BO XAY DUNG CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
VIEN KINH TE XAY DUNG Poc lap - Tw do - Hanh phiic
S4: 3039/ VKT-BC Héa Néi, ngay 29 thdng 12 ndm 2023
BAO CAO

DIEN BIEN THI TRUONG BAT PONG SAN NAM 2023
VA DU BAO TINH HINH THI TRUONG TRONG THOI GIAN TOI

Kinh gui: BO truong Nguyén Thanh Nghi

Thue hién chic nang nhiém vu do By Xay dung giao d6i v6i linh vuc nha &
va thi truong bat dong san, Vién Kinh té xay dung da to churc theo ddi thong tin,
thu thap s6 lidu dé danh gia dién bién thi truomg bat dong san phuc vu cong tac diéu
hanh quan ly ctia B X4y dung. Vién Kinh té xdy dung kinh bdo cdo Bo truong

mdt s6 ndi dung lién quan dén dién bién thi truong bt dong san nim 2023 va du

b4o tinh hinh thi trudng trong thoi gian t6i cu thé nhur sau:

L. DANH GIA TINH HINH THI TRUGNG BAT DONG SAN NAM 2023
1. Céc yéu t6 tac dong dén thi truong bat dong san nim 2023
a) Cdc yéu 16 vé kinh té vi mo

_ GDP c4 nude ca niam 2023 udce tinh tang 5,05% so véi cing ky ndm trudc,
khong dat muc tiéu tang trudng kinh té da dit ra 1a 6,5%; CPI tang 3,25% so voi
cung ky nam 2022, lam phét co ban binh quan nam 2023 & muc tang 4,16%. Thu
nhap binh quén dau nguoi nam 2023 dat 4,95 triéu dong/ngudi/thang, chi ting
5,9% so voi nam 2022, muc tang nay cung thap hon so v6i muc ting cua nam
2022 (11,1%). Mtrc ting trudng ctia nganh xay dung dat 7,06%, nganh kinh doanh
bat dong san van con gip nhidu kho khin va chi tang 0,9% so véi nam 2022 (theo
56 liéu tong hop tir Téng Cuc thong ké).

- Cac doanh nghiép bat dong san trong nam 2023 hién van gip nhiéu kho
khan khi sd luong doanh nghiép hoat dong trong linh vuc bat dong san thanh lap
méi chi co 4.725 doanh nghiép, giam 45,01% so v6i ndm 2022; s6 luong doanh
nghiép giai thé, ngimg kinh doanh c6 thoi han lan luot 1a 1.286 doanh nghlep
(tang 7,7%) va 3.705 doanh nghiép (tang 47,4%) so voi ndm trudc (s6 liéu tong
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hop twr Cuc Pang ky kinh doanh - Bo Ké hoach va Pau tir). Tinh trang cat giam
nhan sy tai cac doanh nghiép bat dong san van dang dién ra khong chi dbi vai cac
doanh nghiép nhé ma ca cac doanh nghiép bat dong san 16n trén thi truong?.

b) Cdc yéu té vé chinh sich méi cé lién quan va hoat dpng quan Iy thi

trwong bit dpng sdn tai cdc dia phwong

- Thi trudong bat dong san trong nam 2023 van dang duoc diéu tiét 6n dinh
tir c4c chinh séch vé quan 1y dat dai, quan 1y thi treong. Trong ndm 2023, Chinh
pht d chu trong t6i viéc thdo g& nhimg kho khan cho thi truong bat dong san,
thac day phat trién nha o xa hoi, nha & ¢éng nhan tai cac dia phuwong théng qua
viéc ban hanh cac chinh sach mai? hd trg huy dong duoc ngudn von va ting tinh
thanh khoan cho thi truong. Céc chinh séch méi nay dang dan c6 hiéu qua va ciing
d3 tao dugc nhirng tin hiéu tich cuc nhat dinh dbi vai thi trudng bat dong san trong
nam 2023. Viéc Qudc hdi chinh thic théng qua Luat Nha ¢ va Luat Kinh doanh
bat d6ng san vao ngay 27/11/2023 da gop phan hoan thién hanh lang phép ly, hd
tro thi trudng bat dong san phat trién 6n dinh va bén viing.

- Viéc theo ddi, quan 1y, giam sat tinh hinh thyc hién cac du an bat dong
san va xir phat cac sai pham trong quan 1y dat dai, dau tu xay dung cac du an bat
dong san van dang duoc chinh quyén cac dia phuong nghiém tac thuc hién trong
nam 20233, Bén canh d6, cac dia phuong ciling da ra soat, phan loai cic du an dang
gip kho khin, thuc hién thao g& cac vudng mac nham thuc day tién do trién khai
cac du 4n trén dia ban®*.

! Nhiéu doanh nghiép bat dong san I6n phai cét giam nhan sy trong nira dau ndm 2023 nhu Tap doan Dat Xanh
glam 1.384 nhan sy, Dat Xanh Services giam 1.245 ‘nhan sy, Cong ty cb phan Vinhomes giam 1.527 nhan su,.

- Nghi dinh s6 08/2023/ND-CP ngay 05/3/2023 vé stra doi, bo sung va ngung hiéu lyc thi hanh mot s6 diéu tal
cac Nghi dinh quy dinh vé chao bén, giao dich trai phiéu doanh nghiép riéng ¢ tai thi truong trong nudc va chao
ban trai phiéu doanh nghiép ra thi truong quéc té;

- Nghi quyét s6 33/NQ-CP ngay 11/3/2023 caa Chinh phu vé mét s6 giai phép thao g& va thuc day thi trudng bat
dong san phat trién an toan, lanh manh, bén viing;

- Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP ngay 03/4/2023 caa Chinh phua vé sira d6i, bd sung mét sé diéu cua cac Nghj dinh
huéng dan thi hanh Luat Dat dai;

- Nghi dinh s6 35/2023/ND-CP ngay 20/6/2023 caa Chinh phu vé sira d6i, bd sung mét sé diéu caa cac Nghi dinh
thudc linh vyc quan 1y nha nuée cua Bo Xay dung;

- Quyét dinh 25/2023/QD-TTg ngay 03/10/2023 cua Thua tuéng Chinh phi vE giam tién thué dat cia ndm 2023,
cé hiéu luc tir ngay 20/11/2023;

- Cong dién s6 1376/CP-TTg ngay 17/12/2023 cia Thi tudng Chinh phi vé viéc tiép tuc thuc hién quyét liét, kip
thoi, hiéu qua cac giai phap thuc ddy thi truong bat dong san phat trién an toan, lanh manh, bén viing.

3 _ Thanh tra tinh Béc Ninh cong bé nhiéu sai pham tai di an dau tu xay dung khu nha ¢ cho cong nhén lao dong
tai cac khu cong nghiép thué tai xa Péng Tho, huyén Yén Phong,...;

- UBND huyén Céan Pudéc (Long An) ban hanh 4 quyét dinh xir phat vi pham hanh chinh d6i v6i 4 cha dau tu xay
dung nha ¢ riéng I¢é khéng ding quy hoach xay dung dugc phé duyét;

- UBND tinh Lam Ddng ban hanh vin ban s6 6975/UBND-VX2 ngay 10/8/2023 yéu cau khic phuc dut diém cac
VI pham tai du an Khu du lich Nam HG cia Cong ty C6 phan Xay dung du lich Nam Hob.

- UBND TP. Hb Chi Minh ban hanh vén ban so6 2435/VP-DT ngay 24/3/2023 yéu cau céc sa, ban nganh phdi
hop th&o g& vudng mic cho 156 duy &n béat dong san dang trién khai trén dia ban thanh phé;
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¢) Cdc yéu t6 vé quy hoach, diu tw ha ting

- Thong tin quy hoach dugc cong b rong rai, nhiéu dy an dau tu ha tang,
giao thong duoc trién khai va dua vao khai thac, sir dung,...da gop phan thac day
thi truong bat dong san phat trién®. Nhiéu dia phuong da quan tam, chi trong dén
viéc phat trién nha ¢ xa hoi thong qua viée cong bd quy hoach cac dy an, phé
duyét ké hoach phat trién nha, thuc déy cac du an dang trién khai sém hoan thanh®.

