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PHUONG PHAP TO CHUC, PANH GIA THI TRUONG
1. Pham vi danh gia
Tap trung vao cac san pham tai cac du an BDS chao ban lan dau ra thj truong trén
dia ban Ha Noi, TP. H5 Chi Minh va mét s tinh thanh khac, duoc giao dich thdng
gua cac san giao dich BDS 1a thanh vién Hoi M6i gidi BDS Viét Nam.
Céc san pham BDS nghi dudng duoc tap trung diéu tra danh gia tai Nha Trang, Da
Niang, Quang Ninh, Phu Qué)c. Va mo rong diéu tra, danh gid thém tai céc dia
phuong: Quy Nhon, Thanh Hoa, Hai Phong... (s6 liéu dugc cung cap boi Chu dau
tu du an va san giao dich BDS).
Tai Pa Ning va Nha Trang, ngoai thu thap dir liéu mé ban san pham nha & lan dau
tai cac du an BAat dong san, con mo rong diéu tra s6 liéu mua di ban lai cac san
pham di ban & c&c du an bat dong san trude do.
Panh gia tong quan tinh hinh thi truong BDS tai cac tinh thanh nhu: Bac Ninh, Bac
Giang, Vinh Phuc, Thai Nguyén, Hai Phong, Hai Duong, Quang Ninh...
2. Phwong phadp danh gia
Tong hop s6 liéu tir s lwong giao dich BDS thuc té caa c4c san bat dong san tai cac
dia ban t6 chirc diéu tra. Phuwong phéap phan tich, tong hop va danh gia nhu sau:
v Phan loai san pham BDS cin ho dé & dya theo cac tiéu chi vé gia ban:
o Phan khic gia binh dan: dudi 25 triéu déng/m’
o Phan khic trung cap: tir 25 — duéi 35 triéu ddng/m?;
o Phan khic cao cap: tir 35 triéu ddng/m? tro 1én;
(Trong d6, c6 phan loai rd dong phan khic chung cu siéu cao cip c6
mirc gia trén 45 triéu déng/m? do luong cung va luong giao dich cua
loai hinh san pham nay tai thi truong TP.HCM chiém twong dbi 16n).
v San pham BPS nghi dudng bao gom: Condotel va Villa (khdng phan loai).
v Gi4 tri giao dich duoc tinh trén téng gia tri san pham BDS duoc giao dich
Théng ké, tong hop tinh hinh giao dich BDS
Panh gia nhu cau, mic do quan tm dua vao luot truy cap cua cac déi tuong khach
hang dugc phan loai theo cac yéu to nhan khau hoc (do tudi, nghé nghiép...) quan
tam dén ting phan khic san pham. Qua d6 phén tich, so sanh, dy bao xu hudng. ..
Phan tich, so sanh s liéu ngudn cung cua cac du an BDS tai ting khu virc (diéu tra
riéng biét). Pua ra bao céo tong hop, danh gia tinh hinh thi truong BPS trong ky.
Cac giao dich duoc théng ké 1a céc giao dich dd dugc ky hop déng mua hoic dat
coc mua tai c4c san giao dich BPS ndp béo c&o. Trong dé c6 xac dinh sb luong giao
dich da chinh thirc ky hop dong va bao céo co quan quan ly.
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II.  CAC YEU TO ANH HUONG PEN THI TRUONG BDS NAM 2017
1. Cic chi s6 Kinh té vi mé cd nwéc 2017
Pau nam 2017 nén kinh té Viét Nam dugc cac chuyén gia du bao s& gip kha nhiéu
thach thie do nhiéu nguyén nhan tir viéc hay bo TPP, Co cau kinh té nhiéu bat cap, tran
no cdng cao, Xu thé bao ho thuong mai trén todn cau... Tuy nhién dén cudi ndm, nén kinh
té Viét Nam dé can dich mot cach ngoan muc véi céc chi tiéu dat dugc hét sic 4n tuong:

Chi s6 kinh té Gia tri
Tong san pham trong nude (GDP) + 6,81 %
Chi s6 gia tiéu dung (CPI) binh quin nim 3,53 %
Lam phat binh quan 1,41 %
Tang trudng tin dung 16,96 %

(Nguon: Tong cuc thong ké)

- GDP thuc tang trudéng 6,81%, vuot muc tiéu dé ra 6,7% va cao hon mirc tang
clia cac nam tir 2011 — 2016. Hoat dong kinh doanh bat dong san ting 4,07%
(mirc ting cao nhat ké tir nam 2011), dong gop 0,21 diém phan trim vao mirc
tang GDP cua ca nudc.

- Chi s6 gi4 tiéu dang CPI hién & muc trung binh 3,53 % véi lam phét co ban 6n
dinh & mac 1,41 %.

- Véi diéu kién thuan loi tir lam phat giam, Ngan hang Nha nudc Viét Nam trong
thang 7 cat giam I4i suat tai chiét khau va tai cip vén 25 diém co ban twong ung
4,25 va 6,25%.

- Tang trudng tin dung dat mac 16,96%.

2. Cdc chinh sach anh hwéng dén thi truong BPS nim 2017
v’ Chinh sach cta Chinh Phu, chinh sach tai chinh ndm 2017 anh hudng dén thi

truong BDS.

e Chu trwong cai cach thil tuc hanh chinh ctua Chinh phu, cing véi Quyét
dinh 3610 ciia Bo Coéng Thuong ban hanh vé viéc cat giam nhiéu diéu
kién kinh doanh, gitp giai phong nhiéu rao can cho doanh nghiép.

e Thong tu 06 (thang 5/2016) ciia Ngan hang Nha nudc:

- Hé sb rui ro cta cac khoan phai doi dé kinh doanh BPS tang tir 150%
1én 200% tu 1/1/2017;

- Ngan hang thuong mai dugc phép dung 50% vbn ngan han cho vay
trung dai han (tir 1/1/2017), sau d6 tir 1/1/2018 s& giam xudng 40%.
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e QP sb 1013/QD-TTg ngay 6/6/2016 vé 1ii suat cho vay nha & xa hoi cia
Ngan hang Chinh sach xa hoi 13 4,8%/nam. Lai suat no qua han dugc tinh
bang 130% lai suat khi cho vay.

e Chi thi 03/CT-TTg ngay 25/1/2017 cua Chinh phu vé viéc day manh phat
trién nha ¢ xa hoi, theo d6, giao B Ké hoach va Pau tu sdm bio cdo
Chinh phii b6 sung Chuong trinh nha & xi hoi vao danh muc cic chuong
trinh wu tién st dung von ngan sach Trung wong.

v’ Vé Chinh sach Tai chinh:

e Goi hd trg 30.000 ty dong hét hiéu luc, cac nha dau tu dang xay dyng do
dang phai vay ngan hang theo 13i suat thuong mai (khoang 6,9% trong
nim dau tién, sau d6 1a khoang 9 — 10%/nam). V&i murc 13i nay thi chu
dau tu khong thé xay dung nha ban véi murc gia ctia nha ¢ x4 hoi.

e Qudc hoi thdng qua Nghi quyét 42 vé xu Iy ng xau da, dang va s& 1a mot
trong nhiing nhan t chu lyc thuc day hoat dong mua ban — sap nhap cua
cac du an trén thi truong nha dat. Béi, tinh dén thoi diém hién tai, bat
dong san chiém ty trong rat lon trong tong no xau toan thi truong.

o Céc dé xuat dénh thué v6i BDS: de xuét danh thué ddi v6i cin nha tht 2
tré 1én hay dé xudt danh thué VAT véi viéc chuyén quyén st dung dat da
vap phai phan ing manh mé& cia thi trudng cling nhu cong dong doanh
nghiép.

