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I. Ly do va y nghia nghién ctru

Trong hon 35 nam déi mai va phat trién dat nudc, viéc xay dung va hién
dai hod nén kinh té& thi truong dinh hudng xa hdi chu nghia cda Viét Nam
gan véi qud trinh ddy manh céng nghiép hod, hién dai hoa va dé thi hoa
trong bdi canh hdi nhap sau rong da hinh thanh va phat trién tang 16p
trung luu mai trong xa héi. D& hién thuc hod khat vong hiing cudng, thinh
vuong, thu nhap cao va hanh phuc dé€n nam 2045, Viét Nam can quan tdm
thuc hién déng bd nhiéu giai phap, trong dé cd viéc ddy manh phat trién
tang 16p trung luu gdn vdi viéc khai thac va phat huy tiém nang cua tang
&P nay.

Su khac biét cua tang Idp trung luu Nndm & cau truc, trinh do van hoa -
ngudn luc phivat chat; thu nhap, tai san - ngudn luc vat chat va kéo theo doé
1& hanh vi dau tu, thi hiéu tiéu dung, phong cach séng. Dudi goc nhin doé cé
thé thay tang I3p trung luu 1a nhan t& quan trong trong tién trinh phat trién
giCta cac quéc gia va cac dé thi Ion. Trong cac nhu cau cua tang I6p trung
luu tai cac dé thi dang trén da phat trién nhu Ha No6i, nhu cau &, hudng thu
dich vu thuong mai va dau tu 13 ndi tréi nhat. Nhitng nhu cdu mai vé nha &
va khéng gian séng nay sinh tir tang 16p trung luu da gép phan thuc day su
nang doéng cua thi truong bat dong san.

Theo B& Lao dong - Thuong binh va Xa hoi, tang I6p trung luu hién
chiém 13% dan sé va du kién sé chiém 26% dan sé vao nam 2026... Hién
thu nhap binh quan dau ngudi clia Ha N6i cao gap 1,4 1an so vdi binh quan
ca nudc. Mét sé du bado cho thdy dén nam 2025, sé luong gia dinh trung
luu tai Ha Noi sé dat khoang 1,5-1,6 triéu hé. Khi do, nhu cau s& hitu cac
san phadm chung cu thuong mai sé & muc rat cao, khi vadn hod séng chung
cu hgay cang tro nén phd bién hon.

Theo Chuong trinh phat trién nha & TP. Ha Noi giai doan 2021 - 2030,
dé&n nam 2025, thanh phd phan dau dién tich san nha & binh quan dat
29,5m2/ngudi; phat trién mai 19,69 triéu mét vudng san nha & thuong
mai. Dén nam 2030, dién tich san nha & binh quan dat 32m2/ngudi; phat
trién mai 15,19 triéu mét vudéng san nha & thuong mai. Ha N6i cling dat ra
muc tiéu dat ty 1& do thi hda dén nam 2025 khoang 60 - 62%, dén nam
2030 dat 75%; GRDP binh quan dau ngudi dén ndm 2025 dat khoang
8.300 - 8.500 USD, dén nam 2030 dat khoang 12.000 - 13.000 USD...

Pay la nhing muc tiéu Ion, tham chi kha tham vong khi nhin vao nhu
cdu nha & thuong mai cua ngudi dan chua duoc dap ung & thoi diém
hién tai. Nhu vay, trong vong 2 ndm na, Ha No6i can phat trién khoang

246.000 can hd (véi can hd cd dién tich khoang 80m2). Trén thuc té&, du
giai doan vUra qua, thi trudng cé nhing bién déng manh nhung khi di sau
phan tich cac yéu té tac ddng dén nhu cau s& hitu chung cu trong tuong
lai cla nguoi dan cdé thé thdy, nhu ciu nay van & muc rat cao trén tat ca
cac phan khuc, t& chung cu binh dan dén chung cu trung va cao cap,
nhung ngudn cung con rdt han ché.

Theo nghién clru madi nhat cta Vién Nghién ciu Bat déong san Viét Nam
(thdng 3/2023) tir 10 t8 chirc xa hdi nghé nghiép cuia doanh nghiép, nha
dau tu bat dong san cac qudc gia co thi truong bat déng san phat trién
trén thé gidi nhu Hiép hdi Bat dong san Hoa Ky, Hiép hdi Bat dong san
Han Quéc, Hiép hoi Bat déng san Singapore,... cac nha dau tu qudc té ky
vong rat 16n vao su phat trién clia phan khic nha & trung cdp va cao cép
clia Viét Nam ndi chung va Ha Noi ndi riéng trong nhirng nam tdéi. Nhat |a
khi chung ta cé nén tang kinh t& vi mé tét, dan sé treé, tang 16p trung luu
tang nhanh, luong ngudi nudc ngoai dén Viét Nam lam viéc, sinh séng va
c6 nhu cdu dinh cu 1au dai gdn vdi nhu cau s& h(ru nha & chung cu ciing
tang manh.

Vé dinh hudng khéng gian, Ha Noi sé tap trung phat trién dé thi vé
tinh va céc khu vuc du kién thanh quan. Khu vuc ndi doé lich sir sé han ché
t&i da phat trién madi nha chung cu thuong mai dé han ché viéc gia tang
dan s va qué tai ha tang. Do dd, cadn nhitng nhan dién mai vé khéng gian
phat trién dé thi mai, gdn véi cac sdn phdm chung cu thuong mai dap tng
duoc nhu ciu da dang clia nhgudi dan.

Vé dinh hudéng chinh sach, viéc stra déi, hoan thién khung chinh sach,
phdp luat co tao ra déng luc dé thuc day phat trién nha & thuong mai
trong giai doan t&i hay khéng, cling can thém nhing géc nhin cua chuyén
gia, nha quan ly, nha dau tu quéc té.

Vé dinh hudéng dau tu, trong cac kénh dau tu & cac quéc gia phat trién
thi dau tu vao bat dong san van hap dan bac nhat. Trong do, theo khao
sat cua Vién Nghién ciu Bat dong san Viét Nam, kinh nghiém trén thé
gidi cho thay, véi nhitng du dn chung cu trung cdp va cao cép cd chat
luong xay dung, vi tri va ha tang tot, ludn tdng gid én dinh, bén ving trong
khoang thai gian 20 ndm qua. O Ha Noi, viéc lua chon du dn dé & va dau
tu trong giai doan nay cling duoc r&t nhiéu nha dau tu quan tadm, nhat 13
khi thu nhap kha dung cua tang Ip trung luu tdng 1én sé lam cho quy md
tién nhan réi ngay cang lén, kéo theo nhu cdu dau tu.

Trén co s& do, Vién Nghién ctiu Bat dong san Viét Nam (VIRES) va




Tap chi dién ta Bat ddong san Viét Nam (Reatimes.vn) phéi hop cung céac
chuyén gia tu vadn, nha khoa hoc té6 chiuc nghién cttu Bdo cdo thudong
nién téng quan va xu hudng thi truong chung cu Ha Noi, chuyén dé: Xu
hudng thi truong chung cu trung - cao cdp Ha N6i ndm 2023, trién vong
2023 - 2025. Bao cao sé tap trung nghién cuu, phan tich, luan giai trén cac
phuong dién:

0 (i) B&i canh kinh t& vi mé va trién vong cac kénh dau tu giai doan
2023-2025.

(ii) Panh gid thuc trang phan khic nha ¢ trung cép va cao cap Ha
Noi ndm 2023 va du bdo cung, cau giai doan 2023-2025. Phan tich

@ xu hudng phat trién va tiém nang clia cadn hd & dé thi/ thanh phé mai
(cho phan khuc mua dé &), tiém nang tang trudng va sinh I&i ctia phan
khuc chung cu trung, cao cdp (cho phan khuc mua dé dau tu).

(iii) Co s¢ tang trudng dai han, tich cuc cua phan khuc nha & (trung va
® a0 cip & Ha Noi) giai doan 2023-2025.

® (iv) Kinh nghiém va géc nhin cua nha dau tu quéc té vé phan khuc
chung cu trung, cao cap Ha Noi.

(v) Giup ngudi mua nha nhan biét vé xu hudng séng maéi va nhiing dé
thi dang lua chon dé co thé an cu vdi diéu kién tét nhat (hanh phuc -
thinh vuong - manh khoe) cho cac hinh thai nhan khau tiéu biéu: Gia

@ dinh cé nguoi gia, cé con trong doé tudi di hoc, ngudi tré thanh dat...
Cung cép nhing théng tin trung lap va dang tin cay giup cho khach
hang ndng cao nhan thic va hiéu biét, ra quyét dinh chinh xac khi tham
gia vao thi trudng chung cu trung cap, cao cap o do thi lon.

Hy vong, bdo cdo nay sé 13 tai liéu tham khao y nghia cho cédc nha dau
tu va khach hang cé nhu cau tham gia vao phan khuc nha & tiém ndng nay.

Il. Giéi thiéu don vi nghién ctru va chuyén gia
1. Vién Nghién ciru Bat déng san Viét Nam (VIRES)

Vién Nghién ctru Bat dong san Viét Nam (VIRES) duoc Hiép hoi Bat dong
san Viét Nam thanh 1ap ngay 31/12/2019, B6 Khoa hoc Céng nghé cap Gidy
chirng nhan Bang ky hoat déng khoa hoc va céng nghé sé A-2212, ngay
10/3/2020, c6 tru so tai Ha Noi.

VIRES cé chic ndng, nhiém vu: Tap hop cac nha khoa hoc dé nghién
cuu, tu van, xay dung hé théng théng tin trong linh vuc bat déng san phuc
vU yéu cau va nhiém vu cua Hiép hdi; Nghién ctu khoa hoc va thuc hién
cac chuong trinh, dé tai, du an khoa hoc trong Iinh vuc bat dong san va cac
nhiém vu khoa hoc khac; Tu van, phan bién khoa hoc trong linh vuc bat
déng san; T chuc thuc hién va xudt ban cac 8n phdm théng tin - truyén
théng va phé bién kién thic khoa hoc - k§ thuat phuc vu phat trién kinh
t&, x& hoi; Hop tac vai cac to chic va cd nhan trong va ngoai nudc dé thuc
hién cac nhiém vu cua Vién.

Pén nay, VIRES da xay dung duoc héi déng khoa hoc - ¢ vd8n gdm trén
40 chuyén gia hang dau Viét Nam va 15 chuyén gia qudc té trong Iinh vuc
kinh té bat dong san, tai chinh - ngan hang, kién truc, quy hoach, phap ly...

Thanh tuu & dinh huéng hoat déng:

D 1.1.Tu van, phan bién chinh sach

Tap trung nghién ctru dé xuat co ché, chinh sdch va phan bién cac
vudng mac, bat cap cua thi truong bat déng san, gidm sat, phan bién
x& hoéi trong Iinh vuc bat ddng san theo yéu cau cuia Hiép hdi Bat déng
san Viét Nam, B6 Xay dung va cac co quan cua Bang, Qudc hdi, Chinh
phu.

} 1.2. Nghién ctru khoa hoc va thuc hién cac chuong trinh, dé tai, du
an khoa hoc trong linh vuc bat déng san:

Pé&n nay, VIRES da chu tri t6 chuc trén 30 dé tai khoa hoc, trong do
c6 nhiéu dé tai da duoc xudt ban thanh sach, tiéu biéu 1a 8n pham: B&t
déng san trong nén kinh t& Viét Nam - Vai trd va khuyé&n nghi chinh sach
do NXB Chinh tri quéc gia Su that &n hanh.

VIRES chu tri thuc hién trén 50 bdo cdo phan tich chuyén sau vé cac
phan khuc, san pham, thi trudng khu vuc, tap trung nghién cltu cac dia
phuong cé thi truong bat dong san thuong mai, coéng nghiép, du lich...
phat trién, cé nhiéu tiém nang va du dia khai thac.




} 1.3. Lién két, phéi hop té chirc cac chuong trinh, su kién:

VIRES d& phdi hop vai Tap chi dién ta Bat déong san Viét Nam, cac
doanh nghiép va té chirc tu van kinh té, tai chinh té chic trén 50 chuong
trinh, su kién nhu Hoéi thao, Toa dam, Dién dan vé cac van dé I1én cua thi
trudng bat déng san Viét Nam.

Xay dung chién luoc va ky két hop tdc vai cac Vién, Trung tdm nghién
clru, cac trudng Pai hoc, Hoc vién cé lién quan, nham ma réng quan
hé, mang ludi chuyén gia va tang cuong cac hoat dong véi cac don vi
ngoai Hiép hoi.

2. Tap chi dién tir Bat déng san Viét Nam (Reatimes.vn)

Tap chi dién tu Bat dong san Viét Nam (www.reatimes.vn) la co quan
ngdn luan cluia Hiép hoi Bat dong san Viét Nam, duoc BO TT&TT cép gidy
phép hoat déng sé 388/GP-TTTT ngay 21/7/2016 va chinh thuc di vao
hoat déng tu ngay 8/8/2016, cé tru s& chinh tai Ha N&i va céc van phong
dai dién dat tai TP.HCM, Ba Nang va Thanh Hoa.

Pén nay, Tap chi da xay dung duoc hdi déng khoa hoc - ¢8 van gém
trén 50 chuyén gia hang dau Viét Nam va 15 chuyén gia qudéc té trong linh
vuc kinh té bat déng san, tai chinh - ngan hang, kién truc, quy hoach, phap
ly, bdo chi, truyén théng, van hod, xa hodi hoc...

Tap chi da xay dung duoc quan hé hop tac chién luoc véi 30 thuong
hiéu bat dong san, tai chinh, ngan hang va dich vu lién quan dén bat déng
san 16n nhat Viét Nam va cé méi quan hé hop tac chat ché vai trén 100
doanh nghiép khac.

2.1. Thuc hién chiurc ndng 1a co quan ngén luidn cua Hiép héi Bat déng
san Viét Nam

V&i vai tro la Co quan ngdn luan cua Hiép héi Bat dong san Viét Nam,
Tap chi da thuong xuyén bam sat chuc nang, nhiém vu, ton chi, muc dich
clia Hiép hoi; Hoat déng clia La&nh dao va cac don vi, t& chic thanh vién,
héi vién dé tuyén truyén nhanh, kip thoi cac hoat déng cua Hiép hdi, 1anh
dao Hiép hoiva cac té chic thanh vién, hdi vién, cdng déng doanh nghiép
bat dong san Viét Nam. Tap chi da tap trung nghién ctu, tham muu, tuyén
truyén cho Hiép hdi xay dung cac bdo cdo, ki€n nghi cé lién quan dén thi
trudng bat déng san.

Pé&n nay, Tap chi da truc ti€p té churc va truyén théng cho cac su kién I6n
clia Hiép hoi Bat dong san Viét Nam nhu: Giai thuong Quéc gia Bat dong
san Viét Nam, Hoi nghi Bat déng san quéc t& (IREC), Dién dan Bat dong san
thuong nién...

2.2. Néi dung trén Tap chi dién tu

Tap chi dién tua Bat déng san Viét Nam da vuon 1én tro thanh mot kénh
truyén théng hang dau, chuyén biét, chuyén nghiép vé thi trudng bat dong
san. Tap chi ting budc xay dung duoc uy tin trong 1ong déc gia bang phuong
thirc 1am bdo chuyén sau, tich cuc, déng hanh cung doanh nghiép, doanh
nhan vadi cac bai viét cé suc lan tda, ndi dung sinh déng, hdp dan; théng tin
khoa hoc - tin cay - kip thoi; cd ham luong théng tin va tri thic cao. DEn nay,
Tap chi da phat trién va duy tri duoc sé luong ddc gia truy cap 1a 100.000
ngudi/ngay; nhan duoc Bang khen cua B& Xay dung, B6 Théng tin Truyén
théng, Co thi dua cua Lién doan Thuong mai Céong nghiép Viét Nam va doat
nhiéu Giai bdo chi Trung uong va dia phuong...

2.3. Hoat déng sau bdo va xuat ban pham

2.3.1. HOi thao, toa dam, su kién

Tap chi dién tr Bat dong san Viét Nam da phdi hop vai Vién Nghién ciu
Bat dong san Viét Nam, cadc doanh nghiép va don vi tu van kinh té, tai chinh
t& chuc trén 70 chuong trinh, su kién Hoi thao, Toa dam, Dién dan vé céc
van dé |6n cua thi truong bat déng san Viét Nam.

2.3.2. Xuat bédn 8n phdm

Pé&n nay, Tap chi da to chuc xuat ban, lién két xudt ban trén 15 &n pham
chuyén dé vai hinh thic dep, chuyén nghiép va quy mé nham thu hut su
tham gia clia cac doanh nghiép bat dong san va lién quan trén thi truong.

3. Chuyén gia tham gia thuc hién Bao cao
Bao cdo duoc thuc hién boi ddi ngl chuyén gia cua Vién Nghién cliru Béat

dong san Viét Nam va su tham gia, cdng tac clia cac chuyén gia kinh té, quy
hoach, tai chinh, ngan hang, phap ly hang dau cua Viét Nam. Trong do, Bao
cdo Téng quan va Tu van cho nha dau tu do déi ngd chuyén gia cdp cao
cla VIRES truc ti€p thuc hién, théng qua phuong phap phan tich sé liéu,
d liéu chuyén sau, khao sat, diéu tra xa hoi hoc va mot sé phuong phap
chuyén nganh khac.
* Chuyén muc: Goc nhin nha quan ly va chuyén gia qudc té bao gbm cac
chuyén gia uy tin:
) TS.VaTién Loc

Pai biéu Quéc hdi, Uy vién Uy ban Kinh té ctia Quéc hoi,

Chu tich Trung tdm Trong tai Quéc té Viét Nam (VIAC)
} Ong Eric Park

Chu tich Hiép hdi Phat trién Dich vu Bat dong san Han Quéc,
Gido su khoa Bat déong san, Dai hoc Dién ti Soongsil Han Quéc




)
)

Ong Jeffhery Foo
Chu tich Hiép hoi Bat dong san Singapore

Ong Yoshi Nori Takita
Pai su tai Viét Nam, Lao, Campuchia cua Chu tich Hiép hoi
Bat déong san Hoa Ky (NAR)

* Chuyén muc: Goc nhin chuyén gia bao géom cac chuyén gia uy tin:

GS. TSKH. bang Hung Vo
Nguyén Thu trudng BO TNMT

TS. Lé Xuan Nghia
Thanh vién Hoi dong tu van chinh sach tai chinh - tién té quéc gia,
nguyén Pho Chu tich Uy ban Gidm sat tai chinh quéc gia

PGS. TS. Tran Pinh Thién
Nguyén Vién trudng Vién Kinh té Viét Nam

TS. Can Van Luc
Thanh vién H6i déng tu van chinh sach tai chinh - tién té quéc gia,
chuyén gia Kinh té truong Ngan hang BIDV

TS. VO Tri Thanh
Vién truong Vién Nghién cutu chién lugce thuong hiéu va canh tranh

TS. Nguyén Tri Hiéu
Chuyén gia tai chinh - ngan hang

GS. TS. PBinh Trong Thinh
Chuyén gia tai chinh

PGS. TS Nguyén Quang Tuyén
Phé Chu tich HOi ddng trudng, Truong khoa Phap luat Kinh té&, Trudng
Pai hoc Luat Ha NOi

Ong Nguyén Manh Ha

Pho Chu tich Thuong truc thir nhat Hiép héi Bat dong san Viét Nam,
nguyén Cuc truong Cuc quan ly nha va thi truong bat dong san,

BS Xay dung
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} TS. Nguyén Van Dinh

Phdé Chu tich Hiép hoi Bat dong san Viét Nam,

Chu tich HOi Mbi gidi bat dong san Viét Nam

Ong Vb6 Huynh Tuan Kiét

Gidm déc bd phan phat trién nha o CBRE

Ong BUi Van Doanh

Vién trudong Vién Nghién ctru Bat déng san Viét Nam

Ong Nguyén Chi Thanh

Pho Chu tich kiém Tong thu ky HOi Mbi gidi bat ddng san Viét Nam
Ong Tran Minh Tién

Gidm déc Trung tdm Nghién clu thi truong va Am hiéu khach hang
One Mount Real Estate

v vV vV

I1l. M&t sd dinh nghia
Dinh nghia phan khuc thi truong:

Siéu sang
S S

Trén 230 triéu déng/m2
Hang sang

RN XN OO A
80 - 230 triéu déng/m2

Cao cap
.%

50 - 80 triéu dong/m?2

Trung cap

o Vo ¥
30 - 50 triéu dong/m?2

Binh dan
.%

Dudi 30 triéu dong/m2

* Murc gid trén chua bao gém VAT va phi béo tri
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IV. Mién trir trdch nhiém cdng bé bao cdo

Bdo cdo nay duoc thuc hién bdi Phong Du an chién luoc, Phong Nghién
ctu thi truong, Vién Nghién ciu Bat dong san Viét Nam (VIRES) va su bao tro
truyén théng cua Tap chi dién tor Bat dong san Viét Nam (Reatimes.vn). Uy tin,
strc anh hudng va gid tri cua Bdo cdo duoc tao nén tur su tham gia tu van, cong
tac cua doi ngl chuyén gia, nghién ctru vién, cdng tac vién thudc VIRES. Tat
ca thong tin, s6 liéu va tai liéu thu thap duoc trong bdo cdo nay déu thubdc s&
hru ban quyén déc quyén cla VIRES. Thong tin trong bdo cdo nay, bao gébm
ca nhing du bdo, duoc phan tich va thu thap, khao sat tir cdc ngudén théong
tin dang tin cay vao thoi diém céong bd bdo cdo. Chung téi nd luc dé dam bao
tinh chinh xac cua bao cao, tuy nhién, VIRES khéng co6 trach nhiém bao dam
ngudn théng tin cdng bd trong bdo cdo trong cac quyét dinh hodc anh hudng
phap ly (ca truc tiép va gian tiép) cd lién quan dén hanh vi ctia ngudi st dung.
Bdo cdo nay duoc thuc hién va cong bd cho muc dich thong tin danh riéng
cho khach hang va cac chuyén gia cua VIRES, khéng duoc sir dung hoac duoc
coi nhu mét 16i dé nghi, 16i méi chao ban hodc mua, dau tu ching khoan hay
cac coéng cu tai chinh khac. VIRES sé& khdéng chiu tradch nhiém vé bat ky tén
that, tén hai, thiét hai nao phat sinh khi bat ky ai sir dung hoac dua vao théong

tin trong bao cao nay. Do do, ngudi s dung co trach nhiém danh gia muc dé
lién quan, anh hudng cua thdong tin khi dua ra cdc quyét dinh cta minh. Moi su

sao chép va st dung théng tin tir bdo cdo nay khi chua nhan duoc su déng y
bang van ban cua VIRES déu 1a hanh vi vi pham ban quyén.

