BAO CAO
DIEN BIEN THI TRUONG BAT PONG SAN NAM 2022
VA DU BAO TINH HINH THI TRUONG TRONG THOI GIAN TOI

1. DANH GIA TINH HINH THI TRUONG BAT DONG SAN NAM 2022
1. Céc yéu to tac dong dén thi trwong bat dong sian nim 2022
a) Cdc yéu té vé kinh té vi mé

- Nén kinh té Viét Nam trong nim 2022 dé cho thay su phuc hdi va phat
trién sau 2 nam chiu nhitng tac dong tiéu cuc tir tinh hinh dich bénh mic du van
con d6i mat nhiéu kho khin trude khang hoang kinh té chung cua ca thé gioi.
UGc tinh GDP nam 2022 dat 8,02%, CPI tiang 3,15% so v6i binh quian nam
2021, lam phat co ban binh quan dugc kiém ché & mtc 2,59% (theo Tong Cuc
Thong ké).

- S6 lwong doanh nghiép hoat dong trong linh vuc bat dong san thanh lap
moi va s6 lugng doanh nghiép quay trd lai hoat dong trong nim 2022 ting so
v6i cung ky ndm 2021 trong d6 s luong doanh nghiép thanh 1ap méi 1a 8.593
doanh nghiép, ting 13,7%; s6 luong doanh nghiép quay tré lai hoat dong 1a
2.081 doanh nghiép, ting 56,7%. Tuy nhién sé lwong doanh nghiép bat dong san
tuyén bo pha san, giai thé cling ting khoang 38,7% so voi cung ky nam trudc (sé
liéu tong hop tir Cuc Dang ky kinh doanh - B Ké hoach va Pau tw). Nam 2022
van 1a nim cac doanh nghiép hoat déng trong linh vuc kinh doanh bat dong san
gap nhiéu thach thu:c va phai thay doi phu:ong an kinh doanh, quan 1y (nhu tai co
ciu no, tai co cau hoat dong kinh doanh) dé tmg pho véi diéu kién kho khan
hién tai.

- Vén FDI vao linh vuc bat dong san dang thir 2/19 nganh kinh té trong 11
thang dau ndm 2022 véi tong von dang ky dat 4,45 ty USD, chiém 16,1% tong
vbn dau tu dang ky, bén canh d6 téc do giai ngan von nudc ngodi ting manh doi
Vi cac dy an dau tu vao Viét Nam trong d6 c6 linh vuc bat dong san tiép tuc cho
thdy sirc hut va tiém ning phat trién caa thi truong bat dong san Viét Nam dbi voi
cac nha dau tu quoc té.

b) Cdc yéu t6 vé chinh sdch méi cé lién quan va hoat dong qudin 1y thi
truwong bit dong san tai cdc dia phwong



- Mot s6 chinh sach mdi ban hanh va c¢6 hiéu lyc trong ndm 2022 cé lién
quan toi quan 1y dét dai', quan 1y thi treong bat dong san?, quan 1y va hd tro
ngudn vén cho thi truong® tiép tuc gop phan hoan thién hanh lang phép 1y trong
cong tac quan 1y va diéu tiét thi truong bat dong san. Ngoai ra, cac chinh sach méi
vé hd tro thuc day thi truong bat dong san phat trién, thdo g& vudng mac vé nha ¢
x4 hoi, nha ¢ céng nhan va chinh sach hd tro von vay trong mua, thué mua nha &
xd hoi* cling gop phan tao dong luc cho phat trién thi trudng bat dong san noi
chung va phat trién nha & xa hoi, nha & cho ngudi thu nhap thap trong tuong lai.

- Chinh quyén cac dia phuong tiép tuc thé hién rd vai trd quan 1y thi
truong thong qua viée nghiém tic xt phat nhimng sai pham trong quan 1y dat dai
va dau tu xay dung cac du an bat dong san trén dia ban. Su sat sao trong giam
sat va kip thoi xtr 1y nhitng sai pham cta chinh quyén dja phuong dd gép phan
han ché nhiing tdc dong tiéu cyc anh hudng téi su phat trién bén viing cia thi
truong, giup thi trudng bat dong san 6n dinh, minh bach hon.

¢) Cdc yéu té vé quy hoach, dau tw ha tang

- Céc thong tin quy hoach duoc cong bd va cac du an co s ha tang, giao
thong tiép tuc dugc diy manh dau tu tai cac dia phuwong giup két ndi gitra cac
vung, cac khu vuc qua d6 hd tro thuc day thi truong bat dong san phat trién®,
Ngoai ra, nhiéu dy 4n nha o, khu db thi, dic biét 1a cac dy 4n nha & x4 hoi ciing

- Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 cua Ban Chap hanh Trung wong Dang khoa XIII vé “Tiép tuc doi
mai, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu lyc, hiéu qua quan 1y va sir dung dét, tao dong luc dua nudc
ta tro thanh nudc phat trién c6 thu nhap cao”

- Nghi dinh s6 10/2022/ND-CP ngay 15/01/2022 c6 hiéu lyc tir 01/3/2022 cua Chinh phu quy dinh Ve I¢ phi
trude ba; trong d6 c6 sira doi bd sung mot sé quy dlﬂh vé mi&n nop 1é phi trudc ba nha dat déi véi mot s truong
hop;

2 Nghi dinh s 16/2022/ND-CP ngay 28/01/2022 cua Chinh phii vé Quy dinh xir phat vi pham hanh chinh vé xay
dung. Trong d6, quy dinh rd vé xtr phat hanh chinh d6i véi cac hanh vi vi pham vé kinh doanh dich vu méi gi6i
bat dong san véi mic phat tir 40-160 triéu dong;
- Nghi dinh s6 42/2022/NB-CP ngay 29/6/2022 ctia Chinh phu vé Xay dung, quan 1y va st dung hé thong thing
tin v& nha & va thi truong bat dong san;
® Nghi dinh 65/2022/ND-CP ngay 16/9/2022 sira d6i bé sung Nghi dinh 153/2020/ND-CP ngay 31/12/2020 cua
Chinh phu Quy dinh vé chao béan, giao dich trai phiéu riéng 1¢ tai thi truong trong nudc va chao ban trai phiéu
doanh nghiép ra thi truong qudc té, trong d6 quy dinh chat ché hon vé tiéu chuan va trach nhiém cia nha dau tu,
qua d6 gop phan gitp cac doanh nghiép bat dong san c6 nang lyc, uy tin dé dang hon trong viéc huy dong von;
* Chi thi s6 13/CT-TTg ngay 29/8/2022 cta Thu tuéng Chinh phu vé Mot s6 giai phap thuc day thi truong bat
dong san phat trién an toan, lanh manh, bén virng

- UBND TP. Ha Noi ban hanh Quyét dinh s6 4900/QD-UBND ngay 10/12/2022 vé viéc tam cép kinh phi cho
cac quan: Dong Da, Ba Pinh, Hai Ba Trung, Thanh Xuan, Cau Gidy dé lap dd an quy hoach chi tiét xay dung,
cai tao lai cac khu chung cu cii ndm 2022, téng kinh phi tam cép 1a 22,125 ty ddng;
- UBND tinh Khanh Hoa cong khai ban d6 quy hoach sir dung dat dén nam 2030 cua nhiéu khu vue, dia phuong
trén dia ban tinh;
- UBND tinh Pong Thap phé duyét quy hoach khu d6 thi My Hoa va Béc Binh Kiéu quy mo 550ha tai huyén
Thap Muoi;
- UBND tinh Ninh Thuan ban hanh Quyét dinh s6 369/QD-UBND ngay 28/6/2022 vé viéc phé duyét quy hoach
sir dung dat dén nam 2030 thanh ph6 Phan Rang - Thap Cham;
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dang duoc cic dia phuong chu trong dau tu® tao diéu kién cho dbi twong nguoi
c6 thu nhap thip dugc mua nha.