3. Cdc so liéu vé thi trwong nganh Bét dong sdn

e Theo s liéu ciia Uy ban Giam sat Tai chinh qudc gia, trong 11 thang ctia nam 2017
ty trong tin dung vao hoat déng kinh doanh bdt déng san va xay dung khoang
15,5% (nam 2016 tir 17,1%). Trong dé, cho vay vao hoat dong kinh doanh bat dong
san chiém khoang 5,8%, vao linh vuc xay dung khoang 9,7%.

e Vé phia khach hang, tin dung tiéu dung tiép tuc da tang truong cao. Trong d6 tong
du no cho vay phuc vu nhu cau mua nha dé ¢; thué, thué mua nha &; xay dung, sta
chita nha &; nhan chuyén nhuong quyén st dung dat dé xay nha & chiém ty trong
52,9% trong tong lugng tin dung BPS (ting 3,4% so voi cudi nam 2016 (49,5%)).

o S6 liwong doanh nghiép kinh doanh BDS ding ky thanh Idp mdi trong ndam
BDS dang dugc moi ngudi dé cap 1a nganh kinh doanh hot nhat nim 2017. Theo s6

liéu ciia Cuc Quan ly dang ky kinh doanh (Bo Ké hoach va Pau tu) ty 1¢ gia tang doanh
nghiép ctia nganh BPS dan dau véi muc ting 62.0% so véi cung ky nam 2016.

e S0 von ddu tu trong nudc va von dau tw nuoc ngoai vao BDS Viét Nam:
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S6 von ding ky kinh doanh nam 2017 cua cac doanh nghiép BDS 1a 388.376 ty
d6ng, chiém ty trong 16n nhat 1én dén 30,0% tong von dang ky. Nganh BDS ciing 12 nganh
c¢6 von dang ky binh quéin trén 1 doanh nghiép cao nhat, dat 76,7 ty ddng/doanh nghiép.

Kinh doanh BDS 1a mét trong 3 linh vuc thu hat sy quan tam nhét cua cic nha dau
tu nudc ngoai, voi tong s6 von dau tu dang ky 13 2,04 ty USD, chiém 7,2% tong von ding
ky dau tu trong 10 thang ndm 2017. Vén dau tu tryc tiép nudc ngodi vao cac du an BPS
tang 54,8% so vai cung Ky nam 2016; hoat dong kinh doanh BDS ciing tang 3,86% so voi
cung ky.

Cung Vvoi do, tinh riéng 7 thang dau nam 2017, s6 vén dau tu tryc tiép nudc ngoai
duoc rét vao thi truong bat dong san Viét Nam ciing kha 16n. Theo bao céo cia Cuc Pau
tu nuwdc ngoai thugc Bo Ké hoach va Pau tu cho thdy, linh vuc bat dong san dung tha 4 vé
thu hit von FDI, véi tong vén dang ky hon 1,15 ty USD.

Hién nha dau tu nudc ngoai dang rét von vao 619 du &n bat dong san con hiéu luc
tai Viét Nam, vai tong vén tinh dén ngay 20/7/2017 1a hon 51,6 ty USD. Pay la linh vuc
dang dung thi vé tong vén FDI thu hut dugc vao Viet Nam.

I11.  TINH HINH THI TRUONG BBS VIET NAM NAM 2017

. . Nguon cung nam 2017 Lwong giao dich
Ciclogi hinh BDS 500 M T Canube | HaNGE | TP.HCM
Chung cw 34217 | 37.067| 78.877| 20.776| 40.786
- Binh dan 20575| 20.285| 46.750| 10.753 8.620
- Trung cip 9.131 6.167 | 16.916 8.696 15.529
- Cao cap 4.181 7.117 | 11.383 1.327] ©712.083
- Siéu cao cap 330 3.498 | 3.828 4.554
Biét thw, Lién k&, Nha phé | 1.949 4.419 | 13.160 933 1.768

(*) Tong luong giao dich can hé chung cu tai TP.HCM Ién hon téng lwong cung do
tinh dén cac giao dich dwoc hinh thanh trong nam 2017 nhung giao dich cdc san pham
ton kho tir céc ndam trude.

(**) Trong do, tai TP.HCM, lwong chung cw giao dich ¢6: 12.083 cin cao cdp (tir
35 — dudi 45 triéu dong/m®), 4.554 can siéu cao cdp (trén 45 triéu dong/m®).
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Trong ndm 2017 ca nudc c6 218 du &n bit dong san chao ban, cung cép ra thi
trudng 78.877 can ho, 13.585 nha phd va biét thy, 22.710 nén dat va 22.837 san pham
condotel.

Theo thdng ké loai hinh Bat dong san can ho chung cu van 1a san pham chiém ty
trong trong yéu trén Thi truong bat dong san mua béan, chuyén nhuong. O phan khic nay,
Thanh phé H& Chi Minh va Ha Néi chiém ty trong ngudn cung tuyét déi 90,4% toan thi
truong. Mot ty trong nho hon vé nha & chung cu duoc ghi nhan chao ban ¢ cac thanh phé
lan can hai dia phuong Tp.HCM va Ha Noi nhu Binh Duong, Bac Ninh. Cac thanh phd
khéc chiém ty trong khong déng ké.

Phat trién nha ¢ phan khic Nha phé va Biét thy ¢d sy can bang hon giita cac d6 thi
khi Tp.HCM va Ha Nai chi chiém 54,1 % ngudn cung nha phd va 36,4% san pham Biét
thu. Cac do thi khac dong gop ty trong nguon cung dang ké trong phan khic nay 1a Long
An, Quang Ninh, Bac Ninh, Pong Nai, Nha Trang va Phd Quéc. Piém dang chu y 1a Pa
Nang va Binh Duong 13 nhitng thanh pho Ién tiing chiém giit nguon cung dang ké véi san
pham nha & gan lién véi dat trong nhitng nam trude dy trong nam nay khong ghi nhan
duoc nhiéu du &n Biét thu, Nha phd méi mé ban twong xang véi quy mé thi truong Bat
dong san cua cac thanh phé nay.

Phan khuc dat nén trong nim qua c6 sy ting trudng ngudn cung dot bién 1én dén
22.710 san pham, tap trung tai Quang Nam, Pa Nang, va cac tinh 1an can Thanh phé Ho
Chi Minh nhu Long An, Binh Duong, Pong Nai. Loai hinh nha & gan lién véi dat dugc
ghi nhan c6 muc gia tang rat manh trong nim qua tai Tp HO Chi Minh trong khi quy dat ¢
cua thanh phé ngay mot han hep 1a nguyén nhan din dén nhu cau dau tu bat dong san dat
nén lan sang cac tinh thanh 1an can.

