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Ngay 06/01/2023, Vién nghién ctu Kinh té - Tai chinh - BDS Dat Xanh Services
to chirc su kién “Bdo cdo thi truong bat déng san (BDS) nam 2022, du bdo nam
thi truong 2023 - Tim kiém co hdi trong thach thic”.

Theo cac chuyén gia, nam 2023 du nén kinh té thé gigi hau COVID-19 phuc hoi
khéng dong déu va dang phai doi mat véi nhiéu thir thach, Viét Nam van la mot
trong nhitng di€ém sang khi Quy Tién té Quéc té (IMF) du bdo tang truéng kinh
té dat 6,2% nam 2023.

Bén canh dé, Viét Nam con rat nhiéu trién vong dé tré thanh diém dén mdi cla
dong von dau tu toan cau, xét tu tinh hinh chinh tri 6n dinh véi cac chinh séch
diéu hanh linh hoat ctia Nha nudc. Mbi trudng dau tu, chat lugng ngudn luc lién
tuc dugc cai thién. Chinh sach ngoai giao da phuong va linh hoat phu hgp véi

thuc tién.
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TP.HCM, ngay 06 théng 01 nam 2023

Vién nghién ctu Kinh té - Tai chinh - BDS Dat Xanh Services t6 chirc
su kién “Bao cao thi truong bat dong san (BDS) nam 2022, du bao



nam thj truong 2023 - Tim kiém co hoi trong thach thic”.

Vai tro, vi thé cta Viét Nam doi véi khu vuc va thé gigi ngay cang In. Viét Nam
con dugc danh gia la diém dén hap dan véi tiém nang tir thi trudng tiéu dung
quy mo I6n. DBac biét, nén kinh té trong nuéc sé hudng lgi khi cac Hiép dinh
thuong mai bat dau co hiéu luc.

Vién nghién cu Kinh té - Tai chinh - BDS Dat Xanh Services (FERI) du bdo thi
truong BDS 2023 cé thé dién bién theo 3 kich ban: Kich ban tich cuc; Kich ban
ky vong; Kich ban thach thurc.

Doi véi kich ban tich cuc, & boi cdnh GDP dat khoang 5,5 - 6,5%, lam phat 5-
5.5%, lai suat 10-11%, ti |1& hap thu thj truong & mdc trung binh, gid ban 6n
dinh. Trong kich ban ky vong, GDP dat khodng 4.5% - 5.5%, lam phat 6-7%, lai
suat 14-16%, hap thu thi truong thap dudi muic binh quan, gid ban diéu chinh
nhe. O kich ban thach thic, khi GDP dat khodng 3.5%-4.5%, lam phéat khoang
10%, lai suat 18-20%, hap thu thi truong rat thap, llc nay gid ban sé dugc diéu
chinh giam manh hon.

DAT X AN

BAO CAO
NGHIEN CUU THi TRUONG BAT PONG SAN
NAM 2022 — DU BAO NA Nu

O kich ban tich cuc, tinh hinh thé gidi 6n dinh khi chién tranh Nga - Ukraine da
gidm cang thang, dich bénh, thién tai dugc ki€m sodt. Ngan hang Du trit Lién
bang Hoa Ky (Fed) tang lai suat v4i muic khoang 4,5%. Trong nudc, chién dich
thanh tra va x(r ly sai pham nhung trong tam kiém soéat cla nha nudc. Luat dat
dai sra d6i dugc théng qua (nhung chua ap dung trong nam 2023). Nha nudc cé
vai dong thai thdo g& vuéng mac, néi 1ong nganh BDS. GDP 2023 muc 6,5%,
lam phat 5%-5,5%. Room tin dung cho BBS chua dugc néi thém. Ngan hang
Nha nudc (NHNN) tang lai suat diéu hanh & mdc vira phai (thém khodng 1%),
dat mdc 10 - 11%. Ldc nay, tam ly nha dau tu van e de trudc dién bién kinh té



vi m6, duy tri trang thai gilr tién mat nhung van cho dgi BDS gidm gid thém.
Chu dau tu (CDT) ra hang nho giot tham do thi trudong, cung véi cac chinh séch
chiét khau dé kich cau, gia ban duy tri 6n dinh.