Pé biét thém chi tiét vé bdo cdo nay xin vui lIong lién hé:

Phong Du an chién luoc, Vién Nghién ctru Bat déng san Viét Nam
bién thoai: 0943.036.108

Email: Vienbatdongsanvn@gmail.com

Website: Vienbatdongsan.vn
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PHAN 2: ) o
GOC NHIN NHA QUAN LY VA NHA PAU TU QUOCTE

1. Trién vong thi trudng chung cu trung, cao cdp Ha Noi -
Nhin t&r tdc déng chinh sach va quy luat cung, cau

TS. Vi Tién Loc

Pai biéu Quéc héi, Uy vién Uy ban Kinh t& cia Quéc hoi

Chu tich Trung tdm Trong tai Quéc té Viét Nam (VIAC)

LOI GIOI THIEV ) s 2. Thi trudng bat déng san Viét Nam luén ndm trong top
1. Ly_ d_o vg y nghla.nghl_en cuu . uu tién dau tu hang dau ctia Han Quéc
2. Gidi thiéu don vi nghién cutu va chuyén gia Ong Eric Park
3. M(f)Nt s6 dinh nghia Chu tich Hiép hoi Phat trién Dich vu Bat dong san Han Quéc
4. Miéen tru trach nhiém céng bd bao cao Gido su khoa B&t dong san, Dai hoc Pién tir Soongsil Han Quéc

PHAN 1: i 3. Gid bat dong san Singapore dé tang lén trong giai doan
BAO CAO TONG QUAN Covid-19 va van dang tiép tuc tadng
1. B&i canh kinh t& vi mé va trién vong dau tu Ong Jeffhery Foo
giai doan 2023-2025 Chu tich Hiép hoi Bat dong san Singapore
2.Téng quan thuc trang phan khuc nha & trung
va cao cap Ha Noi nam 2023 4.Nh{ng goi md& cho phat trién bat déng san dai do thi &
3. M6t s6 co so tang truong cua phan khic chung cu Viét Nam qua bai hoc cua Hoa Ky
trung va cao cap ¢ Ha Noi giai doan 2023-2025 Ong Yoshi Nori Takita
4. Stc hdp dan va co hdi dau tu bat déng san, Bai sur ctia Chu tich Hiép héi BBS Hoa Ky
nghién ctu truong hop khu Béng Ha N6i nam 2023 cho cac nudce Viét Nam, Lao, Campuchia

5. M6t s6 khuyén nghi .
PHAN 3:

GOC NHIN CHUYEN GIA

1. Xu hudng chung cu trung, cao cap dudi goc nhin
chinh sach va phap ly
GS. TSKH. bang Hung Vo
Nguyén Thu truong BO TNMT,
Chuyén gia vé quan ly dat dai va thi trudong bat dong san




2. Chung cu trung, cao cdp Ha Noi sé tang gid 6n dinh va
bén ving

‘ TS. Lé Xuan Nghia
Thanh vién H6i dong tu van chinh sach tai chinh, tién té quéic gia
Nguyén Pho Chu tich Uy ban Giam sat Tai chinh quéc gia

3.7 déng luc tang trudng cho bat dong san nha & do thi
Ha N&i giai doan 2023 - 2025
PGS. TS. Tran Binh Thién
Nguyén Vién truong Vién Kinh té Viét Nam

4. 4 xu hudng mai trén thi trudng chung cu trung - cao
cap hién nay

TS. VO Tri Thanh
Vién trudng Vién Nghién ctru Chién luoc thuong hiéu va canh tranh

5. Bat dong san ludn 1a kénh dau tu duoc nhiéu ngudi yéu
thich, dac biét 14 nhitng nha dau tu cé tdm nhin dai han

TS. Nguyén Tri Hi€u

Chuyén gia tai chinh - ngan hang

6. Co hoi dau tu bat déong san trong bdi canh ngudn cung
khan hiém & moi phan khtc

PGS. TS Binh Trong Thinh

Chuyén gia tai chinh

7. Phap ly bat déng san nha & doé thitrung, cao cap Ha Noi
va nhing tadc dong dén xu hudng thi truong nam 2023,
giai doan 2023 - 2025
PGS. TS. Nguyén Quang Tuyén
Phé Chu tich Hoi dong truong, Trudng khoa Phap luat Kinh té,
Trudong Pai hoc Luat Ha Noi

8. Phat trién dé thi mai “New Urban”: Xu thé& tat yéu cua
dé thi hién dai
Ong Nguyén Manh Ha
Phoé Chu tich Thuong truc thi nhat Hiép hoi Bat dong san Viét Nam,
Nguyén Cuc trudng Cuc Quan ly nha va thi truong bat déng san
(B Xay dung)

9. Phat trién cé chon loc, loai hinh chung cu trung - cao cép
s& dan dat thi truong bat déng san Ha N6i ndm 2023

TS. Nguyén Van Dinh
Pho Chu tich Hiép hoi Bat dong san Viét Nam,
Chu tich H6i Mbi gidi Bat dong san Viét Nam

10. An s& va co hoi cho gid bat dong san nha ¢ Ha No6i trong
nam 2023

Ong V& Huynh Tuan Kiét
Giam déc Bo phan Phat trién Nha & CBRE

11. M&i trudng va tién ich - Binh vi tiéu chudn cua tang 16p cu
dan mai

Ong Bui Van Doanh

Vién truong Vién Nghién cltu Bat dong san Viét Nam

12. Hé&t thoi ki€m tién dé, moi gidi bat déng san cé con co hdi
vdi chung cu trung - cao cap?

Ong Nguyén Chi Thanh
Pho Chu tich kiém Téng thu ky Hoi Mbi gidi Bat dong san Viét Nam

13. Xu hudng lua chon chung cu cua gia dinh trung luu tai
Ha No&i
Ong Tran Minh Tién
Giam déc Trung tdm Nghién ctru thi truong va Am hiéu khach hang
One Mount Real Estate

PHAN 4: ‘

TU VAN CHO NHA PAU TU
1. Nhan dién du an dau tu
2. Tu van phap ly
3. Tu van tai chinh
4. Tu van thoi diém dau tu

KET LUAN
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N@quNG
BAO CAO

PHAN 1:

BAO CAO
TONG QUAN

S

I. B6i canh kinh t& vi mé va trién
vong dau tu giai doan 2023-2025

1. Boi canh kinh té& vi moé

1.1. B&i canh quéc té

Nam 2020, kinh té& toan cau suy
giam -3,1%, trong dé hau hét cac nudc
roi vao suy thoai do chiu anh hudng
tiéu cuc badi dich bénh Covid-19. Budc
sang nam 2021, khi dich bénh dan
duoc kiém sodt, kinh t& toan cau tang
trudng manh mé tro lai (+6,2%) va da
phuc hoi tiép tuc trong 2 thang dau
nam 2022 khi hau hét cac nudc dan
m& clra nén kinh té.

Tuy nhién, khing hoang tai Ukraina
tUr cudi thang 2/2022 dén nay va dich
Covid-19 bung phat trd lai da tac déng
tiéu cuc dén thi trudng tai chinh, dén
cac chudi sadn xuat, cung ung, lam
tang gid hang hda toan cau, de doa én
dinh vi mé, anh hudng nghiém trong
dén da phuc hdi cua kinh té& thé gidi.
Bén canh do, lam phat tang manh tai
hau hét cac nudc va viéc dong USD
tang gid so vai da sé déng tién khac
budéc NHTW cac nudc phai lién tuc
tang l&i suat 1&n muc cao nhat trong
nhiéu ndm nham kiém ché& lam phat.
Ngoai ra, su suy y&u cla cac nén kinh
t& dau tau nhu MYy, EU, Trung Quéc,
clng ldm suy gidm suc cau thé gidi,
kéo theo su dinh tré cua khu vuc san
xuat. Hé qua la, Chinh phu va NHTW
& hau hét cac nudc da budc phai that
chat tién té, tdng 1ai sudt nhanh nham
doéi phod vai lam phat; khién kinh té
thé gidi chi tang truong 3,4% nam
2022 va duoc du bao sé giam da tang
trudng, trong dé mot sé nén kinh té
co thé suy thodi nhe nam 2023.

Vé trién vong kinh té& toan cau giai
doan 2023-2025, cac té chuirc qudc té
(nhu WB, IMF, ADB, OECD...) du bao
kinh t& toan cau sé tang trudng thap
hon so v&i ndm 2022 va khéng déng
déu gita cac nén kinh té& (chi tiét tai
bang). Kinh té& toan cau duoc du bao
tang trudéng khoang 2,9% nam 2023
(gidm so vdi muc 6,2% nam 2021 va
3,4% nam 2022), va chi hdi phuc dan
td nam 2024-2025, & muc khoang
31%. Ba hdi phuc van phu thudc 16n
vao su héi phuc cta cac nén kinh té
hang dau va su 6n dinh cua thi truong
tai chinh qudéc t&. Trong khi dd, lam
phat tai hau hét cac nudc trén thé gioi
dan ha nhiét sau khi dat muc dinh héi
quy 111/2022, giam dan t& muc khoang
8-9% nam 2022 xudéng codn 6,6% nam
2023 va 4,3% nam 2024.

Giai doan 2023-2025, kinh té toan
cau du bao van phai déi mat véi mot
s& kho khan, gém: (i) khing hoang
tai Ukraina dai dang, kéo dai va kho
dodn dinh; (ii) lam phat cao, khé kiém
soat do gid hang hdéa bién déng manh
va dung & muc cao; (iii) thi truong tai
chinh quéc té, thi trudng ngoai hai
bién dong manh do NHTW céc nudc
thuc hién that chat tién té; trong khi
do, lIinh vuc tai chinh ngan hang co
thé bi tdc débng manh, thdm chi déi
mat va&i rai ro dé v, pha san...; (iv)
3 dau tau kinh t&€ (MY, EU va Trung
Quéc) déu tang trudng cham lai
trong ndm 2023 (c6 thé hdi phuc dan
td nam 2024); (v) cac tranh chap,
cdng thadng thuong mai, céng nghé
gita cadc nudc cé dau hiéu tang trd
lai thai ky hau Covid,...
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Bang 1: Tang trudng va lam phat toan cau va mot sé nudc 2021-2024 (%, yoy)

Chi tiéu 2022 2023 2024
(U'érc tinh) (Dw bao) (Dw bao)
Tang trwdng Kinh té
Toan cau 6,2 3,4 2,9 3,1
Cac nwére phat trién 5,4 2,7 1,2 1,4
M§ 5,9 2,0 1,4 1,0
EU 53 3,5 0,7 1,6
birc 2,6 1,9 0,1 1,4
Phap 6,8 2,6 0,7 1,6
Y 6,7 3,9 0,6 0,9
Nhit Ban 2,1 1,4 1,8 0,9
Anh 7,6 4,1 -0,6 0,9
Cac nwéc méi ndi va dang phat trién 6,7 3,9 4,0 4,2
Trung Quéc 8,4 3,0 5,2 4,5
Anbo 8,7 6,8 6,1 6,8
Nga 4,7 -2,2 0,3 2,1
Brazil 5,0 3,1 1,2 1,5
Nam Phi 4,9 2,6 1,2 1,3
ASEAN-5 3,8 5,2 4,3 4,7
Lam phat
Toan ciu 4,7 8,8 6,6 4,3
Nén kinh té phat trién 3,1 7,3 4.6 2,6
Cac nuwéc méi ndi va dang phat trién 59 9,9 8,1 5,5

Nguén: IMF (1/2023).

1.2. B&i canh vi mé Viét Nam

Nam 2022, trong bdéi canh kinh té
toan cau gap nhiéu khoé khan, Chinh
pht va DN Viét Nam da nd luc va
thu duoc moét sé két qua tich cuc: (i)
Chinh phu quyét liét ddy manh hoan
thién thé ché, cai cach thu tuc hanh
chinh, nd luc thdo g& cac kho khan,
diém nghén clia nén kinh t&; nd luc va
quyét liét thic day dau tu céng ngay
tUr dau nam; quyét liét kiém soat tét
dich bénh, tao diéu kién thuan loi dé
md& clra moi hoat dong kinh té xa hoi
tu thang 3/2022, céc hoat déng kinh
té xa4 hoéi duoc dién ra théng subt;
(i) San xudt, dau tu va tiéu dung tiép
tuc tdng trudng tét, giup tadng truong
GDP nam 2022 dat 8,02% - la muc cao
nhat trong 25 nam qua; lam phat duoc
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kiém soat trong muc tiéu, @ muc 3,15%;
(iii) Hoat doéng ban lé tiép tuc phuc
hoi manh, ca nam tang gan 20%; (iv)
Xuat, nhap khau ti€p tuc tang trudng
tich cuc, can can thuong mai thang du
1,2 ty USD, gép phan hd tro 6n dinh
ty gid va cac can déi vi moé khac; (v)
Giai ngan FDI tiép tuc kha quan, dat
22,4 ty USD, tang 13,5%; (vi) Thu-chi
ngan sach dat két qua tich cuc nhd
kinh t& phuc héi; (vii) L&i sudt va ty gia
tdng song van trong tdm kiém soat;
(viii) Hoat déng DN tiép tuc da phuc
hdi va cé nhiéu tin hiéu khai sac, nhd
cac hoat dong kinh té - xa hoi duoc
ma& réng; du van con nhiéu kho khan,
thach thuc khi [&8i suat, ty gid tang; kha
nang tiép can vén khé hon... va nhu
cau bén ngoai suy gidam.

Hinh 1: Top 10 nha dau tu FDI tai Viét Nam
(luy k& dén hét thang 11/2022)
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Nguén: Bé K& hoach va Pau tu.

Bang 2: V8n dau tu nudc ngoai vao Viét Nam giai doan 2019 - 2022

Nmding e [ Do e
(ty USD) Iwong von (%)
2020 31,05 4,98 16,03% Trang 27?},1%?12/1{1(%025065(1;11@ giam
2021 38,85 3,60 9,28% Trang 27;5};%?12g/l(lé025§élNién giam
2022 27,72 4,45 16,1% Cuc D‘ég (?;( Illilg%c ngoai,

Ngudn: Nién giam théng ké, Téng cuc Théng ké.

Tuy nhién, trong nam 2022, kinh té
Viét Nam cing phai déi mat vdéi nhiéu
thach thuc, kho khan 16n va con kéo dai
sang nam 2023. Cu thé, (i) méi trudng
qudc t& kém thuan loi; kinh té toan cau
va nhiéu nudc/khu vuc, dac biét 1a cac
déi tac kinh t& I6n cua Viét Nam cé thé
roi vao suy thoai hoac suy giam tang
trudng; (i) gidi ngdn dau tu céng va
cac chuong trinh muc tiéu qudc gia du
da cai thién song van con cham; (i) dp
luc lam phat, ty gia, 18i suat ngay cang
tang; (iv) rdi ro no xau tiém an; (v) mot
s6 doéng luc cho tang truong kinh té
(xuat khau, san xudt céng nghiép) coé

d&u hiéu ching lai t& quy IV/2022 khi
cac diéu kién kinh doanh xau di va nhu
cau thé& gidi suy giam.

Vé trién vong, ndam 2023 duoc du
bdo tiép tuc la mdét ndm thach thuc
nhiéu hon co héi déi véi nén kinh té&
ndi chung va thi truong tai chinh, bét
dbéng sanViét Nam ndi riéng. Bén canh
rdi ro tu bén ngoai, thach thuc ndi tai
clia kinh té Viét Nam do khd khan
chung cua kinh té vimé, hoat déng san
xudt, kinh doanh va thu nhap cta DN
va ngudi dan cd xu hudng khd khan
hon. Cu thé, mdt sé quéc gia/khu vuc,
dac biét |a cac doi tac kinh té 16n cua
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Bang 3: Kinh té Viét Nam giai doan 2019 - 2022 va du bdo nam 2023

Céc chi tiéu 2019 2020 2021 2022 DB 2023
Ting trudéng GDP (%, yoy) 7,36 2,87 2,56 8,02 6-65
CPI binh quan (%, yoy) 2,79 3,23 1,84 3,15 4-4,5
Chi s6 SXCN - IIP (%, yoy) 9,1 3,3 4,7 7,8 6-8
Ban 1é hang hoa va dich vu tiéu 4.940 5.060 4.789,5 5.680 5.900- 6.200
dung (nghin ty déng) (+11,8%) | (+2,6%) | (-3,8%) | (+19,8%) | (+8-10%)
LA o 264,3 282,7 336,2 371,9 394 - 402
Xuat khau (ty USD) (+9,0%) | (+7,0%) | (+18,9%) | (10,6%) (+6 - 8%)
A L 253,4 262,5 332,8 360,7 382 -390
Nhap khau (ty USD) (+7,3%) | (+3,6%) | (+26,8%) | (+8,4%) (+6 - 8%)
Can can thwong mai (ty USD) 10,9 20,2 3,3 11,2 10-12
. N 38,02 28,53 31,15 27,72 29-30
Von FDI dang ky (ty USD) +7.2) | (25%) | (+9,2%) | (-11%) (+4 - 8%)
. o 20,4 19,98 19,74 22,4 24-25
Von FDI thwc hién (ty USD) (+6,7%) | (-2%) | (-12%) | (+13,5%) | (+5-10%)
Tang trwdng tin dung (%) 13,65 12,17 13,61 13 (21/12) 14
Bién ddng ty gia (USD/VND so vdi
ditt néim, 35) 0,0 -0,3 -1,2 -3,4 2>-3

Ngudn: Téng cuc Théng ké, Vién Pao tao va Nghién cuu BIDV.