Mot hién tugng rat dang luu y trén Thi trudng Bat dong san toan qudc trong nam
qua la su phét trién bung nd caa phan khic bat dong san Condotel khi lwgng cung san
pham cua cac dir an Condotel 1én dén 22.837 cin. Trong sd cac du an chao ban Condotel
6 t6i 77,7% s6 can Condotel c6 mirc gia chao ban & phan khic bat dong san cao cap tir
35 triéu — 70 triéu/m®. Mic du loai hinh bat dong san Condotel méi phat trién trong mot
vai nam gan day nhung sd lwong nguén cung san pham nay da sap xi nguén cung phan
khuc dat nén 14 loai san pham dugc nha dau tu va chudng hang dau trén thi truong BDS
nhiéu nim qua. So voi phan khiic dat nén thi dau tu Condotel c6 loi hon cho nén kinh té
va thi truong Bat dong san vi tiét kiém dat dai ma lai tao duwoc dong tién, tao duoc ngudn
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thu thuong xuyén cho nha dau tu. Pau tu Condotel ciing khuyén khich nganh Xay dung,
du lich va cac nganh dich vu lién quan khac phat trién, tao dong luc tét hon cho nén kinh
té so vGi phat trién bat dong san dat nén thuong dan dén nhiéu hé luy kinh té tiéu cuc.
Piém chua thuan loi dé dau tu vao phan khiic Condotel 1a han ché vé quyén so hitu Bat
dong san. Do quy dinh luat phap, nha dau tu vao san pham Condotel chua thé c6 duoc sb
hong, quyén sé hiru 1au dai ddi véi san pham giéng nhu ddi voi san pham 1a can ho dé o,
nha & riéng 1é hodc dat nén cé sé d6. Méi day Bo tai nguyén méi trudng da co dé xuat sira
luat dat dai, khac phuc nhiing han ché nay. Néu dé xuat nay duoc Quéc Hai chap thuan sé
la mét ch hich rat manh cho phan khic Bat dong san nay phat trién. \/é ty trong nguon
cung caa phan khic Condotel theo khu vuec thi c6 dén 52% s6 san pham chao ban tai Nha
Trang, Khanh Hoa, sé con lai tap trung & cac dia phuong phéat trién manh du lich nhu Binh
Thuan, Pa Nang, Pht Qudc, Quang Ninh. Con s trén cho thay nam 2017 1a mot nam rat
thanh cong d6i voi thi truong Bat dong san Nha Trang, Khanh Hoa.

% Luwong tim kiém online cdc loai hinh BDS trong nam 2017

Theo s6 liéu cua trang thuong mai dién tir batdongsan.com.vn, tong lugng xem tin
vé bit dong san toan trang trong nam 2017 dat gan 210 triéu luot, ting khoang 30% so voi
lugng xem trang tinh trong nam 2016.

Trong d6, luong xem thong tin phd bién & cac loai hinh: can hd chung cu (chiém
23,8%), dét (chiém 27,4%) va nha riéng (chiém 30,2%).

Lworng xem trang online vé bat dong san

m C&n ho chung cv  m D4t m D4t nén dv an m Biét thy lién ké

m Nha phé m Nha riéng Du lich nghi dwérng = BDS khac

1%
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IV. THI TRUONG BPS NHA O NAM 2017 TAI TUNG KHU VUC
1. Thj trwong Ha Nji
1.1.  Nguon cung tai Ha Noi

Theo théng ké cua Hoi Mai gidi bat dong san Viét Nam, nam 2017 Ha Noi ¢6 54
du an bat dong san chao ban san pham cung cap cho thi truong 34.217 can hd, 950 cin
biét thu va 999 cin nha phd.

Pai da sd san pham nha & chao ban trong ndm & Ha Noi 13 can ho chung cu. Ty
trong nha chung cu trong tong ngudn cung mai nha ¢ tai Ha Noi 1én dén trén 90% téng s6
nha ¢ mai.

PHAN TiCH NGUON CUNG CAN HO F .
(Nguon: realtorvietnam.com)

TONG SO CAN HO
MO BAN TRONG KY

34217 (100.0%)

TY TRONG THEO MUC GIA

>=45tr/m - <70tr/m: 1.0%
~=35tr/m - <45tr/nk 1... \

~=25tr/m-<3... T

=<25tr/m: 60.1%

@

TY TRONG THEO DIEN TiCH

1200t 10.3% <=50r: 4.2%
\

~~ =50mM - <=70nk 2...

=70m - ==100nk 45.8%

TY TRONG THEO KHU VUC

Nam T4 Lidm: 10.0% Ba Binh: 1.2%

g

Cau Gidy: 3.2%
Ha Déng: 15.7%
Hai B3 Trung: 1.5%

(‘\

Tay Ho: 7.5%

T Liém: 18.9%

Hoing Mai: 10.2%
Thanh Tri: 1.6%

Déng Anh: 8.8% Long Bién: 6.4%

Thanh Xuin: 15.2%

Thi truong cin ho tai Ha Noi ghi nhan nguén cung 16n cac cin ho ¢d muc gia pho
hop nhu cau thi truong, c6 dén 60,1% san pham c6 muc gia dudi 25 triéu dong/m? tap
trung & cac quan Ha Pong, Hoang Mai, Pong Anh va Tir Liém. Phan khdc trung cép tir 25
triéu — 35 triéu dong/m® chiém ty trong khoang 26,7% tap trung chu yéu tai cac quan Tir
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Liém, Nam Tur Liém va Thanh Xuan. Phan khic cao cap va siéu cao cap c6 mac gié tir 35
triéu — 45 triéu ddng/m? chi chiém khoang 12,2 % ngudn cung tap trung & cac quan Thanh
Xuan, Cau Gidy va Tay Ho. Trong nim qua phan khuc cin ho siéu cao cap chao ban moi
c6 gia ban trén 45 triéu dong/m” tai Ha Noi chi chiém ty trong rat thap khong déng ké.

1.2.  Lwong giao dich tai Ha Noi

Téng luong giao dich can ho chung cu thanh cong tai thi truong Ha Noi trong nim
2017 dat 20,776 can.

Lwong giao dich chung cw tai Ha No6i nam 2017

6780
5417
4955
3624
Quy | Quy I Quy I Quy IV

Nhin chung tir dau nim 2017, luong giao dich chung cu ¢ Ha Noi tang tir 3.624
giao dich vao quy I 1én 5.417 giao dich vao quy II, 4.955 giao dich vao quy III va tang
twong d6i manh 1én 6.780 giao dich vao quy cudi nam 2017. Lugng giao dich ¢o tut giam
nhe vao quy I11/2017 do thoi gian vao thang 7 am lich, thang ngau cing véi thoi diém di
du lich, nghi ngoi ctia nhiéu gia dinh.

Luong san pham dugc giao dich chii yéu van 1a can ho binh dan chiém 52% , tiép
dén 13 can ho chung cu trung cép co luong giao dich chiém 42% tong luong giao dich
chung cu tai Ha Noi trong ndm 2017.
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Ty trong lwong giao dich cac phéan khac can hd
chung cw tai Ha N6i nam 2017

m Gia thap
Trung Cép

Cao cép

Quy IV — 2017 ghi nhan lugng san phém biét thy, lién ké va shophouse da giao dich
duoc 1a 701 can, cac du an tap trung & cac quan/huyén ngoai thanh nhu quan Ha Pong,
huyén Hoai Duec.

Tinh chung ca nam 2017, téng luong san phém biét thu, lién ké va shophouse tai Ha
Noi dat 1.096 giao dich.