- Viéc giai ngan von dau tu cong tiép tuc duoc chi trong ddy manh trong
nam 20227 tuy nhién két qua thuc hién van chua thuc sy dat duoc ky vong. Theo
Bo Tai chinh, udc ty 1¢ giai ngan von dau tu cong cua ca nudc 11 thang nim
2022 dat 52,43% ké hoach, thap hon so v&i cing ky nim 2021 (63,86%). Thi
truong bat dong san 1a thi trudng huong loi tir quy hoach, ha tang do d6 cham
giai ngan von dau tu ddi véi cac du an dau tu cong s& co tac dong lam cham téc
d6 phat trién thi trudng bat dong san & cac dia phuong.

d) Cdc yéu to vé tai chinh, nguén von huy dong cho thi truong
* \é trdi phiéu doanh nghiép

- Tong khdi lugng trai phiéu doanh nghiép bat dong san trong nam 2022 da
giam manh so Vi nam trude nhung bat dong san van 1a nhom nganh dang thir 2
Vvé gia tri phat hanh trai phiéu doanh nghiép trong 11 thang dau nim 2022 Vvoi
téng gia tri khoang 51.829 ty dong, chiém 20,4% tong gid tri phat hanh trai phiéu
doanh nghiép. D46 véi gia tri trai phiéu dang luu hanh, tinh dén hét thang
10/2022, trai phiéu dang luu hanh trong linh vuc bat dong san wéc khoang
445,000 ty dong, chiém 34% tong gia tri trai phiéu riéng 1¢ dang luu hanh (theo
thong ké tir FiinRatings). Tuy nhién, ap luc vé viéc ddo han gbc — 1di trai phiéu
doanh nghiép d6i voi cac trai phiéu dédo han trong nam 2022 da giam dang ké khi
nhiéu doanh nghiép da lwa chon viéc mua lai trai phiéu trudc han hodc khuyén
khich nha dau tu chuyén doi trai phiéu dén han sang san pham bat dong san voi
muc chiét khau gia ban & mac cao.

- Theo Hiép hoi Thi trudng trai phiéu Viét Nam, trong 11 thang nam 2022,
gia tri trai phiéu doanh nghiép duoc cac doanh nghiép mua lai truéc han wdc dat
160.000 ty dong, ting 41% so v6i cung ky ndm 2021. Viéc cha dong mua lai trai
phiéu trudc han co thé gitip doanh nghiép giam ganh ning tai chinh khi ky dao
han t6i nhung hanh dong nay hién nay cha yéu chi xay ra & cac doanh nghiép 16n
c6 tinh hinh tai chinh tot, dbi voi cac doanh nghiép vira va nho thi viéc mua lai
trai phiéu doanh nghiép van con khé khan.

® - UBND thanh ph$ Pa Ning ban hanh Quyét dinh s§ 3018/QB-UBND ngay 23/11/2022 vé viéc phé duyét chip
thuan chu truong dau tu du an Nha ¢ xa hoi Khu dan cw Nam cau Cam Lé véi 1.236 can ho chung cu trén tong
dién tich san khoang 145.998 m2;
- UBND tinh Thai Nguyén ban hanh Quyét dinh sb 1389/QD-UBND ngay 24/6/2022 vé viéc chap thuan cha
truong ddu tu Dy 4n Khu nha & phuong Dong Tién quy mo 76.178m2 dat & trong d6 dat ¢ thuong mai la
58.481m2, dat nha & xa hoi 1 15.368 m2;
- UBND tinh Binh Dinh ban hanh Quyét dinh s6 612/QD-UBND ngay 28/02/2022 vé viéc chap thuan nha dau tu
thuc hién du an Nha ¢ xa hoi Long Van quy mo khoang 20.347 m2;
- UBND tinh Long An vira phé duyét Nhiém vy quy hoach phan khu d6 thi méi Tan My véi ty 1€ 1/2000 tai xa
Tan My, huyén birc Hoa

’ Cong dién sb 1076/CH- -TTg ngay 10/11/2022 cua Thu tuong Chinh phu yéu cdu cac bo, nganh, dia phuong day
nhanh tién d6 giai ngan von dau tu cong nhitng thang cubi nam 2022 va dau nim 2023
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- Pi véi hinh thiic chuyén doi trai phiéu sang san pham la bat dong san,
cach thie nay duoc coi 1a huéng mé cho ca nha dau tu va doanh nghiép phat hanh
trai phiéu tuy nhién cac nha dau tu c6 thé s& chiu rai ro hon do da phan cac san
pham bat dong san nay 14 tai san hinh thanh trong tuong lai, nha dau tu quyét dinh
lya chon phuong an chuyén doi can tim hiéu k§ vé hd so phap 1y va tinh thanh
khoan cua bat dong san dé tranh viéc chuyén doi rai ro tir trai phiéu sang cac rui
ro trong dau tu san pham bat dong san.

* \/é thi truong cé phiéu, chiing khodn

- Thi truong ching khoan Viét Nam co6 dién bién di nguoc so véi nam
2021 khi von hoa ctia gan nhu toan bd cac doanh nghiép niém yét trén san
ching khoan déu giam manh. Tinh chung 11 thang nim 2022, gia tri giao dich
chtng khoan binh quan dat 20.556 ty dong/phién, giam 22,7% so Véi binh quan
nam 2021 (theo Uy ban Chitng khodn Nha nwéc). Tinh dén giita quy 1V/2022,
von hoa ctia nhom doanh nghiép bat dong san giam khoang 542 nghin ty dong
va c6 khoang 31/49 cong ty bat dong san dugc niém yét trén san HoSe bi giam
hon 50% gia tri c6 phiéu (theo VnExpress.net).

- Thi truong ching khoan Viét Nam suy giam trong nam 2022 1a do tac
dong tiéu cyc tir nhiéu yéu té nhu tinh hinh lam phat, khing hoang tai chinh thé
gidi, xung dot khu vuc,... Dac biét dong von trén thi truong ching khoan nam
2022 giam manh con 1a do khong con dong tién nhan rdi tir viéc hoat dong san
xuét, kinh doanh ngung tr¢, kénh dau tu bat dong san dong bang, 1ai suét ngan
hang thap vi anh hudng bai gidn cach xi hoi trong nam 2021. Bién dong vé gia
co phiéu caa mot s6 doanh nghiép bat dong san, xay dung trong nam 2022 duoc
thé hién tai Bang 1.

Bang 1. Bién ddng veé gia c6 phiéu ciia mat sé doanh nghiép bat dong san,
xay dung trong nam 2022
Pon vi tinh: nghin dongl/cé phiéu
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1 | VHM | CTCP Vinhomes 8540 | 4340 | -4918% | 4700 | -44.96%
2 | NVL ;Tgiz I(‘j‘l?\g"f‘/r; bau 1 9910 | 1510 | -83.05% | 1405 | -84.23%
3 | DXG ;Z%P Tapdoanbat | oo0 | g3 | 817506 | 1230 | -73.69%
4 | FLC gﬁﬁfﬁig" phanTap | 5555 | 237 | -89.49% 3,57 -84.17%
5 | CEO gg‘;ﬁ tCyEC‘(’)pha” Tap | 9050 | 810 | -91.24% | 1700 | -81.62%
6 | THD | CTCP Thaiholdings | 26550 | 3530 | -86,70% | 36,10 | -86,40%
Téng Cong ty Qé phan
7 | DIG | Pau tu Phit trién Xay | 119,80 | 10,10 | -9157% | 1475 | -87.69%
dmg
Cong ty C6 phan Phat
8 | PDR | trién Batdong sin Phat | 94,80 | 12,00 | -87,34% | 1215 | -87,18%
bat
9 | L14 EI"C‘;% itylfo phan 440,00 | 1830 | -95.84% | 4050 | -90,80%
10 | VGC \T/?gé (;‘r’;l%’ gTCP 70,00 | 2650 | -62,14% | 33,95 | -51,50%
11 | NLG gfﬁigffnghﬁn bau | eo10 | 1765 | -72.89% | 2895 | -55.53%

* \/é nQuon Von tin dung, 1di suat

- Tinh dén hét thang 9/2022, dong von tin dung bat dong san cé ting nhe
S0 véi cung ky nam 2021 va chiém khoang 20,9% tong du ng nén kinh té (theo
Ngan hang Nha nudc). Bat dong san van bi kiém soat chat ché vé dong vén dau
tu trong nam 2022 dic biét 1a khi dén ntra cudi ndm 2022 nhiéu ngan hang da
hét han muc cho vay va diéu chinh ting 14i suat huy dong dé dam bao can doi
ngudn vén dé cho vay.