Viét Nam co thé roi vao suy thodi nhe,
lam gidm luc cau xudt khau cdé thé
dan dén tinh trang thi€u viéc l1am, cat
giam lao dong do thiéu don hang; ap
luc lam phat, ty giad gia tang, 1ai suat &
muc cao van 1a thach thuc 16n trong
nam 2023; no xau tiém &n co thé gia
tang trong thoi gian tdi,... Tuy nhién,
kinh té Viét Nam nédm 2023 duoc du
bdo tang trudng kha (6 - 6,5%) - thap

hon so v&i muc 8% nam 2022, lam phat
duoc kiém sodt & muc 4 - 4,5% - la
muc thap so véi nhiéu nudc, tinh hinh
san xuat - kinh doanh, kha nang sinh
l6i ctia DN clng tuong déi kha quan;
moi trudng dau tu, kinh doanh tiép tuc
duoc chu trong cai thién; niém tin clda
nha dau tu nudc ngoai va trong nudc
vao trién vong kinh t& Viét Nam tiép
tuc dugc cung cb, ndng cao.

Hinh 2: Du bdo kinh t&é Viét Nam nam 2023 (%)

Kich ban 1

Kich ban 2

M Tang truong kinh t& [l Tang truong xuat khau Lam phat

3,69

8,43

Ngudn: Ban Nghién ctu Téng hop, CIEM.

22

Theo ddnh gid cla cac té chiuc qudc
té, tang truong GDP Viét Nam giai
doan 2023-2025 du bao ¢ muc kha
6-6,5%/nam va giai doan 2026-2030
duoc du bdo cé thé dat duoc muc
cao hon, khoang 6,5-7% néu Viét Nam
ti€p tuc quyét liét co cau lai nén kinh
t& va chuyén déi md hinh tadng truong
dat két qua toét hon. Tai Chi thi s6 18/
CT-TTg cua Thu tudng Chinh phu ngay
13/4/2020 vé viéc xay dung k& hoach
phat trién kinh t& - x& hdi 5 ndm giai
doan 2021-2025, Chinh phu clng
khang dinh quyé&t tdm duy tri muc ting
trudong GDP binh quan trong giai doan
nay @ muc 7%/nam.

2. Co hdi dau tu nam 2023 va giai
doan 2023-2025

N&m 2023 sé& la nam nhiéu thach
thuc, song cling c6 khdng it cac co hoi.
Viéc dau tu vao linh vuc nao sé phu
thudc chu yéu vao tinh hinh tai chinh,
kién thuc, kinh nghiém va khau vi rui
ro cua tung ca nhan; sé khéng cé moéot
cdng thuc chung nhat cho toan bd cac
nha dau tu. Tuy nhién, nha dau tu co thé
can nhac moét trong nhitng kénh dau tu
chinh nhu sau:

- D3i véi kénh guri tiét kiém tai cac
ngan hang: Trong nhting nam qua, day
13 kénh dau tu an toan, hiéu qua, dem
lai 15i suat cao, dé thuc hién déi vdi tat
ca cac nha dau tu va xu hudng nay da
ti€p tuc dén gita quy 1/2023.

Du bdo, day van |a kénh dem lai loi
nhuan tét, an toan va hap dan so vdi
cac kénh dau tu khac trong ndm 2023;
trong bdi canh nhing rui ro, bat dinh
tr moi trudng vi moé qudc té& van chua
cham dut.

Tuy nhién, tu thadng 3/2023 dén
nay, lai suat gui tiét kiém cé xu hudng

gidm dan do cadc NHTM thuc hién gidm
14i sudt huy déng dé hd tro giam lai
suat cho vay, dong thdi, xu hudéng cua
NHNN sé& diéu chinh giam cdc muc lai
suat dé hé tro cadc NHTM, cling nhu DN
va nguoi dan, khién lai suat huy doéng
du bdo co thé sé giam; do do, mac du
day 1a kénh dau tu sinh 180 hiéu qua,
song cac nha dau tu cd thé can nhic co
cdu kénh gui tiét kiém, vadi ky han linh
hoat, phu hop, dé c6 thé nhanh chong
chuyén déi sang cac kénh dau tu khac
v&i ty |é sinh 161 cao hon.

- Poi véi kénh dau tu vang: Trong
nam via qua, ty suat sinh 16i cta kénh
dau tu nay chi & muec trung binh, khong
thuc su hdp dan so véi cac kénh dau
tu khac. Pay |1a kénh dau tu phu thudc
nhiéu vao tinh hinh quéc t&, dac biét 1a
tinh hinh cdng thang tai Ukraina, cling
nhu dong thai cua NHTW cac nudc, va
cac bién doéng trén thi trudng tai chinh,
tién té qudc té& NE&u cac yéu td trén
dién bién cdng thang, phuc tap hon, sé
tdc déng manh hon dén thi truong tai
chinh. Khi do, vang sé ndi 1én 1a kénh
trd 8n an toan, 8n dinh. Tuy nhién, can
luu y, rui ro déi voi kénh dau tu vang 1a
rat 16n, va day khéng danh cho sé déng
nha dau tu. Dac biét, trong bdi canh
gia vang trong nudc khéng thuc su lién
théng vdi thi trudong qudc té, rui ro sé
cang lon hon; nhat |a khi thi truong tai
chinh cé bién dong manh, gid vang bién
déng manh, nhanh, tham chi theo gid.
Pdéng thoi, viéc Chinh pha, NHNN tiép
tuc chinh sach én dinh thi truong, kién
dinh muc tiéu gidm tinh trang vang hoa
trong nén kinh t&, do do, sé gidam muc
hap dan cltia kénh dau tu vang. Chinh vi
vay, tly khau vi cta minh, nha dau tu
nén can nhac, phan bé mét phan via
phai déi voi kénh dau tu vang nay.
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- Poi véi kénh dau tu trai phiéu:
Trong thdi gian qua, cac vu viéc trén thi
trudng nay cho thay rui ro cta kénh dau
tu TPDN la kha I6n. Chinh vi vay, Chinh
pha da cé nhiéu dong thai siét chat hoat
doéng phat hanh TPDN, giup thi truong
tréd nén an toan, phat trién bén ving
hon vé dai han nhu ban hanh Nghi dinh
08/2023/ND-CP b6 sung, stra doi mot
s& ndi dung Nghi dinh 65/2022/Nb-
CP; déng thai quyét liét xur ly nhing vi
pham lién quan dén phat hanh TPDN.

Trong bdi cadnh hién nay, vé dai han,
day van 1a kénh dau tu dang dé can
nhac, song kénh dau tu nay khéng phu
hop v3i phan déng cac nha dau tu trén
thi truong; chd yéu thich hop vai céc
nha dau tu cé kién thuc, kinh nghiém
trén thi truong tai chinh, han ché su
dung don bay tai chinh va da dang hoa
duoc danh muc dau tu.

- P&i véi kénh dau tu cé phiéu: Nhin
chung, day van 1a kénh dau tu nén
duoc xem xét, trong bdi canh kinh té
vi mé nam 2023 va tinh hinh doanh
nghiép van duoc du bao tich cuc (GDP
du tdng thap hon ndm 2022 song van
o muc kha, lam phat duoc kiém soét;
tinh hinh san xuat - kinh doanh, kha
nang sinh |&i cua doanh nghiép cling
tuong déi kha quan). Cac dot diéu
chinh vira qua khién murc gid cua cac
c6 phiéu da vé muc hdp dan, dac biét
dé dau tu dai han.

Tuy nhién, can luu y tinh hinh san
xudt kinh doanh ctia doanh nghiép coé
thé van gap nhiéu kho khan, chu yéu
do tac déng tiéu cuc tu mdbi trudng
qubdc té, lam gidm don hang; kho
khan trong ti€p cadn ngudn vén va ai
sudt dung & muc cao, tdc dong dén
tinh hinh san xuat kinh doanh cua
doanh nghiép.
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Do do, tuong tu nhu thi truong trai
phiéu, nha dau tu can hét strc can trong,
can thuc su chuyén nghiép, tuan thu
nguyén tic dau tu; déng thoi doi hoi
can co kién thurc vé thi truong tai chinh,
clng nhu cdé kha nang phan tich tinh
trang hoat déng cua doanh nghiép.

- P3i véi thi trudng bat déng san:
Trong thdi gian via qua, thi trudng bat
déng san ching lai do moét sé khé khan,
vudng mac ma néi cOm nhéat 14 van dé
vé phap ly va kha nang tiép can ngudn
vén. Chinh phu, Bo, nganh da ndé luc
hoan thién m&i trudng phap ly lién quan
dén nganh; dac biét la viéc dang hoan
thién stra 3 b6 luat quan trong nhét,
chi phéi truc ti€p hoat ddng nganh, du
ki€n sé trinh va duoc Quéc hodi thédng
qua ndm 2023; dong thdi thuc thi cac
giai phap lanh manh, minh bach hda thi
truong, quyét liét xur ly cdc vu viéc vi
pham trong thoi gian qua.

Pé hd tro va thuc day thi truong
phat trién lanh manh, bén viing, ngay
tir ddu ndm, Ngan hang Nha nudc da
dinh hudng va yéu cau cac té chuc tin
dung nd luc gidm lai sudt cho vay déi
v3i nén kinh t&, nham déng hanh cung
ngudi dan va doanh nghiép vuot qua
kho khan trong dé hd tro ngudi mua
nha va cac du an bat dong san dap
Ung day du diéu kién vé phap ly, cé kha
nang tra no,.. Pay 1a diéu rat tich cuc
cho thi truong, bai: (i) Chi phivén giam
va gid ban hap dan hon do chu dau tu
ti€p can duoc ngudn vén vay véi muc
1ai sudt hop ly hon; (ii) Nhu cdu mua
b&t ddng san cua khach hang khai sac
hon do v&i muc 18i suat thdp hon, chac
chén sé thuc day nhu cau tim kiém, giao
dich bat déng san cua khach hang; (iii)
Tao tam ly tich cuc hon cho thi trudong
bat déng san: Trong thaoi gian qua, hinh

thanh tam ly “chd doi gid bat dong
san giam tiép”, lam thanh khoan thi
trudng giam sut. Vi vay, trong bdi canh
1ai sudt giam dan, du bdo tinh trang
trén sé gidm dan va tdm ly nha dau tu
sé tich cuc hon. Do dd, thi trudng bat
déng san duoc ky vong sé dan phuc
héi tir nra cudi ndm 2023, chdm nhat
la ta quy V/2023.

So véi dau ndm, 1ai sudt cho vay
hién da gidm 1-2%, nhiéu ngan hang
da dua ra cac godi tin dung uu dai va
ky vong tiép tuc gidm nhe trong thoi
gian t&i. Tuy nhién, can luu y rang, tac
dong cua viéc gidm l&i suat sé phan
hoa gitta cac chu dau tu, du an khac
nhau. Theo do, cdc chu dau tu uy tin,
c6 kinh nghiém trién khai thanh céng
nhiéu du an, ¢ nang luc tai chinh lanh
manh; cac du an co phap ly rd rang,
minh bach, vi tri dep... s& cé nhiéu
loi thé hon, duoc cdc ngan hang uu
tién giam l&i suat va duoc khach hang

guan tdm, lua chon nhiéu hon. D&i voi
cac nha dau tu, néu diéu kién tai chinh
ctia nha dau tu lanh manh, trién vong
thi truong tich cuc, nha dau tu cé thé
xem xét s dung ty 1& don bay 50-
60% (von tu co) va 40-50% (von vay)
vi hién nay diéu kién thi truong bién
déi qud nhanh, kho luong, ching ta sé
khéng thé ludng trudc, dac biét trong
thdi gian dai 10-20 nam n(a.

Trong bdi canh hién tai, déi vdi Iinh
vuc bat déng san, nha dau tu cé thé
xem xét, nén tap trung vao nhu cau thuc
nhu phan khdc chung cu, nha ¢ riéng lé
phuc vu nhu cdu dé &, kinh doanh, cho
thué hodc dé dau tu dai han; nhat |1a khi
gid bat déng san da duoc chiét khau
kha hap dan trong giai doan vira qua,
hién da tiém can vai gia tri thuc.

So sanh hiéu qua dau tu vao bét
déng san so vai cac kénh dau tu phd
bién khac nhu gui tiét kiém, chung
khodn, trai phi€u va ngoai té:

Hinh 3: Loi sudt dau tu ngan han tai Viét Nam (%/nam; 1/1/2022 - nay)
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Nguén: Bloomberg, MOF, Vién Nghién ctiu B4t déng san Viét Nam téng hop.
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- Trong bdi canh rui ro, bat dinh
tdng (nhat la chién su Nga-Ukraina,
dich bénh...), lam phat tang thi kénh
dau tu “trd an” va phong hé lam phat
(tai chinh, tiéu dung, bat dong san...)
duoc lua chon. Pau tu vao linh vuc

hudng loi tir béi canh (hda dau, khai
khoang, khoang san, nang luong tai
tao...), tu cadc chuong trinh kinh té -
x& héi clia Chinh phu (dau tu co sé ha
tang, nha &, khu céng nghiép...).

Bang 4: Trién vong cac kénh dau tu dai han

d@fg gén p'll‘lri?“a'lu Tién girl
5nam (2016 - 21) 19,2% 12,1% 9,8% 6,2% 6,10% 0,2%
10 nam (2011 - 21) 15.8% 8,9% 9,9% 7,3% 1,66% 0,9%
15 nam (2006 - 21) 10.8% 11,5% 9,1% 8,3% 7,20% 2,4%
21 nam (2000 - 21) 15.9% 11,9% N/A 8,0% 9,00% 2,2%
Pau tw ban diu 100 triéu
5 nam (2016 - 21) 241 117 159 135 134 101
10 nam (2011 - 21) 432 235 257 203 118 109
15 nam (2006 - 21) 463 515 369 332 284 143
21 nam (2000 - 21) 2,235 1,060 N/A 499 611 159

Ngudn: Dragon Capital, thang 7/2021; Vién Pao tao va Nghién ctiu BIDV.
Luu y: RUi ro cao, 1§ sudt cao va nguoc lai.

Két luan:

Nhu vay, viéc lua chon kénh dau tu phu thudc vao khau vi rui ro va kha
nang tai chinh cua ting nha dau tu. Trong bat ci hoan canh nao, tai ting
thoi diém, cac nha dau tu can gitt nguyén tac phan bé ngudn vén clia minh
vao cac kénh khac nhau, khéng “bo tring vao mét gid”, dé phan tan rui ro.

Trong bdi canh hién nay, dau tu guri tiét kiém van duoc xem 1a kénh hap
dan; trong khi bat dong san chuing khoan, trai phiéu..v.v. ti€p tuc 1a kénh
dau tu h&p dan song vai dd rui ro cao hon. Vé trung va dai han, nha dau
tu nén can nhac phan bé vén cua minh vao nhiing kénh dau tu theo khau
vi rui ro ctia minh, kha nang tai chinh, ciing nhu kién thic va kinh nghiém
cua minh.
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Il. Téng quan thuc trang phan
khic nha & trung va cao cap Ha Noi
nam 2023

1. B&i canh thi trudng bat dong san
Ha Noi nam 2023

1.1. Ba thuan lgi cua thi truong bat
déng san Ha N&i nam 2023

Thi truong bat dong san Ha Noi
nam 2023 du kién duoc huong loi tu
3 tac doéng chinh: (1) nén kinh té& ti€p
tuc tang trudng 6n dinh, (2) co s& ha
tang ti€p tuc duoc chu trong phat
trién (3) hai huyén cua thanh phé
duoc dau tu bai ban va dat du diéu
kién Ién quan sé tao ra nhing xung
luc mdi cho thi trudng.

Nén kinh té Viét Nam ndi chung va
Ha No&i ndi riéng tiép tuc tang trudng
én dinh trong ndm nay. Theo do, nén
kinh té Viét Nam duoc ky vong tang
trudng 6,5%, trong khi chi tiéu tang
truong GRDP cua Ha NO6i clng du
kién dat muc 7%, tuong duong Vvdi
muc tang trudng trong thoi gian trudc
Covid-19. Cung vdi do, gia tiéu dung
ctia TP. Ha No6i cing duoc ky vong 6n
dinh & muc 4,5%. Hai yéu té vi md nay
gilp cho muc thu nhap thuc té cua
ngudi dan Ha Noi sé tiép tuc gia tang
trong nam nay.

Nam 2023, Ha Noi du kién chi
52.600 ty déng dau tu co s ha tang.
Ngudn vén nay sé tap trung vao viéc
khoi cong va hoan thién céc tuyén
dudng vanh dai Thu dbé. Theo do,
Vanh dai 4 du kién duoc khdi cong
vao thang 6/2023. B6i vai tuyén vanh
dai 3,5, trong thdng 3/2023, HBND
TP. Ha NOi da théng qua chu truong
dau tu cadu Thuong Cat, ndi tuyén
vanh dai nay véi Quéoc 16 32. Tuyén
vanh dai 2 sé& duoc nang cép dang ké
vdi su khanh thanh cau Vinh Tuy giai

Chi tiéu GDP Viét o
Nam n&m 2023 6,5 Yo
Chi tiéu GRDP =@
N nam 2023 7 20

e a02s 4,5%

(Nguén: Téng cuc Théng ké va UBND TP.Ha Noi)

doan 2 vao cudi nam. Viéc cac tuyén
vanh dai nay duoc chu trong nam
2023 tao tién dé cho su phat trién
cua nhing khu vuc ngoai trung tam
TP. Ha N&i trong thdi gian tdi.

Bén canh do, hai huyén cua TP.
Ha N&i la Gia Lam va Béng Anh du
kién sé dat du tiéu chi I1é&n quan vao
quy 4/2023. Piéu nay danh diu su
phat trién vuot bac cua hai huyén nay
trong nhtng nam vira qua, nhat la khi
cac chl dau tu I18n tham gia phat trién
kinh té&, xa hoi, xay dung ha tang doé
thi, lam thay déi bdé mat cua nhing
khu vuc bd Béng séng Hong.

1.2. Hai khé khan cua thi truong bat
ddéng san Ha N&i nam 2023

Mac du duoc hudéng loi nhiéu tur
yéu té vi mo, thi truong bat déng san
Viét Nam ndi chung va thi trudng Ha
Noi ndi rieng dang dung trudc nhiéu
ap luc 13n tir van dé tin dung va thanh
khoan thi truong.

Theo Ngan hang Nha nudc Viét
Nam, tin dung bat déng san ndm 2022
da dat 2,58 triéu ty VND, tdng gan 25%,
cao nhat trong vong 5 ndm qua. Nam
2023, tin dung danh cho bat déng san
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duoc du bao sé that chat. Bén canh do,
déi vai cac nha dau tu nho, viéc thanh
khoan cua thi truong sut giam tur cudi
nam 2022 khién ho clng chiu ap luc
tuong tu nhu cac chu dau tu 16n vé
dong tién ngan han.

Trudc nhing kho khan cua thi
truong, Chinh phu da cé nhiéu chi dao
truc ti€ép thdo gd khoé khan nhu: Thanh
lap TS cébng tac chuyén trach, déi thoai
v3i Nngdn hang va chu dau tu 6n trén
thi truong. Mai day nhat, Nghi quyét
s& 33/NQ-CP duoc ban hanh vé mot
s& gidi phap thdo g va thuc day thi
truong bat dong san, dac biét 1a van dé
vé ngudn vén.

2. Dién bién thj truéng nha & trung
cap va cao cap Ha Noi cudi nam 2022
va dau nam 2023

2.1. Ngudén cung so cdp hién hiu tap
trung tai khu Tay va khu Bé&ng Ha Noi

Ngudn cung can hd chung cu trung

S6 luong cén hd

caocapmoban | 1.300 can
ma&i trong quy giam 40%
4/2022 Xéip Xi SO V3i quy trudc

S6 luong cén hd
trung cédp mad ban 400 can
mGi trong quy giam 72%
4/2022 xap xi so voi quy trudc

cap va cao cdp md mdi tai Ha Noi trong
Quy 4/2022 Ian luot giam 40% va 72%
so vdi quy trudc. Nhing khé khan vé
phdp ly va ngudn vén 1a 2 nguyén nhan
chinh dan t&i ngudén cung can ho trong
nhing thang cudi nam 2022 tiép tuc
khan hiém. Du ki€n, ngudn cung chung
cu trung cap va cao cadp mdi trong Quy
1/2023 tai thi truong Ha No6i khoang
700 can.

