau tu phat trién cum cong nghiép, nim 2023 TP. Ha Noi du kién s& thanh 1ap, mo
rong thém 5-10 khu cong nghiép gom: KCN sach Soc Son quy md 302,8ha, KCN Pong Anh quy mo 300ha,
KCN Biéc Thuong Tin quy mé 112ha, KCN Phung Hiép quy mo 174,8ha.
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thi truong; ddi véi cac goi hd tro tin dung d6i v6i phat trién nha ¢ xa hoi, nha &
cong nhan (nhw géi tin dung 120.000 ty dong ciia Ngdn hang Nha niedc), cac goi
vu dii cho ngudi c6 thu nhap thap can nghién ctu day nhanh tién do ap dung,
bén canh d6 can giam bt cac diéu Kién, thi tuc hanh chinh gitip cho ngudi dan
dé dang tiép can véi ngudn vén hon;

- Tiép tuc nghién ctru hoan thién hé thdng thong tin thi truong bt dong
san, nghién ctru dwa ra cac chi tiéu theo ddi, danh gia sy bién dong cua thi
truong dé chuan bj duoc cac phwong an quan 1y, hd tro thi trudng phat trién
minh bach, 6n dinh, bén viing;

- Cac dia phuong can tiép tuc kiém soat ch dt ché& hoat dong khai thac , su
dung dat; cung cap thong tin day du, kip thoi, minh bach vé quy hoach, ké hoach
st dung dat, 19 trinh trién khai cac du an, theo ddi gidm sat thi truong, xu 1y triét
dé cac sai pham trong chuyén nhuong, st dung dét trén dia ban.
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