- Pau thang 9/2022, Ngan hang Nha nudc céng bd néi han mac tin dung
cho vay d6i v6i mot s6 ngan hang va dén dau thang 12 cong bd néi han mirc tin
dung 1,5+2% cho toan bo hé théng ngan hang dé tao ngudn vén vay cho hoat
dong san xuat kinh doanh trong d6 c6 bat dong san. Tuy nhién do 13i suat huy
dong hién nay déu & muc cao nén cic ngan hang ciing phai diéu chinh ting 13
Suat co s qua do day tang l4i suat cho vay. Néu mirc 13i suat cho vay binh quan
trong nam 2021 chi & muc khoang 8+10%/nam thi & thoi diém cubi nam 2022
13i suat cho vay binh quan la khoang 11+12%/nam, tham chi tai mot sb ngan
hang, 13i suét cho vay sau wu déi con dat mac 14+15%/nam. Lii suat cho vay &
muc cao va c6 kha ning tiép tuc ting trong tuong lai c6 thé tac dong tao rao can




cho cac doanh nghiép ciing nhung nha dau tu, nguoi dan trong viéc tiép can
ngudn vén vay khi rai ro tir chi phi tai chinh ting lén.

e) Mt s6 yéu té khdc tic dpng dén thi trwong

- Su bién dong lién tuc vé gia cac yéu td dau vao trong qua trinh tao 1ap
bat dong san trong nim 2022 (nhu gia thép, xi ming, cat, xing dau,...) cling tao
ra nhiéu kho khin cho cac doanh nghiép thi cong thuc hién du an. Vé mat bang
chung, gia vat liéu, nguyén liéu cho qua trinh xay dung trong nam 2022 tang so
v6i nam trudce, dic biét 1a bién dong gia xang dau ting cao trong quy II va gia
mot s6 loai vat liéu lién tuc ting trong nim nhu gia cat, xi ming di tao thém
thach thirc cho cac doanh nghiép trong viéc bé tri von dé dam bao viéc trién khai
du an dugc tién hanh 6n dinh.

- Viéc gia dat trang d4u gia tai cac dia phuong cao gap nhiéu lan so voi gia
khoi diém cong thém yéu to lam phat gia tang c6 thé khién gia nha dat & cac dia
phuong nay bi day cao va thiét 1ap mit bang gia méi trong twong lai, tir d6 cang
khién cho phan khuc nha gia ré bi han ché su phat trién va nguoi dan kho ¢ co
hoi duoc & hitu nha hon. Bén canh d6 viéc mot s6 dia phuong thay d6i nang hé
s6 diéu chinh gia dat hang nam ap dung trén dia ban ciing da gdp phan lam nang
mit bang gia dat nén cao hon so voi nam 2021.

- Hoat dong mua bén - sap nhap cua cac doanh nghiép bat dong san trong
nam 2022 lai dién ra khé s6i noi. Tinh dén hét 9 thang dau nam 2022, gia tri giao
dich d6i voi cac thuong vu M&A udc tinh khoang 1,5 ty USD, dat mirc cao nhat
trong vong 5 nam qua (theo thong ké rir Cushman & Wakefield). Cac thuong vu
mua ban trai déu trén tat ca cac loai hinh bat dong san nhung tap trung cha yéu &
cac thanh phé nhu Ha N6i, TP. H6 Chi Minh, Binh Dwong, Dong Nai®.

2. Dién bién chung ciia thi truong

- Thi truong bat dong san nam 2022 di c6 dau hiéu phuc hdi trong nua
diu nim 2022 tuy nhién dén quy I11/2022, thi trudng lai tiép tuc gap nhiéu
kho khin hon, dic biét 1a dbi voi phan khiic bat dong san dé ban khi ngudn

® - Thang 01/2022, CapitaLand Development chuyén nhugng thanh cong toa nha vin phong hang A Capital
Place thuoc khu vyce trung tim Ha Néi véi gid 550 triéu USD;

- Keppel Land ky thoa thuan mua 49% cé phan trong 3 khu dét tai Hoai Puc, Ha Noi ciia Cong ty c¢b phan Dia
dc Phu Long vai tdng gia tri khoang 119 triéu USD dé phat trién du 4n nha ¢ quy mé 1.020 cin chung cu va 240
can thap tang;

- Gamuda Land mua lai mot khu dat dién tich 5,6 ha tai Binh Duong v6i muc gia khoang 54 triéu USD;

- Cong ty The Ascott Limited mua lai 90% c6 phan trong du an can h¢ dich vu Somerset Central TD Hai Phong
City cua Cong ty c¢6 phan Pau tu Thity Duong tai Hai Phong véi gia tri khoang 9,45 triéu USD;

- Logos Property Services va Manulife Financial dau tu hon 80 triéu USD vao du an logistics c6 quy mo
116.000m2 tai khu cong nghiép Dau Giay, Dong Nai



cung han ché, luong giao dich va gia giao dich ciing khong ting mac du nhu
cau va mirc do quan tdm d6i vé6i bat dong san van ¢ mac cao® va 2 quy cudi
nam thuong 1a thoi diém thi trudng ¢ dién bién soi dong.

- Ngudn cung méi tiép tuc bi co hep & gan nhu toan bo cac loai hinh bat
dong san. Cac van dé vé thu tuc phéap 1y, tha tuc hanh chinh trién khai du an
trong ndm hién nay tuy c6 nhiéu chinh sach méi nham thao g& kho khin
nhung van chua dat duoc hiéu qua rd rét. S6 luong cac du an du diéu kién
xay dung, md ban rat it. Sy thiéu hut vé nguon cung moéi trong nam 2022 dac
biét 1a thiéu hut nguon cung doi véi phan khic nha & gia ré cang 1am gia tang
su mét can d6i cung cau trén thi truong. DI vai nhitng dy 4n nha ¢ xa hoi da
gia nhap thi trudong, trén thyc té hién nay chat luong va gia ban nha ¢ ciing
chua dap tmg dugc nhu cau cua nguoi dan.

- Luong giao dich nam 2022 ting S0 v4i nam 2021 tuy nhién van giam so
v6i nam 2020. Thi truong co stc mua tot ¢ giai doan nira dau nam tuy nhién
trudc nhitng kho khin chung cia tinh hinh kinh té va nhiéu chinh sach that chat
Vvé ca ngudn cung, von ddi véi thi truong, stc mua di giam vé nira cudi ctia nam.
Gia giao dich nha & binh quan trong ndm 2022 nhin chung van ting so v4i nim
truGe.

- Pau nam 2022, gia rao ban dat nén c6 sy ting nhanh va xay ra hién
tuong s6t néng cuc bo tai mot sé dia phuong nhung nhanh chéng ha nhiét sau
khi c6 su can thiép tir cac co quan quan ly. Nguoc lai, gia giao dich va Iugng
giao dich dat nén c6 xu huéng giam ¢ 2 quy cudi nam 2022 tuy nhién vé mit
bang chung gia giao dich dat nén nam 2022 van cao hon nam 2021.

- Tinh trang d4u gia dat v4i mic gia cao hon nhiéu lan so véi gia khoi
diém™ va hién twong bo coc sau khi trang ddu gia van con xuat hién nhiéu trong
nam 2022, Gia dit ddu gia cao c6 thé do viéc nguon cung méi han hep trong
khi nhu cau mua van ting 1én nhung thyc té hién nay nhiéu khu dat trang dau

% Theo Batdongsan.com.vn, mirc d6 quan tim tim kiém BBS trén ca nu6c 10 thang diu nam 2022 ting 5% so
véi cung ky 2021 trong d6 muc do quan tim d6i véi can ho chung cu va nha phd, biét thy tang khoang 11-
21%

% Huyén Thanh Qai t6 chirc phién déu gia 42 16 dat, gia khoi diém tir 8 - 48,3 triéu ddng/m2. Tuy nhién, gia
tring cao gAp 2 - 5 1an so véi gid khéi diém, c4 biét co 16 dét trang dAu gia v6i mic gia cao gap 5,4 lan gia khoi
diém

- Gia trang d4u gia dét tai huyén Mé Linh (Ha Noi) thuong & mic chénh cao tir 2-3 1an so véi gia khoi diém;

1. 12/50 16 d4t thuoc khu dan cu Miii Lo Véi ¢ xa Kim Thach (Quang Tri) bi bé coc;

- UBND huyén Gio Linh phai ra quyét dinh hay két qua trang déu gia ddi véi 41/46 16 dét tai dy an“Phat trién
diém dan cu xa Gio Hoa” (huyén Gio Linh, tinh Quang Tri) va 11/27 16 dét tai thi tran Cam Lo do khong thuc
hién nop tién dung thoi han sau khi trang d4u gié;

- 73 16 dat ¢ véi tong dién tich 13.500m2 tai huyén Dién Chau, tinh Nghé An da b6 coc sau khi trang diu gia;



gia it duoc sir dung dé & ma phan nhiéu dung dé mua di ban lai nham muc dich
sinh loi. Viéc day gia dat 1én cao c6 thé gay rui ro cho thi truong khi nhiéu nha
moi gidi, ddu co c¢d tinh muon viée gia dat ting cao dé thao ting thi trudng
khién thi truong phat trién mit can déi va tao rao can Ion vé gia cho nhiing
ngudi cé nhu cau thuc.