Hinh 4: Ngudén cung can hd md ban mdi tai Ha Noi theo quy
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Nguén: Phong Nghién cuu thi truong, Vién Nghién cuu B4t ddong san Viét Nam
va Trung tdm Nghién cuu thi truong va Am hiéu khdch hang One Mount Real Estate
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Hinh 5: Ban dé ngudn cung so cap hién hiu tai Ha Noi quy 1/2023

Khu vuc Phén khuc
I Hoan Kiém 1 Siéusang Huydn
Quén trung tém I Hang sang Phugng
Quén ngoai thénh I Caocsp
Péng 1 Trung cép
Téy I Binhdén
| Bdc
I Nem
Sécan

>700 Huyén
Quéc Oal

400

200
<50

Huyga
Chuong Mj

X i
Hlybn Gia' !
Lam '
Duong-

@ Quang

du.n H’
DOQQ

S
X Quén
\ Hoang Mai

Thanh Ti

A Hou
Hog S

o

Nguén: Phong Nghién cuu thi truong, Vién Nghién cuu B4t ddng san Viét Nam
va Trung tdm Nghién cuu thi truong va Am hiéu khdch hang One Mount Real Estate

Céc du an chung cu trung cap va
cao cap tai Ha Noi hién hiu trong Quy
4/2022 chuyéu la cacdu dn cévitrigan
cac tuyén Vanh dai 3 va Vanh dai 3,5, voi
khoang 44% dén tu cac quan phia Tay
va khoang 42% dén tu cac quan phia
Poéng. Trong do, cac du an trong cac
dai db thi nhu Vinhomes Ocean Park
va Vinhomes Smart City dong gop dén
gan 60% ngudn cung ca thj truong.

2.2. Luong tiéu thu tuong duong
nguén cung Maoi

DU ngudn cung mdi suy giam, thi
truong bat dong san Ha No6i van ghi
nhan khoang 700 can trung cdp va
khoang 1.600 can cao cap tiéu thu
trong 3 thang cudi ndm 2022. Sé luong
can tiéu thu so cdp cao hon sé luong
can md ban mdi khéng chi thé hién
nhing can mai ra cé ty 1& hap thu cao
ma luong hang con lai cua quy trudc
clng duoc tiéu thu trong thai gian nay.
Bén canh do, nhiéu chu dau tu tung ra
nhiéu muc chiét khau, 1ai suat uvu dai va

S luong Can hd
Cao cap tiéu thu 1.600 can
trong Quy 4/2022 f 9iam52%
Xép i SO Vai quy trudc

Sé luong Can hd

trung cép tiéu thu 700 can

trong quy 4/2022 F giam 45%
x8p xi | sovaiquy trudc

qua tdng hap dan trong thdi diém cudi
nam clng thu hut luong I6n nhing
Nngudi mua nha & thuc.

Luong giao dich Quy 4/2022 tap
trung tai khu B6ng va khu Tay Ha Noi.
Hai dai du an Vinhomes Ocean Park va
Vinhomes Smart City tiép tuc chiém
dén 66% giao dich can ho trung cap
va cao cap trén toan thi truong. Do
voi khu Nam va khu Trung tam, cac
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Hinh 6: S6 luong can ho tiéu thu tai Ha Noi theo quy
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Nguén: Phong Nghién cuu thi truong, Vién Nghién cuu B4t ddng san Viét Nam
va Trung tdm Nghién cuu thi truong va Am hiéu khdch hang One Mount Real Estate

Hinh 7: Ban dé du &n can ho tiéu thu tai Ha Noi quy 1/2023

Khu vuc Phan khic
I Hoén Kiém 1 Siéusang
Quén trung tam 1 Hang sang
Quén ngoai thénh I Caocép
Bong 1 Trung cép
Téy 1 8inhdén
I Bde
Nam
58 can

»300

150
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<50

chu dau tu ddy manh ban nét quy hang
da ma& ban trudc doé thay vi ra mat quy
hang mai. Trong Quy 1/2023, sé luong
ban ca thi truong Ha N&i du bao dat
khoang 1.700 can cho phan khuc trung
va cao cdp do cac chu dau tu chu yéu
ti€p tuc tiéu thu nét quy hang hién hiu
trudc do.

2.3. Gid chung cu md& ban mdi tang
nhe

Tinh dé&n cudi Quy 4/2022, muc gia
so cap chao ban cac can hdé chung cu
thuéc phan khic cao cap dat hon 60
triéu déng/m2, tang 2,2% so vdi quy
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Nguén: Phong Nghién cuu thi truong, Vién Nghién cuu B4t ddng san Viét Nam
va Trung tdm Nghién cuu thi truong va Am hiéu khdch hang One Mount Real Estate

trudc va 16,6% so vai cung ky nam ngoai.

Mot s6 du an tiéu biéu anh hudng 16n
dén giad trung binh trén thi truong cua
phan khuc nay chtyéu dén tur hai khu do
thi Vinhomes Ocean Park va Vinhomes
Smart City nhu Imperia Smart City (Toa
11, 12) (tang 30%), Masteri Waterfront
(tang 26%), The Tonkin (tang 21%),
Masteri West Heights (19%).

Phan khuc chung cu trung cdp co téc
do tang giad tai Quy 4/2022 so vai Quy
4/2021cao hon phan phuc chung cucao
cép, v4i toc do tang 21,4%, dat hon 45
triéu déng/m2. Hang hoat du an chung

Gia ban can hé Cao céap
quy 4/2022 xap xi trung binh
v

60,4triéU/m2

Tang 2,2% so vadi quy trudc,
tang 16,6% so v&i nam trudc

Gia ban can hd Trung cép
quy 4/2022 trung binh
v

45 ,1 triéu/m2

Tang 0,1% so vdi quy trudc,
tang 21,4% so v&i nam trudc

cu trung c8p da va chuan bi ban giao
trong giai doan trén 13 y&u té chu chét
quyét dinh muc gid tdng manh tai cac
du an, tiéu biéu nhu Feliz Home (ban

giao Quy 3/2022, tang 30%), Sapphire
1 (ban giao Quy 3/2020, tang 26%), Le
Grand Jardin (ban giao Quy 2/2020,
tang 24%).

Hinh 8: Dién bién gid so cadp phan khuc cao cap
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Nguén: Phong Nghién cuu thi truong, Vién Nghién cuu Bt ddng san Viét Nam
va Trung tdm Nghién cuu thi truong va Am hiéu khdch hang One Mount Real Estate
Hinh 9: Dién bién gid so cap phan khuc trung cép
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Ngudn: Phong Nghién cutu thi truong, Vién Nghién cuu Bat ddng san Viét Nam
va Trung tdm Nghién cuu thi truong va Am hiéu khdch hang One Mount Real Estate
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3. Trién vong thi truéng chung cu
trung cap va cao cap nam 2023

| Du bdo ngudn cung so cadp ndm 2023:

14.000 - 15.000c:an

(tuong duong 2020 - 2022)

Du bdo luong can tiéu thu nam 2023:

10.000 - 14.000 céu

3.1. Ngudn cung, thanh khoan va gia ca
Du kién trong ndm 2023, nguén
cung so cdp ca thi truong Ha Nobi
tuong duong giai doan 2020 - 2022,

dat xap xi 14.000 - 15.000 can ho so
cap. Trong do, 80% ngudn cung nay
chu yéu dén ti céc du an phia Tay va
phia Déng va 50% dén tu cac dai do
thi tai 2 khu nay.

Luong can tiéu thu du bao van tiép
tuc dao déng khoang 10.000 - 12.000
can, giam nhe so vadi giai doan 2020-
2022. Ty 1& ngudi mua dé ¢ sé co xu
hudng gia tang trong nam 2023. Cac
du &n cé tdm giad hop ly, duoc dau tu
boi cac chu dau tu uy tin, co nhiéu tién
ich séng va gan cac truc dudng 16n sé
tiép tuc thu hut duoc nguodi mua nha ¢
thuc trong nam 2023.

Hinh 10: Du bao gid so cdp phan khuc trung & cao cép

____________

Gia ban chung cu trung va cao cap
sé khéng gidam va cd xu hudng tang
nhe trong ndm 2023. Téc db tang gia
sé cham lai so vd&i giai doan 2020 -
2022. Nhiéu chu dau tu sé tiép tuc dua
ra nhiéu chinh sach uu dai hdp dan,
c6 loi cho dong tién cua nhiing ngudi
mua nha & trong nam 2023.

3.2. Tam ly va nhu cdu dau tu vao
thi trudng chung cu trung va cao cap
Ha NOi

3.2.1. Dudi gbéc nhin clia nha dau tu
trong nudc

Vién Nghién ctiru Bat déng san Viét
Nam va Tap chi dién tu Bat déng san
Viét Nam da tién hanh khao sat 3.000
nha dau tu trén thi truong bat déng
san Viét Nam... K&t qua thu vé khang
dinh tdm Iy tich cuc va nhu cau mua
va thué chung cu trung, cao cap van
O muc rét cao.

Th& nhat, vé nhu cau tim mua, thué chung cu trong Quy 1/2023 so véi Quy 3
va Quy 4/2022

e Nhu cau tim mua

e Nhu cau tim thué

100 DU bao | - Chung thj truong: T 51% - Chung thj truéng: © 75%
20 P Siéu sang (230 triéu/m?2): 4 5% Siéu sang (230 triéu/m?2): 4 3%
L P Hang sang (80-230 trieu/m2): 4 1% Hang sang (80-230 triéu/m2): © 2%
¥ 60 - ; Cao cap (50-80 trieu/m2):  © 70% Cao cap (50-80 trieu/m2): € 75%
3 —— — r __e | Trung cap (30-50 triéu/m2): @ 45% Trung cap (30-50 triéu/m2): @ 89%
s 40 ‘_*Q Binh dan (<30 triéu/m2): & 65% Binh dan (<30 triéu/m2): T 82%
—o—* e e
20 Th hai, vé mirc dd quan tam theo dia ban trong Quy 1/2023 so véi Quy 3 va
0 i i Quy 4/2022
2017 2018 2019 2020 2021 2022 i 2023F i 58 X | R -
. S S g Anh: 6 . 6
o e fesk T Tuodn Gia Lam:  61% Ha Dong: o 47%
V& Tring 84 Nahidn ech eh trutomg va- Am hidu kideh hiing One Mount Real Estate Hoang Mai: o 25% Cu Gidy: @ 35%
‘ Long Bién: T 44% Thanh Xuan: T17%
Hinh 11: Du bdo ngudn cung can hé tuong lai
40,000 1
35,000 : Du bdo :
30,000 i i
¥ 25000 i
:3). 20,000 3.2.2. Dudi gbéc nhin cua nha dau tu  gidi nhu Hiép hoéi B&t dong san Hoa
5 15000 quoéc té Ky, Hiép hoi B&t dong san Han Quédc,
10,000 7 Vién Nghién ciu Bat dong san Viét  Hiép hodi Bat dong san Singapore,...
5,000 E Nam da tién hanh khao sat 300 nha K&t qua thu vé khang dinh tam ly tich
0 W7/ s dau tu 16n dén tu 10 t6 chic x& hdi cuc va nhu cau dau tu rat cao vao thi
2019 2020 2021 2022 2023F nghé nghiép cua doanh nghiép, nha  trudng chung cu trung cdp va cao
B M6 ban mdi Tiéuthu — remmemmeeee

dau tu bat déng san cac qudc gia co thi cdp cua Viét Nam ndi chung va Ha
Ngudn: Phong Nghién cuu thi truong, Vién Nghién cuu Bat déng san Viét Nam truc‘mg bat déng san phét trié’n trén thé N&i ndi riéng.

va Trung tdm Nghién cuu thi truong va Am hiéu khach hang One Mount Real Estate
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Tha nhéat, gia bat déng san Viét
Nam rat hdp dan cdc nha dau tu dén
tlir nuéc ngodi, nhung can tiép tuc cai
thién thém cac diéu kién vé phap ly,
théng tin, di liéu... dé tao thuan loi
nhat cho ngudi nudc ngoadi dau tu vao
thi truong bat déng san Viét Nam.

Co 10,5% nha dau tu danh gia thi

trudng bat dong san va gid bat dong san
& Viet Nam & muc rat hap dan; 47,4%
danh gid & muc rat hdp dan nhung can
cai thién thém cac diéu kién vé phap
ly, théng tin, dG liéu...; 211% danh gia ¢
murc kha hap dan; 15,8% danh gid & muc
tuong déi hap dan. Chi cé 5,3% nha dau
tu danh gid @ muc chua thuc su hdp dan.

Hinh 12: Banh gid muc dé hap dan cua thi truong bat dong san Viét Nam
1. Is Vietnam'’s real estate market, especially its prices, attractive to investors from your country?

Greatly attractive

Greatly attractive but need to adv more
legal conditions, information data...
Quite attractive

Realatively attractive

Not attractive

Ngudn: Phong Nghién cuu thi truong, Vién Nghién cuu Bat déng san Viét Nam.

Thu hai, trong cdc phadn khuc cua
thi truong bat déng san, nha dau tu
nudc ngodi quan tdm nhat dén mua
chung cu trung cap va cao cap

Co6 57,9% nha dau tu nudc ngoai
quan tdm dén mua chung cu trung va
cao cap; nhu cau thué san phadm cua
phan khuc nay chiém 36,8%. Nhu cau

mua bat dong san du lich, nghi dudng
va thué bat déng san du lich, nghi
dudng cling & muc tuong déi cao, 1an
luot la 26,3% va 31,6%. Nhu cau thué
bat dong san khu céng nghiép, mua
bat dong san khu cong nghiép va thué
van phong thuong mai nhu cdu chi
chiém khoang 5,3%.

Hinh 13: Phan khuc bat déng san ua thich trong lua chon ctia nha dau tu nudc ngoai

2. Which product are you most interested in in the Vietnam real estate market?
(Multiple choices, please choose maxium 2 option)

Buy mid-range and luxury apart...
Renting mid-range and luxury a...

Buy tourism real estate

Renting tourism real estate

Renting industrial real estate (5,3%)
Buy industrial real estate (5,3%)
Rent a commercial office (5,3%)

(57,9%)

36,8%)
(26,3%)
(31,6%)

Nguén: Phong Nghién cuu thi truong, Vién Nghién cuu Bat déng san Viét Nam.
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Tha ba, vé thoi diém va phuong
thuc dau tu

Co 63,2% nha dau tu khang dinh
s& dau tu nhiéu néu cé thém cac diéu

kién (phap ly, tai chinh, théng tin...);
ti€p do, & phuong thic dau tu & muc
do vira phai, chiém 15,8%; ¢4 10,5% nha
dau tu sé dau tu nhiéu trong dai han.

Hinh 14: Thoi diém va phuong thic dau tu clia nha dau tu nudc ngoai vao thi trudng
can hd chung cu trung, cao cép Viét Nam

3. What is your demand for investing in mid-range and luxury apartments in Vietnam?

15,8%

el

® Invest a lot in the short term

® Invest a lot in the long term
Invest more if there are more conditions
(about legacy, finance, information...)

@® Invest in moderation

® Small investment

® No investment

Nguén: Phong Nghién cuu thi truong, Vién Nghién cuu Bat déng san Viét Nam.

Tha tu, vé san phdm va khu vuc
dau tu

Cé dén 78,9% nha dau tu lua chon
san phdm chung cu trung, cao cap
trong cac dai dé thi Ion, mdi (khu dé
thi mdi cach trung tam khoang 10km,
c6 k&t ndi hoan chinh, déng bd vé ha
tang, tién ich x& hdi, Ung dung cdédng
nghé thong minh, thiét ké xanh);

tiép do, cd 36,8% lua chon chung cu
trung, cao cadp ¢ khu trung tdm do
thi (dién ich nhd hon, gia rat cao va
it tién ich hon nhung gan 16i dé thi).
Chi c6 21,1% nha dau tu lua chon san
phadm trong cac tda chung cu trung,
cao cap riéng lé, doc lap (1-2 tda nha,
khéng nhat thiét phai du ha tang,
tién ich xa hoi).

Hinh 15: San pham va khu vuc dau tu ctia nha dau tu nudc ngoai vao thij trudng cén hé
chung cu trung, cao cép Viét Nam

4. If you invest in mid-range and luxury apartments in Vietnam, how will you choose the product?
(Multiple choices, please choose maxium 2 option)

Mid-range and luxury apartments
in large and new urban areas (the
new urban area is about 10km...

Mid-range and luxury apartments
in the urban center (smaller area
and fewer utilities but close to t...

Independent, middle-class apartment
building (have 1-2 buildings, not
necessarily full of...

(78,9%)

(36,8%)

(211%)

Ngudn: Phoéng Nghién cuu thi truong, Vién Nghién ciu Bat ddng san Viét Nam.
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Ill. Mét sé co s& tang truéng cua
phan khic chung cu trung va cao cap
& Ha Noi giai doan 2023-2025

1. V& ngan han

Hién tai, thi truong dang kém soéi
déng hon cac ndm trudc do: (i) ngudn
cung chua cdé dau hiéu duogc cai thién,
dac biét 14 trong bdi canh cac van dé
phdp ly, quy hoach va nguén vén con
kho khan; (ii) gia nha ¢ ching lai va
dan tiém can dén gia tri thuc nhung
van & muc cao, trong khi 18i sudt cho
vay ding & muc cao; (iii) cac hanh
lang phap ly dang trong giai doan sura
déi, hoan thién, gay tdm ly cho doi, tu
ddé anh huong dén quyét dinh ctia nha
dau tu.

Tuy nhién, du bdo ntra cudi nam
2023, thi trudng cé thé phuc hdi néu
Chinh phu tiép tuc quyét liét thao
g& cdc vudng mac, cac giai phap cé
hiéu qua thuc té; cac Bo, nganh, dia
phuong tich cuc phdi hop dé thuc hién
chi dao cua Chinh phu, khoi théng,
thdo g& cac khé khan déi voi cac du
an; tang truong kinh té€ dat muc nhu
ky vong ctia Quéc hdi, Chinh phu; lam
phat trong tdm kiém soat; NHNN tiép
tuc diéu hanh chinh sach tién té chac
chan, linh hoat, cht dong, vdi chinh
sach diéu hanh room tin dung phu
hop, hé tro doanh nghiép va ngudi
dan trong san xuét, kinh doanh; céac
vu viéc duoc giai quyét trong 6 thang
dau ndm... Bén canh do, du bdo hoat
déng M&A sé soi ddng hon, gép phan
“thanh loc” va giup thi truong bat
déng san phat trién bén ving, lanh
manh hon.

2. Vé trung va dai han
Trong trung va dai han, thi truong bat

doéng san ndi chung, phan khuc chung
cu trung va cao cap cua Ha No&i ndi
riéng duoc nhan dinh sé duoc hudng |oi
nhd moét s6 yéu té tich cuc sau:

- Thtr nhat, moi truong phadp ly ngay
cang hoan thién.

Nhan thic duoc tdm quan trong va
tinh lan tdéa cla nganh bat déng san,
nham thuc hién muc tiéu phat trién va
lanh manh hoa thi trudng, cling nhu
tang cudng hiéu qua thu hut dau tu,
day manh cdng tac quan ly thi trudong
bat déng san, trong thdi gian qua,
Chinh phu, BS, nganh da lién tuc hoan
thién mdi truong phap ly lién quan
dén nganh; dac biét la viéc dang hoan
thién stra 3 b luat quan trong nhat,
chi phéi truc ti€p hoat ddng nganh
la Luat Bat dai, Luat Kinh doanh béat
dong san va Luat Nha &, du kién sé
duoc Qudc hoéi théng qua ndm 2023
va co hiéu luc tur nam 2024.

