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2019 dwoc coi la mot nam ddy kho khan cua thi truong BDS khi chung kién sw
gidm toc cua thi truong bdt déng san (BPS) do nguon cung va liwrong giao dich sut giam
manh. Dw bdo dén nam 2020, thi trieong nhin chung sé khong cé nhiéu bién dong, nhu
cau vé nha & ¢ thé tiép tuc gia tang, doi véi phan khiic nha ¢ xd héi, nha ¢ thwong mai
gid thdp.

Nhin lai thi truedng BDS nam 2019

Theo tac gia, thi truong BDS nam 2019 chiu tic dong béi mot sé yéu té chinh sach

chu yéu nhu sau:

Thi nhdt, cdc yéu to thudc vé chinh sich vi mé. Nam 2019 duoc danh gia 1a nim
thi trudng c6 nhiéu anh hudng tir chinh sach, quy dinh mai. Dién hinh nhu: Chi thi sé
11/CT-TTg, ngay 23/04/2019 cua Tha tuéng Chinh phii vé mot sd giai phap thuc day
thi trudng BDS phat trién 6n dinh, lanh manh; Chi thi s6 15/CT-TTg, ngay 17/06/2019
ctia Thii tuéng Chinh phil vé viéc kiém ké dat dai, 1ap ban do hién trang s dung dat
nim 2019; Cong vin s6 1590/BXD-QLN, ngay 08/07/2019 ctia B Xy dung vé viéc
thuc hién cong tac phong, chdng rira tién trong linh vuc kinh doanh BPS; Thong tu s6
22/2019/TT-NHNN, ngay 15/11/2019 cua Ngan hang Nha nudc quy dinh cac gidi han,
ty 1€ ddm bdo an toan trong hoat dong cua ngan hang, chi nhanh ngan hang nudc
ngoai... Tuy nhién, day déu 13 nhitng chinh sich nham hudng dén thiét 1ap thi truong
phat trién 6n dinh, bén viing, tranh nhitng “ct sé¢” va nhiing tac dong tiéu cuc dén nha
dau tu va nén kinh té - x3 hoi. Ngoai ra, thu tuc phap 1y bi tri hoan, trong do c6 thu tuc
phé duyét xay dung kéo dai khién chu dau tu phai thay doi 16 trinh ban hang dan dén
ngudn cung mdi trong giai doan nay bi han ché.
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Thit hai, chinh quyén cdc thanh phé 16m, cdc dia phwong dang chii trong ra sodt
toan bé cdc dw dn sai pham @& sém cap phép cho nhitng du 4n d diéu kién phat trién
va md ban vao cudi nim 2019. Bén canh d6, nhiéu doanh nghiép ciing dang khic phuc
nhing sai pham trudc ddy dé thi truong dan 6n dinh trd lai. Piéu nay khién cho hang
loat du an lui thoi han ra mét thi truong, khong thé trién khai nhanh nhu du kién. Vi
vy, ngdy cang c6 it san phdm nha ¢ du diéu kién phap 1y dua ra thi truong. Thong
thudng do tré ciia cac thu tuc phap 1y BPS kéo dai trong 12-18 thang, dong nghia véi
viéc cac dy 4n c6 thé phai Iui ngay mé ban chinh thic, ky hop dong mua - ban sang

nam 2020, tham chi 16 trinh xa hon 1a nam 2021.

Thit ba, Ngdn hang Nha niede “siét” tin dung vao BDS. Ngay tir dau nam 2019,
Thi tuéng Chinh phéi d¢3 ban hanh Nghi quyét Nghi quyét sé6 01/NQ-CP, ngay
01/01/2019 cta Chinh phi vé nhiém vy, giai phap chu yéu thuc hién Ké hoach phat
trién kinh té - xa hoi va du toan ngan sach nha nudc nam 2019, trong do, tin dung BPS
s& kiém soat chat hon. Cy thé: Thu tuéng Chinh phil yéu cau hoat dong ting trudng tin
dung can di doi véi co cdu lai va nang cao chat luong tin dung, tap trung tin dung cho

cac linh vuc san xuat, nhat l1a cac linh vuc wu tién.