- Theo B6 Tai chinh, giai ngan von dau tu cong trong 11 thang nim 2023
udc dat khoang 65,1% ké hoach Thi twéng Chinh phu giao, cao hon 6,77%
(khoang 123 nghin ty dong) so vai cling Ky nam 2022 va phan dau giai ngan vén
dau tu cong ca nam 2023 dat trén 95%. Viéc giai ngan von dau tu cong dat dugc
két qua tét dd c6 nhiing tac dong tich cuc dong gbp vao su tang trudng va phuc
hoi ciia nén kinh té - x& hoi qua dé ciing gop phan gilp thi truong bat dong san c6
dong luc dé phat trién.

d) Cic yéu t6 vé tai chinh, nguon vén huy dong cho thi truong
* \/é tréi phiéu doanh nghiép

- Tinh hinh phét hanh tréai phiéu doanh nghiép ddi véi linh vuc bat dong san
trong nam 2023 d3 c6 sy cai thién hon so voi nam 2022 khi khéi luong tréi phiéu
doanh nghiép bat dong san 11 thang dau nam 2023 dat 70.496 ty dong, chiém

- Cuc Thué TP.HCM ban hanh théng béo vé viéc giam tién thué dét, thué mat nudc phai nop nam 2022 dbi véi
cac d6i tugng bi anh huong boi dich bénh voi muc giam 1a 30% tién thug;

- UBND tinh Quang Nam yéu cau ra soét, thng ké sb luong du an bat dong san dang trién khai trén dia ban va
phan loai cac du &n gap kho khin dé hd trg giai quyét cac vudng mac;

- Trong nam 2023 ¢6 nhiéu dy 4n dau tu ha ting dugc khoi cong nhu: Cao téc Cao Lanh - An Hiru giai doan 1
thugc tinh Pong Thap, duong Vanh dai 4 tai Ha Noi, cao tbc Chau Déc - Can Tho - Soc Tring, cao toc Bién Hoa
- Viing Tau ndi 2 tinh Dong Nai va Ba Ria — Viing Tau, cao tbc Khanh Hoa - Budn Ma Thudt;. ..

- Tinh Quang Binh cong b quy hoach 2021-2030, tam nhin 2050, theo d6 téi nam 2030 tinh s& ¢6 16 d6 thi va
nam 2050 ¢6 17 d6 thi;

- Khu kinh té Van Phong, tinh Khanh Hoa dugc duyét diéu chinh quy hoach chung dén nam 2040, tim nhin dén
nam 2050 tai Quyét dinh s6 298/QP-Ttg ngay 27/3/2023 caa Thu tuéng Chinh phi;

- UBND tinh Bic Giang ban hanh Quyét dinh s 278/Qb-UBND ngay 23/3/2023 vé phé duyét nhiém vu quy
hoach chi tiét xay dung khu d6 thi phia Ty thi train Nhd Nam v&i quy md khoang 27,19ha;

- Thu tuéng Chinh pha ban hanh Quyét dinh s6 222/QD-TTg ngay 14/3/2023 vé phé duyét quy hoach tinh Théi
Nguyén thoi ky 2021-2030, tam nhin 2050 theo d6 dia ban tinh s& c6 thém 6.000ha dit phuc vu phét trién cong
nghiép;

- Trong thang 12/2023 ¢6 4 du 4n giao thong dugc dua vao khai thac bao gdm: dy 4n mé rong san bay Bién Bién,
du &n cao téc Tuyén Quang - Pha Tho két néi véi cao toc Noi Bai - Lao Cai, du &n cao téc My Thuan - Can Tho,
dw &n ciu My Thuan 2.

8- TP. HS Chi Minh quy hoach 20 khu dét véi quy md rong hon 38 ha dé thuc hién du an xay dung nha ¢ x4 hoi,
nha & cho ngudi thu nhap thap;

- UBND tinh Binh Duong phé duyét Ké hoach phat trién nha ¢ nam 2023, trong do du kién phat trién ting thém
600.000 m2 san nha ¢ x& héi, tuong duong khoang 18.000 can;

- Tinh Pdng Nai dang day nhanh tién d6 dé hoan thanh chuong trinh nha & x4 hgi 2021 — 2025 véi 10 nghin cén,
trong d6 du kién trong nam 2023 c6 2 dy an nha ¢ xa hoi duoc ban giao voi s6 luong 472 can;

- UBND TP. Pa Néng da phé duyét ndng luc thuc hién cho chu dAu tu cua cac dy an nha ¢ xa hoi trén dia ban
thanh pho tai Khu dan cu Nam ciu Cam Lé&, Khu tai dinh cu Hoa Hiép 4.
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28,5% tong gié tri phat hanh tréi phiéu doanh nghiép. Gia tri phat hanh trai phiéu
doanh nghiép bat dong san so voi ca nam 2022 da tang 36,6% nhung van giam
73,9% so vé6i khdi luong phat hanh nam 2021 (Theo Hiép héi th trirong trai phiéu
Viét Nam). Viéc mua lai trai phiéu truéc han van c6 xu hudng ting trong nam 20237,
tuy nhién trong boi canh nén kinh té con kho khian, thi trudng bat dong san van con
tram lang thi viéc thanh toan goc - 14i trai phiéu dén han van dang tao nhiéu &p luc
cho cac doanh nghiép bat dong sang. Bat dong san 1a nhém nganh dimg dau vé co
CAu ty trong gia tri trai phiéu dang Iuu hanh trén thi truong® do d6 cac doanh nghiép,
nha dau tu o thé phai chiu nhiéu rai ro khi thi truong trai phiéu doanh nghiép c6
dién bién tiéu cuc.

- M6t s6 chinh sach nhu: Nghi dinh s 08/2023/ND-CP cho phép cac doanh
nghiép phat hanh trai phiéu dam phan véi cac nha dau tu thanh toan gdc, 13i bang
tai san hop phap cua cong ty, gia han no thém thoi gian t6i da 2 ndm; Ngan hang
nha nude ban hanh Thong tw s6 02/2023/TT-NHNN va Thong tu s6 03/2023/TT-
NHNNZ cho phép céc t chirc tin dung duwoc mua ngay lai trai phiéu doanh nghiép
phét hanh va hd tro gidn han no cho khach hang vay von dang gip kho khan da
c6 tac dong tich cuc gitip cac doanh nghiép giam ap luc vé thanh todn no trai phiéu
va c6 thém thoi gian dé huy dong von. Tuy nhién day ciing chi 1a bién phap mang
tinh ngan han khi nhiéu doanh nghiép gia han no c6 thé 1am tang ap lyc thanh toan
goc i trai phiéu trén thj truong cho cac nam saull,

* \é thi truong co phiéu, chiing khoan

Thi truong ching khoan Viét Nam trong nam 2023 van chua c6 nhiéu khoi
sac. Dbi vai nhém cb phiéu bat dong san, cac thdng tin vé chinh sach hd tro doanh

7 Theo Hiép hoi thi truong tréai phiéu Viét Nam (VBMA), luy ké 10 thang dau ndm 2023 gia tri tréi phiéu dugc
mua lai truée han 12 192.158 ty dong (ting 21,1% so vai cling Ky nam 2022).

8 Theo S& Giao dich ching khoan Ha Noi, tinh dén thang 10/2023 c6 khoang 69 doanh nghiép cham thanh toan
no tréi phiéu véi tong du ng 12 khoang 176.100 ty dong, trong sé cac doanh nghiép cham nghia vy thanh toan phan
I6n 14 cac doanh nghiép bat dong san. Trong khi do, theo Cong ty ¢b phan chiing khoan SSI thi ¢6 khoang 73% s6
lwong doanh nghiép cham tra no tréi phiéu thuoc nhém nganh bat dong san.

® Theo S& Giao dich ching khoan Ha Noi, tinh dén hét thang 11/2023 gi4 tri trai phiéu doanh nghiép dang luu
hanh di v6i nhom nganh bat dong san 1a khoang 910,9 nghin ty ddng, chiém trén 36,5% va dung dau vé ty trong
trai phiéu doanh nghiép dang luu hanh trén toan thi truong.

10 _ Théng tu sb 02/2023/TT-NHNN ngay 23/4/2023 cua Ngan hang Nha nudce quy dinh vé viéc to chuc tin dung,
chi nhanh ngan hang nudc ngoai co cau lai thai han tra no va giit nguyén nhém no nham hd trg khach hang gap
kho khan;

- Thong tu s6 03/2023/TT-NHNN ngay 23/4/2023 ciia Ngan hang Nha nudc quy dinh ngung hiéu lyc thi hanh
khoan 11 Diéu 4 Thong tu s6 16/2021/TT-NHNN ngay 10 thang 11 nam 2021 quy dinh viéc t6 chuce tin dung, chi
nhanh ngan hang nuéc ngoai mua, bén trai phiéu doanh nghiép.