Bién dong gia giao dich binh quan ca nudc ddi v6i nha & va dat nén dy 4n
trong nam 2022 theo két qua nghién ctu, thu thap duoc tir thi truong thé hién tai
Hinh 1.
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Hinh 1. Bién dong gia giao dich binh quan ca nudc ddi véi nha & va dat nén nam 2022
(Quy IV/2021=100%)

* Nguon: Vién Kinh té xdy ding theo déi, tong hop

- Thi truong bat dong san cho thué trong nam 2022 di c6 sy hdi phuc tét

trong bdi canh nguén cung mdi han ché va nhu cau thué tang cao. Gia cho thué

va cong suat cho thué cin ho chung cu, vin phong trong nim 2022 ting manh so

v6i nam 2021 trong d6 ting truong t6t nhét 1a & phan khiic van phong hang B, C

va chung cu trung cip. Bién dong gia cho thué binh quan ca nudc d6i voi can ho

chung cu cho thué va van phong cho thué trong nim 2022 theo két qua nghién
ctru, thu thap duoc tir thi trudng thé hién tai Hinh 2.
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Hinh 2. Bién dong vé gia cho thué binh quan ca nudc ddi véi cin hd chung cu cho
thué va van phong cho thué nam 2022 (Quy 1V/2021=100%)
* Nguon: Vién Kinh té xdy dung theo déi, tong hop

- Bat dong san cong nghiép tiép tuc duoc danh gia 1a phan khuc ¢ su ting
truong tot trong nam. Ty 18 14p ddy va gid cho thué tai cac khu céng nghiép van
¢6 xu hudng ting déu theo quy.

3. Dién bién chi tiét ciia cac phan khic thi truong
a) Doi véi nha ¢
* Déi voi nha & thwong mai

Ngudn cung nha & nam 2022 nhin chung giam so véi nam 2021 vé ca sb
lwong du an va sé luong can ho. Viée cac doanh nghiép gip kho khin trong viée
tiép can ngudn von dau tu cling nhu quy trinh phé duyét du 4n ngay cang siét chit
khién cho s6 lugng du 4n nha & méi ra mét trong nam 2022 tiép tuc giam manh so
v6i ndm trude. Tinh dén hét quy I11/2022, trén dia ban ca nudc chi co6 104 dy an
nha & thuong mai duoc cap phép xdy dung méi, giam 48,3% so voi cing ky nim
2020 va chi bang 41,6% sb luong du an duoc cap phép trong ca ndm 2020. Cac
du an va can ho duoc cép phép, du diéu kién dé dua vao kinh doanh trong nam
2021 chu yéu van 1a cac du an cian ho trung, cao cap.

Trén thi trudong so cép, ) luong nha & du diéu kién dua vao kinh doanh
tinh dén hét quy I111/2022 chi dat 56.402 cin ho, giam 31,4% so vdi cung ky va
chi bang 49,8% tong s6 luong nha ¢ di diéu kién dé ban trong nim 2021. Tai thi
truong tha cap, nguon cung cian ho chung cu nam 2022 nhin chung ting so véi
nam 2021. Nguon cung méi cua thi truong hau hét tir cac du an trung, cao cap.
Loai hinh can hd chung cu gia ré ngay cang trd nén khan hiém trén thi truong,
dic biét 1a tai khu vuc cac thanh phd 16n (loai can ho gia tri nho hon 1,5 ty tai

9



Ha Nai chi chiém khoang 8,62% tong nguén cung thir cip ndm 2022 trong khi
tai TP. H5 Chi Minh ty 1& nay 13 khoang 2,69%). Co ciu ngudn cung thi cip cin
ho chung cu theo gia tri can ho tai mot s6 dia phuong trong nam 2021 thé hién
tai Bang 2.

Bang 2. Co' cAu ngudn cung cin hd trén thi treong thir cap theo gia tri ciin hd
tai mot s6 dia phwong trong nim 2022

STT Tinh/Thanh Can ho Can hg Can ho Can ho
phé <15ty dong | 1,53 ty dong | 3+5 ty ddng | > 5 ty dong
1 TP. Ha Noi 8,62% 38,79% 35,10% 17,49%
, | TP Ho  Chi 2,69% 37,97% 31,44% 27,90%
Minh
3 | TP. Pa Ning 20,98% 32,67% 27,15% 19,19%
4 | Binh Duong 36,59% 59,56% 3,85%

* Nguon: Vién Kinh té xdy dung theo déi, tong hop

So v6i nam 2022, luong giao dich & ca loai hinh can hd chung cu va nha ¢

riéng 1¢ déu ting so voi nam 2021. Luong giao dich nha & trong nam 2022 ting

khoang 20% so v&i ndm 2021. Luong giao dich ting nhiéu vao 2 quy dau nim

va c¢6 ddu hiéu chiing lai tir quy I1I. Dién bién tinh hinh giao dich thtr cap can ho

chung cu tai mot s6 dia phuong theo két qua nghién ciru bién dong thong tin thu
thap duoc tir thi truong thé hién tai Hinh 3.
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20,0% ,
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Hinh 3. Bién dong vé luong giao dich thir cAp cin ho chung cu tai mot sb dia phwong
trong nam 2022 (Quy 1V/2021=100%)
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* Nguon: Vién Kinh té xdy ding theo déi, tong hop

Ty 1& hap thy ngudn cung can ho trén thi truong thir cap trong nam 2022 co
xu huéng ting so v6i ndm 2021 tuy nhién van thip hon so véi nam 2020 cho thay
stic mua cua thi truong van chua thuc su hoi phuc so véi thoi diém trude khi dai
dich xay ra. Ty 1 hip thu ngudn cung cin ho trén thi trudng thi cip nim 2022 tai
mot s dia phuong thé hién tai Bang 3.

Bang 3. Ty 1& hap thu ngudn cung cin hd trén thi trudong thir cap nim 2022
tai mot s6 dia phwong

1 | TP. Ha Noi 59,7% 56,0% 57,2%
2 | TP. H6 Chi Minh 56,4% 54,0% 55,2%
3 | TP. Pa Ning 53,8% 63,1%
4 | Binh Duong 59,2% 62,8%

* Nguon: Vién Kinh té xdy dung theo déi, tong hop

Gia giao dich tht cap can ho chung cu tai cac dia phuong trong nam 2022

tiép tuc ting so voi thoi diém cudi nam 2021 tai cac dia phuong nhu Ha Noi,
TP.H6 Chi Minh, Pa Néang, Khanh Hoa; d6i véi cac dia phuong con lai gia ban

can ho chung cu binh quéan co ban 6n dinh.

Vé dién bién gia trong nam, gia giao dich ting déu trong giai doan tir quy
I d&én giira quy I11. Mtc d6 tang gia co dau hiéu chiing lai va di ngang tir ntra sau
quy I11/2022. Can ho binh dan 1a phan khic c¢6 muc gia bién dong ting nhiéu
nhat so véi phan khiic can ho trung va cao cap. Bién dong gia giao dich thur cap
can ho chung cu tai mét s6 tinh, thanh phd trong ndm 2022 thé hién tai Hinh 4.
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Hinh 4. Bién dong gia thir cip cin hd chung cu tai mot sé dija phuong trong nam 2022
(Quy IV/2021=100%)
* Nguon: Vién Kinh té xdy dung theo déi, tong hop
Gia giao dich nha & riéng 1¢ trong cac du 4n tai nhiéu dia phuong trong
nam 2022 ting cao trong hai quy dau nim va giam dan vé cudi nim. Bién dong
gia giao dich thir cip nha & riéng 1é tai mot sé dia phuong trong nam 2022 thé
hién tai Hinh 5.
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Hinh 5. Bién dong gia thir cap nha & riéng 1¢ phat trién theo duy 4n
tai mot s6 dia phuong trong nam 2022 (Quy 1V/2021=100%)
* Nguon: Vién Kinh té xdy dung theo déi, tong hop
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Péi voi loai hinh can ho chung cu cho thué, gia cho thué cian ho Vé co ban
da phuc hdi va tang tré lai sau thoi gian giam do anh huong tir dich bénh. Gia
cho thué can ho binh quan toan thi trudong & thoi diém cudi quy IV/2022 di ting
khoang 10+15% so vé&i thoi diém cudi ndm 2021 trong khi tai khu vuc cac quan
trung tAm, Muc ting gia cho thué can ho 1a khoang 15+20%. Nén kinh té dan 6n
dinh, cac uu dai, ho trg giam gia thué do anh huang béi dich bénh dugc gd bo
trong khi nhu cau thué nha van ting & muc cao 1a nhitng nguyén nhan khién cho
gia thué can ho trong nam 2022 tang nhiéu so véi nam 2021. Bién dong gia cho
thué can ho chung cu tai mot sb dia phuong trong nam 2022 thé hién tai Hinh 6.
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...................................................................................................................................................................................................................................