Trén thuc té, khong phai dén nam 2019, tin dung vao nhirng linh vuc dugc cho la
c6 rui ro cao méi duoc yéu cau siét lai, ma trude do, Chinh pha, Ngan hang Nha nudc
ludn chu truong kiém soét tin dung & linh vuc nay, nhat 1a véi BDS. Hon nita, véi muc
tidu ting truong tin dung nam 2019 & mirc 14%, dong von d6 vao BDS lai cang duogc
siét chat hon trong ndm 2019. C6 mot thuc té 1a da s6 doanh nghi¢p BDS Viét Nam quy
mo van con kha nho, ngudn vén phat trién chu yéu 1a von vay ngan hang va huy dong
tir khach hang. Trong khi d6, Chinh phu lai ¢6 nhiéu bién phap han ché dong vén vay
cho thi truong BDS, tdc d6 ting truong tin dung giam manh, diéu nay khién cac doanh
nghiép BDS gap kho khan.

Ngoai nhitng nguyén nhan cha yéu nhu trén, con c6 mot s yéu td khac tac dong
to1 thi truong BDS hién nay, nhu: Ha téng 6 tbe dd trién khai cham so véi tién do dé
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ra khién thi truong thiéu luc d& truc tiép; “Bong bong” gia dat tich tu qua 16n khién cho
céc tai san bi dinh gid qua cao, can trd ky vong tang gia ngan han; Quy dat & khu vuc
trung tim ngay cang can kiét khién ngudn cung can ho giam; Thong tin vé thi truong
BDS chua day du va thiéu tinh thong nhét, tir cac co quan quan 1y dén nhitng don vi
nghién ciru thi trudng, day chinh k& hd dé cac nha du tu thu gom nha, dat nham dau
co tao nén con st dat nén & mot vai noi; Su ¢d chu dau tu du an CocoBay thong bao
cham dut chi tra loi nhudn voi khach hang, dang gy cu sbc 16n ddi v6i cac nha dau tu

vao phan khuc condotel...

Vi nhitng chinh sach va yéu té tac dong néu trén, sy phat trién cia thi truong
BDS nim 2019 duoc danh gia 1a dang roi vao giai doan tram ling. Theo d9, thi truong
BDS quy 111/2019 cho théy tiép tuc co su sut giam vé lugng cung so vai cung ky 2018.
Theo Hoi Méi gidi BDS Viét Nam (2019), tinh dén quy I111/2019, du 4n nha & thuong
mai duoc cép phép xay dung tai Ha No1 va TP. HO Chi Minh chi dém trén dau ngdn
tay. Tai TP. HO Chi Minh, ¢6 01 du 4n nha ¢ duoc chép thuan chu truong dau tu, giam
83%; 12 du an duoc chép thuan chu truong dau tu, giam khoang 72%; 24% duoc cép
phép xay dung, giam khoang 38%; 32% du 4n nha ¢ hinh thanh trong twong lai di diéu
kién huy dong vén, giam 58,44%. Tai Ha Noi, ¢6 26 du an BPS du diéu kién mé ban,

trong do chi c6 5 du 4n ma1 hinh thanh trong ndm 2019.