11 Theo S& Giao dich chitng khoan Ha Noi, ¢6 nhiéu doanh nghiép 16n, dic biét 1a cac doanh nghiép bat dong
san da gia han thanh cong ngay dao han tréi phiéu thém 2 nam do d6 gia tri tréi phiéu do han tap trung trong nim
2024-2025 la khoang 4875 nghin ty dng, chiém khoang 53,5% tong gi4 tri trai phiéu toan thi truong;

- Theo Hiép hoi Bat dong san TP. Ho Chi Minh, gia tri tréi phiéu doanh nghiép déo han trong nam 2024 c6 thé Ién
t6i 325,5 nghin ty dong trong khi gia tri ndy trong nam 2022 la 144,5 nghin ty dong va nam 2021 la 2714 nghin
ty dong.
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nghiép, 14i suat theo Nghi quyét sé6 33/NQ-CP va Nghi dinh s6 08/2023/NP-CP
ciia Chinh phu di c6 nhiimg tac dong tich cuc nhat dinh gitip nhdm co phiéu bat
dong san c6 su hoi phuc nhe vao thoi diém cudi quy 111/2023. Tuy nhién day chi
la sy ting gia ngan han khi dinh gia c6 phiéu d6i vai nhém nganh bt dong san
trong ndm 2023 so voi dinh gia cia nam 2022 hau hét van giam trén 50%. Bén
canh d6 dong tién vao nhdm co6 phiéu nay hién nay van chi yéu 1a dau co ngan
han do d6 su tang gia nay khong hd tro duoc nhiéu cac doanh nghiép bat dong san
va cac nha dau tu trong viéc huy dong vén trén thi truong co phiéu.

Bién dong veé gia co phiéu ctia mot sé doanh nghiép bat dong san, xay dung
trong nam 2023 duoc thé hién tai Bang 1.

Bang 1. Bién ddng vé gia cé phiéu ciia mdt sé6 doanh nghiép bat déng san,
xay dwng trong nim 2023

Pon vi tinh: nghin dong/cé phiéu

Gia cao nhit Gia | Tang/ Tang/ giam so voi
Ma trong nam thap | gidm so Gia dinh gia nam
Stt °6, Tén cong ty nhat | véi dinh ngay
phiéu Tine/ nim | gia nam | 27/12/23
2022 | 2023 | 2" | 2023 | 2023 2022 2023
giam
CTCP
1 | VHM . 85,40 | 63,00 | -26,23% | 38,50 | -38,89% 41,90 -50,94% | -33,49%
Vinhomes
CTCP Tip
2 NVL doén’Déutu 89,10 | 22,05 | -75,25% | 10,90 | -50,57% 16,90 -81,14% | -23,81%
bia 6¢ No Va
CTCP Tp
3 | DXG | doan Dat 46,75 | 22,85 | -51,12% | 10,05 | -56,02% 19,10 -59,57% | -17,29%
Xanh
Cong ty Cb
4 CEO | phan Tap 92,50 | 28,40 | -69,30% | 16,20 | -42,96% 23,00 -75,35% | -19,72%
Poan C.E.O
CTCP
5 THD . . 265,50 | 42,10 | -84,14% | 35,60 | -15,44% 35,40 -86,63% | -15,68%
Thaiholdings
Tf}ng (‘Eéng‘ty
6 | pig | CophanDau 1190015950 7538% | 1325 | -5508% | 26,75 | -77.84% | -10,00%
tu Phat trién
Xay dung
Cépgty Co
7 | por | PhanPhat 1 gy a0 | o595 | -69.46% | 10,30 | -64,42% | 27.80 | -70,83% | -4.49%
trién Bat dong
san Phat Pat




Gia cao nhit Gia | Tang/ Tang/ giam so voi
Ma trong nam thdp | giam so Gia dinh gia nam
Stt| c6 | Téncongty nhit | véidinh | ngay
phiéu Tine/ nim | gia nam | 27/12/23
2022 | 2023 ang 2023 2023 2022 2023
giam
Cong ty C6
8 | L14 | phan Licogi 440,00 | 59,50 | -86,48% | 37,70 | -36,64% | 4510 | -89,84% | -24,87%
14
Téng Cong ty
9 | VGC | Viglacera - 70,00 | 57,40 | -18,00% | 30,60 | -46,69% | 54,60 | -23,43% | -6,62%
CTCP
Cong ty Co
10 | NLG | phan Daute | 6510 | 39,05 -40,02% | 23,10 | -40,85% | 3760 | -43,01% | -4,99%
Nam Long

Nguon: Vién Kinh té xay dung theo dbi, tong hop

* \/é nguon von tin dung, 14i sudt

- Theo Ngan hang Nha nudc, trong 10 thang dau nam 2023, du no tin dung
d6i voi linh vuc bat dong san 1a khoang 2,74 triéu ty dong, tang 6,04% so véi cling
ky va chiém 21,46% ty trong trong tong du no ddi vai nén kinh té. Du no tin dung
bat dong san tuy co ting nhung van chua dat myc tiéu ting trudng tin dung nganh
bt dong san trong nam 2023 1a 14% va muc ting trudng nay cling thap hon so
véi cing thoi ky ciia nam 2022 (10%). Mic ting caa du no tin dung con thap cho
thay dong vén tin dung vao thi treong bat dong san giam, diéu nay phan anh tam
ly than trong ciia ngudi dan va cac nha dau tu bat dong san khi quyét dinh dau tu
vao thi truong trong nam 2023.

- Trong nam 2023, Ngan hang Nha nudc di c6 4 1an ha 13i suat diéu hanh!2
dé hd tro, thao g& kho khin cho nén kinh té véi muc giam tir 1,0+1,5%. Sau do,
nhiéu ngan hang thuong mai da thyc hién diéu chinh giam 13i suat cho vay, dén
thoi diém cudi nam 2023, 14i sudt cho vay dbi voi cac khoan vay moi di giam
khoang 2% so voi cudi nam 2022 (Theo Bdo cdo ciia Ngdn hang Nha niede trude
Quéc héi). Lii suat cho vay mua nha tai cic ngan hang thuong mai trong nam
2023 dao dong khoang tir 11+13%/nam (d6i v6i cac khoan vay wu ddi cho nam
dau tién, 13i suat dao dong ¢ khoang 8+10%). Viéc diéu chinh giam 14i suét cho

- Cac Quyét dinh s 313/QD-NHNN ngay 14/3/2023, Quyét dinh s6 574/QD-NHNN ngay 31/3/2023, Quyét
dmh s6 950/QD- NHNN ngay 23/5/2023, Quyet dinh s6 1123/Qb-NHNN ngay 16/6/2023 cua Ngan hang Nha
nudc Viét Nam vé 14i suét tai Cap vén, lai Suat tai chiét khau, Iai suit cho vay qua dém trong thanh toan dién tir
lién ngan hang va cho vay bu dap thiéu hut von trong thanh toén bu trir cia Ngan hang Nha nudc Viét Nam ddi
VGi td chuc tin dung, chi nhanh ngén hang nuéc ngoai;




vay da tao co hdi cho ngudi dan, cac chu dau tu, doanh nghi¢p kinh doanh bat
dong san tiép can duoc ngudn voén va gbp phan gilp giam ap luc tir chi phi 1ai
vay. Tuy nhién d6i voi cac hop dong vay tir thoi diém trude khi giam 13i suat thi
viéc ha 14i suat cho vay cling chua tac dong nhiéu d6i v6i doanh nghiép va nha
dau tu.

- Béi véi viéc trién khai thuc hién chuong trinh cho vay nha ¢ x3 hoi, nha
& cong nhan, cai tao, xay dung chung cu cii theo Nghi quyét s6 33/NQ-CP cua
Chinh phu, géi tin dung wu dai 120.000 ty dong da duoc Ngan hang Nha nudc
trién khai thyuc hién tir thang 4/2023. Tuy nhién, tién do giai ngan chua dat dugc
nhu ky vong, dén cudi nam 2023 méi chi cd khoang 143,3 ty dong (theo thang ké
cua Bé Xay dung). Viéc cham giai ngan goi vay uu dai 1a do thiéu ngudn cung
(theo béo céo caa Ngan hang nha nuéc), va muc 14i suat vay vu dai (8,7%/nim)
van chua du hp dan cac nha dau tu.

* Mgt so thdng tin vé nguan von khac

- Tng vén dau tu truc tiép tir nude ngoai ddi véi linh vuc bat dong san trong
nam 2023 1a khoang 36,61 ty USD, ting 32,1% so v&i nam 2022. Trong d6, von
dang ky moi dat 4,67 ty USD, ting 4,8% so v&i nam trudc chiém 12,8% tong von
dang ky. Piéu nay di cho thdy mac du tinh hinh thi truong bat dong san trong nam
2023 van tram lang tuy nhién tiém ning cta thi trudng van con nhiéu va tiép tuc
thu hat duoc sy quan tdm cua cac nha dau tu qudc té. Bén canh do, luong kiéu hoi
vé Viét Nam trong nhiing nam gan day van dang c6 xu hudng tang'3, kiéu hbi dau
tu vao linh vuc bat dong san ciing thuong chiém ty trong cao trong tong gia tri dong
vén do d6 lwong kiéu héi tang ciing 1a mot yéu té tich cuc tac dong téi su phaét trién
cua thi trudong bat dong san.