Dac biét Du thao Luat D&t dai
sra doéi voi 3 ndi dung doét pha la
(i) d6i madi va ndng cao chéat luong
quy hoach, k& hoach su dung dat;
giadi quyét triét dé nhing kho khan,
vudng mac, bat cap do céng tac quy
hoach trong nhirng nam vua qua; (ii)
cdng tac kinh té va tai chinh dat dai,
trong dé quan trong nhat la céng tac
dinh giad dat theo hudng gid dat do
nha nudc quy dinh phai phu hop vdi
gid tri thi truong; ddng thoi, phai cai
cach hé théng thué si dung dat phu
hop véi muc thu nhap cla ngudi lao
déng, ngudi dan va su dung cdng cu
thué€ dé ngadn ngla tinh trang dau
co dat dai, coé dat nhung khéng dua
dat vao su dung, dé dat hoang hoda;
(iii) quan ly dat dai vé mat théng tin,
hoan thanh xay dung co s& d liéu

s6 va hé théng théng tin quéc gia vé
dat dai tap trung, thdng nhat, déng
b6, da muc tiéu va két ndi lién théng.
Piéu do sé mang lai tdc dong tich cuc,
dua dat dai tré thanh nguén luc quan
trong trong phat trién kinh té&, phat
trién hoat déng cua doanh nghiép va
nang cao dadi séng ngudi dan.

Bén canh doé, Luat Kinh doanh bat
doéng san stra doiva Luat Nha & stra doi
khi duoc théng qua sé dem lai nhng
hy vong mdi, thic day thi truong bét
déng san phat trién lanh manh, khac
phuc tinh trang dau tu bat déng san
theo phong trao, Iéch pha cung - cau...

Nhuvay, hanh lang phap ly lién quan
dén thi trudng bat déng san dang
ngay cang duoc hoan thién, déng bd,
dé phu hop véi muc tiéu phat trién
cla qudéc gia, thuc té thj truong, cong
bang, cdng khai, minh bach hon - dac
biét 1a vai tro diéu tiét, quan ly va phoi
hop gitta cac co quan cua nha nudc;
tir do thuc day thi truong phat trién
lanh manh, hiéu qua va bén ving hon.
Bén canh dé, dinh hudng va co ché,
chinh sach hdé tro phat trién nganh
cua Chinh phu, cing nhu dinh hudng
cta Ngan hang Nha nudc va cac Bo,
nganh lién quan gilp thi truong bat
déng san phat trién lanh manh, bén
virng hon va ky vong sé tung budc
thdo g& cac vudng mac, khé khan vé
phap ly, quy hoach, giai phong mat
bang...; gidi quyét “cdn co” tinh trang
chénh léch cung cau. Ngoai ra, cac
hoat dong thanh tra, kiém tra, gidm sat
va hé théng théng tin duoc hoan thién
tét hon; gilp thi truong bat déng san
phat trién lanh manh, bén ving hon
va giam rui ro dau co, “thdéi gid” gay
nhiéu loan thj truong.

- Thu hai, kinh té Viét Nam du bao

tiép tuc hoi phuc va tang truong kha;
thu nhap nguoi dan tang; su phat
trién nhanh vé sé luong ngudi gidu cé
va tdng I8p trung luu.

T6c dd tdng truong kinh té tuong
doéi cao va kiém soat lam phat tot
trong nhitng ndm gan day tao diéu
kién tot dé Viét Nam co thé phat trién
kinh t& nhanh, bén ving trong 5-10
nadm téi va hudng tdi nhédm cac nén
kinh té& co thu nhap trung binh cao. Du
bao, trong trung han 2023-2025, kinh
t& vi mo tiép tuc duoc duy tri 6n dinh,
thu nhap binh quan dau ngudi ngay
cang tang, hé théng tai chinh - ngan
hang duoc cung ¢ va lanh manh héa,
héi nhap kinh té qudc t&€ ngay cang
sau rong...v.v.

Cu thé, tadng truong GDP Viét Nam
giai doan 2023-2025 du bao & muc
kha 6-6,5%/nam va giai doan 2026-
2030 co thé dat dugc muc cao hon,
khoang 6,5-7% (nhu da phan tich &
trén). Nho do, thu nhap binh quan
dau ngudi udc dat 4.700-5.000 USD
vao nam 2025 va dén nam 2030 &
muc 6.500-7.000 USD, gdp 2 lan
nam 2020; va trd thanh nudc co6 thu
nhap trung binh cao; gép phan thuc
day thi trudong bat ddng san phuc hoi
nhanh hon.

Theo danh gia cua Knight Frank tai
Bao cao thinh vuong (Wealth Report
2022), Viét Nam duoc du bao sé la
mot trong nhirng qudc gia co téc doé
tang trudong ngudi giau (ngudi co tai
san tu 1 triéu USD trd Ién) manh mé
nhat trén thé gidi, tdng 59% trong
giai doan 2021-2026, tu 72.135 ngudi
(nam 2021) [én 114.807 ngudi (nam
2026). Trong khi doé, sé luong nguoi
siéu giau (vai tdng tai san cé gia tri tr
30 triéu USD tro Ién) clng tang 26%



Hinh 15: San pham va khu vuc dau tu ctia nha dau tu nudc ngoai vao thj trudng cdn hé

Outside of the world’'s most populous counties, here’s where the global middle class is forecast

Rank
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Beyond India and China

to grow most over the coming decade
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Nguén: World Data Lab (Anh), Bloomberg.

Hinh 17: Top 30 thi trudng tang 16p tiéu dung |én nhat thé gidi

Year
2020 2030
China C O China
India [ O India
United States @ @® United States
Russia Indonesia
Japan Russia
Indonesia Brazil
Brazil Pakistan
Egypt Japan
Mexico Egypt
Germany Mexico
United Kingdom Bangladesh
France Germany
Turkey ~\ Philippines
Pakistan " Turkey
Italy e United Kingdom
Thailand l France
South Korea > Thailand
Spain .. Vietnam
Nigeria - Italy
Philippines ‘6‘ Nigeria
Iran - South Korea
Poland Iran
Canada , Spain
Ukraine - E Iraq
Iraq Ukraine
Vietnam Canada
Argentina @ @® Argentina
Bangladesh :‘/—_—’_’)ﬁ Saudi Arabia
Saudi Arabia Poland
Malaysia C —o Malaysia

Nguén: World Data Lab (Anh), Brookings.
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A
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2
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K
4
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1
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1
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i
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1
3
0
+1
7
0

336.9M
419.5M
24.2M
75.8M
1.4M
20.6M
59.5M
-4.9M
29.6M
20.1M
52.4M
-0.1M
37.5M
14.5M
3.2M
3M
12.6M
23.2M
-0.4M
11.2M
™
9.2M
1.3M
11.3M
5.3M
2.8M
5.1M
5.9M
-0.6M
6.9M

trong giai doan 2021-2026, tu 1.234
ngudi (2021) 1én 1.551 ngudi (2026).
Trong khi do, tadng 13p trung luu Viét
Nam sé tang 32% trong giai doan
2021-2025, udc tinh dén nam 2025
lén gan 26 triéu ngudi; va dén ndm
2045 sé |én khoang 50 triéu ngudi.
Vi su gia tang vé tai san, ciing nhu
gia tdng vé sbé luong, ngudi giau co,
tang 16p trung luu trong nudc sé thuc
ddy nhu cdu vé cac hang hda, dich vu
cao céap, co thuong hiéu, trong dé coé
nhu cdu ndng cao chét luong khéng
gian séng, viéc ndng c8p nha & va tién
nghi - 1a y&u té thuc day bén virng nhu

cdu mua nha phan khuc trung va cao
cap clia ngudi dan. Ngoai ra, xu hudng
dau tu cdn nha thu hai (second home)
tai ngoai thanh/ khu vuc lan can cac
thanh phd 16n sé thuc day nhu cau
cla khach hang déi vaéi bat dong san
nha &. Bén canh dé, tdm ly mua bat
déng san tai cac thanh phé 16n, phuc
vu nhu cau hoc tap, 1am viéc; cung
quy mo6é dan sé I6n; xu hudng dich
chuyén vé cac thanh phé Idn kéo theo
su tdng cao cla sé luong cac hd gia
dinh thanh thi, s& chuyén thanh nhu
cau manh mé dai voi nha & thanh thi,
dac biét tai cac thanh phd lon.

Hinh 18: Du bdo dan sé tai Ha Noi va TP.HCM dén nam 2034

10,000

8,000

6,000 N N
\
4,000 N
2,000
0
> O o
W N
P

1.60%
1.40%
1.20%
1.00%
0.80%
0.60%
~_| . 0.40%
0.20%
0.00%

Ngudn: Téng Cuc théng ké va Quy Dan sé Lién hop quéc, Nxb Théng tdn 2016:
Du bdo dan sé Viét Nam giai doan 2014 - 2049, két qué duoc st dung 1a két qua du béo
theo kich ban trung binh.

DP&ivai Ha Noi, voi dan sé chinh thic
khoang 8,4 triéu ngudi (s6 ngudi sinh
séng thuc té khoang 10 triéu ngudi,
chiém 10% dan sé ca nudc); thu nhap
binh quan dau ngudi khoang 130 triéu
déng/ngudi/nam (2022), gdp 1,4 lan
binh quan ca nudc va 1,2 lan binh
quan vung déng bang soéng Héng,
voi toc dé tang GRDP giai doan 2011-
2022 khoang 6,8%/nam, gdp gan 1,2%
muc tang chung clia ca nudc; quy mod
GRDP cua Ha N&i khoang 1,1 triéu ty

doéng, chi€ém gan 18% GDP ca nudc va
chiém 65% quy mdé GRDP vung. Vé
nguén luc lao déng, Ha Noi cé hon 4
triéu lao doéng, chiém 36% lao dong
vung va 8,2% lao dong ca nudc.
Ngay 23/11/2022, B Chinh tri da
ban hanh Nghi quyét s6 30-NQ/TW
vé phat trién kinh té - xa& hoi va bao
dam quéc phong, an ninh vung déng
bang S6ng Hong dén ndm 2030, tam
nhin dén nam 2045; trong dé Xxac
dinh Ha N&i c6 vai trdo dau tau, hat
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nhan, dan dat cac dia phuong trong
viung. Muc tiéu dén nam 2030, Ha
N&i la trung tam, la déng luc thuc
day phat trién vung va ca nudc, phan
ddu ngang tadm Thu dé cdc nudc phat
trién trong khu vuc; d€n ndm 2045,
Ha Noi trd thanh thanh phd két noi
toan cau, cé trinh dé phat trién ngang
tam thu dé cac nudc phat trién trong
khu vuc va thé gidi. Pay la nhiing can
cu quan trong dé Ha Noi dong vai tro
hat nhan, la dia ban chién lugc dac
biét quan trong vé chinh tri, kinh té,
van hoad, gido duc, khoa hoc va cdng
nghé, méi truong, qudéc phong, an
ninh va déi ngoai clia ca nudc.

Trong thdi gian tdi, vai vi tri dac dia,
co s& ha tang tét, ddéng bd, vai dich vu
y t&, gido duc... chat luong cao, Ha Noi
ti€p tuc la dia ban sinh séng, lam viéc
va hoc tap... cla ngudi dan; co suc hap
dan, thu huat luc luong lao ddng trinh
dd cao, quy tu nhiéu ngudi dan thudc
tang 16p trung luu va giau co; tiép tuc
la thanh phd vai quy md dan sé 16n,
tang trudng kinh té tét, thu nhap nguoi
dan tadng cao... Pay l1a nhing diéu kién
thuan loi, thuc ddy nhu cdu vé hang
hda, dich vu, nha & trung va cao céap,
phuc vu nhu cadu ngay cang cao cula
ngudi dan. Trong khi do, vdéi quy hoach
va quy dat, dac biét la tai khu vuc doé
thi 16i, cac khu vuc trong Vanh dai 4
khéng con dé phat trién, ngudn cung
mai vé phan khuc trung va cao cép
s& khéng déi dado nhu trudc; sé cang
nadng cao gia tri cta san phadm phan
khuc nay do tinh khan hiém. Do dd, san
phdm bat déng san trung va cao cap
s& 1a kénh dau tu tiém nang, dang dé
xem xét, quyét dinh dau tu trong trung
va dai han.

- Thu ba, tién trinh dé thi hda va
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phét trién ha tdng dién ra manh mé,
la doéng luc thuc dady nganh bat déng
san, trong do coé phan khuc chung cu
trung va cao cap phat trién.

Cung vdi da tang trudng kinh té,
qud trinh dé thi hoa clng dién ra
manh mé lién tuc trong hang chuc
nam qua. Qua trinh dé thi hoa kéo
theo khéng chi su chuyén dich con
ngudi ti ndng thdn ra thanh phd, ma
con 1a su chuyén dich dat dai ti néng
nghiép, ndng thdén sang dat & va dat
dé thi. Tu do, qua trinh dbé thi hda
thuc day su phat trién cua thi trudong
bat déng san nha &, ddp ing nhu cau
séng cla ngudi dan ndng thdén ra
thanh thi va phat trién nguén dat dai
ndng nghiép, ndng thén thanh cac du
an bat dong san nha ¢ doé thi phu hop.

Theo Nghi quyét 06-NQ/TW ngay
24/1/2022 vé quy hoach, xay dung,
quan ly va phat trién bén viring dé thi
Viét Nam dén ndm 2030, td&m nhin
dén ndm 2045, muc tiéu ty 1& do thi
hdéa toan qudc sé& dat trén 50% dén
nam 2030. Qua trinh dé thi hda sé hd
tro su chuyén déi co cadu ctia nén kinh
téViét Nam, déng thoitao thém nhiéu
co hdiviéc lam mdi tai cac thanh phé,
su gia tdng vé thu nhap dan dén tang
I6p trung luu ndi 1én nhanh chdéng va
mang lai trién vong Idn cho thi truong
nha o. Theo udc tinh cua Hiép hoi Bat
déng san Viét Nam (2023), mdi ndm
Viét Nam can tdng thém khoang 70
triéu m2 nha o doé thi dé dat duoc
muc tiéu trén.

Hé théng két cau ha tang giai doan
2023-2025 sé tap trung vao 4 hang
muc chu y&u, mang tinh dot pha: (1)
Hé théng dudng cao téc Bac-Nam va
hé théng giao théng duong bd, giao
thong do thi cac thanh phd lon. Day

la mdt cud hich manh vao kha nang
bung phat cla thi truong bat déng
san. Tuy nhién, han ché |én nhat cua su
phat trién hé théng giao théng thiét
yéu nay 1a nguén vén; (2) Hé théng
dudng sat Bac - Nam té¢ do cao, khé
duong lon. Pay [a mot thach thiac déi
v3i khdéng chi hé théng co s& ha tang
ma con ca nén kinh té& va thi trudng
bat déng san sé duoc hudng tac déng
phai sinh cua hang muc nay; (3) San
bay Long Thanh va san bay NO&i Bai
ma& rong. Pay la hai cdng trinh mang
tdm khu vuc. Vi vay, thi truong béat
déng san chiu ca tac déng phai sinh
1An tac déng truc ti€p cua hai cong
trinh nay; dac biét la dé thi thu dé Ha
N6i va TP.HCM; (4) Hé théng cang
bién 16N, dac biét 1a cang Lach Huyén
va Cai Mép, cung hé théng dudng
dan, dudng gom, dudng két ndi gita
cac cang vai cac khu cdng nghiép va
cac thi truong tiéu thu hang hda. Thi
truong bat dong san khu céng nghiép
ti€p tuc kha quan do su phéat trién cua
ngudén vén FDI vao Viét Nam va hoat
doéng thuong mai quéc té sé thuc day
tién trinh doé thi hda, dac biét la phan
khic nha & chung cu tai cac thanh
phd 16n, cho chuyén gia va ngudi dan
- nhtng Nngudi co thu nhap cao, song
doi hoi chat luong cao vé khdng gian
séng. Thi truong chung cu trung va
cao cap sé duoc hudng loi 1én tu céc
yé&u té quan trong nay.

DPoi voi Ha Nobi, trong thai gian qua,
quad trinh doé thi héa giup kinh té khu
vuc doé thi Ha Noi cé su phat trién kha
nhanh va ving chac, chiém ty trong
l6n trong t&ng thé nén kinh t& Thu dé.
Pac biét, theo Nghi quyét s6 06-NQ/
TW ngay 24/1/2022 cta B6 Chinh tri
vé quy hoach, xay dung, quan ly va

phat trién bén viing dé thi Viét Nam
dén nam 2030, td&m nhin dén nam
2045, toan b6 Ha N6i duoc nhin nhan
la khu vuc dé thi. Theo do, hién nay,
ngoai doé thi trung tam, Ha No&i duoc
quy hoach dé hinh thanh 5 dé thj vé
tinh, trong dé uu tién phat trién nhing
nganh quan trong dé phat trién kinh
té khu vuc dé thi nhu céng nghiép,
cdng nghé cao, y té, gido duc,... Pén
nay, du cé nhiéu nd luc va cai thién
dang ké, song ty |& dé thi héa, sé du
an khu dé thi cua Ha Noi van thap
hon muc tiéu. Theo UBND TP. Ha Noéi
(2023), hién Ha N&i c6 khoang 266
du an khu dé thi, khu nha & cé quy
mo tu 2ha da duoc cap Gidy chung
nhan dau tu, chdp thuan chu truong
dau tu da va dang trién khai. Trong
do, khoang 98 du an da hoan thanh,
dua vao si dung va khoang 168 du an
chua hoan thanh.

Bén canh do, Ha Noi dang diéu
chinh téng thé Quy hoach chung xay
dung Tha dd, Chuong trinh phat trién
dé thi Thanh phé dé€n ndm 2030 va
tdm nhin dén ndm 2050; trong do,
Ha N6i dang nghién ciru mé hinh quy
hoach cac thanh phdé thudc Thu dé,
quy hoach phat trién dé thi hai bén
Vanh dai 4, ddy nhanh tién dé cac
qguy hoach xay dung vung huyén, quy
hoach phan khu dé thi vé tinh, quy
hoach phan khu xay dung cac khu
churc néang va cac quy hoach chi tiét
trén dia ban; ra soat quy hoach doi
voi cdc huyén phat trién lén thanh
quan dam bao céc chi tiéu, diéu kién
phat trién phu hop:...

Hién nay, Ha Noi dang phéan dau ty
|& dé thi hod du ki€n dat téi thiéu 60%
dén nam 2025 va dat 65% dén nam
2030 (cao hon ty |é muc tiéu cua ca
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nudc nam 2030 1a 50%); ph&n dau ty
& d&t xay dung dé thij trén tong dién
tich dat tu nhién dat khoang 30%
nam 2025, khoang 33 - 36% dén nam
2030. Ha Nobi cling dat muc tiéu dén
nam 2025 hoan thanh 100% cac quy
hoach vung huyén, quy hoach phan
khu dé thi, quy hoach phan khu xay
dung, quy hoach chi tiét cac khu vuc
cdi tao, tai thiét cdc khu chung cu ci,
chinh trang, tai thiét va phat trién doé
thi trén dia ban...

Vé ha tdng giao théng, hién nay
Ha Noi dang phat trién manh vé phia
Poéng va phia Tay; dac biét sau khi
tuyén dudng Vanh dai 2 hoan thién
sé giup k&t ndi giao théng thuan tién
vung dé thi 161 vai cac dia ban, khu
vuc lan can. Trong giai doan vua qua,
hang loat cac cdng trinh trong diém
ctia Ha N&i nhu cdu Béng Tru, Nhat
Tan, tuy&n cao téc Ha Noi-Hai Phong,...
va sap tadi 1a cdc cong trinh nhu cau
Vinh Tuy giai doan 2, cau Tran Hung
Pao, Tu Lién, Mé& S&, Héng Ha... va
cac tuyén Vanh dai 3,5, Vanh dai 4 khi
hoan thanh sé la nhirng manh ghép
gilp ha tadng giao théng hoan chinh,
déng bo, két ndi thuan tién Ha Noi
va cac tinh/thanh pho vé tinh. Khi do,
nhu cau vé khéng gian séng trung va
cao cap, tai cac khu doé thi mdi, trong
mot hé sinh thai day du, thuan tién,
chat luong cao tai céc khu vuc phia
Poéng va phia Tay sé ngay cang lon; la
tiém nang dé phat trién hé sinh thai,
vOi phan khic bat ddong san trung va
cao cap tai cac khu vuc nay.