Hinh 6. Bién dong gia cho thué cin ho chung cu tai mot sé dia phuong
trong nam 2022 (Quy 1V/2021=100%)
* Nguon: Vién Kinh té xdy dung theo déi, tong hop
* P6i V6i nha 6 xd hoi
Trong nim 2022, tinh dén hét quy 111, c6 22 du an nha & x4 hoi vai tong
s6 6.049 can ho duoc chiing nhan du diéu kién dua vao kinh doanh, giam 16,8%
S0 Vi cing ky nam trude va chi bang 64,3% tong sé lwong nha ¢ xa hoi du diéu
kién dé ban nam 2021. Sb luong du 4n, can ho nha & x3 hoi duoc cap phép xay
dung, dang trién khai va du diéu kién dua vao kinh doanh trong nam 2022 trén
dia ban ca nudc (duoc thé hién tai Bang 4).
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Bang 4. So lweng du 4n, cin h nha & xa hdi dwoc cip phép xiy dung, dang
trién khai va du diéu kién dwa vao kinh doanh trong niim 2022

DPon vi tinh: dw an/can nha

9 thang .o 9 thang
A A < Ca nam A
Stt Noi dung dau nim 2021 dau nim
2021 2022
1 S9 luong dy an dugc cap phép 6 9 8
xay dung
2 S? luong du an dang trién khai 249 308 240
xay dung
S6 luong dy an du diéu kién ban
3 nha & hinh thanh trong tuong lai 21 30 22
S6 luong cin ho du diéu kién
4 ban nha ¢ hinh thanh trong 7.271 9398 6.049
tuong lai

*Nguon: Theo sé liéu tong hep ciia Bé Xdy dung

Nha ¢ x3 hoi Van ludn 13 loai hinh bat déng san thu hat nhiéu Sy quan tim
ctia ngudi dan va duoc nha nude chua trong phat trién. Tuy nhién trén thyc té, sb
luong cac du an nha ¢ xa hoi duogc dau tu van con rt it va chua dap ung duogc
nhu cau cua thi truong. Cac dy 4n nha ¢ xa hoi thuong ¢ vi tri xa trung tim, hé
théng ha tang chua dong bo. Bén canh do, gia ban/gia cho thué nha & xa hoi
thuc té hién nay van & mac cao, nhiéu du an gid ban nha ¢ xa hoi so voi nha &
thuong mai ¢ cung khu vuc ciing khong ¢6 su chénh 1éch nhiéu trong khi yéu
cau vé thu tuc, ho so diang ky mua/thué nha ¢ xa hoi lai mat kha nhiéu thoi gian
va qua nhiéu buéc lya chon, xét duyét. Gia ban nha & xa hoi tai mot s6 dia
phuong trong nam 2022 duoc thé hién tai Bang 5.

Bang 5. Gia ban/cho thué nha & xa hdi tai mot sé dia phwong trong nim 2022

i oo | i ho s
Stt Tén du an Dia phuong phi bio tri) (dong/n;Z/thang
(dong/m2)
HH-01, HH-02 Khu -chirc (A
1 niing do thi Pai M3 Ha Noi 16.871.733 75.704
Toa Al.1; A1.2; A2; A3 du
an T6 hop nha & xi hoi va A
2 dich vu thuong mai AZ Ha Noi 14.017.594 61.081
Thang Long
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Gia ban (chwa
bao gom kinh

Gia cho thué

Stt Tén du an Dia phuong phi bao tri) (dong/n;Z/thang
(dong/m2)
3 N97-1,N07-2 khu d6 thi Sai Ha Noi 59 000
Dong
4 |Nha o xd hot Nam Nean | g pn | 15.966.000 153.000
(Seafront)
5 | Ecohome Nhon Binh Binh Binh 12.266.355
6 | Tan Pai Minh 2 (Lamer 2) Binh Dinh 14.500.000
7 | LONha 6 xa ho-02, Khu 40 | yopn Hoa | 13.679.664 113.076
thi mai Phudc Long
8 | Nha ¢ xa hoi Nhi Chau Hai Duong 11.650.000 56.000
Khu chung cu nha ¢ xa hoi N
3 Khu cong nghiép Hoa Khanh ba Nang 9.417.000
Du 4n thi diém nha & xa hoi
10 |tai phuong Thach Linh, Ha Tinh 9.148.000
thanh phé Ha Tinh

b) Péi véi dit nén

*Nguon: Vién Kinh té xdy dung theo déi, tong hop

Nguédn cung thir cip dat nén trong ndm 2022 nhin chung ting so véi nim
2021 tuy nhién van giam so v&i nam 2020. Sy gia ting ngudn cung dat nén co
dau hiéu chirng lai 1a do quy dat dé thuc hién cac du an ngay cang co hep, dic
biét 13 & khu vuc Ha Noi. Mirc do bién dong nguodn cung thir cip dat nén tai mot
s6 dia phuong trong ndm 2022 thé hién tai Bang 6.

Bang 6. Mirc d6 bién dong ngudn cung thir cAp dit nén trong nim 2022
tai mot sé dia phwong

STT Tinh/Thanh phd Tﬁ“f;gﬁ%;i v
1 | TP. Ha Noi -32,26%
2 | TP. H6 Chi Minh +33,5%
3 | TP. PaNing +10,83%
4 | TP. Hai Phong +5,52%
5 Binh Duong +18,49%
6 | bong Nai +15,57%
7 Khanh Hoa +18,9%
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. \ £ Tang/giam so véi
STT Tinh/Thanh pho nim 2021
8 Ba Ria— Viing Tau -18,25%

*Nguon: Vién Kinh té xdy dung theo déi, tong hop

Dién bién tinh hinh giao dich tht cap dat nén dy an tai mot s6 dia phuong

theo két qua nghién ctru bién dong thong tin thu thap duogc tir thi trudng thé hién
tai Hinh 7.
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Hinh 7. Bién dong lugng giao dich thir cap dat nén du an tai mot sé dia phuong
trong nam 2022 (Quy 1V/2021=100%)
* Nguon: Vién Kinh té xdy dung theo déi, tong hop
Gia giao dich dat nén cho xay dung nha & tai cac du an trong nam 2022 c6
xu huéng tang trong quy I, IT va giam dan vé ntra cudi nam. Hién tuong sbt dat
ao trong nam 2022 chi Xay ra vao thoi diém quy I va cuc bo & mot sé khu vuc tai
mét s6 dia phuwong nhu Lam Pdng, Ha Tinh, Quang Tri, Quang Ngii, Quang
Binh, Khanh Hoa nhung da nhanh chong ha nhiét sau khi c6 sy can thiép cua
chinh quyén quan 1y dia phuong. Sang dén quy III, thi truong dat nén trén ca
nudc da trd nén tram lang va gia giao dich dat nén qua do ciing c6 xu huong
giam nhiéu so véi mirc gia ¢ thoi diém quy 1, 11
Bién dong gia giao dich binh quan dat nén cho xiy dung nha & trén thi
truong tha cap tai mot sé dia phuong trong nam 2022 thé hién tai Hinh 8.
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Hinh 8. Bién dong gia thi cip dat nén du an xay dung nha &
tai mot s6 dia phuong trong nam 2022 (Quy 1V/2021=100%)
* Nguon: Vién Kinh té xdy ding theo déi, tong hop
¢) Poi vdi vin phong cho thué

Trong nam 2022, thi truong vin phong cho thué tiép tuc dugc bo sung
nguon cung mai tir mot s6 du 4n tda nha vin phong méi duoc khai truong, chu
yéu tai khu vire phia Nam nhu TP. H6 Chi Minh, Binh Duong. Ngudn cung mai
van phong cho thué tai khu vuc phia Bac van han ché. Mot s6 dy an toa nha van
phong cho thué dugc ra mat trong nam noi bat nhu: Cobi Tower I & II tong quy
md khoang 27.000m* gia cho thué khoang 21 USD/m2/thang, OfficeHaus quy
md 23.000m’ gia cho thué khoang 25 USD/m2/thang, The Sun Tower quy md
87.000m’ gia cho thué khoang 21 USD/m2/thang tai TP. H6 Chi Minh, Bcons
Tower VI gia cho thué khoang 13 USD/m2/thang tai tai Binh Duong,...