1.3.  Bién déng gid tai Ha NGi

- Chung cu binh dan: loai hinh ndy c6 muc ting gia khong nhiéu. Theo tinh toan
tang so v&i cung ky nam 2016 khoang 5%. Gia binh quan chung cho loai hinh
nay & mirc 22 triéu dong/m°.

- Can ho trung cép: ting gia so vai 2016 khoang 6%, gia binh quin ¢ mirc 29 triéu
dong/m’.

- Cin ho cao cép va siéu cao cap (trén 45/50 triéu dong/m?): khong ting so voi
nam 2016.

- Pat nén du an: Hau hét gia tri dat trong du 4n tai cac ving déu bién dong ting
khoang 10%. Gia hién tai ¢ cac khu vuc la:

Khu virc quan Cau Gidy: gia trung binh 1a khoang 180 — 200 triéu dong/m*
Khu vyc quan Tir Liém, Tay HO: gid trung binh 120 — 150 triéu dong/m®.
Khu vuc quan Ha Bong, Hoang Mai, Thanh Tri: gi4 trung binh 25 — 50 tri¢u
dbng/m’

Khu vuc quin Long Bién, Gia Lam: gi4 trung binh 30 — 50 triéu dong/m?.
Khu vyc huyén Dong Anh: gia trung binh 30 triéu dong/m®.

2. Thi truwong TP.HCM

2.1.  Nguon cung tai TP.HCM
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Nam 2017 Thi truong bat dong san Thanh phé HCM ghi nhan 70 dy &n bat dong
san méi chao ban cung cap cho thi truong 37.067 cin ho, 1.057 biét thy, 3.362 cin nha
phd va 1.518 san pham dat nén. TP.HCM duy tri 12 thi truong bat dong san c6 quy mé 16n
nhat ca nudc.

Trong céc loai hinh bat dong san dé &, can ho chung cu chiém ty trong trén 80%,
day ciing 1a xu hudng phat trién nha ¢ tai cac siéu do thi ¢6 quy md dan sb Ién nhu Thanh
phd H6 Chi Minh.

PHAN TiCH NGUON CUNG CAN HO
(Nguon: realtorvietnam.com)

TONG SO CAN HO. TY TRONG THEO DIEN TiCH
MO BAN TRONG KY ke

==50nk 12.2%

37067 (100.0%) eZakecee T 00k
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Quan 12: 3.4%
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Pung theo du bao cua cac chuyén gia nam 2017 phan khic nha ¢ can hé cé muc gia
vira tli tien da dugc cac chi dau tu vu tién phat trién. Ty trong cac can ho ¢ muc gia
dudi 35 triéu ddng/m’ chao ban ra thi truong tai TP.HCM chiém téi 71,3% sb lwong san
pham chao ban. Trong d6 cac san pham & phan khuc binh dan c6 gia ban dudi 25 triéu
ddng/m? chiém ty trong toi 54,7 % tong ngudn cung méi can ho. Pay 1a tin hiéu rat dang
ming cho thi trudng vi phat trién bat dong san phll hop kha nang chi tra s& gilp thi truong
phat trién 6n dinh, kha ning thanh khoan cao. Ghi nhan suc tiéu thu caa céc san giao dich
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cho thay phan I6n nhiing san pham & phan khuc binh dan déu rat nhanh chéng duoc tiéu
thu hét. Quy dat danh cho phan khiic nay ciing kha doi dao khi khong nhét thiét phai nam
& khu vuc trung tdm thanh phé ma chi can dat co du ha tang, két néi giao théng thuan tién.
O phan khuc can ho cao cap (35 — 45 triéu ddng/m?), stc tiéu thu tét, tuy nhién & phan
khuc nay luong san pham chi chiém ty trong gan 20% tong ngudn cung san pham mai vi
y&u cau vi tri dy &n phai & khu vuc dan cu d3 6n dinh, ngudi mua nha ciing quan tim dén
cac chu dau tu phat trién dy &n phai I1a cac doanh nghiép c6 du uy tin thuong hiéu va tiém
luc tai chinh.

O phan khic nha & cao cap, do viéc quy dat & trung tam Quan 1,2,3,4 va Q7 Phi
M¥ Hung ngay cang khan hiém nén hau hét cac dy an phat trién tai khu vuc nay cac chu
dau tu déu wu tién phat trién cin ho phan khuc sidu cao cap c6 gia ban trén 45 triéu/m?, cé
biét thoi gian gan day co nhitng du an chu dau tu manh dan phat trién san pham c6 mic
gid ban trén 70 triéu — 100 triéu/m?. Ty trong san pham & phan khic nay chiém 10,9%
ngudn cung mai toan thi trudng can ho. Do san pham khong nhiéu va bién do loi nhuan
cao nén cac chi dau tu phan khac cian ho cao cip van wu tién phat trién dong san pham
nay néu ho c6 trong tay quy dat co vi tri phd hop.

Vé vi tri khu vuc phat trién moi cac du an chung cu, cin hd, Quan 8 noi 1én dung
dau véi 21,7% thi phan ngudn cung can ho mai trong nam 2017. Cac Quan 2, Tha buc,
Nha bé, Binh Chanh, mdi quan chiém khoang gan 10% sé luong san pham cin ho chao
ban méi trong nam 2017.

Vé dién tich can ho trong du an, da phan céc chu dau tu déu phat trién can ho c6
dién tich tir 50 m* — 100 m® (78%), can ho c6 dién tich duéi 50 m? chi chiém 12,2% va
dién tich 16n hon 100 m® chiém dudi 10% co cau ngudn cung.

Vé loai hinh nha ¢ gan lién vai dat (Biét thy, Nha phd, Dat nén) cac du &n phét trién
phan Ion duoc tap trung tai Quan 9, Binh Chanh va Nha Bé. Pang chu y trong ndm huyén
Can Gio da tra thanh mot khu vuc mai néi 18n vé ngudn cung ¢ phan khic nay khi chiém
tgi 23,3% nguon cung biét thy va 13% ngudn cung nha phd, trong khi d6 Quan 9 van la
khu vyc din dau loai hinh san pham nay véi 48,3% ngudn cung Biét thu, 35,1% nguon
cung Nha phé va 26,9% ngudn cung dat nén.

2.2. Lwong giao dich tai TP.HCM
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Téng luong giao dich nha & chung cu tai TP.HCM trong nim 2017 dat 40.786 giao
dich.

Lwong giao dich TP.HCM nam 2017

13584
9881 9827
7494
L)
Quy | Quy I Quy I Quy IV

Trong d6, luong giao dich san phdm chung cu cao cap va trung cp chiém ty trong
chu yéu, lan luot chiém 37% va 38% tong luong giao dich chung cu tai TP.HCM trong
nam 2017.