- Hoat dong mua ban - sap nhap linh vuc bat dong san van dién ra trong
nim 2023 va kha séi dong & giai doan ntra dau nim. Day ciing dugc coi 1a mot
kénh huy dong von cho cac du an bt dong san dé co dong tién tiép tuc thuc hién
du 4n*. Tuy nhién hoat dong mua béan - sap nhap nay chu yéu dién ra d6i véi cac

13 _Theo Uy ban Nha nuéc vé nguoi Viét Nam & nudc ngoai (Bo Ngoai giao), lugng kiéu hdi tir nam 1993 (ndm
dau tién thong ké kiéu hdi) dén nam 2022 dat trén 190 ty USD, gan bang ngudn vén FDI da giai ngan trong cing
ky; lugng kiéu hbi nam 2022 dat 19 ty USD, ting 5% so véi nam 2021;

- Theo Ngan hang Thé gisi (WB), luong kidu héi cua Viét Nam nim 2023 du bao udc dat khoang dat 14 ty USD;
- Theo Ngan hang Nha nuéc, lugng kidu hdi trong 11 thang diu ndm vé TP. H5 Chi Minh udc dat 9 ty USD, ting
35% S0 v&i nam 2022.

14 _ Gamuda Land dau tu 7.200 ty déng mua lai toan bo c¢b phan caa CTCP Bét dong san Tam Lyc dé tro thanh
chii du tu cua céc du &n bat dong san cua cong ty, trong d6 ndi bat Ia dy &n Khu dan cu Tam Lyc quy md 3,68ha
tai trung tam TP. Thu Dirc (TP. HS Chi Minh).



du 4n cao cip, bat dong san nghi dudng chir chua xuat hién nhiéu tai cac dy an c6
mitc d6 quan tAm ciia ngudi dan cao hon nhu phan khiic nha & trung cip, binh
dan.

2. Dién bién chung ciia thi truong

- Hang hoa bat dong san, dic biét 12 nha ¢ 1a loai san pham ¢ mirc d6 quan
tam va nhu cau thyc cao trong nam 2023. Tuy nhién do nén kinh té con gap nhiéu
kho khian cing véi dién bién phuc tap cua tinh hinh tai chinh toan cau khién nhiéu
nha dau tu bat dong san phai than trong hon trong viéc mua nha dit cling nhu lua
chon thoi diém dau tu vao thi truong bat dong san trong nam 2023.

- Ngudn cung méi tiép tuc han ché & gan nhu toan bo cac loai hinh bat
dong san, sé lugng cac du &n mé ban mai trong nam it. Ngudn cung méi vé
nha ¢ thuong mai phan khic binh dan trong nam 2023 van con han ché. Trong
nam 2023 c6 nhiéu du &n nha ¢ x& hoi dugc trién khai xay dung tai mot sé dia
phuong, tuy nhién s6 luong cdn hd mé ban trong nam chwa nhiéu.

- Tinh hinh giao dich bat d6ng san trén thi truong trong nam 2023 d6i Voi
cac san pham bat dong san nhin chung van con kha tram lang. Luong giao dich
nha &, dat nén so v&i nam 2022 ¢6 xu hudng giam trén ca thi trudng so cap va thi
truong tha cap tuy nhién & giai doan ntra cudi nam 2023, tinh hinh giao dich trén
thi truong da co su cai thién hon.

- Gi4 giao dich cua hau hét cac loai hinh bat dong san c6 xu huéng giam
S0 Vi ndm trudc, trong d6 giam nhiéu nhat Ia loai hinh dat nén, nha & riéng 1é
va bat dong san nghi dudng dé ban. Gia giao dich déi véi nha ¢ riéng lé, dat
nén binh quan trong nam 2023 giam khoang tir 12+15% so véi nam 2022.
Trong nam 2023 khong xay ra hién tugng sét dat nén cuc bo trén dia ban ca
nudc.

- Po6i véi bat dong san cho thué (bao gom: cin ho chung cu cho thué, vin
phong, mat bang thwong mai, khach san), gia cho thué va cong suat cho thué
trong nam 2023 co ban khdng c6 nhiéu bién dong so voi nam trude.

- Cong ty ¢ phan Pau tu Nam Long mua lai 25% vén diéu 1€ cua Cong ty TNHH Paragon Dai Phuéc — don vi
phét trién khu d6 thi Nam Long Dai Phuéc quy mo 45ha tai Péng Nai;

-Cong ty cb phan Phat trién bat dong san Phat Dat ciing mua 29,7 triéu ¢ phan qua d6 nam gilr 99% vén diéu lé
caa Cong ty ¢é phan Pau tw Bic Cudng - don vi s6 hitu dy an 223-225 Tran Phu tai TP. Pa Nang.

- Tap doan Surbana Jurong (Singapore) hop tac voi Cong ty ¢ phan dia ¢ Kim Oanh (Kim Oanh Group) dé phét
trién cac dy an bit dong san nha ¢, nghi dudng, tda nha vin phong tai khu vuc phia Nam do Kim Oanh Group lam
Chi dau tu;



- Bat dong san cong nghiép tuy di chitng lai vé mic ting gia va nhu cau
thué nhung van duogc danh gia 13 loai hinh ¢6 mic d6 ting trudng tot trong nim
2023.

Bién dong gia giao dich binh quan ca nudc d6i voi nha &, dat nén, van
phong cho thué, chung cu cho thué trong nam 2023 theo két qua nghién ctu, thu
thap duoc tir thi truong thé hién tai Hinh 1.
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Hinh 1. Bién dong vé gia giao dich binh quan ca nudc ddi véi nha &, dat nén,
van phong cho thué va chung cu cho thué nam 2023 (Quy 1V/2022=100%)

* Nguon: Vién Kinh té xay ding theo ddi, tong hop

- Nhu cau vé nha & hién nay van & muac cao tuy nhién téc do ting gia nha
& vuot Xa so véi thu nhap cua ho gia dinh. Mac du gia nha ¢ trong nam 2023 ¢6
xu huéng giam so véi nim trude nhung viéce sé hitu nha & hién nay van 1a kho
thuc hién d6i véi nhiéu ho gia dinh, dac biét 1a nhitng ngudi ¢d thu nhap thap tai
cac do thi 16n nhu Ha Noi va TP. Ho Chi Minh. Bién dong vé chi tiéu gia nha &
trén thu nhap va chi tiéu vé ty 1é tra no vay mua nha trén thu nhap duoc Vién
Kinh té xay dung tong hop d6i v6i cin ho chung cu trén co sd gia giao dich binh
quan cian ho chung cu hién nay; thu nhap binh quan dau nguoi do Tong cuc
Thdng ké cong bd; 13i suat cho vay binh quan cta cac ngin hang thuong mai tai
Ha Noi va TP. H6 Chi Minh duoc thé hién tai Hinh 2 va Hinh 3.
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Hinh 2. Chi sé gi& nha trén thu nhap ddi véi can ho chung cu tai Ha Noi
va TP. H6 Chi Minh tir nim 2019 dén nay

* Nguon: Vién Kinh té xay ding theo dbi, téng hop
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Hinh 3. Ty 18 tra ng vay mua nha trén thu nhap ddi véi can ho chung cu
tai Ha Noi va TP. Ho Chi Minh tir nim 2019 dén nay
* Nguon: Vién Kinh té xay ding theo dbi, téng hop
3. Dién bién chi tiét ciia cac phéan khic thi truong
a) Déi véi nha ¢
* Doi véi nha & thuong mai

Ngudn cung nha ¢ trong nam 2023 tiép tuc giam vé ca sb luong dy an va sb

lugng can hg. Trén thi trudng so cap, sO lugng nha & du diéu kién dua vao kinh
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doanh tinh dén hét quy I11/2023 chi dat 38.103 cin ho, giam 32,4% so v4i cing
ky nam 2022. Bén canh d6, s6 lwong du an duoc cap phép méi va sb luong du an
dang trién khai x4y dung trong nim 2023 ciing giam so v&i nam 2022 di phan
anh tinh trang ngudn cung nha & méi dang dan co hep?®.

Tai thi truong thar ¢ip, nguén cung can hd chung cu chi yéu dén tir cac du
&n cao cap. Loai hinh cin ho chung cu gia ré ngdy cang tré nén khan hiém, dic
biét 1a tai khu vuc cac thanh phé 16n (loai cin ho gid tri nho hon 1,5 ty tai Ha Noi
va TP. H5 Chi Minh chi chiém khoang 7,3% va 3,3% tong nguén cung thir cap).
Co cau ngudn cung ther cip cin ho chung cu theo gid tri can ho tai mot sé dia
phuong trong nam 2023 thé hién tai Hinh 4.
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Hinh 4. Co cdu ngudn cung cin ho trén thi trudng thir cap theo gia tri can ho
tai mot s dia phwong trong ndm 2023
* Nguon: Vién Kinh té xay ding theo ddi, tong hop
Luong giao dich & cd loai hinh cdn hg chung cu va nha & riéng 1€ trong nam
2023 nhin chung déu giam so v&i nam 2022. Ngudn cung méi han ché va viéc
huy dong ngudn von tir tin dung van con gap nhiéu khé khin da khién lwong giao
dich c6 xu hudéng giam nhiéu vao ntra ddu nim 2023 . Dén giai doan nura cudi nim,
luong giao dich da cé su cai thién hon. Dién bién tinh hinh giao dich thu cép can
hé chung cu tai mot s6 dia phuong theo két qua nghién ctru bién dong thong tin
thu thap duoc tir thi truong thé hién tai Hinh 5.