Khong chi khan hiém du 4n duoc trién khai méi, ma luong san phém duoc chao
ban ra thi truong cling gidm manh. Tai Ha Noi1, lugng cung va giao dich chung cu ty 1€
hép thu gidm manh. Theo do, lugng cdn hd du diéu kién ban hang theo S¢& Xay dung
Ha No1 cép dat 6.569 san phém, lugng cung méi chao ban dat 5.130 san phém, lugng
giao dich dat 3.105 san pham, ty 18 hip thu chi dat 60,6%. Nhin chung, quy I111/2019 thi
truong BDS Ha Noi danh dau sy sut giam ca vé luong cung va giao dich so voi quy II
va cung ky nim 2018. Giao dich thanh cong chil yéu van 1 khach hang c6 nhu cau sir
dung thuc. Pau tu ludt séng 14i nhanh tir BDS & Ha Noi giam manh. Pau tu dé kinh
doanh BPS nho 1¢ kém hiéu qua hon so voi TP. H6 Chi Minh. Ty 18 hap thu & murc
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thip nhét trong vong 3 nim qua. Gia ban can ho gan nhu khong co bién dong so véi

quy trudce, ting nhe so v4i cung ky nam 2018. Gia nha ¢ thap tang tiép tuc on dinh.

Con tai TP. HO6 Chi Minh, luong mé ban can hd dat hon 4.100 can, day la muc
thap ky luc ké tir khi thi truong hdi phuc vao ndm 2014. Tuy nhién, ty 1& hap thu phan
khuc chung cu cao cp 1én t6i 89,7%, diéu nay cho thay, nhu ciu va sttc mua cua thi

truong nha ¢ TP. HO Chi Minh van dang c6 lyc manh.

Cung véi viéc ngudn cung bi sut giam, thi truong ndm 2019 ciing chimg kién
nhitng con s6t dat xuat hién va bung phat ¢ hau khip cac dia phuong trén ca nude. Con
sOt dat bat dau bung phat & Pa Ning va Quang Nam ngay sau Tét Ky Hoi, lan tan toi
TP. HO Chi Minh. Tai Van Pon, sau khi duoc céi troi giao dich cung véi do 1a nhiéu
du 4n ha ting giao thong 16n, nhu: sdn bay Van Don, duong cao tbc Ha Long - Van
Pon di vao hoat dong, gia dat tai thi truong ciing bat dau ruc rich sot trd lai vao thoi
diém sau Tét Ky Hoi. Tuy nhién, gia dt van thip hon so voi thoi diém st nong hoi
dau nam 2018. Con tai Ha Noi, tinh trang s6t dat thoi gian vira qua ciling xay ra & mot

$b huyén ngoai thanh, nhu: Hoai Ptrc, Gia Lam, BPong Anh... (An Yén, 2019).

Bén canh do, luong cung condotel (can hd nghi dudng) mai ra thi truong trong
quy 111/2019 dat 3.680 san pham, giao dich dat 2.515 san pham. Mot sb thi truong
condotel bung nd manh m€ thoi gian trude, nhu: tai Quang Ninh, PBa Nﬁng va Nha
Trang di vao trAm lang, co thi truong khong c6 ngudn cung hang ra. Ty 1& hap thu
condotel cung mai ra thi truong dat 68,3% trong quy I11/2019 (Hi€p hoi Moi gidi BDS
Viét Nam, 2019).

Dic biét, BDS cong nghiép van dang la “théi nam cham” hut cac nha dau tu hién
nay. Theo Béo céo chuyén dé vé BPS khu cong nghiép vao thang 09/2019 cua Savills
Viét Nam cho thay, nhiéu tp doan da va dang di doi nha may tir Trung Qudc sang Viét
Nam, nhu: Hanwha, Yokowo, Shuafu, Goertek, Foxcom, Lenovo, Nintendo, Sharp,
Kyocera, Oasis... Cac tap doan nay hoat dong chu yéu ¢ linh vuc dién tir, dét may, giay