Ty trong giao dich cac phéan khuc chung cw tai TP.HCM
nam 2017

mGiathdp mTrungcdp mCao cép

N -

2.3.  Bién déng gid BPS tai TP.HCM
- Chung cu binh dén: cling gidng Ha Noi, loai hinh BDS nay tai TP.HCM ciing
chi ting khoang 5%; binh quan gia & muc 21 triéu dong/m®. Thap hon Ha Nbi do
b s0 luong 16n du an & loai hinh nay tai cac quan 12, quan Tan Binh,... c6 muc
gia ban thap dudi 20 triéu ddng/m°.
- Can ho trung cip ting so véi 2016 1a 6,2%; gia binh quan & muc 29,5 triéu
ddng/m”’.
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- DAt nén du 4n: mic du c6 it du 4n loai hinh nay duoc phat trién nhung gia van
khong bién dong nhiéu so voi 2016 (ting khoang 10%). Cu thé, dat du an tao
mot sd khu vuce ¢6 gia tri:

e Quan 9: ving xa trung tm co gia trung binh 15 — 16 triéu dong/m°®, ving
gén trung tm thanh phd gid trung binh 40 — 50 tridu dong/m°.

e Quan 2: ¢ muc gia trung binh 58 — 65 triéu dong/m?.

e Huyén Nha Bé: ving xa trung tdm cé gia 14 — 17 triéu dong/m°, gn trung
tam thanh phd gia trung binh 40 — 45 triéu dong/m°.

e Quan 7: ¢o gia trung binh khoang 60 triéu dong/m>.

e Huyén Can Gio: c6 gia trung binh khoang 14 — 15 tri¢u déng/m”.

Nhin chung Thi trudng bat dong san Thanh phdé H6 Chi Minh trong ndm 2017 phat
trién on dinh. Ngoai trir c6 sy dau co kha manh vao loai hinh d4t nén va nha & gan lién vai
dat khién cho gia nha dat ting cao tuy nhién nhu di néu ¢ trén ty trong san pham nha &
chung cu van chiém uu thé tuyét d6i nén viéc tang gia cuc bo & phan khic nha & gan lién
véi dat 1a khong dang ngai xét trén quy ma toan thi truong. Xét vé co cau gia ca va nguon
cung di c6 su can bang khi can ho vira tdi tién chiém ty trong rat 16n vira dap tng duoc
nhu cau mua dé & ddng thoi han ché tinh trang loi dung su khan hiém san pham dé dau co.

3. Thi trwong Qudng Ninh

Do duoc dau tu manh vao hé théng ha tﬁng giao thong, do thi, chu truong phat trién
va quy hoach ciia Quang Ninh kha hap dan va hiéu qua nén trong khoang 5 nam tré lai
day, Quang Ninh thu hut duoc dong dao cac nha dau tu vé véi ving dat nay. Trong dé, co
nhiéu thuong hi¢u lon vé BDS cua Viét Nam nhu HD Mon, FLC, Vin Group, Sun Group,
CEO... da trién khai dau tu phat trién cac du an BDS nghi dudng, du lich va nha ¢, da 1am
thay d6i bo mat do thi ciia Quang Ninh.

Nam 2017 chi tinh khu vuc TP. Ha Long, c6 khoang 14 du 4n BDS v&i quy mo 16n
da cung cap ra thi truong khoang 6.000 san pham bao gdm nha &, shophouse va condotel.
Nhin chung, tinh hap thu cta thi truong Quang Ninh ciing rat tot, véi ty 1¢ giao dich thanh
cong tai cac du 4n trén déu & mic 70 — 80%. Pic biét 1a shophouse & tat ca cac du an déu
c6 luong ban 1én dén trén 85%.

Tai Van Don, hién ciing ¢o trén 10 du 4n BDS quy mo 16n di dang ky dau tu, di co
nhiéu nha dau tu chinh thirc trién khai dau tu xay dung. Trong tuong lai, Van Ddn chic
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chan s€ 1a mdt vung dat c6 nhiéu tiém ndng cho cdc nha dau tu BDS. Nhung ciing can
canh bao cac nha dau tu, dac biét 1a cac nha dau tu nho 1é, khi dén voi Van Pon can hét
suc cha y:

- Van Pon chua c6 quy hoach xay dung chi tiét nén trudc khi quyét dinh dau tu
vao dat dai Van Don, phai 1lam viéc véi cac co quan quan 1y dia phuong dé tranh
rii ro gip dat quy hoach giao thong, cong cong.

- Tht hai vé gia tri dat dai, do chua co sy dau tu 16n vé ha tﬁng k¥ thuat va ha
téng xa hoi & khu vuc ndy nén gié tri dit dai thuc su chua cao, gia tri tang 1én
cht yéu nhd vao thong tin Nha nudc dwa Van Pon thanh dac khu kinh té. Véi
yéu tb nay dat dai chi co thé ting gia trj khoang 10 — 20% so véi 2016, 2017,
Thuc té hién tai, dang c6 mot sb hién tuong dau co, moi gid1 BDS khong chuyén
thoi day gia tao gia tri a0. V&i mirc ting khoang 5 — 6 1an gia tri so voi nim
2016, 2017.

4. Thj trwong BPS nha 6 tai Pa Ning va Nha Trang

Pa Nang va Nha Trang da dugc dau tu ha tang kha t6t, canh quan thién nhién dep,
c¢6 nhiéu danh lam thang canh va nhiéu diém vui choi giai tri, nghi dudng chat luong cao.
Tbc @6 tdng truong kinh té cao va on dinh tao ra nhiéu viéc 1am, kéo theo d6 1a su phat
trién nhanh cta dan sd.

Khach du lich trong va ngoai nudc dén voi Pa Nang, Nha Trang trong nam 2017
1én dén 12,1 triéu luot khach. Do vy, thi truong BDS tai Pa Ning va Nha Trang cuc ky
s6i dong trong nhiéu nam qua. C6 thé nhan thay, hau hét cac tén tudi thuong hiéu BPS 16n
da dén Pa Nang, Nha Trang dé dau tu phat trién lam thay doi bo mat d6 thi 2 thanh phd
nay.

Ngoai cac du an phuc vu du lich, nghi dudng dugc phat trién theo dung dinh huéng
ctia Chinh phu, hai thanh phd nay con chu trong phat trién cac du an nha &, voi cac dong
san pham cht yéu 13 dat nén, nha lién ké va mot s6 du an can ho chung cu. Hau nhu cac
du an hét hang ngay sau khi mé ban véi ty 1& hap thu 1én t&i 80 — 85%.

O Pa Ning, hién tai cac du 4n nha ¢ du diéu kién ra hang Ia chit ché nén céc cha
dau tu hodc khach hang déu than trong, tuy nhién giao dich ndam 2017 van & mic cao. Cac
phong céng ching lubn trong trang thai dong va qua tai do lugng giao dich tang theo tung
thang. Ngoai mua ban céc duy &n, tinh 6n dinh cua thi treong va ha tang xa hoi tét 1am cho
ngudi di cu dén Pa Ning ngay mot déng va luong giao dich khu trung tdm ciing cao hon
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2016 khoang 20 — 30%. Giao dich chil yéu 1a mua di ban lai cic du an da ban hét hang.
Gia ca dat nha ¢ bién dong kha manh, ting khoang 7 — 8 1an so voi nam 2012 va ting
khoang 25% trong nam 2017 so v&i nam 2016.

Nha trong phd rat it c6 giao dich. Gia ca dat nha & bién dong khd manh, ting
khoang 7 — 8 1an so véi ndm 2012 va ting khoang 25% trong nim 2017 so v&i nim 2016.
Khu trung tim dugc sin ling tim mua nhiéu do céc vi tri dic dia ngay cang it va giao dich
duoc diy manh do hang loat thuong hiéu F&B xuat hién can mit bang dep va trung tam.