Nhu cau thué vin phong trong nim 2022 nhin chung ting so v&i nim
trude. Cong sudt cho thué van phong nim 2022 ciing cai thién hon So V6i nam
2021 khi hau hét cac toa nha vin phong déu duy tri dugc ty 18 l1ap ddy & mic
cao, tham chi tai cac khu vuc trung tam, ty I lap day cac toa nha vin phong con
dat trén 95%. Xu hudng dich chuyén dia diém thué van phong hang A tai khu
vuc trung tim téi cac toa nha vin phong hang B, C ¢ chat luong tot, gia ca thap
hon va dich chuyén vj tri thué ra ngoai khu vuc trung tdm van dién ra trong nim
2022. Tuy nhién khong rd rét nhu thoi diém nam 2020-2021.

Gi4 cho thué van phong binh quan toan thi truong trong ndm 2022 tdng so

v6i ndm 2021 do ap lyc tir ngudn cung han ché trong khi nhu cau thué vin
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phong van ting cao. Gia cho thué vin phong binh quan toan thi truong & thoi
diém quy 1V/2022 ting khoang 10% so v&i thoi diém cudi nam 2021. Bién dong
gia cho thué vin phong tai Ha Noi va TP. HO Chi Minh thé hién tai Hinh 9.
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Hinh 9. Bién dong gia cho thué van phong tai Ha Noi va TP. Ho Chi Minh
trong nam 2022 (Quy 1V/2021=100%)
* Nguon: Vién Kinh té xdy ding theo déi, tong hop

d) Doi véi mdt bing thuong mai

Trong nam 2022, ngudn cung mai cho phan khic mit bang thuong mai
duoc bd sung tir mot s6 du an trung tam thuong mai, si€u thi 16n khai trrong va
di vao hoat dong nhu: Vincom Mega Mall Smart City (Ha No1) quy mo
68.000m?, Emart Sala (TP. Ho6 Chi Minh) quy mé 6.500m” TTC Plaza DPuc
Trong (LAm Pdng) quy mé 12.000m?, Vincom Plaza Tran Huynh (Bac Liéu)
quy mé 10.900m?, Lotte Mart Vinh (Nghé An) quy mé 20.400m?,. ..

Nhu ciu thué va cong suét cho thué mit bang thwong mai trong nim 2022
d3 tang tro lai so voi nam trude khi nhu cu mua sam va stic mua cia ngudi dan
tang 1én'?. Bén canh d6 lan séng mé rong kinh doanh cua cac thuong hiéu 16n
trong nudc va qudc té thong qua viée khai truong co s& moi'® ciing gop phan
lam tdng nhu cau thué va giam ty 1¢ trong tai cac trung tim thuong mai. Cong

suit cho thué binh quan tai cac trung tim thwong mai & cac thanh phd 16n dat

12 Theo B6 Cong Thuong, tbng murc ban 1é hang hoéa va doanh thu dich vu tiéu dung trong 11 thang ddu nim
2022 dat 5.180 nghin ty dong, ting 20,5% so v&i cing ky nam 2021.

3 Thuong hiéu Decathlon (Phap) khai trwong cira hang tai Van Hanh Mall (quan 10, TP. H3 Chi Minh);
8seconds (Han Qudc) khai truong tai trung tim thwong mai Aqua City (Pong Nai); Marc Jacobs (My) khai
truong cira hang tai Trang Tién Plaza (Ha Noi); Breitling (Thuy Si), Berluti (Phap) khai truong cira hang tai Ha
Noi; Aeon MaxValu, Annam Gourmet, Mothercare, Lyn khai truong cira hang mdi tai Lotte Center (Ha Noi);. ..
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khoang 85%, riéng dbi v4i cac trung tim thuong mai tai cdc quan trung tim cua
Ha Noi va TP. Ho Chi Minh, ty 1¢ tréng dién tich cho thué chi & muc khoang
3+5%.

Gi4 thué mat bang thwong mai nim 2022 ting so v6i ndm trudce khi hau
hét cac cha mit bang cho thué di cét bo chinh sach hd tro giam gia hodc mién
tién thué do anh huong boi dich bénh Covid-19. Gia cho thué binh quan toan thi
truong trong nim 2022 dbi véi phan khuc mit bang thuong mai tai cic trung
tam thuong mai, siéu thi ting khoang 8-10% trong khi gia cho thué mat bang
ban 1¢ tdng khoang 20% so v&1 ndm 2021.

d) Déi véi khdch san, khu du lich nghi dwong

Thi trudng khach san trong nam 2022 da c6 sy phuc hoi tot ca vé nguon
cung, ty 18 lap day va gia thué so véi nam 2021. Trong nam 2022, ngudn cung
m&i vé khach san, khu nghi dudng dugc bo sung tir mot s6 dy an da khai truong
va di vao hoat dong nhu: SOJO Hotel Hau Giang (tai Hau Giang), The Nha
Trang Business Hotel (tai Khanh Hoa), Radisson Hotel Danang (tai Pa Nang),
An Lam Retreats Saion River (tai TP. H6 Chi Minh), Movenpick Resort Phan
Thiet va The Anam Resort (tai Binh Thuéan), Luong Son Retreat (tai Hoa
Binh),... Di v6i bat dong san dé ban, thi trudng tiép tuc duoc bd sung ngudn
cung tir mot s6 du 4an dugec mé ban trong ndm nhu: The Sailing Bay Hon Thom
(Kién Giang), Grand Mercure Hoi An (Quang Nam), Shizen Nami (Pa Ning),
Apec Mandala Grand (Phu Yén), Alaric Tower va Léman Cap Residence (Ba
Ria — Viing Tau),...

Nhu ciu thué phong khach san va cong suat thué phong binh quan toan thi
truong trong nam 2022 ting so voi nim trude khi nhu cdu tham quan nghi
dudng ciing nhu nhu cau luu tra phyuc vu cong tac ctia nguoi dan ting manh trd
lai sau thoi gian chiu anh huong tir dich bénh nam 2021, Su tang truong vé
nhu cau va coéng suat thué trong nim 2022 chu yéu dén tir du lich noi dia trong
khi nhu cau thué tir khach qudc té tuy c6 cai thién so véi nam trude nhung chua

that sy hoi phucls. Trong do su sut giam vé ngué)n cau tir hai thi truong khach

¥ Theo B Cong Thuong, doanh thu dich vu luwu tra trong 11 thang ndm 2022 dat khoang 536,3 nghin ty ddng,
tang 56,5%; doanh thu tir dich vy lit hanh 11 thang dau nam 2022 dat 22,9 nghin ty ddng, gap 4,1 1an so vdi cling
ky nam 2021

> Theo Téng Cuc Théng ké, 11 thang déu nam 2022 Viét Nam don khoang 2,9 triéu lugt khach quéc té, ting
21,1 1an so véi ciing ky ndm 2021 nhung giam 81,9% so Vi ciing ky niam 2019 (ndm trude khi dich bénh Covid-
19 bung phat);
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qudc té 16n 1a Trung Qudc va Nga ciing duoc coi 13 nguyén nhan 1am cham qua
trinh khoi phuc du lich quéc té qua d6 tac dong lam giam nhu cau thué va cong

suit thué phong d6i voi phan khiic khach san, khu nghi dudng cao cap.

Gia thué phong khach san, khu du lich nghi dudng binh quan toan thi
truong trong nam 2022 tang khoang 10+15% so v&i nam 2021.

e) Doi vdi bt dpng sin cong nghigp

Chi sb san xuat cong nghiép 11 thang dau nam 2022 ting khoang 5,6% S0
vé6i cung ky va ting manh & mot 8 linh vue nhu san xuat may moc thiét bi (6 t6,
xe may, linh kién,...), hoa dugc, may mac. Thém vao do, nganh cong nghi¢p ché
bién, ché tao chiém gan 80% tong von dau tu FDI vao Viét Nam di cho thiy
tiém nang phat trién cua nganh cong nghiép cling nhu bat dong san cong nghiép
hién nay.

Ngudn cung méi bat dong san cong nghiép trong nam 2022 khong nhiéu
va hién tai van chua dap Gng dugc nhu cau thyc té. Trong nam 2022 c¢6 mot sd
du an khu cong nghiép méi duoc ra mat, trién khai dau tu bo sung nguon cung
cho thi truong trong tuong lai nhu: KCN Tién Thanh (Hai Phong) quy mo
410,46ha, KCN Gia Binh (Bic Ninh) quy mé 260ha, KCN Sach Soéc Son (Ha
NGi) quy mo 302,8ha, KCN Son M¥ I (Binh Thuan) quy m6 1.070ha, KCN
VSIP III (Binh Duong) quy m6 1.000ha, KCN Tan Téap (Long An) quy mo
654ha.