1% Theo tong hop s6 liéu tir Bo Xy dung, tinh dén hét quy 11/2023 s6 lugng du &n nha & thuong mai dwoc cap
phép mai 1247 du &n, s6 lugng du an dang dugc trién khai xay dung 14 2.547 dy &n lan luot giam 54,8% va 26,3%
S0 vai cung Ky ndm 2022.
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Hinh 5. Bién dong vé lwong giao dich thir cdp cin ho chung cu tai mot sé dia phuong
trong nam 2023 (Quy 1V/2022=100%)

* Nguon: Vién Kinh té xay dung theo ddi, tong hop

Ty 18 hap thu nguén cung can ho trén thi trudng thir cap trong nim 2023 cling
¢6 xu hudng giam so véi nam 2022 cho thay strc mua cila thi truong trong nim khong
cao. Ty 1¢& hap thu ngudn cung can ho trén thi truong thir cip nam 2023 tai mot s6
dia phuong thé hién tai Bang 2.

Bang 2. Ty 1é hap thu nguén cung ciin hd trén thj trwong thi cap nam 2023
tai mot s6 dia phwong

STT |  Tinh/Thanh phé Ti ;‘f:nhjg;;‘-‘ Ti;ilhigzt:‘-‘
1 | TP. Ha Ngi 57,2% 54,2%
2 | TP. H6 Chi Minh 55,2% 54,5%
3 | TP. ba Nang 63,1% 49.6%
4 | Binh Duong 62,8% 58,3%

* Nguon: Vién Kinh té xay ding theo ddi, tong hop

Gia giao dich thir cdp nha ¢ trong nam 2023 tiép tuc c6 xu hudng giam so

véi ndm 2022, trong d6 loai hinh nha & riéng Ié c6 mac do giam gia nhiéu hon so
v6i loai hinh can ho chung cu.
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Gia giao dich thir cdp can ho chung cu giam nhiéu & giai doan 6 thang dau
nam 2023. Vao thoi diém quy 1V, gia giao dich da c6 dau hiéu 6n dinh va ting
nhe tré lai. Mot s6 dia phuong c6 muc gia giao dich giam nhiéu trong nim nhu
Pa Nang (giam khoang 6,1%), Hai Phong (giam 3,3%), Bong Nai (giam 3,2%).

Gia giao dich thar cip nha o riéng 1é trong ndm 2023 tai cac dia phuong co
xu hudng giam déu theo quy va giam tir 10+14% so v6i nam 2022 trong d6 giam
nhiéu & mot sb dia phuong nhu Pa Ning (giam 13,1%), Ha Noi (giam 10,8%),
Khanh Hoa (giam 12,3%), Bong Nai (giam 10,9%).

Bién dong gia giao dich thir cAp cin ho chung cu, nha & riéng Ié tai mot s6
tinh, thanh phé trong nam 2023 thé hién tai Hinh 6 va Hinh 7.
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Hinh 6. Bién dong gia thi cip cin ho chung cu tai mot s6 dia phuong trong nam 2023
(Quy 1V/2022=100%)
* Nguon: Vién Kinh té xay ding theo ddi, tong hop
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Hinh 7. Bién dong gia thir nha o riéng 1é phat trién theo dur an tai mot s6 dia phwong
trong nam 2023 (Quy 1V/2022=100%)
* Nguon: Vién Kinh té xay ding theo ddi, tong hop
Déi véi loai hinh can ho chung cu cho thué, gia cho thué cin ho trong nim
2023 ¢6 xu hudng giam nhe so voi nam 2022. Bién dong gia cho thué can ho
chung cu tai mot sb dja phuong trong nam 2023 thé hién tai Hinh 8.
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Hinh 8. Bién dong gia cho thué can ho chung cu tai mot s6 dia phuong
trong nam 2023 (Quy 1V/2022=100%)
* Nguon: Vién Kinh té xay ding theo dbi, téng hop
Gia nha o va gia cho thué nha trong nam 2023 déu c6 xu hudng giam so
véi nam 2022 tuy nhién chi tiéu gia nha trén tién thué nha hién nay van dang &
muc cao (gid nha ¢ cao hon trén 20 lan so véi thu nhap trung binh hang nam tir
tién cho thué nha) cho thay gia thué nha van & mac phai chang va xu hudng thué
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nha sé tiép tuc phat trién tét trong twong lai. Bién dong vé chi tiéu gia nha o trén
tién thué nha duoc Vién Kinh té xay dung tong hop ddi voi can ho chung cu tai
Ha Noi va TP. H6 Chi Minh dugc thé hién tai Hinh 9.
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Hinh 9. Bién dong gia nha trén tién cho thué nha d6i véi can ho chung cu tai
Ha Noi va TP. H6 Chi Minh tir nam 2020 dén nay
* Nguon: Vién Kinh té xay dung theo ddi, tong hop
* Doi v6i nha ¢ xa hgi
Nha & xa hoi van dang dugc Chinh phu va cac dia phuong chi trong day
manh phét trién trong ndm 2023. Thyc hién dé an “Pau tu xay dung it nhat 1 triéu
can ho nha & x& hdi cho dbi tuong thu nhap thap, céng nhan khu céng nghiép giai
doan 2021 - 2030 cua Chinh phu, trong nam 2023 nhiéu dy 4n nha ¢ xa hoi da
duoc khoi cong, trién khai xay dung tai nhiéu dia phuong trén ca nuéc nham dap
g nhu cau vé nha ¢ cho ngudi thu nhap thap. Mot sé du 4n nha & x4 hoi, nha ¢
cong nhan dugc trién khai trong nam 2023 nhu: nha ¢ x4 hoi CT-05 va CT-06 du
an HUD Melinh Central, nha & xa hoi khu nha & do thi Kim Hoa tai Ha Noi; khu
nha & x4 hoi Evergreen Trang Dué, khu nha & x& hoi Tong kho 3 Lac Vién tai Hai
Phong; nha & xa hoi Phi My - Lotus Garden tai Bong Thép; nha ¢ x& hoi khu d6
thi mai phia Nam tai Hai Duong, nha ¢ x& hoi Khu phic hop Thuay Van tai Thira
Thién - Hué; nha & xa hoi phuong Tan Xuyén tai Ca Mau; nha ¢ xa hoi thap tang
16 d¢at N0O2, Khu nha & dich vu khu ¢6ng nghiép Thuy Van, Khu nha & xa hoi cho
cdng nhan Khu céng nghiép Pha Ha tai Phd Tho;...

Gia ban nha & x& hoi tai mot s dia phuong trong nam 2023 dugc thé hién
tai Bang 3.
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Bang 3. Gia ban/cho thué nha & xa hdi tai mot sé dia phwong trong nim 2023

Pon vi tinh: dong/m?, dong/m?/thang

Gia ban (chwa

n . . bao gdm kinh Gia cho thué
Stt Ten dy an Dia phuong phi bao tri) (ddng/m?/thang)
(dong/m?)
1 | Nha ¢ x&8 hoi Trung Van Ha Noi 19.500.000 99.081
2 | Rice T6 Hitu Ha Noi 19.200.000
3 | Nha ¢ xa hoi 393 Linh Nam Ha Noi 17+18 triéu
4 | Tha Thiém Green House TP. H6 Chi 25 tricu
Minh
Nha & xa hoi KDC phuong TP. Ho Chi P
5 Long Truong Minh 20+25 trigu
Nha & x& hoi Tanimex Téan TP. H6 Chi A
6 Binh Minh 18,228 tri¢u
Nha & xa hoi khu céng nghiép \ S
7 Hoa Khanh ba Nang 9.417.000
Nha & xa hoi Khu d6 thi Bau C NS
8 Tram ba Nang 16.061.000
g | Nha o xahol tal dy an Nam Cin Tho 15.800.000 70.000
Long 2
10 | MoonBay Residence Hai Phong 18.857.000 74.000
Tam tinh tur
11 | Hoang Huy New City Hai Phong 9.195.480 +
23.353.600
12 | Tan Bai Minh (Lamer 1) Binh Dinh 12.499.631
13 | Tan Bai Minh 2 (Lamer 2) Binh Binh 14.860.831
14 | NOXH Khu'thiet ché cong Binh Dinh | 12.519.056
doan
15 | Ecohome Nhon Binh Binh DBinh 12.342.607
Nha & xa hoi A6, A7 phuong A ) . - N
16 Quang Vinh bong Nai 21+22,5 trieu 115.000-+120.000
17 | Golden City An Giang An Giang 12.893.000

*Nguon: Vién Kinh té xay dung theo déi, tong hop
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b) Déi véi dit nén

Ngudn cung thir cap dat nén trong nam 2023 tap trung chi yéu & mot sb dia
phuong nhu Long An, Khanh Hoa, TP. H6 Chi Minh va giam nhiéu so véi nam
truéc. Cu thé, ngudn cung thir cap dat nén du 4n nam 2023 so v6i ndm 2022 tai
Ha Noi giam khoang 46,4%, tai TP. H6 Chi Minh giam khoang 56,3%, tai Ba
Ning giam 44,5%, tai Binh Duong giam khoang 45,3%, tai Hai Phong giam
khoang 58,6%.