Hién véi thi truong dat nén, ngoai khu vuc Hoa Xuén, phia Nam cau Nguyén Tri
Phuong va phia Nam Pa Ning déu dan tung ra 500 — 1000 nén mdi thang thi ti Ié giao
dich lai cua khu vuc nay tuong ddi cao, c6 16 giao dich qua lai dén 2-3 lan do sé luong
tung ra cia chu dau tu ciing han ché va nhu cau du tu ngoai khach hang Pa Nang thi con
c6 khach hang céc tinh 1an can mua dé dau tu va sinh song. Thém khu Tay Bac cac dy an
Golden Hill, B4t Xanh, Phudc Ly cung cap thém cho thi trwong 2000 — 3000 16 trong nim
qua.

O Nha Trang do quy hoach thanh phd phat trién manh vé phia Tay va mot s6 khu
phia Bic thanh phd nén cac dy 4n méi tai day ra hang rat rim ro trong nim 2017, dat ty 18
tang truong kha cao. Gia giao dich qua d6 ciing bién dong.

- Giao dich dit nén kha manh, phan 16n cac du an déu hét hang nhanh ngay sau
khi mo ban. Gi tang khoang gan 100% so véi cung ky 2016, ting khoang 40 —
50% so v6i 6 thang dau nam 2017. Mtc gia ting manh tiy vi tri, cha yéu & phia
Tay va mot phan ¢ phia Bac thanh pho Nha Trang, voi s luong khoang 20 du
an; murc gia trung binh khoang 10 — 16 triéu ddng/m”.

- Chung cu: & trung tim va khu T4y thanh phd c6 téng cong 10 dur an, v6i luong
cung khoang hon 2000 can ho ra thi truong. Muac gia ¢ vao khoang 15 — 17
triéu/m2 va déu co ty 1& hép thu cao.

- Nha phd trung tim it giao dich nhung gia van ting so voi cung ky, cé noi tang
70 - 100%. Tai cac tuyén phd trung tdm co noi cé gia 1én t6i 300 triéu/m?. Nha &
vi trf trong hém c6 gia pho bién 70 — 100 triéu/m®,

Danh gia chung:

Viéc ting truong dang ké cac du an can ho vira tdi tién & hai thi truong chi dao 1a
TP.HCM va Ha Noi 1a mot tin hiéu rat tét cho thi trudng bat dong san, tuy nhién viéc
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giam sé luong cac cin ho ¢ phan khic cao cip duoc chao ban trong nim ca & hai thi
truong trong diém khong cé nghia 1a phan khdc nay kém sac hap dan ma theo nhan dinh
ctia Hoi méi gigi bat dong san Viét Nam c6 nguyén nhan tir viéc khong con quy dat phu
hop tai cac quan trung tam dé phat trién bat dong san cao cap, dic biét 12 tai thi truong Ha
NOI.

Ghi nhan tir cac san giao dich thi sic tiéu thu tai cac du an mai tai ca Tp HCM va
Ha Noi déu duoc hap thu rat tt, tuy nhién ngudn cung trong nim nay c6 su sut giam nhe
S0 voi ndm 2016. Phan 16n céc san giao dich bat dong san thiéu hang hda maéi dé ban. Tai
TP.HCM nhiéu san giao dich phai dong ctra hoac giam nhan vién vi khong c6 san pham
dé ban. Hién tugng ndy ¢ mot sé nguyén nhan sau:

- K& tir khi thi truong BPS phuc hdi, cc quy dat ton kho da duoc khai thac hét
trong khi viéc hinh thanh quy dat méi rat han ché do gia dat ting va viéc dén bu
giai toa gap rat nhiéu kho khan

- Viéc cham ban hanh cac van ban huéng dan thuc hién luat méi vé nha ¢ va kinh
doanh bat dong san huéng dén bao vé nguoi tiéu ding, chinh quyén da siét chat
hon rét nhiéu cac diéu kién dé mot dir &n bat dong san co du diéu kién chao ban
ra thi trudng nhu phai hoan thanh nghia vu tai chinh, c6 s6 do dugc duyét quy
hoach, xong ha tang va c6 bao 1anh ngan hang... Cac doanh nghiép can ¢ thoi
gian dé thich nghi véi nhitng quy dinh nay trong diéu kién viéc tiép can nguon
von phat trién du an bat dong san cua nhiéu chi dau tu con gap nhiéu kho khan.

Céac dé xuat vé danh thué tai san cia Bo tai chinh, viéc thanh, kiém tra, chong tham
nhiing manh mé trong Ianh vic dat dai, bat dong san duoc chinh quyén day manh phan
nao c6 tac dong téi cac chu dau tu nén mot s6 doanh nghiép co xu hudng cham lai viéc
trién khai céc du &n, ban hang ra thi truong.

Céc du 4n ¢6 ty 1& hap thu tot trong quy cudi nim 2017:

STT Tén dv 4an | Dia diém
HA NOI
1 Imperia Plaza Thanh Xuan
2 Hateco Apollo Nam Tur Liém
3 Romance Plaza Nam Tu Liém
4 The K — Park Ha Pong
5 Eco Lake View Hoang Mai
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6 Xuén Mai Complex Ha Pong

7 Samsora Premier Ha Pong

8 Mulberry Lane Ha Pong

9 T&T River View Long Bién
TP.HCM

1 Kenton Node Hotel Complex Nha B¢

2 New City Thu Thiém Quéan 2

3 Flora Mizuki Park Binh Chéanh

4 Saigon Intela Binh Chanh

5 Dragon Riverside City Quan 5

6 Ehome S Quan 9

7 Saigon Avenue Thu birc

8 Melosa Garden Quan 9

9 Rosita Garden Quan 9

5. Mgt s6 khu vuwc khdc
5.1. Pong bang séng Ciru Long

Nam 2017 dugc gidi moi gidi bat dong san tai khu vuc Pong bang song Ctru Long
danh gia la nam s61 dong cua thi truong BDS.

Tai Can Tho: Cudi ndm 2017 lwong giao dich tang dot bién, sb luong ghi lai tir 16
phong cong chimg 16n tai Can Tho, moi ngdy c6 tong cong khoang 15 ho so giao dich,
mua — ban nha dat. Tao ra s luong giao dich binh quén thang ciia Can Tho dat 5000 san
pham, ting 30 — 35% so voi nam 2016; v6i giao dich chii yéu 13 nha dat trong dan, vi Can
Tho c6 rat it du 4n phat trién nha 6.

Ciing tuong tu Can Tho 1a céc tinh Long An, Vinh Long, Hau Giang, An Giang,
Tra Vinh... thi trudng BPS ¢6 giao dich rat soi noi. Pic biét 1a da thu hat duoc nhiéu chi
dau tu BDS c¢6 thuong hiéu 16n dau tu vao cic ving nay nhu: Vin Group, Sacomreal,
Hoang Quan, Muong Thanh, Anphanam...

V& gia dat thi hau hét cac khu vuc déu ting gia khoang 30% so v6i nim 2016:

- Pién hinh nhu tai quan Hung Pht — Can Tho: mirc gia ting tir 3 tridéu/m” 1én dén
murc 7 — 10 triéu ddng/m?.