Nhu vay, cé thé danh gia, quy hoach
phat trién Ha Noi, cung qua trinh dé
thi hoa da va dang la dong luc quan
trong thuc day nganh bat déng san
tai dia ban Thu dé ndi chung, trong
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ddé cod phan khuc chung cu trung va
cao cap phat trién tai Ha Noi ndi riéng.

- Thu tu, du bdo cdc ngudn vén tai
tro thi truong bat déng san sé phuc
héi va phat trién én dinh hon tu nda
cudi nédm 2023.

Ngudn vén cho thi truong bat déong
san thoi gian qua da dong gop vai tro
quan trong cho su 6n dinh va phat trién
cua thi truong. Trong dd, ngudn vén tin
dung la ngudn vén cé quy mé 1dn nhat
va ludn gil vai trd chu dao; ngudn vén
tu thi trudong chung khoan, trong do co6
ngudn vén chd s& hitu doanh nghiép
bat dong san; ngudn vén trai phiéu
doanh nghiép bat dong san; dong tién
chay vao Iinh vuc bat déng san théng
qua kénh trdi phiéu doanh nghiép tang
manh tir nam 2020 dén nay; ngudn
vén FDI, trong dé cé ngudn vén FDI
vao Iinh vuc bat dong san tang truéng
manh trong nhing ndm gan day; bén
canh dé 1a cac ngudn vén tir cac quy
dau tu; ngudn vén ngan sach...

Mac du trong thdi gian qua, cac DN
gadp mot sé khd khan trong tiép can
ngudn von tu cac NHTM, clng nhu
ngudén vén TPDN bi déng bang; song
v&i quan tam hoan thién moéi trudng
phap ly, su quyét liét giai quyét cac
vi pham trén thi trudng... du bao thi
trudng sé sém phuc héi, 18y lai duoc
niém tin ctia nha dau tu.

Du bao giai doan 2023-2025, cac
ngudn vén cho thi trudng bat déng san
s& c6 giai doan ngan bi ching lai (nhu
tinh hinh t& quy IV/2022-quy /2023
via qua) do dinh hudng lanh manh,
minh bach hon nGa thi trudong - dac
biét 1a d&i véi ngudn vén trai phiéu, tin
dung; tuy nhién sau dé sé tiép tuc tang
va phat trién 6n dinh, minh bach hon.
Sau giai doan “thanh loc” nay, du bao

Hinh 19: Thu hut kiéu h&i cia mét s6 quéc gia, vung 1anh théd ndm 2022 (ty USD)

a. By Total Amount

($ Billion, 2022¢)
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Nguén: World Bank (2022).

Hinh 20: Kiéu héi Viét Nam giai doan 2016 - 2022, du bdo dén nam 2030 (ty USD)
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Ngudn: World Bank (2022), KNOMAD (2022), Vién Pao tao va Nghién cuu BIDV téng hop.

thi truong vén (tin dung, trai phiéu,
FDI...) s& phat trién minh bach, lanh
manh hon; ta dé giup thi trudng bat
déng san phuc héi va tang trudng
bén ving hon.

IV. Strc hap dan va co hdi dau tu
bat déng san, nghién ctru truéng hop
khu Pong Ha N6i nam 2023

1. Lich sir phat trién cda nhiing
thanh phé bén sdng trén thé giéi

Trén thé gidi, co rat nhiéu dai do thi
phat trién doc theo 2 bd séng. Nhing

dai doé thi nay thuong phat trién bén
mot bd cua dong séng trudc, sau do
quy hoach co s& ha tadng dé thuc day
phan con lai ctia thanh phé.

Mot vi du dién hinh 1a Thuong Hai,
thanh phé cé dan sé 16n nhéat tai Trung
Québc. Trudec ndm 1990, thanh phé nay
phat trién ch yéu tai b Tay séng Hoang
Ph&. Tuy nhién, véi nhitng nd luc phat
trién vuot bac, chi sau chua day 30 nam,
bd dong Thuong Hai da trd thanh trung
tam tai chinh va thuong mai cuia ca chau
A.Tu ndm 1990 dén ndm 2017, nén kinh
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Hinh 21: Anh chup vé tinh Thuong Hai, Trung Quéc 2 giai doan 1984 va 2019

Nam 1984

Nam 2079

Ngudn: NASA.

té€ cua khu Boéng da tang truong 160
lan, dat 139 ty USD. Hién nay, khu Béng
la noi sinh séng cua 20% dan sé, dong
gép Vs GDP cho thanh phd nay.

Tuong tu, thu dé Seoul, Han Quéc
trong nhing nam 1950 - 1960 clng
phat trién chu yéu & phia Bac séng
Han. Sau khi m& cura va phat trién kinh
t& manh mé tir thap nién 1970, nhiéu
khu dé thi vé tinh da duoc thanh phé

quy hoach & phia Nam. T nam 1972
dén 1990, dan s& Seoul da tang lén
gan gadp doéi, tu 5,4 triéu ngudi lén
10,6 triéu ngudi. Rat nhiéu cdéng trinh
biéu tuong cua Seoul da duoc xay
dung tai khu Nam trong thdi gian nay
nhu: Toa nha 63 Building - tda nha cao
nhat chau A nam 1986, Lotte World -
cébng vién chu dé trong nha va té hop
thuong mai Ion nhat ndm 1989.

Hinh 22: Ban dé phan bd dan cu tai Seoul, Han Qudc 1972 va 1990

Nam 1972

Nam 1990

Nguén: Seoul Development Institute.
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2. Su phat trién co sé ha tang cua
khu Déong Ha Noi

V3i tdm nhin phat trién Thu D6 Ha
NOi trd thanh thanh phé két ndi toan
cau, coé trinh dd phat trién tuong duong
Thu d6 cdc nudc phat trién trong khu
vuc va trén thé gidi, khu Déong Ha Noi
da duoc quy hoach la mét trong ba
truc phat trién chinh ctia thanh phé.

Theo quy hoach dé thi séng Hong
dén nam 2030, tdm nhin 2050, TP.
Ha Noi sé cé 12 cay cdu bac qua séng
Hong (6 cdy cau hién hiu va 6 cay

cau du ki€n xay moi).

Quy méd dan sé chi tinh riéng tai 2
bén bd sdong dén ndm 2030 sé& dat
khoang 300.000 dan, tuong duong
dan sé cua ca quan Hoan Kiém va Tay
HO hién tai.

Bén canh do, trong tuong lai, ha
tdng khu Péng con duoc nang cép
bai 8 tuyén dudng sat Metro. Trong
do, 2 tuyén Metro 8 (doan Son Béng
- Duong Xa) va Metro 1 (doan Gia Lam
- Duong Xa) sé truc ti€p di qua huyén
Gia Lam.

Hinh 23: Quy hoach hé théng dudng sat dé thi Ha Noi

QUY HOACH GTVT THU D6 HA NOI DEN NAM 2030, TAM NHIN DEN NAM 2050
BAN PO QUY HOACH GIAO THONG DUONG SAT DO THI,
MONORAIL KHU VUC DO THI TRUNG TAM.
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Nguén: Téng Céng ty tu van thiét ké giao théng van tai.
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Hinh 24: K&t ndi ha tang giao thong tu khu déng Ha Noi dén cac khu vuc khac

Vanh dai 4

Chu thich /
Céu

——— Dudng Caotdc/QudcLd
Pudng Vanh Dai
Quén Hoan Kiém
Ha Noi
Dia ban tinh Hung Yén

mmmm  Tuyén dudng hién tai

= == Tuyén duong tuong lai

Cau Vinh Tuy - GB2

Quéc 16 5B

HUNG YEN

Nguén: Phong Nghién cuu thi truong, Vién Nghién cuu Bat déng san Viét Nam
va Trung tdm Nghién cuu thi truong va Am hiéu khdch hang One Mount Real Estate

Bén canh su phat trién vé cac tuyén
ciu va duong sat, khu Bédng md réng
cua Ha Néi con duoc hudng loi tir nhiéu
tuyén dudng huyét mach nhu:

Qudc 16 5A, Qudoce 16 5B (Cao téce
Ha No&i - Hai Phong) duoc thong xe tu
nam 2015.

Vanh dai 4 gdn két chat ché vdi
ving Thu dé va céc ving kinh té trong
diém Bac Bo, du kién sé duoc khai
céng nam 2023.

Vanh dai 3,5 két néi dén céc khu vuc
Poéng Anh, Bac Tur Liém, Hoai Puc, Ha
Dong, Thanh Tri.

V&i nhitng hé théng giao théng da
va dang duoc phat trién nay, nguoi dan
& khu Béng khéng nhitng cé nhiéu lua
chon trong viéc vao trung tam thanh
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phé, ma thoi gian di chuyén ngay cang
ngan lai. Hién nay thdi gian di chuyén
tu Van Giang, Hung Yén t&i quan Hai
Ba Trung, Ha N&i chi tu 30 phut. Trong
khi do, quang dudng tu huyén Gia Lam
tsi trung tdm quan Hoan Kiém chi tu
20 phut di chuyén. V&i su phat trién 6
cdy cau va 8 tuyé&n metro trong tuong
lai, thoi gian di chuyén nay du kién sé
rdt ngan hon nia.

3. Bat déng san khu Pdéng duoc
phét trién bai ban bdi ciac chi dau tu
uy tin

Vdi ha tang giao théong duoc dau tu
mot cach bai ban va quy dat khong
bi han ché& nhu khu trung tadm va khu
Tay, nhiéu chu dau tu da va dang xay

dung nhiéu du an bat déng san tai khu  No6i va Viét Nam. Tinh dén hét nam
Poéng. Tai day khong chi gdm nhing 2022, khu BDéng Ha Noi va Van Giang,
du &n chung cu nhd, ma con 1a nhiing  Hung Yén cé hon 70 du an cao tang
dai dé thi day du tién ich, vdi nhiitng  cung cdp cho thi trudng hon 60.000
mo hinh 1an dau tién xuat hién tai Ha  can ho.

Hinh 25: Danh sach du dn chung cu tai khu déng Ha Noi
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Nguén: Phong Nghién cuu thi truong, Vién Nghién cuu B4t déng san Viét Nam
va Trung tdm Nghién cuu thi truong va Am hiéu khdch hang One Mount Real Estate
Cac du an md hinh dai dé thi tiéu biéu Gan day nhat, siéu quan thé dé thi

tai khu Bong bao gdbm Ecopark (2008),  bién Vinhomes Ocean Park, duoc dau
Vinhomes Riverside (2011), Vinhomes tu bdi Vingroup - Masterise Homes -
Ocean Park (2017), Vinhomes Ocean Mitsubishi, rédng 1.200ha. Trong quan
Park 2 - The Empire va Vinhomes thé nay, Vinhomes Ocean Park 1 duoc
Ocean Park 3 - The Crown (2022),... Du  ra mat ndm 2017, rdng 420ha, 1a thanh
an Ecopark duoc gidi thiéu 1an dau tién  phd bién thdng minh co bai bién nhan
nam 2008 la du an sinh thdico diéntich  taoldn nhatViét Nam.Vinhomes Ocean
|&n nhat tai mién Bac, véi dién tich hon  Park 2 - The Empire va Vinhomes
500ha. Du an Vinhomes Riverside xdy  Ocean Park 3 - The Crown, ra mat ndm
dung ti nam 2011, duoc dédnh gid lamoét 2022 1a nhing thanh phd ky quan duy
trong sé it du an tai Viet Nam ddp tng  nhat cd cdng vién bién tao séng 16n
day du nhu cau séng “chudn sinh thai”. nhat thé giai.
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4. Téc do tang gid bat dong san
khu BPong Ha Noi

TU nam 2017 dén 2022, gid chung
cu so cap toan Ha No6i tdng déu qua
cac nam. Trong do, khu Bodng mad rong
clia Ha Noi co murc tdng gid nhiéu nhat.
Cu thé, Van Giang - Hung Yén Ia khu
vuc cé muc tang gid cao nhat 29%/
nam, tiép theo do la khu Boéng Ha Noi

(bao gébm Long Bién, Gia Lam) tang
16%/nam. Nhing khu vuc phia Tay va
phia Bac chi tdng trung binh 7%/nam.
Su tang gid dang ké cua khu Boéng
mo rong cua Ha Noi dén tu viéc cac
cht dau tu lién tiép phat trién nhing
khu dé thi nam tai cac truc giao théng
l&n, tich hop vaéi nhiéu tién ich 1an dau
tién ra mat tai Viét Nam.

Hinh 26: T8¢ dd tadng trudng gia theo khu vuc khi so sanh thai diém
nam 2017 v&i nam 2022

PHIA BAC

A 7%

5year CAGR

PHIA TAY

A 7%

5year CAGR

TRUNG TAM

A 16%

5year CAGR

PHIA NAM

A 8%

5year CAGR

(| Hoan Kigm - Core CBD
Quan trung tdm
Quén ngoai thanh:
Tay
Béac
Pong
Nam

PHIA DONG
—— A 16%

5 year CAGR

VAN GIANG - HUNG YEN
A 29%

5year CAGR

Ngudn: Phong Nghién cuu thi truong, Vién Nghién cuu Bat déng san Viét Nam
va Trung tdm Nghién cuu thi truong va Am hiéu khdch hang One Mount Real Estate

5. Du bdo su phéat trién cta khu
Pong Ha Noi trong thoi gian téi

Ngudn cung cao tang khu Béng 3
nam tditir 2023 - 2025 du kién sé chao
don thém khoang 87.900 can hé mo
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ban mai. Du kién thi phan can ho cua
khu vuc nay dat khoang 46% trong
giai doan 2023 - 2025, tré thanh khu
vuc dan dau vé ngudn cung cdn hd cao
tang tai Ha Noi va Hung Yén. Ngudn

Hinh 27: Nguén cung theo khu vuc ctia Ha Néi giai doan 2023 - 2025

NGUON CUNG THEO KHU VyC
cudl NAM 2022

Khu Béng & Van Giang
(Hung Yén)
Khu khac
3’5.00 56% ®  Khu trung tdm
can

®  KhuTay

\ 9%
2%

Ghi chu:

Khu trung tdm: Hoan Kiém, Ba Dinh, Hai Ba Trung, Pdng Pa

DU BAO NGUON CUNG THEO KHU VUC
2023 - 2025

Khu Béng & Van Giang
(Hung Yén)

Khu khac

92,900
can

®  KhuTay
F/ 14%

46% ®  Khu trung tam

Khu Tay: Nam Tt Liém, Bac Tt Liém, Cau Gidy, Tay HO, Hoai Buc, Ha ®éng, Thanh Xuén

Khu Béng: Long Bién, Gia Ldm
Khu vuc khac: Con lai

Ngudn: Phong Nghién cuu thi truong, Vién Nghién cuu Bat déng san Viét Nam
va Trung tdm Nghién cuu thi trudong va Am hiéu khdch hang One Mount Real Estate

cung nay chu yéu dén tu cédc khu do
thi vé tinh tich hop nhiéu tién ich nhat,
dién hinh nhu du an Vinhomes Ocean
Park, Vinhomes Ocean Park 2 - The
Empire va Vinhomes Ocean Park 3 -
The Crown...

Nhu cdu cdn hdé khu Bdéng trong
giai doan toi sé duoc thuc day bai 2
y&u t&: (1) chinh sach gian dan khu
trung tdm va (2) tdm nhin quy hoach
cac quan phia Béng cua TP. Ha Ndi va
tinh Hung Yén. Khi quy dat khu vuc noi
thanh dang dan can kiét, thanh phé da
va dang cé nhing chinh sach han ché

dan sé tai khu vuc 16i trung tdm (gém
cac quan Hoan Kiém, Hai Ba Trung, Ba
Pinh, Béng Pa) va chuyén hudéng dan
sinh dén cac khu vuc ngoai thanh nhu
Long Bién, Gia Lam va cac khu vuc vé
tinh nhu Van Giang (Hung Yén). Bén
canh dd, theo quy hoach phat trién
cua Thu doé va Van Giang (Hung Yén),
tinh dén ndm 2030, khu vuc phia
Poéng du kién cdé 1,05 triéu dan, tang
39% so v3i nam 2022. Nhing yéu té
vé dan sé nay sé tao ra nhu cau lén
vé nha & va tién ich séng tai khu Péng
trong thoi gian toi.

Hinh 28: Su tadng trudng dan sé tai cac quan huyén phia déng Ha Noi
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Don vi: Nghin nguoi)

Gia Lam Long Bién

B 2022

Van Giang (HY)
Il 2030

Nguén: Quy hoach Ha Noi va Van Giang (Hung Yén) tdm nhin 2030.
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V. Mét s6 khuyén nghi
1. Poi véi co quan quan ly Nha nuéc

- Hoan thién, stra déi, bé sung mot
s& chinh sach phat trién thi truong bat
déng san va nha &, nham tdng cung
cho thi truong, géom: Sta dbéi Luat
Dat dai, Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh
bat déng san va cac luat cd lién quan;
sédm xay dung va ban hanh “Nghi dinh
quy dinh vé quy trinh, trinh tu, tha tuc
trién khai thuc hién du an dau tu xay
dung nha ¢ thuong mai, khu dé thi”
dé cac dia phuong thuc hién thuan loi
va théng nhét; xay dung va ban hanh
chinh sach rieng cho phat trién: (i) Nha
o thuong mai; (ii) Nha & xa hoi; iii) Cai
tao, xay dung lai nha chung cu; (viii)
Quan ly, van hanh nha chung cu.

- Stra doi Luat Nha & va Luat Kinh
doanh bat déng san va cac Luat, Nghi
dinh, théng tu hudng dan véi quan
diém, cach ti€p can théng nhat vai
Luat Bat dai stra d6i, dam bao hiéu luc
thuc thi thuc tién, dac biét 1a quy dinh
vé viéc co cho phép ngudi nudc ngoai
duoc mua va s& hitu, chuyén nhuong,
giao dich quyén s dung nha chung
cu theo hudng tdng sbé luong nha &
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ma t6é chuc, cd nhan nudc ngoai duoc
phép s& hu trong mdi mot tda nha
chung cu, déng thaoi cdp visa dinh cu
cé thdi han bang thoi han s& htu bat
déng san cho ngudi nudc ngoai mua
bat dong san tai Viét Nam.

- Cac chinh sach, quy hoach, ké
hoach cta Nha nudc can tao diéu
kién t8i da cho viéc phat trién nha &
thuong mai theo du an, gan vdi phat
trién dé thi, chuong trinh phat trién
nha &, khuyén khich dau tu phat trién
nha & chung cu cao tang hién dai, than
thién vai moi trudng, phat thai thap
gép phan nadng cao chat luong nha &,
dam bao két ndi va déong bd hé théng
ha tang.

- B& sung co ché, chinh sach khuyén
khich, uu d&i cho cac té churc, cd nhan
tham gia phat trién nha & xanh, tiét
kiém nang luong va nha & phat thai
th&p, itng dung céng nghé sé.

- Song song voi viéc ddy manh va
da dang hoéa nguén cung nha & xa
hoi théng qua viéc bd sung thém céac
hinh thic phat trién nha & xa& hoi phu
hop vdi thuc tién; cac co ché& uu dai
vé dau tu, dat dai, tai chinh, thué... can
ti€p tuc nhan dién va phan tich day du,
chinh xac nhu cau va du bdo nhu cau

dai han vé nha &, nhat 1a nha & chung
cu trung va cao cap ¢ doé thi Ién nhu
Ha Noi, TR.HCM... dé c6 co ché, chinh
sach phat trién phu hop.

- Nghién clu va cé co ché khuyén
khich phat trién doé thi vé tinh, do thi
ly tdm théng qua quy hoach, dau tu
co s& ha tang, giao théng cdng cdng;
phat trién kinh t& - x& hoi, nhat 1a dau
tu, phat trién cac khu cdéng nghiép,
khu thuong mai, dich vu, trudng hoc,
bénh vién ngoai trung tam ndi doé...

- Nghién ctu va xac dinh cu thé
cac khu vuc cdn han ché phéat trién
nha & lién ké, thdp tang va tang toi
da nha chung cu nham sur dung hiéu
qua quy dat.