Ty 18 1ap day tai cac khu cong nghiép da di vao hoat dong nam 2022 ting
nhe S0 Voi ndm 2021. Trong 2 quy cudi nam, nhiéu doanh nghiép tai cac khu
cong nghiép gap kho khan trong san xuat kinh doanh do chi phi dau vao cao,
nhiéu don hang tryuc tiép tir nha mua hang nudc ngoai bi cat giam kéo theo dé 1a
nhiéu doanh nghiép phai thu hep qua trinh san xuat, cat giam nhan sy. Tuy nhién
yéu t6 nay chua tac dong ngay dén nhu cau thué va gia thué bat dong san trong
nam 2022. Cac khu céng nghiép tai mot sé dia phuong nhu Ha Noi, TP H6 Chi
Minh, Biac Ninh, Ha Nam gan nhu duoc lap day véi cong suat cho thué dat trén
95%. Tai cac tinh/thanh phd khac, ty 1& lap day cac khu cong nghiép c6 xu

hudng tdng so v&1 nam trudc.

- Khach ngi dia 11 thang dau nam 2022 dat 101,3 triéu luot, gap 2,9 lan so véi cing ky 2021 va ting khoang
19% so véi cung ky nam 2019
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Gi4 cho thué dat tai cac khu cong nghiép trong nam 2022 tiép tuc ting
khoang 10% so véi ndm 2021. Tai cac khu cong nghiép co vi tri gan 2 thanh phd
l6n 1a Ha No6i va TP. HO Chi Minh, gia cho thué nim 2022 ting nhiéu hon va
tang & muc khoang 13+17% so voi nam 2021.

[11. DU BAO THI TRUONG BAT BPONG SAN TRONG NAM 2023

1. Co sé du bao

- Muc tiéu phat trién kinh té nam 2023: Nghi quyét vé Ké hoach phat trién
kinh té - x4 hoi nam 2023 da duoc Qudc hoi théng qua véi muc tiéu ting trudng
kinh té nam 2023 dat khoang 6,5%, chi s gia tiéu dung giit & muc 4,5%. Cac du
bao hau hét cho rang kinh té toan cau s& phat trién cham lai, va diéu nay s& kéo
nén kinh té Viét Nam tang truéng cham lai. Tuy nhién Viét Nam van duy tri 13
mét trong nhitng nén kinh té tang trudng nhanh nhat thé gigi. Nén kinh té phat
trién tét 1a co so cho thi trudng bt dong san phat trién 6n dinh.

- Chinh sach hé tro nén kinh té ciia Chinh phii: Chuong trinh phuc hoi va
phét trién kinh té - xd hdi duoc Chinh pha ban hanh thong qua Nghi quyét s6
11/NQ-CP duoc thuc hién trong 2 ndm 2022-2023 tuy nhién két qua thuc hién
trong nam 2022 chua thuc sy mang lai hiéu qua cao. Du kién Chuong trinh s&
tiép tuc dugc day manh trong ndm 2023 dé hd tro cac doanh nghiép trong do c6
doanh nghiép bat dong san vuot qua kho khan dé phuc hoi va phat trién.

- Cdc chinh sdch vé quan Iy va phat trién thi truong bdt déng san: Trong
nam 2023, dy kién mot sb luat sira d6i nhu Lugt Dét dai, Luat Nha ¢, Luat Kinh
doanh bat dong san s& dugc thong qua. Trong do, cac quy dinh méi vé hoat dong
mua ban, giao dich bat dong san s€ tac dong truc tiép dén thi truong va co thé thi
truong s& can thém nhiéu thoi gian dé thich nghi véi cac quy dinh méi.

Phat trién nha & xa hoi van s& dugc cha trong ddy manh trong thoi gian toi
v6i nhiéu giai phap thdo g& vudng mac, don gian hoa thu tuc hanh chinh, hd trg
doanh nghiép tiép can ngudn vén, tao quy dat phat trién du an. Dé an “Pau tu
xay dung it nhat 1 triéu cin nha ¢ xa hoi cho dbi tugng thu nhap thap, cong nhan
khu cong nghiép giai doan 2021-2030” s& duoc trién khai, trong d6 giai doan 1
tr ndm 2021-2025 du kién s& hoan thanh 570.000 cin nha & x4 hoi.

- Hoat dong qudn Iy thi truong bdt dong san tai cde dia phirong: Céc dia
phuong van dang thuc hién tt chirc ning quan 1y va kiém soat thi truong thong
qua viéc theo doi, giam sat cac hoat dong giao dich, chuyén nhuong, trién khai
thuc hién cac du an bat dong san trén dia ban va kip thoi xu 1y triét dé cac sai
pham.

- Qud trinh dé thi héa: Cong tac quy hoach va phat trién d6 thi tai cac dia
phuong tiép tuc dugc day manh, cac du an dau tu ha tang va cac du an nha o,
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khu d6 thi méi duoc phé duyét va trién khai thuc hién. Bén canh d6, cac du an
dau tu cong cling duoc chu trong trien khai nham nang cao chat luwgng ha tang,
két ndi giao thong gitra cac ving, khu vuc'.

- Gid cdc yéu t6 dau vao ciia bdt dong san: Gia nguyén lidu, vat liéu, nhan
cong phuc vu cho hoat dong xay dung tao 1ap bat dong san su bao sé& tiép tuc
tang va c6 nhiéu bién dong trong nam 2023 c6 thé tac dong 1am gia thanh san
pham bat déng san bi day 1én cao.

- Yéu to vé tinh hinh kinh té thé gidi: kinh té thé gi6i du kién tiép tuc gap
nhiéu khé khan trong nim 2023 khi dy bdo ting truong kinh té toan cau s& &
muc khoang 2%, khung hoang ning lugng toan cdu va lam phét ting cao tai
nhiéu qudc gia sé ¢ tac dong tiéu cuc toi nén kinh té Viét Nam noéi chung va thi
truong bt dong san noi riéng khi dong vén dau tu tir nudc ngoai vao Viét Nam
c6 thé giam trong nam t4i.

- Yéu té Vé thj truong tai chinh, tién té:

+ L4i suat cho vay tai cic ngan hang thuong mai hién nay dang & mic
cao. Tuy nhién, kha ning trong nam 2023 c6 thé giam nhe khi Ngan hang Nha
nuéc chi dao cac ngan hang thuong mai phai giam 1di sudt cho vay dé hd trg
doanh nghiép tiép can vén. Nghi dinh 31/2022/ND-CP ngay 20/5/2022 cua
Chinh phi1 vé hd tro 14i suat tir ngan sach nha nudc doi véi khoan vay caa doanh
nghiép, hop tac xa, hd kinh doanh va Thong tu 03/2022/TT-NHNN ngay
20/5/2022 ctia NHNN huéng din ngan hang thuong mai thuc hién hd tro 13i suat
theo Nghi dinh 31/2022/ND-CP tiép tuc dugc day manh trién khai trong nim
2023";

+ Thi trudng trai phiéu doanh nghiép c6 dau hiéu ha nhiét trong nam 2022
dudi su Kiém soat chit ch& cua cac co quan nha nudc, ciing nhu anh huéng tir
viéc xur 1y nhiing sai pham ciia mot s6 doanh nghiép trong qua trinh phat hanh
va sir dung vén huy dong tir trai phiéu. Tong gia tri trai phiéu dao han nam 2023
udc tinh khoang 317,5 nghin ty dong sé& tiép tuc tao ap luc lén dén cac doanh
nghiép trong nam tai.

+ Thi truong ching khoan van duoc danh gia 1a kénh dau tu hap dan va
du bao s& hdi phuc trong nam 2023 khi lam phat dat dinh va ha nhiét, cac ngan

16 Cdu Cin Tho két néi thanh phd Can Tho va tinh Vinh Long quy mé vén 4.000 ty dong dugc khai cong ngay
17/11/2022;

- HDND Thanh phé Ha Noi phé duyét chii truong dau tu d6i vai 31 du 4n dau trr cong trén dia ban thanh phd;

- Dy 4n cao téc Bic - Nam phia Dong giai doan 2 quy mé vén gan 120.000 ty ddng duoc khéi cong trong thang
12/2022;

- Thi twéng Chinh phi ky Quyét dinh s6 1316/QD-TTg ngay 2/11/2022 bd sung danh muc dy 4n va kién toan
Ban Chi dao Nha nu6c cac cong trinh, du 4n quan trong qudc gia, trong diém nganh Giao théng van tai vai trong
d6 co cac du an duong cao toc Tuyén Quang - Phu Tho, Hoa Binh - Moc Chau - Son La, Hiru Nghi - Chi Lang,
Dong Ping - Tra Linh.