Tinh hinh giao dich dat nén trong nam 2023 tram ling. Luong giao dich thir
cap dat nén dy an tai Ha Noi giam khoang 45,4%, tai TP. Ho Chi Minh giam
60,1%, tai Pa Nang giam 49,4%, tai Binh Duong giam 48,1%, tai Hai Phong giam
30,3%, tai Pong Nai giam 59,4%. Viéc té chuc cac dot dau gia dat nén du an da
trién khai tro lai tai nhiéu dja phuong vao quy cudi nam 2023, tuy gia trang dau
gia ciing khong c6 nhiéu chénh léch so véi gia khai diém nhung day ciing dugc
coi 1a tin hiéu tich cuc cho thi trudng khi sirc mua da co dau hiéu cai thién.

Dién bién tinh hinh giao dich tha cip dat nén duy &n tai mot s6 dia phuong
theo két qua nghién ctu bién dong thong tin thu thap duoc tir thi truong thé hién
tai Hinh 10.
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Hinh 10. Bién dong luong giao dich thtr cap dat nén dy an tai mot sé dia phuong
trong nam 2023 (Quy 1VV/2022=100%)
* Nguon: Vién Kinh té xay dung theo ddi, tong hop
Gia giao dich thir cap dat nén trong nam 2023 c6 xu huéng giam khoang
10+15% so voi nam 2022 va giam nhiéu & mot s6 dia phuwong nhu Pong Nai,
Khanh Hoa, Pa Nang, TP. Ho Chi Minh.
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Bién dong gi4 giao dich binh quan dat nén cho xay dung nha & trén thi
truong tha cap tai mot so dia phuong trong nam 2023 thé hién tai Hinh 11.
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Hinh 11. Bién dong gia tha cip dat nén du an xay dung nha ¢
tai mot s dia phwong trong nim 2023 (Quy 1V/2022=100%)
* Nguon: Vién Kinh té xay dung theo ddi, tong hop
¢) Poi véi vin phong cho thué

Trong nim 2023, ngudn cung ma&i vé van phong cho thué trén ca nudc
khong nhiéu, mot sb dy an toa nha vin phong cho thué méi duoc khai truong noi
bat trong ndm nhu: Lotte Mall West Lake hang A quy m6 22.000 m? gia cho thué
34+39 USD/m?/thang tai Ha Noi; van phong hang A The Nexus quy md 32.630
m? gia cho thué 58 USD/m?/thang va VPBank Saigon Tower quy md 34.276 m?
gi4 cho thué khoang 50+55 USD/m?/thang tai TP. H6 Chi Minh.

Thi truong duoc bd sung ngudn cung tir cac du &n méi trong khi tinh hinh
hoat dong cua cac doanh nghiép van con gap nhiéu khé khin da khién nhu cau
thué va cong suat cho thué vin phong trong nam 2023 giam so V4i nam trudc.
Hién tuong ha hang thué van phong, dich chuyén khu vuc thué ra ngoai khu vuc
trung tam, giam dién tich thué dé giam chi phi thué van tang trong nam 2023.

Gia cho thué van phong binh quan toan thi truéng trong nam 2023 giam
nhe so V&i nam trudc. Bién dong gia cho thué van phong tai Ha Noi va TP. Ho
Chi Minh thé hién tai Hinh 12.
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Hinh 12. Bién dong gia cho thué vin phong tai Ha Noi va TP. H5 Chi Minh
trong nam 2023 (Quy 1VV/2022=100%)
* Nguon: Vién Kinh té xay ding theo ddi, tong hop

d) Poéi véi mdt bang thwong mai

Trong nam 2023, ngudn cung mdi cho phan khuc mit bang thuong mai
dugc bod sung tir mot s6 du 4n trung tam thuong mai, si€u thi 16n khai trrong va
di vao hoat dong nhu: Lotte Mall West Lake (Ha No6i) quy m6é 80.000m?, Thiso
Mall Trudng Chinh (TP. H6 Chi Minh) quy mé 10.500m?, Sora Gardens SC (Binh
Duong) quy md 15.000m?, Chon Thanh Plaza (Binh Phudc) quy mo 32.000m?.
Ngoai ra, thi truong ciing tiép tuc duoc bd sung ngudn cung tir phan dién tich

thuong mai cho thué tir khoi dé cta cac toa nha hdn hop tuy nhién khong nhiéu.

Nhu cau thué mit bang thwong mai trong nim 2023 tai c&c trung tam
thuong mai co ban 6n dinh trong khi nhu cau thué d6i véi mat bang ban 16 nha
phd van c6 xu huéng giam so véi nam truge. Tinh trang tra mat bang kinh doanh
van xuét hién nhiéu trong nam 2023, dac biét 1a d6i véi mat bang ban I1é nha phd
do anh huéng tir viéc chi phi thué mat bang cao va sy canh tranh manh mé tir xu
huéng mua sam dién tir. Cong suat cho thué binh quan tai cac trung tim thuong
mai & khu vuc trung tam Ha Noi va TP. Ho Chi Minh van dat muc 6n dinh trén
90% tuy nhién tai cac khu vuc ving ven, ty 18 tréng mat bang cho thué lai c6 xu

hudng tang khoang 3+5% so v&i nam trudce.
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Gia cho thué binh quén toan thi truong trong nim 2023 dbi véi phan khuc
mat b:lfmg thuong mai tai cac trung tam thuong mai, si€u thi co ban 6n dinh trong
khi @6 gia cho thué mit bang ban 1¢ lai c¢6 xu hudng giam khoang 10+15% so véi

cung ky nam trudc.
d) Poi véi khdich san, khu du lich nghi dwong

Trong nam 2023, ngudn cung méi vé khach san, khu nghi dudng dugc bd
sung tor mot s6 du 4n da khai truong va di vao hoat dong nhu: khach san 5 sao
Best Western Premier Marvella Nha Trang (Khanh Hoa), khu nghi dudng Tt Lan
Lodge (Hoa Binh), khu nghi dudng The Anam Miii Né 5 sao (Phan Thiét), khach
san 4 sao Grand Mercure (Ha Noi), khach san 4 sao The Tray D6 Son Hotel (Hai
Phong),...

Dbi v4i bat dong san nghi dudng dé ban, ngudn cung méi trong nim 2023
giam manh. Theo DKRA Group, tinh dén hét 11 thang dau nam 2023, s6 luong
biét thu nghi dudng dugc mé ban tai khu vuc phia Nam (TP. H6 Chi Minh va cac
ving phu cén) 1a 145 can, giam manh 96,9% va s6 luong cin ho condotel mé ban
la 851 can, giam 80,3% so voi ngudn cung mdi ca nam 202226, Tinh hinh giao
dich trong nim 2023 cia loai hinh bat dong san nay tiép tuc tram lang. Luong
giao dich trong nam 2023 ddi véi ca loai hinh biét thy nghi dudng, condotel déu
giam manh so vGi nam 20227,

Nhu cau thué va cong suat thué phong khach san binh quén toan thi trudng
nam 2023 nhin chung tang so vd1 ndm 2022 khi luot khach du lich da cé su hdi
phuc tét trong nam 202318,

Gia thué phong khéach san, khu du lich nghi dudng binh quén toan thi truong
trong nam 2023 tang khoang 10+15% so vé4i cling ky nam trudc. Gid ban bat dong
san nghi dudng van cé xu hudng giam so véi nam trudc tuy nhién van duy tri ¢
muc cao do von dau tu ma céc doanh nghiép thuc hién van con cao.

e) Poi véi bdt dgng sdan cong nghiép

Tinh dén hét thang 10/2023, trén dia ban ca nudc hién nay di thanh 1ap 413
khu cong nghiép voi tong dién tich dat ty nhién dat khoang gan 120 nghin ha.

16 Theo DKRA Group, sb lugng biét thy nghi dudng ma ban trong ndm 2022 1 4.795 cin, s6 lugng condotel mg
ban méi 1a 4.357 can.

7 Theo DKRA Group, 11 thang dau nam c6 33 can biét thu nghi dudng va 278 cin ho condotel dugc giao dich
thanh cdng, giam lan lugt 90,2 va 98,9% so Véi téng lugng giao dich nam 2022.