dép, san xuat phy ting. Nguyén nhan din dén strc hut nay 1a do, chinh nhiing cing
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thang thuong mai My - Trung; cac hiép dinh thuong mai ty do (FTA) ma Viét Nam
tham gia da tao co hoi cho cac nguén von dau tu dén Viét Nam, tir d6 tac dong tich cuc
dén nganh BDS cong nghié¢p Viét Nam. DPac biét, Hi¢p dinh Ddi tac toan dién va tién
bo xuyén Thai Binh Duong (CPTPP), Hi€p dinh Thuong mai ty do Viét Nam - EU
(EVFTA) s& x6a bo 99% thué hai quan, hang hoa théng thuong sé& gia ting thu hut vao
linh viuc BPS cong nghiép. Ngoai ra, Viét Nam dang c6 326 khu cong nghiép voi tong
dién tich 95.500ha v&i dat cong nghiép 65.600ha. Trong do, 251 khu cong nghiép da
hoat dong véi gan 61.000ha, 74% lap ddy; 75 khu cong nghiép véi 29.300ha, dang xay
dung va dé bu, giai phong mit bang. Bén canh d6 con ¢6 17 dic khu kinh té duyén hai
cung cip 845.000ha. Tong sd lao dong lam viéc trong cac khu kinh té va dic khu kinh
té duyén hai la 3,6 tri¢u lao dong. biéu dic biét, chi phi xay dung nha xudng tai Viét

Nam rat hap dan, thip hon Trung Qudc, An D9, Malaysia va ca Indonesia.
Mot s6 van dé cin hru y vé thi truong BDS trong nim 2020

Nhan dinh vé xu huéng va dién bién thi truong BDS Viét Nam nam 2020, theo tac

gid, thi trrong chiu tdc dong tr mot s6 van deé sau:

Mt la, mét so chinh sdch dw kién dwoc théng qua nam 2020 sé cé tic dong
nhdt dinh téi thi trwong BPS nim 2020. Bén canh Luat Pau tu cong (ndm 2019) c6
hiéu lyc thi hanh tir ngay 01/01/2020, thi dy kién mot sd luat, nhu: Luat stra ddi, bo
sung mot s6 diéu cua Luat Pau tu va Luit Doanh nghiép, Luat Xay dung, Luat Dit
dai... ciing duoc sira ddi trong nim 2020, néu dugc thong qua trong nam ciing chua tic
dong ngay téi thi trudng, nhung cac doanh nghiép ciing can c6 su chuan bi trudc dé

tranh bi dong.

Tuy nhién, cing phai luu y rang, hién nay, hé thong cac van ban phap 1y lién quan
dén thi truong BPS van con tinh trang chwa dong bd. Theo d6, hanh lang phép 1y diéu
chinh thi trudng BDS, tir cong tac dau tu xay dung, giao dich dén quan 1y sir dung BPS

cham dugc hoan thién, con chong chéo; nhiéu van dé€ phat sinh tur thyc tién, bat cap ctua



co ché chinh sach, nhung chua dugc bo sung, stra d6i kip thoi dan dén thi truong BPS

chua dugc quan ly va kiém soat mot cach hi¢u qua.

Véi tinh trang nay, 2020 s& van 1a khoang ling ciia thi truong BDS, thi trudng van
thiéu hut du an, thiéu hut san pham moi. Hon nita, v6i viée ap dung bang gia dat méi
theo xu huéng ting manh, thi cong tac giai phong mit bang, trién khai du an ciing s&

kho khan hon, viéc ban hang cling rat kho vi gia san pham cao...

Hai la, trong nidm 2020, doanh nghiép BPS vin sé gip khé khdn trong tiép cén
nguon von. Boi, hoat dong tin dung ctia ngan hang dbi véi linh vuc kinh doanh BPS
van tiép tuc bi thit chit. Theo Théng tu sb 22/2019/TT-NHNN, ngay 15/11/2019 cua
Ngén hang Nha nudc quy dinh céac gioi han, ty 1€ ddm bdo an toan trong hoat dong cua
ngan hang. Cu thé, co quan quan 1y tiép tuc siét manh véi cho vay BDS khi chinh thirc
dua ra 10 trinh giam dan ty 18 t6i da ctia ngudn vén ngan han duoc st dung dé cho vay
trung va dai han. Cu thé, tir ngay 01/01/2020 dén ngay 30/09/2020 ty 1¢ nay 1a 40%; tir
ngay 01/10/2020 dén ngay 30/09/2020 1a 37%; tir ngay 1/10/2021 dén ngay 30/9/2022
13 34% va ké tir ngay 01/10/2022 s& giam xubng con 30%. Dic biét, bén canh viéc giam
ty 16 vén ngan han cho vay trung va dai han, Ngin hang Nha nuéc con ting hé s rui
ro khi kinh doanh BDS ttr 150% 1én 200%. Céac khoan phai do1 dugc dam bao toan bo
bang nha & (bao gdm ca nha & hinh thanh trong twong lai), quyén sur dung dét, cong
trinh xdy dung gin v4i quyén st dung dit ciia bén vay va dap tng mot trong cac diéu
kién sau s& c6 hé s6 rti ro 50%.