- Nha nudc co chinh sach dam bao
viéc phadn bd cac ngudn luc phat
trién nha & thdéng qua co ché& thi
trudng, cdng khai, minh bach. Trong
do, tadp trung nguén luc phat trién
co s& ha tang, cac thiét ch& van hda,
giao théng céng cdng... va diéu tiét
chinh sach tai chinh, tin dung hop ly,
tao diéu kién cho cac doanh nghiép,
ngudi mua nha va nha dau tu duoc
nhanh chdng ti€p can ngudn vén tin
dung; co bién phap xu ly phu hop cho
cac doanh nghiép bat dong san kho
khan (nhu gian no gdéc, 1ai vay, co cau
lai nhdm no...); tap trung va mo réng
han mudc cho vay déi véi ngudi dan co
nhu cau thuc.

- bé xuat quy dinh mdi vé s& hu
nha chung cu cé thoi han can duoc
xem xét k¥ vi ca vé phap ly va thuc
tién chua phu hop, gay nhiéu hé luy vé
phap ly va cé thé dan dén hé qua mat
can déi cung cau trong linh vuc nha ¢,
tao xu hudng “mua dat” thay mua nha,

phat trién hinh thic phan 16 ban nén
khién cho gid nha dat tang cao, can
trod muc tiéu chinh sdch phat trién nha
chung cu, nhat la & cac doé thi lon. Bén
canh dd, can c6 co ché& giai quyét mau
thuan tu viéc sir dung chung cu cé thoi
han, nhung sau thoi han dé duoc giai
quyét nhu thé nao thi chua duoc phap
luadt dé cap dén. Phap luat ciing chua
quy dinh néu chu dau tu pha san thi ai
sé& chiu trach nhiém vé nghia vu déi vai
cu dan trong chung cu.

- Xay dung co s& d{ liéu nha & quéc
gia va d liéu vé chi s6 gid nha & trén
pham vi toan quéc; cdng khai, minh
bach hé théng co s& dG liéu nha ¢
qudc gia va chi sé gid nha trén Céng
thong tin A liéu quoéce gia...

- Quan ly va diéu tiét thj truong bat
déng san hop ly, xir nghiém cac hanh
vi thao tung, théi gia, lam sai léch gia
trén thi trudng bat dong san

2. Po6i véi doanh nghiép phat trién

du an

- Nghién clru va ndm bat xu hudng
“do thi trong doé thi” hay “bat dong
san tich hgp” dé trién khai nhing du
an do thi quy moé 16n dé kién tao mai
trudng séng lanh manh va bén ving.
Tap trung phat trién chung cu thuong
mai cao tdng & cac quan, huyén ngoai
thanh, dam bao két ndi giao théng va
ha tang xa hoi.

- Phat trién da dang loai hinh san
phadm nha & cho thué, cho thué mua, dé
ban, cé co cau san pham nha o phu hop,
trong do tang ty trong chung cu thuong
mai, ddp Ung nhu cau cla ting nhém
cu dan doé thi thédng qua cac phan khuc
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khac nhau trén thi truong bat dong san
nhu binh dan, trung cap, cao cap...

- P&ivoi cac bat dong san khai thac
cho thué hay chung cu, gia tri clia bat
déng san con phu thudc vao phuong
phap quan ly khai thac, tham chi ca
thuong hiéu cua doanh nghiép quan
ly. Do do, cdn ndng cao chat luong
dich vu va chuyén nghiép hoéa nang
luc quan ly trong qua trinh van hanh
nha chung cu, tang cuong tién ich,
chat luong séng, bao dam an toan cho
cac chl thé sir dung va quan ly chung
cu. Co giai phap tang tinh déng thuan
cla cdng dong dan cu va cla cac chu
s& hGru, chu sir dung trong quan ly su
dung, van hanh nha & nham duy tri
va nadng cao tudi tho cong trinh. Xay
dung céng déng dan cu dé thi, néng
thén bén ving.

- Cung cap va dua ra cac giai phap
tién ich dich vu céng cdng théng minh
nhanh gon, thuan tién, tién loi trong dé
thi; trién khaiva cung cdp cac iing dung
cbng nghé thdéng tin phuc vu quan tri,
thuong mai trong cac khu dé thi.

- Gia tang chinh sach uu dai, hau
mai va cham soéc khach hang, hudng
dén cung cdp san pham dap tng nhu
cdu cua nhéom khach hang san tién,
giup doanh nghiép giadi quyét duoc
thanh khoan va ngudn vén.

- Can déi dong tién va coé giadi phdp
hoan thanh cac du an dung han, dam
bao uy tin cho chu dau tu va tao dung
niém tin cho khach hang.

3. Poi v6i nha moi giéi

- Tap trung nghién cuu va phan tich
vé nhu cau, xu hudéng thi truong.

- Tiép can va cung cap dich vu
chuadn muc, nghiém cdm hanh vi thao
tung, dau co qua muc, théi gid o lam
méo mo thi truong bat déng san.

- Ung dung cdng nghé sé trong méi
gidi bat dong san.

4. P3i véi khach hang, nha dau tu

- Khach hang, nha dau tu nén trang
bi nhiing kién thic co ban, nén tang
trudc khi quyét dinh mua bat déng san
ndi chung va chung cu trung, cao cap
nai rieng. D6 1a nhiing kién thuc vé tai
chinh, phap ly, guy hoach, méi trudong...

- Lua chon du &n dang dé o va dé
dau tu trong bdi canh hién nay dua
trén cac yé&u to: phap ly, minh bach
clia du an, uy tin clia cht dau tu, vi
tri, ha tdng cua du an... Trong do, xem
xét cac du an duoc trién khai bai ban,
trong cac khu dé thi mdi cd nhiéu
tiém nang va co héi phat trién trong
tuong lai gan.

- Phan bd bai todn tai chinh hop ly,
st dung don bay tai chinh phu hop.




PHAN 2:

GOC NHIN NHA QUAN LY
VA NHA BAU TU QUOC TE

TRIEN VONG THI TRUGNG

CHUNG CU TRUNG, CAO CAP
HA NOI - NHIN TU TAC BPONG
CHINH SACH VA QUY LUAT

CUNG, CAU

TS. Vii Tién Léc

Pai biéu Qudc hdi, Uy vién Uy ban Kinh té& cta Qudc hoi
Chu tich Trung tdm Trong tai Quéc té Viét Nam (VIAC)

Thoi gian qua, Chinh pht da co nhing
chi dao va dinh hudng chinh sach quan
trong cho thi truong bat déng san, trong
tdm 1a tdp trung phat trién nha & xa hoi,
nha ¢ cho ngudi thu nhap thap, tao ra co
hoi trong viéc tiép cadn nha ¢ va bao dam
an sinh xa héi. Trong co cau thi truong, khi
moét phdn khuc duoc uu tién day manh
sé tao ra nhlng tac déng nhdt dinh dén
cac phan khuc con lai. Trong bdi canh dé,
cadn nhitng nhan dién va danh gig vé trién
vong cua phan khuc chung cu trung, cao
cdp trén thi truong, nhat 1a khi nhu cau
cua phan khuc nay van & muc cao va con
nhiéu tiém ndng, du dia phat trién.

Doanh nghiép sé khé khan trong
phat trién du an chung cu trung, cao
cap méi - ca vé quy dat, phap ly ciing
nhu nguén vén

Vé chinh sach: Viéc stra déi Luat Pat
dai, Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh bat déng
san néu duoc thdng qua trong nam nay thi
cling can thém khoang thdi gian t8i thiéu
la 02 ndm nda dé chinh sach, phap luat
mdi thuc su tac dong rd rang, toan dién
dén thi truong bat déong san.

Thoi gian tdi, Chinh phu sé tap trung
diéu chinh co cdu cac phan khuc nha &,
hudng diéu chinh chinh sé& 1a uu tién phat
trién nha & x& hoi va nha o gid ré. Trong
do, cac chinh sach sé duoc diéu chinh tu
quy hoach, k& hoach (danh quy dat), hd
tro tai chinh (théng qua l&i suat uu dai,
thué, tién s dung dat...)..., cho dén thu
tuc phap ly va tac dong dén ca cac yéu td

mang tinh k¥ thuat nhu chdp thuan chu
truong dau tu va phé duyét du an.

Nh{ng chinh sach nay sé tdc dong dén
co cdu nha & theo xu hudng thuc day
ngudn cung nha & xa hoi, nha & gia reé.
Piéu doé cling co nghia: Nguén cung nha
& trung, cao cap sé ching lai. Thuc ra, cac
chinh sach do cé thé mang tinh truc tiép
siét chat, han ché& phat trién bat déng san
nha & trung, cao cap; nhung cling cd thé
tdc dong theo cach gian tiép. Chang han,
cho du cé thé khéng cé quy dinh cu thé,
truc ti€p vé viéc siét chat phan khuc nay
di na, thi & khau t6 chuc thuc hién, tu
viéc xay dung va phé duyét du an, dén
ngudn vén cho phan khuc bat déng san
nha & trung, cao cap... ciing sé gap phai
nhing trd ngai, han ché&, thdm chi dén
muc cd nhirng giai doan hoac khu vuc
hau nhu dong bang.

Thu nhét, céc dia phuong sé tap trung
kéu goi, xem xét va phé duyét du an nha
& xa hoéi, nha & gid ré; con nha & trung,
cao cap sé co su chung muc hon trong
viéc phé duyét du an mai. Biéu nay cling
dé hiéu bdi nha & xa hdi, nha & gid ré
khéng phai chi mang tinh nhan van, dap
&ng cho sé déng ngudi dan dang cd nhu
cau cdp thiét vé nha &, ma con la mot
trong nhng nhiém vu chinh tri duoc dat
lén hang dau cla béat cui cép nao.

Thu hai la ngadn hang, vdi dinh hudng
phat trién bdt déng san trong thadi gian
toi, cdc ngdn hang sé tap trung ngudn
tin dung cho chu dau tu phat trién nha ¢
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x& hoi, nha & gia ré, vira 1a dé thuc hién
nhiém vu chinh tri, trach nhiém xa hdi,
vira |d an toan vé dong tién. Nguoc lai,
nguodn tin dung cho chu dau tu phat trién
mai phan khuc trung, cao cdp sé bi siét
chat hon, ca vé thu tuc duyét vay vén va
ca vé |ai suat.

Trong trung han, do khéng
c6 du &n méi nén dan dan sé
xuat hién su khan hiém déng
chung cu trung, cao cép, tao
su chénh léch trong can can
cung - cau, trong dé cau tang
ma cung giam.

Thu ba | nha phat trién, tu hai ly do
trén, cac nha phat trién bat dong san sé
rat khé khan trong viéc tiép can cac du
an mai cho phan khuc bat déng san nha
& trung, cao cap, ca vé quy dat, van dé
phdp ly cing nhu ngudn vén. Tu dé vé
ndi tai, cdc nha phat trién bat dong san
sé& khoéng “cé ddm an xoi” vao cac du an
nha ¢ trung, cao cadp madi boi vira mat thai
gian, tén chi phi, trong khi rui ro cao vi rat
kho co6 duoc du an. Do do, cac nha phat
trién bat déng san cling sé tap trung vao
phan khuc nha & xa hdi, nha & gia ré, muc
dich quay vong nhanh dong vén dé it
nhéat la duy tri hoat dong va tiép theo la
thuc ddy su hoi phuc, ti€p tuc phat trién.

TU ba ly do trén dan dén ngudn cung
phan khuc chung cu trung, cao cép sé
chng lai & thoi diém hién tai va trong it
nhat 2 - 3 nam taoi.

Du an cua chu dau tu coé tiém luc tai
chinh manh, duoc trién khai bai ban, cé
quy hoach tét, chudn phéap ly sé chiém
[Tnh thi truong.

Trong khi do, nhu ciu vé phan khuc
chung cu trung, cao cadp khéng nhing van
ton tai ma con cd xu hudng gia tang.

Thu nhéat, tang 16p ngudi gidu va trung
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luu ¢ Viét Nam dang gia tang nhanh chéng
va Vviéc nang cap chat luong nha ¢ la nhu
cau co that va ngay cang tang cua tang
I6p nay. Theo bao cdo cua BS Lao dong -
Thuong binh va Xa hoi, tang 16p trung luu
dang hinh thanh hién chiém 13% dan sé va
du kién sé lén dén 26% vao nam 2026.

Nghién ctu mdi cdng bd cua World
Data Lab (Anh) cho biét trong thap ky
qua, Viét Nam & nhédm cac nudc tang sb
nguoi thudc tang 18p trung luu nhanh nhat
thé gidi. Co quan nay du bdo Viét Nam sé
c6 thém 23,2 triéu ngudi thudc tang lop
trung luu vao ndm 2030. Theo tiéu chuan
clla té chuc nay, tadng 16p trung luu Ia
nhing hé gia dinh cd muc chi tiéu binh
quan dau ngudi tir 11 dén 110 USD mot ngay
(khoang 0,25 - 2,5 triéu déng). Bén 2030,
Viét Nam dung thu ba tai Dong Nam A vé
lurong ngudi thudc tang 13p trung luu tang
thém, sau Indonesia vdi 75,8 triéu ngudi va
Philippines v&i 37,5 triéu ngudi.

Theo nghién clu ctia Ngan hang Thé
gidi (WB), nhithg ndm gan day, hang triéu
hé gia dinh cua Viét Nam khéng chi thoat
nghéo ma con tién lén mét “nac thang
kinh t& mai” - do 1a tang 16p trung luu. Té¢
dé tang trudng tang 16p nay & Viét Nam
thudc hang cao nhat chau A, mdi nadm
co6 thém khoang 1,4 triéu ngudi. Du bao
trong 25 ndm tdi, mot nura dan sé - nghia
[a hon 50 triéu ngudi Viét Nam - sé gia
nhap tang Iép trung luu, nghia 14 bang
dan s6 Han Quéc ngay nay. Han Quéc
chinh 1& quéc gia dién hinh khi biét khai
thac loi thé va tao déng luc thuc ddy tang
I6p trung luu phat trién trong dai han.

Kinh nghiém clia Han Quéc va tl thuc
trang phat trién tang 16p trung luu o Viét
Nam cho thdy day chinh la doéng luc quan
trong cho phéat trién kinh té&, nhat 1a cung
c8p cac ha tang, dich vu dé thi hién dai,
cbng nghiép 6 t6, cdng nghé théng tin, du
lich, va khéng thé thiéu |a thi trudng chung
cu cao cap trong cac khu dé thi mai.

Thu hai, Viét Nam thu hdt ngay cang
nhiéu déi ngl chuyén gia va nha dau tu tu
cac qudc gia phat trién & My, Nhat Ban, Han
Qudc, Trung Quéc.... B6 phan cu dan ngoai

nay thudng cé thu nhap cao va quen vai
161 séng hién dai, tién nghi nén thudng tim
chon naoi & la can hdé chung cu thudc phan
khuc trung, cao cap. Cho du chinh sach vé
nha & cla nudc ta chua that sy md ctra cho
ngudi nudc ngoai, thi tir nhu cau trén clng
s& xudt hién dong cau ngay cang Ion déi
vaéi phan khuc nay, vira 1a dé & va khi cé co
héi thi cho ngudi nudc ngoai thué.

Mat khac, viéc mat can déi trong co cau
gita cac phan khuc nha & thuong mai ma
trong tdm la thiéu hut nha & giad ré, du thira
nha & trung, cao cép la tinh trén binh dién
chung cua ca nudc, do gidi dau co gam
hang, théi gia, trong do chu yéu 1a cac thi
truong mai ndi chua thuc suhdp dan; con &
tirng dia phuong, dia ban cu thé thi khéong
giéng nhau. Trong do, cac dé thi 16n, nhat
l& Ha Noi thi nhu cdu van con thiéu, con
vung trung tam va phu can thi luong cung
cling r&t han ché trong khi nhu cau lai cao.

Trong thoi gian tdi, phan khdc chung
cu trung, cao cap o Ha Noi, nhéat la vung
gan trung tdm va phu can, du bdo ngudn
cung trong ngan han sé& han ché. Cung
voi viéc dady manh phat trién nha ¢ xa
hoi, nha & cho ngudi thu nhap thap dan
dan sé thiét 1ap su can bang trong co cau
cac phan khuc bat déng san nha &. bay
clng la mbét trong nhing muc dich trong
viéc diéu chinh chinh sach va diéu nay cé

loi cho x& hoi, tao su phat trién 6n dinh,
bén ving cua thi trudng bat déng san.

Trong trung han, do khéng cé du an
mai nén dan dan sé& xudt hién su khan
hiém dong chung cu trung, cao cap, tao
su chénh léch trong cdn can cung - cau,
trong dé cau tang ma cung gidm. Giai
doan nay kéo dai bao lau va muc dbé
chénh léch Ién hay nho, tuy thudc vao
su diéu chinh chinh sdch cua Chinh phu
va té chuc thuc hién cua chinh quyén dia
phuong. Tuy nhién, méot thuc té cho thay
la phan ing cua chinh sach thudng c6 dé
tré, tham chi 1a kha I6n, so vdi dién bién xa
hdi va thi truong.

Nhung diéu dé khéng phai xay ra & tat
ca cac du an can hé chung cu trung, cao
c8p, ma theo danh gid cuia nhiéu chuyén
giava nghién cltru cua chung téi, cé caviéc
dua trén kinh nghiém quéc té, nhing du
an dang trién khai bai ban, cé quy hoach
tot, chudn phdp ly, chd dau tu cé tiém luc
tai chinh manh sé& chiém linh thi trudng.
Pac biét 1a cdc du &n chu trong dén yéu
t& méi trudng, tién nghi va dadp ung day
du tién ich “all in one” - tat ca trong mot,
sé& thu hut khach hang ké ca mua dé & va
dau tu nén thanh khoan tét. Nguoc lai,
nhing du &n cé ha tang tién ich kém, chét
luong khéng tét, quan ly van hanh kém...
van sé& kho canh tranh./.

-

N
Tang 16p trung luu dang o)
hinh thanh hién chiém 1 3 /o dan s6
Du kién sé& Ién dén
26%
- O vao nam 2026
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THI TRUONG BAT DONG SAN
VIET NAM LUON NAM TRONG TOP
UU TIEN PAU TU HANG PAU CUA

HAN QUOC

Ong Eric Park
Chu tich Hiép hdi Phét trién Dich vu
B4t déng san Han Quéc

Gido su khoa Bat déng san, Pai hoc Pién tu

Soongsil Han Quéc

Con tang trudng kinh té, gid bat déng
san sé con tang

Pau tu bat dong san 1a mot kénh dau tu
duoc ua thich, hau hét & cac nudc trén thé
gidi. O Han Quéc hay cac qudc gia da phat
trién, ching khodn hay trai phiéu khdéng
may duoc ua chudng nhu bat dong san.
Trong khi chirng khodan 1a kénh dau tu co
nhiéu bién dong, nhiéu ngudi van tin rang,
dau tu vao bat déng san 1a bai toan dau tu
“chac thadng”, ké ca du khong cé 1ai ngay
thi ho cling chi can gilt chic tai san cua
minh, s&m mudn gi gia clng sé tang.

Trong nhing ndm via qua, 1ai suét rat
thdp nén ngudi dan Han Qudéc dau tu
vao bat déng san cang nhiéu, trong do
cé chung cu cao cép, khién gia ca tang
Ién, cho tdi tan khoang quy 2 hoac 3 cua
nam ngoai, gid bat déng san madi ching
lai. Ngudi Han Quéc thich séng & chung
cu hon nha dat nén thi truong chung cu
& day rat phat trién. Pap ¢ng nhu cau cua
ngudi dan, thi trudng cling cé nhiéu san
phadm nhung nhin chung gid bat déng san
Han trong nhitng nam via qua ludn theo
xu hudng tang lén. Va téi cho rang, chi can
mién 1 con tang trudng kinh té thi gid bat
dbéng sé con tang.

Khéng chi hdp dan vdéi ngudi dan Han
Qudc, bat dong san Han Qudc con thu
huat dong vén dau tu tu nhiéu ngudi nudc
ngoai, cht y&u la ngudi Trung Quéc va
Nhat Ban. Mét trong nhing loi thé khi mua
bat ddng san Han Quéc dé 1a ho cdé quyén
so httu hoan toan va khong cdé bat ky can
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trd nado danh cho cac nha dau tu nudc
ngoai, du ho mua nha, hay mua dat, khong
hé cé mét su phan biét nao.