18 Theo s liéu ciia Tong cuc thong ké trong 11 thang nam 2023, du lich Viét Nam di don hon 11,2 triéu luot khéch
qudc té dén Viét Nam, so vai cling ky nam 2022 ting 3.8 1an, khéch du lich noi dia 1a 103,2 triéu, ting 7,2% so
vai cung ky nam 2022.
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Tong dién tich dat cong nghiép dat khoang 87,7 nghin ha (theo B¢ Ké hoach va
Pau tu). Trong nam 2023, thi truong bat dong san cong nghiép tiép tuc dugc bod
sung nguodn cung mai tir mot sé dy an duoc khoi cong xay dung mai trong do tap
trung nhiéu & khu vuc phia Bac. Mot sé du an khu cong nghiép duoc khéi cong
xay dung trong nim 2023 thé hién tai Bang 4.

Bang 4. Mot sé du an khu cong nghiép dwoc trién khai xiy dung
tai cac dia phuwong trong nam 2023

Stt Dia phuwong Tén dw an khu cong nghiép Quy mod
1 ) KCN Gia Binh Il 250 ha
Bac Ninh
2 VSIP Il 282 ha
3 Hai Phong KCN va khu phi thué quan Xuan Cau 752 ha
4 KCN Gia Loc- An Phét 1 180 ha
5 Hai Duong KCN Kim Thanh 214,57 ha
6 KCN Phuc Bién ma rong 253 ha
7 Hung Yén KCN s6 5 192 ha
8 khu cdng nghiép Séng Lo Il 165,65 ha
Vinh Phuc
9 SHI IP Tam Duong 162,33 ha
10 Théi Binh khu cdng nghiép Hai Long 296,97 ha
11 Nghé An VSIP Nghé An Il 500 ha
12 Quang Tri KCN Quang Tri 481 ha
13 ‘ VSIP Can Tho 900 ha
Can Tho
14 KCN Vinh Thanh 293,7 ha
15 Binh Duong | VSIP 3 1.000 ha
16 Pdng Nai KCN cdng nghé cao Long Thanh 410 ha
17 Bén Tre KCN Phi Thuan 231,78 ha

Mic du chi s6 san xuat céng nghiép trong nam 2023 chi tang khoang 1,5%
(Mt ting nam 2022 1a 7,8%) nhung dong von FDI ddi véi linh vuc céng nghiép
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tang 39,9% so v&i ndm 202229 d3 cho thay thi truong bat dong san cong nghiép
van c6 nhiéu stc hut ddi véi cac nha dau tu. Nhu cau thué va cong suat cho thué
bat dong san cong nghiép trong nam 2023 ting nhe SO V&i ndm trude, trong do
nhu cau thué c6 xu huéng tang nhiéu hon & khu vuc phia Bac do quy dat con
nhiéu va gia thué hop ly. Ty 1é lap day tai cac khu cong nghiép da di vao hoat
dong trong nam 2023 tang nhe¢ SO V&i nam trude va dat trén 75% trong d6 tai cac
dia phuong nhu TP. H6 Chi Minh, Ha Noi, Pong Nai, Binh Duong, Long An,
Bac Ninh, Thai Nguyén, Hai Phong, Hai Duong, ty 1& lap day cac khu cong nghiép
hién htru dat trén 90%.

Gia cho thué d4t binh quan trong nam 2023 ting nhe khoang 3+5% so Vi
nam 2022 tai cac khu céng nghiép. Pi véi gia cho thué nha xudng, kho bai xay
san gia cho thué co ban 6n dinh.

I1l. DU BAO THI TRUONG BAT PONG SAN NAM 2024
1. Co sé du bao

- Muyc tiéu phét trién kinh té nam 2024: Nghi quyét vé Ké hoach phat trién
kinh té - x& hoi nam 2024 da dugc Qudc hoi thdng qua vai muc tiéu ting truong
kinh té nam 2024 dat tir 6+6,5%, chi s6 gia tiéu ding gitt & muac 4+4,5%. Tuy
nhién trong bdi canh tinh hinh chinh tri va kinh té thé gigi dién bién phuc tap, mot
s6 kho khan noi tai cia ndm 2023 van chua duogc giai quyét triét dé va con cd thé
kéo dai sang nam 2024 thi viéc thuc hién muc tiéu tang truang Kinh té nam 2024
s& gap nhiéu thach thic.

- Chinh sach hé tro' va thdo gé& khé khén cho thi truong bat déng san cua
Chinh phu: Nam 2022-2023, Chinh phu d3 c6 nhiéu chi dao yéu cau thuc hién
ddng bo cac chinh sach, nhiém vu va giai phap dé thdo g& kho khan cho thi truong
bat dong san, nhat 1a cac kho khan vé mit phép Iy, ngudn vén huy dong dé thuc
hién du &n va vén vay cho nguoi dan c6 nhu ciu mua nha & tuy nhién viéc trién
khai thyc hién van chua dat duoc nhiéu ky vong. Ngay 17/12/2023, Cong dién s6
1376/CD-TTg cua Thu tuéng Chinh phu tiép tuc dwoc ban hanh, theo d6 yéu cau
cac Bo, Nganh, dia phuong tiép tuc thuc hién quyét liét, kip thoi va hiéu qua cac

1 Theo By Ké hoach va Péu tu, vén dau tu tryc tiép tir nude ngoai ndm 2023 déi véi nganh cong nghiép ché bién,
ché tao dat hon 23,5 ty USD, chiém chiém 64,2% tong von dau tu dang ky va tang 39,9% so voi cung ky nam
2022.
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giai phap thac day thi truong bat dong san phat trién an toan, lanh manh, bén
ving.

- Cdc chinh sdch vé quan 1y va phat trién thi truong bat dong san: Céc
chinh sach md&i da dugc ban hanh trong nam 2023, dac biét 1a viéc thong qua Luat
Kinh doanh bat dong san sira doi, Luat Nha & sira d6i s& giup thi truong tiép tuc
hoan thién hanh lang phap 1y, gop phan diéu tiét, hd tro va kiém soat sy phat trién
on dinh cta thi truong bat dong san. Bén canh d6, Chinh phu cling dang déy manh
phat trién nha ¢ x3 hoi va nha & gia ré dé dap ung nhu cau vé nha & cho ngudi co
thu nhap thap. Pay ciing 1a tin hiéu tich cuc cho sy phat trién cila phan khiic nha
O nay trong nam 2024.

- Qua trinh dé thi hda va hoat dong qudan ly thi treong bdt dong sdn tai cac
dia phwong: Chinh phu tiép tuc tap trung vao viéc dau tu phét trién cac du an giao
thong, ha tang d6 thi két ndi cac ving mién, dia phuong trong nim 2024. Piéu
nay sé tao ra tiém nang phat trién thi trudng bat dong san cho cac cac khu vuc
méi, dong thoi thu hat sy quan tdm ciia cac nha dau tu va ngudi mua nha. Bén
canh d6, cong tac quy hoach va phat trién d6 thi tai cac dia phuwong van duogc day
manh, chinh quyén dia phuong van dang thuc hién tét chtrc nang quan ly va kiém
soat thi truong thdng qua viéc ra soat quy hoach, gidam sat va nghiém tic xu phat
nhitng sai pham trong quan 1y dat dai va dau tu xay dung céc du an bat dong san
s& duy tri su on dinh cua thi truong.

- Yéu té vé thi truong tai chinh, tién té:

+ LA&i suat cho vay tai cac ngan hang thuong mai dang trong nam 2023 da
giam so véi nam 2022 va goi tin dung 120.000 ty véi 13i suat vu ddi van duoc
trién khai thuc hién trong ndm 2024 s& gitp cho cac doanh nghiép bat dong san,
nha dau tu, ngudi dan, dac biét 1a d6i twong ngudi ¢ thu nhap thap tiép can dugc
nguon von vay, qua d6 thuc day luc cau va tao diéu kién dé tinh hinh giao dich
trén thi truong cai thién hon.

+ Theo So Giao dich chung khoan Ha Noi, nam 2024-2025 s¢ co khoang
4875 nghin ty dong trai phiéu doanh nghiép dao han, do dé van tiém an nhiéu rui
ro cho thi truong. Ngay 23/11/2023, Chinh phu da ban hanh Coéng dién sb
1177/CH-TTg vé viéc tiép tuc thuc hién quyét liét cac giai phap ting cuong kha
nang tiép can vén tin dung, thuc day phét trién thi truong trai phiéu doanh nghiép,
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bat dong san hiéu qua, an toan, 1anh manh, bén viing trong d6 chu trong viéc tiép
tuc huy dong vén tir trai phiéu doanh nghiép ddng thoi ra soat, danh gia ky ludng,
cu thé kha ning thanh toan, chi tra cua cac té chic phat hanh trai phiéu doanh
nghiép co bién phap, giai phap phi hop nham 6n dinh thi trudng.