Nhu vay, trong bdi canh tin dung vao thi trudng BDS tiép tuc bi thu hep, cac DN
kinh doanh BDS can tim kiém céac kénh huy dong von khac, nhu: thuc hién phat hanh

trai phicu, tim do1 tdc nudc ngoai... nham bdt phu thudc vao ngan hang.

Ba la, thi trwong sé tiép tuc phdt trién on dinh, khéng cé nguy co xdy ra “bong
bong BDS”; nha ddu tw nwéc ngoai sé tiép tuc tim kiém co hoi va dé manh diu tw
vao thi trwong BPS Vigt Nam. Tuy nhién, thi truong cé thé tiép tuc xay ra tinh trang

tang gia dét nén tai cac khu vuce ¢6 quy hoach tr¢ thanh cac dac khu, cac khu d6 thi moi
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duoc dau tu déng bo ha té‘mg k¥ thuét, ha téng x4 hoi va tinh trang sot nong cuc bo tai
mét sd dy 4n nha & trong khu vuc trung tam do thi co tién do thi cong nhanh, ha tﬁng

d6ng bo, chu dau tu c6 uy tin, gia ca phu hop.

Bon la, néi lén 6 logi hinh BPS dwoc dw bdo sé dinh hwdng ting truwong nganh
BDS trong nim 2020. Cy thé nhu sau:

(1) Nha & binh ddn 1én ngéi. Thi truong nha ¢ Viét Nam sé& ¢ sy chuyén doi sang
mo hinh phat trién du 4n can ho tir xu thé thi trudng sang phat trién bén viing hon. Tic
1a xu hudng chuyén dich 16n t6i cac can ho danh cho ngudi thu nhap trung binh va thap,
hay nha ¢ xi hoi. Chinh phu dang han ché tai chinh cho nha &, nén nha dau tu s& chon
lya thi truong trung cép nhiéu hon. C4c nha phat trién BDS, cac du 4n hién s€ tap trung
nhiéu vao phan khac nha & x4 hoi, nha ¢ danh cho nguoi ¢6 thu nhdp trung binh, phuc
vu khach hang ¢6 nhu cau thuc vé cin ho dé & thay vi chay theo xu huéng ctia nha dau

tu.

(2) Can ho nho va siéu nho lén ngoi. Sy gia tang cua cac can ho nhé va siéu nhé
tai cic du 4n cao cap va trung cap ciing 14 xu hudng tat yéu trong nim 2019. Khoang
10 nam trudc day, cac dy an nha cao tang xay dung cin ho 2 phong thudng c6 dién tich
120m*, nhung hién nay khong con cin ho nao 2 phong ma trén 100m”. Nhu vay, nhu
cau vé kich thude can ho cua bén mua va bén phat trién da thay ddi. Bén canh do, can
ho da nang dang la xu hudng tai cac do thi 1on, xu hudng nay sém mudn ciing tac dong
dén thi truong Viét Nam, thi trudng ma ngudi tré mua nha ngay cang nhiéu. Tuy nhién,

BDS lu6n di theo ha tﬁng, van tai, dau tu theo ha tﬁng s€ luon mang lai 1¢1 nhuén.