" Theo van ban sé 9064/NHNN-TD ngay 22/12/2022 ctua Théng déc ngan hang nha nwdc giri cac td chire tin
dung Vvé yéu cau nghiém tac trién khai thuc hién mot s6 noi dung vé cong tac tin dung, 13i suat trong thoi gian toi
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hang thwong mai ha 14i suat dé hd tro nén kinh té. Nhom cac doanh nghiép bat
dong san sé& c6 co hoi hdi phuc va tiép tuc thu hat nguon vén trén thi trudng nay.

2. Du bao xu thé thi trwong bat dong sian nim 2023

Ngudn cung nha & van chwa thé hdi phuc so véi giai doan trude nim 2019
khi s6 lugng cac du an dugc cap phép xay dung moi trong nam 2021 giam manh.
Ngudn cung mai vé nha ¢ van chii yéu 1a nha ¢ trung cip va cao cap. Ngudn cung
nha ¢ x4 hoi trong ndm 2023 du bao ting so v4i nam 2022 tuy nhién s luong
khong nhiéu va van chua du dé dap ing duoc nhu cau 16n vé nha ¢ hién nay.

Luong giao dich nha & trong nam 2023 chu yéu van s& ¢ phan khtic cin ho
chung cu trung cip va nha & riéng 1€ tai cac khu dan cu. Gié giao dich nha ¢ dy bao
chua thé giam nhiéu trong nam 2023 do chi phi cac yéu t6 dau vao hién nay nhu
gia nguyén vat liéu, gia nhan cong van ting va ngudn cung mai cua thi trudng con
han ché. Gi4 giao dich thtr cAp nha & tai cac du 4n trung va cao cap du bo s& co
ban 6n dinh trong nam 2023. Gié giao dich tai cac du an binh dan c6 thé tiép tuc xu
hudng tang so v6i ndm trude. Gia giao dich dat nén dy bao giam so véi nam 2022.

Vin phong cho thué, mat bang thwong mai du kién tiép tuc 1a loai hinh c6 su
phat trién tt trong ndm 2023 Vé ca gia thué va cong suét cho thué. Ngudn cung vin
phong hién nay van & mac thap so véi cac nudc trong khu vuc trong khi nhu cau
thué phong ngay cang ting 1én, do vay tiém ning phat trién doi voi loai hinh bat
dong san nay van dugc danh gia cao.

Trong nam, 2023, ngudn cung méi V& vian phong cho thué tir cac du 4n toa
nha van phong du Kién tiép tuc han ché do tinh hinh chung cia viéc trién khai, siét
chat cap phép dbi véi thi truong bat dong san. Cong suat va gia cho thué van phong
trong nam 2023 du 6n dinh so véi ndm 2022. Bén canh d6, do ngudn cung han ché
nén xu huéng thué nha riéng 1¢ dé sir dung lam van phong c6 thé gia ting trong
nam 2023. D6i voi mat bang thuong mai, thi trudng s& dugc bd sung nguén cung
mai tir nhiéu du an di c6 ké hoach khai truong trong thoi gian téi™. Nhu cau thué
va ty 1é lap day tai cac trung tam thuong mai, siéu thi dy bao s& van & mirc cao. Gia
cho thué mit bang thwong mai nim 2023 dy bao ting nhe S0 Voi nim 2022.

Thi truong khach san, khu nghi dudng cho thué trong nim 2023 dur béo tiép
tuc phuc héi va phat trién tot hon nim 2022 do Viét Nam van 1a diém dén thu hut
d6i véi khach qudc té. Bac biét 1a viéc Trung Qudc néi long cap do dich, giam han
ché di lai tir cudi nam 2022 dy béo sé& 14 tin hiéu tot trong nam 2023 khi nganh du
lich d6n nhén lugng 16n khach qubc té quay trg lai Viét Nam tir quéc gia nay. Doi
V6i bat dong san nghi dudng dé ban, tinh hinh giao dich trong ndm 2023 duy kién

18 Central Retail du kién chi gan 800 tridu USD dé c6 it nhat 740 dia diém kinh doanh vao nim 2026 muc tiéu c6
co s6 tai 55/63 tinh thanh phd ¢ Viét Nam véi s6 luong siéu thi 1a khoang 70 siéu thi;

- Aeon cua Nhat Ban ciing dat ké hoach c¢6 100 siéu thi trén toan qudc vao nim 2025;

- Tap doan Lotte dy kién mo thém cac siéu thi Lotte Mart trong ndm tdi;
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van tram lang, sb luong du 4n méi ra mat thi trudng han ché hon va gia giao dich
du bao ciing khong tang so véi nam 2022.

Viéc nhiéu doanh nghiép gap kho khin trong san xuat kinh doanh va budc
phai cit giam nhén su tai cac xuong, nha may cudi nam 2022, dong vén FDI vao
linh vuc cong nghiép tuy van dimg dau trong tong ngudn von ding ky nhung da c6
dau hiéu cham lai, tim 1y than trong ctia nha dau tu nudc ngoai vé viée kinh té
toan cau phuc hdi con tiém an nhiéu rii ro c6 thé anh hudng téi nhu cau va ty 18
lap day cac khu cong nghiép trong cac quy dau ndm 2023. Ngudn cung méi vé bat
dong san cong nghiép co thé giam khi sé lugng khu cong nghiép méi hoan thanh
con han ché. Gia thué bat dong san cong nghiép nam 2023 dy béo co thé ting
nhung khong ting nhiéu nhu giai doan nam 2021.

IV. MOT SO KIEN NGHI

Tir két qua phan tich, danh gia va du bao dién bién thi truong bat dong
san cho thay, dé thi truong phat trién 6n dinh trong thoi gian téi, viéc quan 1y
nha nudc dbi vai thi truong bat dong san can chu trong mot sb giai phap sau:

- Tiép tuc ra soat cac khé khian vudng mic trong qua trinh 1ap, trién khai
thuc hién cac du an dau tu, kinh doanh bat dong san, phan nhém cac ndi dung
vudng mac vé van dé phap 1y. Trén co s& d6, nghién ciru stra doi cac quy dinh
nham don gian héa, rat ngan cac thu tuc hanh chinh. Nghién ctru cac giai phap
hd tro (vé tai chinh, dat dai) nham bo sung ngudn cung nha & méi cho thi
truong. Can chu trong can d6i co cu gilta cac phan khic, tranh tinh trang thira
cung nha & cao cap, thiéu cung nha & binh dan nhu hién nay;

- Tiép tuc d6n ddc day nhanh viéc cai tao chung cu cii gin vai chinh trang
d6 thi tai cac thanh phd 16n; nghién ciru dé xuat cac giai phap hd tro phat trién,
b6 sung nguon cung vé nha & cho ngudi thu nhap thap do thi, nha & cong nhan
tai cac khu cong nghiép, khu ché xuat dap ang nhu cau cua thi truong. Trong d6
can cha trong van dé quy hoach co s& ha tang dong bo khu vuc du an, trach
nhiém cta chinh quyén dia phuong trong dau tu ha tang két néi.

- Nghién ctru cac chinh sach thao g& kho khin trong viéc huy dong von
cho thi truong bat dong san hién nay. Tiép tuc khuyén khich cac doanh nghiép
huy dong ngudn von tir phat hanh trai phiéu, coi day la kénh huy dong vén
trung, dai han tuy nhién can c¢6 cac chinh sach nhim ning cao ning luc 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 von tir kénh tin dung ngan hang, can uu tién hd tro cap
tin dung cho cac du 4n dang trién khai va chuan bi hoan thién, dwa san pham ra
thi truong; xay dung chinh sach hd tro tin dung ddi véi cac dy an phat trién nha
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& phan khiic binh dan, cac can ho gia tri thap dudi 2 ty nhu néi room tin dung,
hd tro 13i suat, uu tién cap von,...

- Tiép tuc nghién ctru hoan thién hé thdng thong tin thi truong bat 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 4n quan 1y, hd tro thi trudng phat trién
minh bach, 6n dinh, bén viing;

- Cac dia phuong can tiép tuc kiém soat ch it ch& hoat dong khai thac, su
dung dat; cung cép thong tin day du, kip thoi, minh bach vé quy hoach, ké hoach
str dung dat, 16 trinh trién khai cac du 4n. Bén canh d6 can theo ddi giam sat thi
truong, Xir 1y triét dé cac sai pham trong chuyén nhuong, st dung dat trén dia
ban.

Trén day 1a bao cao dién bién thi truong bat dong san trong nam 2022 va
du bao xu hudng phat trién nim 2023 cta Vién Kinh té xay dung.
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