CDT ldc nay sé trién khai lai cac du an, tap trung vao cac nhu cau & thuc, tim
ki€ém céc co hoi lién két da nganh nghé, dua ra cac chinh sach thu hut lai dong
tién. Moi gidi BDS sé trién khai s6 hda hoat dong kinh doanh. Khach hang sé
chuyén tu tich trir tién mat sang dau tu BDS, duy tri danh muc dau tu thay vi
cat 16.

O kich ban ky vong, tinh hinh thé gi¢i con khé khan khi chién tranh leo thang
gilta Nga & Ukraine, khién khung hodng kinh té&, nang lugng md rong quy mo
toan cau véi nhiéu bén tham chién hon. Trong nudc, chién dich xt ly thanh tra
sai pham tang cuong quyét liét hoan. GDP 2023 muc 5,5%, lam phéat 6%-7%.
Khong négi thém room tin dung danh cho BDS. NHNN nhiéu lan tang lai suat diéu
hanh, dat mic 14% - 16%. FED lién tuc tang lai suat, mic tang cao hon 6%.
Tién d6 thong qua Luat dat dai doi sang nam 2024. Chua cé giai phap cho diém
nghén phép ly. G kich ban nay, tdm ly nha dau tu tré nén hoang loan, ban théo
d6i vGi san pham thr cap, so cap khoé hap thu. Du doan sic hap thu thi truong 6
muc thap, dudi 30%. Du doan sic hép thu thi truong ¢ mdc thap. CDT tap
trung thanh ly hang ton kho, ngung tung sadn pham méi ra thi truong, dong thaoi
tung ra chinh sach chiét khau nham thanh ly hang tén kho, gid ban diéu chinh
gidm tuong doi.

DY BAO BUC TRAMH

Cac CDT luc nay sé tai co cdu mod hinh hoat dong/danh muc dau tu, mé rong
hop tadc vGi quy ngoai, quy déi trdi phi€u thanh sdn pham BDS. Céc doanh
nghiép moi gidi budc phadi thu hep hoat dong kinh doanh, chuyén d&i sang mé



hinh cong tac vién va cé xu hudng sat nhap cac san. Khach hang van uu tién
san pham & thuc, thanh Iy cac san pham BBS thanh khoan kém trong ngan han.

O kich ban thach thirc, trong béi cdnh nay, tinh hinh thé gidi tré nén cang thang
hon véi chién tranh tiép tuc leo thang, nguy cao chién tranh hat nhan/chién tranh
thé gidi. Chién tranh thuang mai My - Trung gay gat khi€n cang thang toan cau,
Trung Quéc dua ra chinh sach cing ran déi dau véi My theo hudng bat Igi cho
nudc dung USD. Kinh té trong nudc dnh hudng xau, du bdo hang loat DN pha
san, rai thi truong, thiéu hut manh nguén du trir ngoai hoi. GDP 2023 muUc 4%,
lam phat khoang 10%. Khéng ndi thém room tin dung danh cho BDS, lai suat
cho vay tang muc 17% - 20%/nam, dau tu cong ngung tré, chua cd gidi phap
thdo g& di€ém nghén phéap ly khién thi trudng BDS gap nhiéu khé khan. Nha dau
tu budc phai cat 16 manh sadn pham th& cap, san pham so cap khoéng cé giao
dich. Stc hap thu thij truong ¢ muec rat thap. CDT ngung trién khai md ban du én
mdi, tap trung x&r ly hang tén kho. Gia ban gidm sau.
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CDT trong boi cdnh nay sé co cau manh danh muc dau tu, duy tri hoat dong
kinh doanh & murc t6i thi€u déi véi du dn con lugng giao dich, ngung ban déi véi
du an khong cé giao dich. Bong thai, doi mat véi tinh trang mat thanh khodn
trén dién réng. DN moéi gidi tam ngung hoat dong, chuyén déi mo hinh hoat
dong sang thi trudng thir cap, cho thué hoac tam thoi chuyén déi nganh nghé
hoat dong. NDT cat 16 manh, tdm Iy mua yéu khién sdn phdm so cap khéng cé
giao dich.
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HI TRUOHNG BAT DONG AN 2023