(3) Huéng dén do thi théng minh. Viét Nam ciing dang huéng dén xu hudng phat
trién cac thanh phd, khu d6 thi tich hop. Cudc Cach mang Cong nghiép 4.0 véi su tién
bd vuot bac vé cong ngh¢ da, dang tic dong manh mé dén hau hét cac linh vuc, nganh
nghé. Nén tang s6 hoa va tri tué nhan tao, d6 thi thong minh dang tré thanh mdt xu

hudng maéi cua nhén loai. Viéc xay dung thanh cong mo hinh do thi thong minh sé tao



ra giai phap cho nhitng vudng méc ton tai va gitp Viét Nam bt kip voi xu hudng phat
trién d6 thi bén viing trén thé gioi.

(4) Sw bung né ciia BBS thirong mai. Su bung ndé BPS thuong mai ciing 13 yéu t6
ndi bat dugc du doan trong nam 2019. Viéc xuét hién ngay cang nhiéu cac cong ty cong
ngh¢ sé€ tac dong manh me dén thi truong BDS cho thué tai Viét Nam. Cac cong ty cong
ngh¢ dang dan xuit hién tai Viét Nam va day la mot diéu rat tbt, cho théy Viét Nam
dang di 1én trong chudi gia tri BDS. Xét vé cu, Viét Nam dang vuon 1én so véi nhidu
qudc gia khac trong khu vuc vé toc dd phat trién khong gian van phong cho thué. Bén
canh do, thuong mai dién tir s€ tré thanh xu hudng anh huong lon nhét dén BDS ban 1é

cua Viét Nam trong nhitng nam t41 day.

(5) BDS céng nghiép van tiép tuc cé nhiéu co hi dé phat trién trong twong lai.
Phén khiic thi truong nay dang tao dung niém tin manh mé vé sy ting trudng trong mat
nha dau tu qudc té. V&i muc ting trudng manh cia cac phan khuc, linh vuc kinh doanh

BDS nhitng nam gan day ludn dtng thir 2 trong 19 linh vyc thu hat FDI trong ca nudc.

(6) BPS nghi dudng van sé tiép tuc c6 toc dp phat trién tot dwa trén nhitng tiém
nang vé du lich ciia Viét Nam. Ngoai ra, nhitng quy ché méi duoc ban hanh vao cudi
nam 2019 hodc dau nam 2020 sé& tao thuén loi cho céac loai hinh BDS nay phat trién va
mang lai nhiéu co hdi méi cho cac cha dau tu trong nim 2020. Theo do, ngay
16/10/2019, Thi tuéng Chinh phu da ban hanh Quyét dinh s6 1398/QD-TTg ban hanh
Ké hoach thuc hién Nghi quyét 83/2019/QH14 vé hoat dong chét vn tai Ky hop thtr 7,
Quéc hoi khoa XIV ddi véi linh vuc xay dung. Trong d6, Thu tuéng Chinh phu yéu
cau B Xay dung ban hanh quy dinh sira ddi, bd sung quy chuan, tiéu chuan xay dyng
ddi vé6i cac loai hinh nha chung cu, cong trinh can ho du lich (condoltel), bi¢t thu du
lich (resort villa), van phong két hop luu tri ngan han (officetel); nha tro, phong tro cho
thué. Pong thoi, Bo Xay dung phai ban hanh quy ché quan 1y, van hanh loai cong trinh
officetel. Thoi han dé co quan nay hoan thanh ndi dung néu trén 1a trong nam 2019.
Ngoai ra, cling trong nim 2019 va cac nam tiép theo, Thu tuéng yéu cau UBND céc
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tinh, thanh phé truc thudc Trung wong co trach nhiém kiém soat chit ché qua trinh dau

tu xay dung, kinh doanh, quan 1y van hanh va khai thac dbi v6i cac du an c6 loai hinh

condotel, resort villa, officetel./.
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