- Tai quan Ninh Kiéu gia trung binh 1a tir 12 — 15triéu ddng/m®, phan khic nha &
riéng 1é c6 muc gia trung binh 1a 15 — 18 triéu/m® Mot s6 noi & xa trung tim
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quan Ninh Kiéu: dat nén duoc ban theo mét ngang mit duong qudc 16 voi mirc
gia dao dong tir 40 — 100 triéu déng/m.

- Céac huyén ¢ vung ven, luong giao dich & muc trung binh, khéng co gi bién
d6ng, murc gia ban khoang 6 — 8 triéu déng/m”.

- Tinh Hau Giang muc gia khoang 4 — 6 triéu dong/m?;

- Céac tinh: Long An gia ban 10 triéu dong/m?;

- Vinh Long, Tra Vinh gia ban la 4 — 15 triéu dong/m?;

- Séc Trang mirc gia ban chi bang 50% gia ban & Can Tho; An Giang c6 gia ban
14 10 triéu dong/m?* (do c¢6 dy 4n dau tu ciia Anphanam).

5.2.  Phii Quéc
Do 1a mot vung du lich noi tiéng, c6 khi hau dep quanh ndm va nhiéu diéu kién uvu
dai khac nén Phi Qudc di thu hit dau tu rat manh trong khoang 5 nam tro lai day, kéo
theo su phat trién kinh té manh mé va dong ngudi tir céc tinh thanh ca nudc kéo vé day
sinh sdng lam viéc. Pic biét, lugng khach quéc té va trong nudc dén véi Phu Qudc ciing
tang lén hang chuc triéu lugt/nam, tao nén maot thi trrong BDS phat trién rat soi dong, rat
nong.

Chinh quyén tai day da quy hoach riéng biét mot khu vuc (Bai Truong) rong 16n dé
dau tu phat trién cac du 4n BPS nghi dudng. Khu vuc thi trin Duong Pong thanh do thi
dan cu.

Tai thi tran Duong Pong nim 2017 ghi nhan sitc néng ciia cac giao dich mua ban
nha — dit tai day. Ciing theo diéu tra tai 2 phong céng chimg va Vin phong Giao dich dat
dai huyén dao Pht Quéc, c6 khoang 3000 — 3500 giao dich mua ban nha dat thanh cong
mdi thang tai thi trdn nay trong ndm 2017, khién tong luong giao dich ting khoang 30%
so v&i nam 2016.

Gia dat & day ciing tang khoang 35% so voi nim 2016 va khoang 10 1an so véi giai
doan nam 2013 — 2014. Gi4 dét tai cac mat dudng, phd cua thi tran déu dat ngudng 80 —
100 triéu dong/m®,
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V. TINH HINH BPS NGHI DUONG VA CONDOTEL VIET NAM 2017

PHAN TiCH NGUON CUNG CONCOTEL .
(Nguon: realtorvietnam.com)
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Lwong giao dich BBS nghi dwéng nam 2017

7198

3029
. I
Khanh Hoa DPa Nang Tinh thanh khac

Nam 2017 bung n6é vé luong cung va luong giao dich BPS nghi dudng va
Condotel, trong d9, tap trung & 2 thi truong chil dao 1a Khanh Hoa va Pa Nang. Ngoai ra
cling ¢6 giao dich ca & mot sd tinh thanh phat trién vé du lich nhu: Quang Ninh, Phu
Qudc... Cu thé:
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1. Tgi Khinh Hoa

Theo sb liéu cua Téng cuc du lich, nam 2017, Khanh Hoa thu hat 6,6 triéu luot
khach du lich boi loi thé vé diéu kién tu nhién va vin héa. Chinh vi vdy ma loai hinh BPS
nghi dudng duoc nhiéu nha dau tu chi y dén, dic biét 14 loai hinh condotel. Trong nam
2017, lugng cung condotel tai tinh Khanh Hoa dat 11.872 can. Trong d6, chu yéu nam &
cac du an:

- The Arena Cam Ranh cung ra thi truong 5248 cén;

- Vinpearl Empire Condotel Lé Thanh Tong, ngudn cung 1.300 — 1.500 cin;
- Céc condotel cta tap doan Vingroup tai dudng Tran Phi — Nha Trang

- Swisstouches La Lune Resort cung 1.900 can

- Panorama Nha Trang: 1.116 cdn

Thi truong Khanh Hoa c6 khoang 7.198 giao dich BPS nghi dudng trong nam
2017. Condotel gan nhu chiing lai do ngudn cung qua nhiéu, tao ra su canh tranh gay gt
giita cac chu ddu tu ma muc gia van tuong dbi cao.

Khach hang mua BPS ¢ Nha Trang 13 cac nha dau tu chu yéu tir Ha Noi (chiém t6i
50%), nha dau tu tr TP.HCM, Viét Kiéu, nguoi nudc ngoai va dan dia phuong chiém
khoang 50% con lai.

2. Tai Pa Ning

Thi truong phan khuc Condotel ciia Pa Ning kha soi dong, chu yéu & cac khu vuc
sat bién va ven bién. Tai Pa Nang: tinh dén thang 12 nam 2017, thong ké so bo co tdi hon
7.000 san phém condotel trén thi trudng, trong do, tap trung chinh ¢ cac du an:

- Quy md 16n nhét 1a du 4n Cocobay Pa Ning

- Muong Thanh Pa Ning;

- TMS Luxury Hotel Pa ning Beach;

- Ariyana Pa Nang;

- Hoa Binh Green 1.500 can,

- Soleil Pa Nang cta PPC An Thinh cung cap hon 1000 cin hd.

Luong giao dich bat dong san nghi dudng tai Pa Ning ghi nhan 3.029 giao dich bao
gom Villa va condotel trong ca nam 2017,
Du kién 2018 s& 1a mot nam day soi dong bat ngo véi cac dién bién kho du doan.
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3. Tai Qudng Ninh

Quang Ninh sé hitu rat nhiéu dja danh du lich ndi tiéng, trong d6 ¢c6 Vinh Ha Long
— mot di san thién nhién thé gidi da va dang thu hat lugng khach du lich trong nudc va
qudc té 16m tir khap thé gidi dén véi Viét Nam. Do d6, loai hinh BDS nghi dudng dang la
loai hinh dugc nhiéu nha d4u tu nham tdi.

Loai hinh condotel tuy méi chi xuat hién & Quang Ninh, song dang phat trién khé
nhanh va trg thanh xu hudéng dau tu bat dong san mai tai day.

Tinh trong ndm 2017, ¢6 1336 can condotel mé ban trén dia ban tinh Quang Ninh,
thudc du 4n cta 2 chi dau tuw BDS nghi dudng 16n 1a FLC va Bim Group. Vi muc gia
trung binh

4. Tai Phii Quéc (Kién Giang)

Khu vuc Béi Trudng rong 16n dugc quy hoach riéng biét dé phat trién BDS nghi
dudng nham phat trién Phii Qudc tré thanh diém dén khong nhimng cta nhiéu khach du
lich trong nudc va qubc té ma con 1a diém dén cia cac nha dau tu.

Cac du an condotel duoc théng ké tai Phit Qudc déu thudc cac chu dau tu BDS nghi
dudng 16n nhu: Sun Group (Premier Residences Phu Quoc Emerald Bay), Bim Group
(Intercontinental Phui Quéc), LDG group (Grand World), véi tong ngudn cung condotel
trong nam 2017 1a gan 1100 cin condotel va dy kién con tang trong cic nam téi. Vi mirc
gi4 ban trung binh giao dong trong khoang 45 — 90 triéu dong/m”’.