+ Thi truong ching khoan hién nay van dang c6 nhiéu bién dong va du bao
niam 2024 thi truong khé ¢d thé hoi phuc vé dinh nhu ¢ thdi diém dau nam 2022.
Nhém c6 phiéu bat dong san c6 thé co su hdi phuc nhe trong nam 2024 khi mot
s6 diém méi trong chinh sach hd tro caa Nha nuéc s& tac dong téi gia co phiéu
trong nam 2024. Tuy nhién viéc huy dong von trén thi truong chimng khoan trong
nam 2024 c6 thé khdng mang lai hiéu qua cao khi dong tién vao thi truong ching
khoan thuong 1a ngan han, bén canh d6 gia c6 phiéu bat dong san van chwa on
dinh va dé& bi tac dong boi su diéu chinh chung cua thi trudng chieng khoan.

2. D bao xu thé thi trwong bat dong san nim 2024

Ngudn cung méi vé nha ¢ trong ndm 2024 s& ting so véi nam 2023, trong d6
nguon cung vé phan khic nha & gia ré, nha & x& hoi sé ting nhiéu hon so véi phan
khitic can ho cao cap do phan khuc nay dang bi han ché dau tu mai. Luong giao dich
vé nha ¢ trong nam 2024 c6 thé dugc cai thién vao ntra cudi nam. Gia giao dich thi
cap nha & du bao tiép tuc tang so v4i ndm 2023.

Déi véi phan khuc dat nén, tinh hinh giao dich dy bo van chua thé soi dong
trong nam 2024. Kha ning thanh khoan thap trong nim 2023 va tim Iy ctia nha dau
tu van can trong trong viéc dua ra quyét dinh dau tu khién cho thi truong dat nén
2024 van can thém thoi gian dé hdi phuc. Luat Dét dai stra doi hién van chua duoc
Qudc hoi théng qua trong khi Luat Nha ¢ va Luat Kinh doanh bét dong san t6i ngay
01/01/2025 mdi chinh thirc ¢ hiéu luc nén nhitng chinh sach méi caa hai Luat nay
van chua thé &p dung ngay trong nim 2024. Tuy nhién quy dinh siét chat hoat dong
phan 16 ban nén caa Luat Kinh doanh bat dong san méi ¢6 thé tac dong téi ngudn
cung, tim 1y ngudi mua va gia ca caa phan khic nay trong thoi gian téi. Nhu cau
mua va gia giao dich ddi voi cac 16 dét cd dién tich 16n du béo tiép tuc giam. Nguoc
lai, dbi voi cac 16 dat co dién tich nho tinh thanh khoan s& cai thién hon va gia giao
dich thir cap ¢ thé tang nhe so voi nam 2023,

Nguon cung mai vé van phong cho thué va mat bang thuong mai trong nam
2024 du bao khong nhiéu khi s6 luong du an dau tu mai con it. i vai nhiing dy an
dang trong giai doan thi cong, viéc siét chat cac quy dinh vé phép 1y, dic biét 1a cac
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quy dinh vé phong chay chira chay c6 thé khién thoi gian hoan thién du an bi kéo dai.
Thi truong van phong cho thué trong nam 2024 ¢6 thé duoc bd sung méi tir mot sé dur
&n c6 ké hoach khai truong trong thoi gian t6i nhu van phong cho thué hang A 36 Cét
Linh quy md 18.000 m?, toa nha Taisei Hanoi Office Tower quy mé 22.500 m?, Gelex
Ly Thai T6 quy mé 11.910 m?, Tién Bo Plaza quy md 20.000 m? tai Ha Noi.

Cong suat va gia cho thué van phong trong nam 2024 du b&o 6n dinh so voi
nam 2023. Xu huéng di chuyén vin phong ra ngoai khu vuc trung tim dé giam chi
phi thué va cai thién khéng gian 1am viéc c6 thé van tiép dién trong nam 2024. Déi
v6i miat bang thuong mai, nhu cau thué va ty 18 1ap day tai cac trung tim thuong mai
cd thé tang nhe trong khi nhu cau thué mat bang béan ¢ nha phé du b4o van giam so
V6i nam 2023. Gia cho thué vin phong va mit bang thuong mai nam 2024 c6 thé
tang nhe SO V&1 nam 2023.

Déi voi khéach san, khu nghi dudng cho thué trong nam 2024, nhu cau thué
phong va cong suat thué phong khach san toan thi truong du kién sé tiép tuc tang.
Thi truong bat dong san nghi dudng dé ban trong nam 2024 c6 thé van tram lang,
chua thé hoi phuc. Mac di Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP cua Chinh phu di ban
hanh vai cac chinh sach mai gilp thao g& kho khan vé phap Iy cho cac san pham
bat dong san nghi dudng tuy nhién trong béi canh nén kinh té con gap nhiéu kho
khan thi dong tién vao loai hinh ndy van chua dugc uu tién dau tu.

Thi truong bat dong san céng nghiép trong ndm 2024 dy béo van phat trién
t6t nho huong loi tir viée céc tap doan, nha san xuat 16n trén thé gidi tiép tuc co xu
hudng dau tu, dich chuyén va mo rong co so san xuat tai Viét Nam. Nhu cau thué va
cong suat cho thué dat va nha xuong, kho bai xay sin dy bao ting nhe S0 V&i nam
2023. Gia thué bat dong san cong nghiép nam 2024 du béo co thé tang khoang
7+10% so véinam 2023.

1. MOT SO KIEN NGHI

Tir két qua phan tich, danh gia va du béo dién bién thi truong bat dong san
cho thay, dé thuc day thi truong phaét trién trong thoi gian téi, Vién Kinh té xay
dung dé xuat, kién nghi mot sé noi dung nhu sau:

- Tiép tuc nghién ciru dé xuat céc giai phap hd tro phat trién cac dy an nha
& cho ngudi thu nhap thap, nha & xa hoi, nha & céng nhan tai cac khu céng nghiép,
khu ché xuét tai cac dja phuong nham dap wng nhu cau caa thi truong. Trong d6
can tap trung hudng dan, don déc cac dia phuong to chirc quy hoach cu thé cac
du &n céac du &n nha ¢ x& hoi, nha & cdng nhan; quan tdm day manh viéc cai tao
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x4y dung lai chung cu cit khu vuc 6 thi; tiép tuc nghién ciru dé giam bt cac thi

tuc xét duyét du an theo tham quyén.

- Tlep tuc chi dao, hudng dan céc dia phuong ra sodt, thdo g& kho khan,
yudng méc trong thuc hién cac du 4n bét dong sén, nhat 1a cac du 4n nha ¢ x4 hdi,

nha & cong nhan dé tang ngudn cung cho thi truong.

- Nghi dinh s6 08/2023/ND-CP ctia Chinh phu vé chuyén dbi san pham trai
phiéu bang tai sin hop phép cua cong ty, gia han ng t61 da 2 nam s& hét hidu luc
tr dAu nam 2024 c6 thé khién nhiéu doanh nghlep tlep tuc gap kho khan cho cac
khoan no déo han trai phleu Viéc huy dong ngubn von tir phat hanh trai phiéu
doanh nghiép van can dugc khuyén khich trong nam 2024, do d6 cén tiép tuc
nghién ctru cac chinh sach ho trg doanh nghiép ddng thoi van can c6 bién phap
g1am sat, quan ly chat ché, tranh viéc loi dung chinh sach hd tro str dung ngudn
vén huy dong khong ding muc dich.

- Pbi voi viéc huy dong von tir kénh tin dung, tiép tuc nghién ctru de duy

tri 13i sudt cho vay ¢ mirc thép va c6 thé ha thém 1ai suét cho vay dbi voi mot sb

nhém doanh nghiép co trién vong kinh doanh t6t dé tai cAu tric ng, hd trg khach
hang vuot qua giai doan kho khan, trong d6 bao gdm ca linh vure bat dong san.

_ Pbi v6i viée thuc hién giai ngan goi vay uu dai 120.000 ty, chinh quyén
céc tinh, thanh pho va cac ngan hang thuc hién giai ngan cAn trién khai cong bd
rong rii thong tin cac du an nha & x4 hoi da diéu kién vay uu dai dé nguoi dan co
nhu cau mua nha dugc tiép can rd rang vé thong tin dy an cling nhu thu tuc dang

ky mua va vay von.

Trén day la bao cado didn bién thi truong bat dong san trong ndm 2023 va
du béo xu hudng phat tridn nam 2024 ctia Vién Kinh té xay dung.

Vién Kinh té xay dung kinh béo cao vaxiny kién chi dao ctia B trudng./.

Noinh@n: gp—"

- Nhu trén;

- Céc d/c Thi trudng (d€ ble);

- Cuc QLN va TT BBS (& phéi hop);
_ VP BCD TW vé CS NO&TT BDS;
- Cuc KTXD; Vu KH-TC;

- Luu VKT, BDS, Hi.15.
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