FERI du bdo, BDS nha & phan khic 6 thuc ti€p tuc la loai hinh tiém nang trong
nam 2023 béi nhu cau & that rat 16n, phd hgp kha nang tai chinh clia s6 dong,



phu hgp vGi chud truong, chinh séch ho trg tir Nha nudc. Tap trung vao san pham
nay cling gilp CDT gidi quyét van dé léch pha ngudn cung.

BDS co6ng nghiép - logistic cling la mot phan khidc dugc danh gia cao, bdi san
phdm nay gilr vai tro chd luc cGa nganh san xuat trong nén Kinh té, dugc hudéng
lgi bdi cac hiép dinh thuong mai, tr co ché, chinh séch linh hoat dé€ thu hat dau
tu va tU viéc hoan thién co sé ha tang.

BDS nha & cho thué sé dén séng dau tu trong nam 2023 bdi xu hudng thué nha
thay vi mua nha dé cho "bat day", hudng |ai suat cao, trong béi canh thi truong
dang dan dugc chuyén nghiép héa.

BDS thuong mai (van phong) ciing s& h(tu diém sang khi nguén cung luén khan
hiém (Hang A), nhu cau Ién t&r doanh nghiép, quy dau tu ngoai. Dac biét, san
phdm nay con mang lai dong thu 6n dinh cho Cha dau tu.

Cac loai hinh chiu dnh huédng tu nhitng thach thdc trong nam 2023 bao gom
BDS nghi dudng/secondhome..., béi tinh thanh khoan va kha nang khai thac
dong tién tir sdn phdm con nhiéu rui ro, khung phap ly chua hoan thién céng
thém tam ly that chat chi tiéu, bdo toan tai san, dac biét la tién mat.

BDS hang sang cling chiu canh tuong tu, do chiu anh hudng béi siét tin dung va
phap ly du an, trong khi gid ban dang qua cao so véi nhu cau da s6 ngudi dan
va tinh thanh khodn thap trong hién tai.

BDS dat nén nho |é, dat néng nghiép cling la loai hinh khéng tiém nang, khi
nguon cung san pham con rat I16n, sy tang gid da cao hon gia tri thuc té, canh
tranh cao gilra thi trudng so cap va thu cap.

BG6i canh nao cling thé, trong nguy ludn cé co, trong thach thic luén cé co hoi.
FERI cé m6t s6 khuyén nghi cho nam 2023 dé khach hang, CDT,...c6 thé tim co
hoi trong thach thurc.

Doi v6i khach hang, nha dau tu BDS: cac khach hang cé tiém luc tai chinh tét,
dang s& hitu cac BDS ding xu hudng, am hiéu thj truong la nhitng ngudi c6 du
ca hdi tham gia trong giai doan nay. Tuy nhién, FERI khuyé&n nghi can nhac khi
st dung don bay, tranh bi hiéu ing dadm déng. Han ché tham gia cac hoat déng
dau ca. Can nhac chon loai hinh BBS phu hop nhu cau, khad nang. Lién tuc cap
nhat, nang cao hiéu biét vé thi trudng.

Doi véi CDT: Trai qua sang loc, nhitng CDT cé tiém luc tai chinh manh, sé hiru
guy dat sach, nang luc, uy tin va mang ludi lién két nganh Ién, cé kinh nghiém
xU ly khing hoang la nhitng don vi dd “tam” dé tim kiém co hoéi. FERI khuyén



nghi, cac doanh nghiép can y thic thuong ton phéap luat trén hét. Tap trung
chién lugc lau dai, déi phd véi cac kich ban c6 thé xay ra. Pa dang hdéa mang
luéi doi tac, nha dau tu.

Lé Vi