Tuy nhién, viéc chdm trong viéc hoan thién co s& phéap 1y cho loai hinh condotel,
mot s6 chu dau tu cam két ty 1€ loi nhuan hang nam qué cao va khong thuc hién tra loi
nhuén nhu cam két d3 1am anh hudéng dén thi trudng bat déng san nghi dudng.

VI. DU BAO THI TRUONG BPS VIET NAM NAM 2018

Theo cac chi tiéu kinh té x4 hoi nam 2018 di duoc Qudc Hoi thong qua thi trong
nam 2018, tong san pham trong nuéc (GDP) du kién ting 6,5% - 6,7%, Chi s6 lam phat
CPI ting khoang 4%. Tong vén dau tu phat trién khoang 33% - 34% GDP Ia nhiing chi
tiéu hoan toan kha thi trong chién lugc phét trién kinh té 6n dinh, bén viing dya trén 6n
dinh Kinh té vi mé, kiém ché lam phat duoc thuc hién nhat quan trong nhitng nam qua ké
tir sau khung hoang kinh té giai doan 2011-2013. Chién lugc phat trién nay rat co lgi cho
sy phat trién cua thi trudng bat dong san do s& giir duoc sy 6n dinh cua 13i suat & mac
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tuong ddi thap, han ché rai ro bong bong va tao niém tin cho nhu cau dau tu dai han vao
bat dong san. Viéc thu hat dong vén FDI va luong khach du lich quéc té cao ky luc trong
nam 2017 ciing tao su ky vong vé tiém ning ting truong dai han va nhu cau vé vin phong,
mat bang san xuat, chd ¢, bat dong san luu tra cho chuyén gia, nguoi lao dong va khach
du lich.

Bo Xay dung va Bo Tai nguyén méi truong ciing di co dé xuat xur 1y chinh sach vé
condotel, thao g& vuéng mic cua loai hinh ndy nhitng nim qua. Trong nim 2017, Qubc
Hoi ciing d3 thong qua chu truong cho phép hinh thanh 3 dac khu kinh t& Phi Quéc, Van
Phong, Quang Ninh va trao co ché dac thd mot sb 1inh vuc quan 1y nha nurdc vé dat dai, tai
chinh ngan sach va hanh chinh céng cho Tp H& Chi Minh. Nhiing quyét séch nay chic
chan sé& tao nén nhiing ct hich manh mé cho nén kinh té néi chung va dic biét 1a cho thi
truong bat dong san noi riéng tai cac khu vuc duoc trao co ché, chinh sach dic tho. Tur
nhitng thuan lgi co ban néu trén cé thé dy bao thi truong bt dong san sé co co hoi tiép tuc
phét trién manh trong nam 2018. Tuy nhién van con ton tai nhiing thach thac 16n tir nhiéu
niam qua ddi véi thi trudng bat dong san chwa duoc thio ga, d6 1a van dé vé ngudn vén dai
han cho phat trién va tao 1ap bat dong san, van dé ng xau ngan hang, cac van dé vé thong
tin, minh bach thi truong, tha tuc hanh chinh, d4t dai, du 4n van hét sic phac tap, cac van
dé tiéu cyc, loi ich nhom, tham nhiing dat dai van chua c6 nhitng chuyén bién co ban s&
van I cé4c tré ngai rat 16n khién chi phi phat trién dy an bat dong san ngay mét ting cao,
khoang céch thu nhap va gia nha van ngoai tam vai cia da sé nguoi lao dong. Qua dé c6
thé dy bao tinh hinh thi trudng BPS nim 2018 nhu sau:

- Thi trudng bat dong san nha, dat ¢ tiép tuc c6 suc tiéu thy tét ¢ tat ca cac phan
khuc. Xu huéng chi dao 1a nguon cung nha & vira tdi tién tiép tuc duoc duy tri
trong khi nha ¢ cao cap s& ¢ ngudn cung han ché nhat 1a tai Thi d6 Ha Noi vi
tai day da khong con du quy dat phd hop dé phat trién phan khac nay.

- Niam 2018 do c6 nhiéu dy 4n dén thoi diém, diéu kién ra hang nén ngudn cung
doi dio hon nam 2017. Nhung sirc tiéu thu co thé khong tang nhiéu, dan dén
canh tranh trong vi¢c ban hang s€ manh hon. Do vay, gia BDS nam 2018 kho co
su tang dot bién. Dy bao mirc tang chi khoang 5% cho ca nam.

- Phan khic Condotel tiép tuc phat trién manh tai cac thanh phd du lich, dic khu
kinh té& méi thanh 1ap, tuy nhién sy phat trién 6 at loai hinh nay c6 thé lam du
cung cuc bo trong ngan han, dan dén kho c6 thé tang gia cho dong san pham
nay. Quyén so hitu 1au dai ddi véi loai hinh bat dong san Condotel co duoc
Qudc Hoi chap thuan hay khdng ciing 1a mot rao can tam Iy rat 16n ddi voi nha
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dau tu. Su dau tu, phat trién manh d6i voi cac du an bat dong san Condotel trong
thoi gian qua khi dua vao str dung s& dan dén xu hudéng giam gia cho thué khach
san, ting chat luong dich vu luu tr, khuyén khich phat trién du lich trong va
ngoai nudc manh mé hon nira. Viéc phét trién qua manh san pham Condotel co
thé dan dén nhu cau mua dat xay khach san kinh doanh lwu tréi nho 1&, tu phéat
suy giam tai cac thanh phé du lich trong nhitng nim téi day. Viéc khai thac
nguon thu tir dau tu Condotel s& ¢d ty suat sinh loi hiéu qua hon nhieu so véi
viéc mua dat ty xay nha dé kinh doanh khach san mini.

- Thi truong BDS s& khong thé xay ra bong bong hodc sét a0. Boi chat luong
kiém soat rat t6t ctia nha nudc bang cac chinh sach kip thoi. Béi cac nha dau tu
phat trién BDS ciing kha linh hoat va nhay bén trong viéc dua ra cac dong san
pham phul hop v&i nhu cau thi truong. Va bdi nguoi tidu dung, ngudi dau tu hién
nay c6 trinh @6 nhan thirc vé san pham, vé thi trudng rat cao va kha chinh xac.

Vé tong thé nam 2018 sé& tiép tuc 12 mdt nam thanh cong cho thi truong bat dong
san trén toan québc, dic biét 12 nha ¢ tai cac dé thi 16n nhu TP. H6 Chi Minh, Ha Noi va thi
trudng bat déng san nghi dudng Condotel tai cac thanh phd du lich va dic khu kinh té moi
duoc chinh quyén chu trwong phat trién dé tro thanh cac dong luc tang truong kinh té méi
trai dai trén toan qudc trong thoi gian toi day.
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LOI CAM ON
Hoi Moi giéi Bat dong san Viét Nam xin gui 10i cam on tran thanh toi cac don vi
dong gop so lieu cho B&o cao Thi truwong BPS Viét Nam nim 2017
% CA&c van phong dai dién Hoi M6i gigi Bat dong san Viét Nam tai TP. H6 Chi
Minh, Khanh Hoa, Pa Nang, Dong bang Séng Ctru Long.
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