Bat déng san cao cap duoc dinh nghia
béi tién ich cao cap, dich vu “may do”,
vi tri dic dia

Nhu da noi & trén, ngudi Han Quéc thich
& chung cu vi vay thi trudng chung cu cua
Han Quéc rat da dang, khédng chi nhing
san pham binh dan, trung cdp ma ca nha
o chung cu cao cép clng duoc tap trung
phat trién nhiéu.

Khi xdy dung mét du an chung
cu cao cap tai Viét Nam, ciing
giong nhu & Han Quéc, diéu
quan trong la phai tap trung
tao nén nhirng trai nghiém doéc
nhat cho ngudi mua. Nha phat
trién nén quan tam téi vi tri du
an, bai vi tri dac dia sé 1a yéu
té cot yéu 1am nén su thanh
cdng ciia mdt du an bat déng
san cao cap. Hiy tao nén niém
tin, su yéu thich cta khach hang
bang cach dem lai cho ho nhiéu
gia tri thong qua nhirng dich vu
duoc “may do”.

Cac san pham cao cdp duoc dinh nghia
bdi nhing tién ich cao céap, nhing dac
diém doc lava “cé 1khdng 27, ndm & nhiing
vi tri déc déc. O day, chti dau tu va quan ly
du an phai lam khach hang hai long bang
viéc dem lai cac gia tri tu dich vuy, tién ich
dang cap. Chu dau tu clng phai quan tam
tdi viéc mang dén nhing trai nghiém doc
nhat va tao nén nhing diém nhan vé thiét
k&, tién ich. Pay chinh la cach tao nén
thanh céong clia moét codng trinh bat dong
san cao cap.

Khi xay dung mét du an chung cu cao
cép tai Viét Nam, clng giéng nhu ¢ Han
Qudc, diéu quan trong la phai tap trung
tao nén nhang trai nghiém déc nhéat cho
nguoi mua. Nha phat trién nén quan tdm
tai vi tri du &n, bai vi tri dac dia sé 1a yéu
td cot y&u lam nén su thanh cdng cua
mot du an bat déng san cao cap. Hay tao
nén niém tin, su yéu thich ctia khach hang
bang cdch dem lai cho ho nhiéu gid tri
théng qua nhing dich vu duoc “may do”.

Nhin chung, phan khtc thi truong bat
déng san cao cdp co thé cdé nhiéu thu
thach, nhung né dem dén co hdi cho nha
phat trién tao dung nén nhiing du an doc
ban va lam thda man ngudi mua. Bang
viéc tap trung vao nhing yéu té trén, thij
truong bat dong san cao cép cua Viét
Nam cé thé ndm tron duoc phan khuc
mau md nay.

Trén thuc té, khdong cd béat ky mot
“cong thuc” cu thé nado dé xay dung nén
nhing du an chung cu cao cép tai Han
Quéc. Tuy nhién, c6 mot vai théong tin
tong quat vé thj truong bat déng san cao
cdp Han Quéc ma thi trudong bat dong san
Viét Nam cé thé tham khao, vi du nhu ky
thuat xay dung, vdn dé dam bao cac tiéu
chi vé méi trudng trong qud trinh phat
trién du an va nhiéu bai hoc khac nia vé
thiét k& cao cap, tién ich téi uu va dich
vu hang sang... Nén dat cac du an & cac
dai dé thi mdi, gan trung tadm thanh phd
l6n va can ddm bao cac ha tang xa hoi
di kem nhu truong hoc, bénh vién, khéng
gian giai tri... Nhin chung, vi tri du an va

cac tién ich cung ha tang xa hoi di kém
la rat quan trong.

Nhitng goi mé cho thi truéng bat
dong san Viét Nam khi phat trién cac
khu dai dé thi méi

Nhiéu y kién cua cdc nha dau tu
quéc té cho rang thi trudng bat déong
san Viét Nam réat tiém nang. Té6i déong
tinh v&i quan diém do, nhat 1a khi nhin
vao ty 1é va téc doé doé thi hda, nguoi
dan dang chuyén dan tu cdc vung
ndéng théon tdi thanh thi. Hon nka, sé
nguodi dan trong doé tudi lao déng cla
Viét Nam [a rat 16n, nhat 1a tang 16p
trung luu gia tang nhanh. D6 la mot
y&u t6 quan trong gilp phat trién thi
truong bat déng san.

M6t s& kinh nghiém tir bat déng san
Han Quéc dé tham khao cho thi truong
Viét Nam

Vé chinh sach:

Chinh phu Viét Nam dang thuc hién
nhiéu chinh sach, quy dinh nham vuc
day thi trudng bat dong san nhu cat

Nhiéu y kién cuia cac nha
dau tu quéc té cho rang thi
trudng bat dong san Viét
Nam rat tiém nang.

T6i déng tinh véi quan
diém dé, nhat 1a khi nhin
vao ty 1é va téc do dd

thi héa, nguoi dan dang
chuyén dan tir cic vung
nong thon téi thanh thi.
Hon nita, s ngudi dan
trong do tudi lao doéng cua
Viét Nam Ia rat 16n, nhat
la tang 16p trung luu gia
tang nhanh.
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giam thu tuc hanh chinh, thic day hop
tac coNng tu, uu dai vé thué...

Tuy nhién, cé nhing diéu ddng quan
tadm vé chéat luong va hiéu qua clia nhing
chinh sach nay va mét vai chuyén gia dé
xuat rang, Chinh phu Viét Nam nén tap
trung hon vao phéat trién co s& ha tang,
giao thong va quy hoach dé thi nham hé
tro cho su phat trién cua thi trudng bat
déng san.

Vé san pham:

Nhing nha phat trién bdt déng san
nén chu tdm vao viéc dem dén nhing
san phadm dap Ung nhu cau va sa& thich
cua khach hang ho nhdm dén, vi du gia
ca hop ly, chung cu chéat luong cao va
khu phuc hop két hop khu dan cu, kinh
té& va chirc nédng xa hoi.

Nha phat trién clng nén dé tdm dén
nhing xu hudng mai nhat va ung dung
céng nghé trong khi phat trién cac san
phadm bat déng san, vi du hé théng nha
théng minh, dé thi xanh... Su phat trién
cla khu dai dbé thi mdi clGng phai duoc
can nhic ca vé van dé méi trudong va
trach nhiém xa hoi.

Vé NDT phén khuc cdn hé cao cap:

Thi truong bat dong san Viét Nam
dang phéat trién va thu huat nhiéu nha dau
tu hon, dac biét la & cac trung tam doé thi
I&n nhu TP.HCM va Ha Noi.

Tuy nhién, cdc nhad dau tu can tién
hanh nghién ctru ky ludng va dung cach,
tham dinh phap ly trudc khi dau tu vao
cac chung cu cao cép, vi thi truong luén
cd rui ro lien quan dén phap ly ma phan
thua thiét thudc vé ngudi mua.

Bat ddng san Viét Nam luén ndm trong
nhém thi truéng uu tién dau tu hang dau
cua Han Quéc

Cac nha dau tu Han Quéc 1d nhing
nhan té Idn trong thi trudng bat déng
san toan cau, vdi nhitng quyét dinh dau
tu giao déng tu 50 triéu doé la My tai 400
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triéu dé la My. Chi riéng trong nam 2019,
dong tién dau tu Han Quéc vao cac du an
bat déng san nudc ngoai da lén téi 17 ty
do la MY, khién Han Quéc trd thanh dat
nudc dau tu manh nhat trong chau A -
Thai Binh Duong cho bat déng san ngoai
qudc trong nam.

Da&i vai thi truong Viét Nam, cé nhiéu
ngudi Han Quéc da so hGu can chung cu
tai cac thanh phé 16n. Codn cé nhiéu ngudi
Han Quéc khac dang mong mudn dau tu
vao Viét Nam, nhung con lo ngai vé cac
luat |1& danh cho nha dau tu nudc ngoai.
Nhung bo qua tat ca nhing luat 1é do,
thi tdi nght Viét Nam van ludn ndm trong
nhém nhing thi trudng uu tién dau tu
hang dau cua dat nudc chung téi.

Nhing y&u té cd thé anh huodng tadi
quyét dinh dau tu cua ngudi Han Quéc
co thé bao gém 1ai suat, dong tién va kha
nang sinh 1&i. Bén canh doé, cadc nha dau
tu con co thé quan tam tdi vi tri du an,
loai hinh du an (vi du nhu van phong,
chudi cung ung, ban |1, hay khach san,
khu nghi dudng) va tdm gia cla du an.

Hién nay, dong ngudi Han Quédc dang
sinh séng va lam viéc tai Viét Nam dang
tdng léen mdi ndm. Nhu ciu nha &, khéng
gian lam viéc va giai tri cho nhédm khach nay
cling theo do tang Ién. Vi du & nhdm mat
bang van phong cho thué, mé hinh Iam viéc
hybrid (ca online va offline) la xu hudng
chu yéu trong thi truong cho thué, va nhém
khdch thué dén ti nganh céng nghé va
cbng nghé sinh hoc dang tang Ién. Nhing
con phé céng s& (noi tap trung nhiéu tap
doan, céng ty) sé thu hut ngudi thué chuyén
toi dé tim duoc gid thué tot nhat.

Cac té chuc, nha dau tu Han Quéc dang
phan bd tai san cda ho tai nudc ngoai va
cac quy bat déng san dang tang lén va
nhing théng tin trén co thé 1a nhing yé&u
té anh hudng tdi quyét dinh dau tu cua
ho tai Viét Nam./.

GIA BAT DONG SAN SINGAPORE
PA TANG LEN TRONG GIAI DOAN

COVID-19 VA VAN DANG
TIEP TUC TANG

Ong Jeffhery Foo

Chu tich Hiép héi Bat déng san Singapore

Bai hoc di truéc tu thi truéng bat
dong san Singapore

Thi trudng bat dong san Singapore réat
doéc ddo. Néu nhu nhin lai 3 néam vira qua,
trong thoi ky dich bénh Covid-19, gid bat
débng san tai Singapore da tang lén va
du bdo sé tiép tuc tang Ién. Néu nhu 20
nam trudc, khi mua moét bungalow (biét
thu sang trong) & Singapore, sé phai tra
khoang 2.000%$/0,093m2. Ngay nay, gia
da tadng lén khoang 4.000%$/0,093m2
hoac tham chi cao hon. Khi téi bat dau
tham gia vao thi truong bat ddong san nam
1980, tuc la cach day khoang 43 nam, gia
ban & mbt vai noi chi khoang 350.000 Sing
Dollars/san pham. Ngay nay, gid da tang
lén 3.500.000 Sing Dollars/san pham. Téi
mong rang gid bat déng san tai Viét Nam
khéng tang cao nhu vay, vi khi gid tang
qud nhanh, ngudi dan sé khdé khan trong
chi tra.

Téi du doan gia bat déng
san tai Viét Nam sé tang,
chac chan la vay

T6i cling vira cd chuyén di téi TP.HCM
va thay rang, noi day cling cd nhiéu san
phdm bat déng san cao cap. Toéi du doan
gid bat déng san tai Viét Nam sé tang,
chic chan 1a vay, chi chua du bdo duoc
sé tang thém bao nhiéu %.

Nhng ngudi cé tién cé thé lua chon
dau tu chung khoan, trdi phi€u, thanh
lap doanh nghiép hay dau tu vao bat
doéng san... dé kiém loi. Boi voi ngudi dan
Singapore thi dau tu cho bat déng san
van 1a phé bién nhat vi don gian, nd 13 tai
san freehold (tai san vé thoi han).

Riéng phan khuc chung cu cao cédp da
tadng gid lén rat nhiéu trong nhing ndm
qua. Singapore & moét qudc dao nho
duoc phan chia thanh: Khu vuc trung
tadm, khu vuc ngoai trung tdm va vung
néng théon. Khoang 20 nam vé trudc,
gid ban chung cu & khu vuc trung tam
la 2.000SGD/0,093m2, hién gid khoang
4.000SGD/0,093m2. Nhu vay, gia ca da
tang lén gap doi.

Singapore khanho.Vithé, taiSingapore,
co rat nhiéu cac tda nha, khu chung cu
cao tang. Va moi ngudi déu mudén & trong
chung cu cao cép, vi ho mudn & noi cla
nguoi giau. Khi s& hitu moét san pham bat
déng san tai khu ctia ngudi giau, diéu do
cling gép phan ndi 1én didng cadp tang
I&p cua ban. Cac nha dau tu cling nhan
thic duoc diéu do, ho thay rang thé& hé
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tré ngay nay duoc truyén cam huing boi
phong cach séng tu phuong Tay, ho quan
tadm tSi cac nhan hiéu, sdn pham cao cap.
Vay nén, khi chung ta xay dung cac khu
chung cu cao cap, ching ta sé thuc day
nhu cdu s& h(u cac chung cu cao cédp &
tang 16p trung luu tré.

Vi sao nha dau tu Singapore lai lua
chon thi truong Viét Nam dé dau tu?

Céac nha dau tu Singapore da dau tuvao
thi truong bat déng san Viét Nam trong
suét 20 ndm qua, nhu CapitaLand, Keppel
Land, City Development, GuocolLand,
Mapletree, Kusto Home, Sembcorp va
Ascendas...

Mapletree 13 mot nha dau tu s& hru va
quan ly khoang 60,5 ty Sing Dollars tai
san, bao gém van phong, ban &, chudi
cung ung, xi nghiép, vién théng tin, khu
dan cu va cac ngdi nha tam tru.

Tinh t&i thoi diém hién tai, cac khoan
dau tu vao Viét Nam cua Mapletree da
vuot qua muc 1ty Sing Dollars véi cac du
an nam & Ha Noi, TP.HCM, Binh Duong va
B&c Ninh, ngoai ra con cd 8 nha kho & rai
rac nhiéu dia phuonag.

CapitaLand da cd kinh nghiém 25 nam
trén thi truong. Hién tai, cdc du an cua
CapitaLand tai Viét Nam bao gébm gan
8.600 can ho trai khdp 15 vung dé thi tai
Ha N&i va TP.HCM. Con Ascott dang co
gan 7.000 phong cho thué trong 27 du
an tai Viét Nam.

Cac nha dau tu ndi chung ludn quan
tam tdi loi sudt dau tu. Cau hoi dat ra 1a:
N&u tdi mua 1 san pham bat déng san
cao cap tai Viét Nam thi liéu c6 kha nang
tang gid hay khéng. T6i sé khéng mudn
dau tu vao mét san phdm ma khéng nhin
thdy duoc tuong lai ctua né.

Vi vai trd 1& mét nha dau tu bat déong
san, téi sé& khuyén cac nha dau tu khac
rang khong can phai lo 1ang vé thdi gian
s& hty, bdivi cac ban sé khéng gilr tai san
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doé qua 1au dau. Bay gid ban mua, nhung
sau 5 nam hay 10 nam, khi gid tang lén,
ban s& mudén ban di va 18y vé loi nhuan.
Trong tuong lai, cdc nha dau tu Singapore
van mudén dau tu vao Viét Nam. Bai gid
thanh & day dang thdp hon Singapore va
ti€p tuc tdng trudng. Vé phia cac nha dau
tu bat dong san Viét Nam, néu nhu céac
ban mudn dau tu vao san phadm chung cu
cao cdp, cac ban can nghi xem minh mua
san phadm dé dé su dung hay dau tu dé
ki€m loi nhuan. La ngudi nudc ngoai dau
tu vao Viét Nam, téi can nhac vé chu dau
tu, thuong hiéu va dac biét 13 tiém nang
tang gia.

Gidi tré Viét Nam 1a ngudn cam hing
mé&i dan dat thi truong

Ngay cang cé nhiéu tda chung cu cao
cdp duoc xay dung, gidi tré tai Viét Nam
cling duoc truyén cam hung dé mua cac
can ho cao cap. Téi nghi gid khong qua dat
déi vai ngudi nudce ngoai va tham chi ngudi
dan dia phuong ciing cé thé chi tra duoc.
Tu goéc nhin cta moét ngudi nudc ngoai, toi
cho rang céc cac khu chung cu cao cép tai
Viét Nam sé ti€p tuc duoc xay dung vi ngay
cang cdé nhiéu cac nha dau tu nudc ngoai
budc vao thi trudong Viét Nam, dac biét la
trong thoi ky hoéi nhap qudc té sdu rong. Va
dan sé Viét Nam dang tadng thém, tir do sé
can cé thém nhiéu san pham bat déng san
khoéng chi la dong cao cap ma tham chi ca
nhing dong san pham trung cép. Va téi co
thé nhin thdy su gia tdng vé cac loai hinh
b&t ddng san cao c&p vi thi trudng nay van
dang thu hut ngudi nudc ngoai dén va dau
tu dai han, khéng chi chung cu cao cdp ma
ca van phong lam viéc.

M6t diém cdng nira cua Viét Nam 1a
dan so6 tré. Nho nadng luong, khat vong
toat ra tu gidi tré, tdéi nghi diéu dé cling
thu hut cdc nha dau tu nudc ngoai dén
dé dau tu vao thi truong bat déng san
Viét Nam.

Mot sd 16i khuyén cho viéc phat trién thi
trudng bat ddng san Viét Nam

Nh& vao nén tang tdng trudong kinh té
manh mé va én dinh, thi trudng bat dong
san Viét Nam dang trén da phuc hdi va
hudng dén muc tiéu tang truong tét, tao
duoc suc hut véi cdc nha dau tu, dac biét |a
nha dau tu nudc ngoai. Thi truong bat déng
san Viét Nam van luén dung trong top 2 cac
nganh kinh té& thu hut vén ti cadc nha dau
tu quéc té vao Viét Nam. Pai dich da anh
huong téi kinh té thuong mai va dich vu.
Tuy nhién, chung sé phuc hdi nhanh chéng
hon bao gid hét nhd vao da phat trién on
dinh cua bat dong san dan cu.

Chung ta thdy su da dang hda cédc danh
muc dau tu vai chat luong vira du va gia ca

Nho vao nén tang tang
trudng kinh t& manh mé
va on dinh, thi trudng bat
dong san Viét Nam dang
trén da phuc hdi va huéng
dén muc tiéu tang truéng
tot, tao duoc strc hat véi
cac nha dau tu, dic biét 13
nha dau tu nuéc ngoai.

phai chang & thi trudng can hd Viét Nam.
Nh{ng khu dan cu cé danh tiéng cho thay
tiém nang thu hudt ngudi mua va diéu do
1& minh chudng khang dinh tiém ndng cla
thi truong bat dong san Viét Nam la rat
I6n, trong bdi canh sé luong Nngudi giau va
trung luu dang tang lén.

Trong thap nién tdi, s& cé thém nhiéu
ngudi Viét Nam duoc tinh vao gidi trung
luu, trai dai khap 1anh thé va nhu céu sé
ngay cang da dang. Cung vai dé la su dau
tu vao céng nghiép san xudt, vén dau tu
truc ti€p nudc ngoai tang, nang suét tang
cao va cac kénh dau tu hdn hop mai ra dai.

Cac nha phat trién bat doéng san
Singapore déu dat ra tiéu chuan cao trong
viéc xay dung coéng trinh. Néu so sanh
v3i cac nudc Bédng Nam A con lai thi khé
ma cd thé tim thay bat ky vadn dé nao &
Singapore. Hong hdc, tri hoan, hay bat ky
cac van dé khac déu gan nhu khéng bao
gid cd tai Singapore.

Loi khuyén cho thi truong bat dong
san Viét Nam nhin tu kinh nghiém cua
Singapore trong phat trién cac du an bat
dodng san cao cap la hay tuan theo cac tiéu
chudn xay dung va dung cac nguyén liéu
xay dung chat luong. Khi hoan thanh cong
trinh, hay kiém soat tat ca tiéu chuan xay
dung ban dau, tuan thu nghiém ngat cac
quy dinh duoc dé ra bdi chinh quyén vé
chat luong xay dung./.




NHONG GOl MO CHO PHAT TRIEN
BAT PONG SAN PAI PO THI O
VIET NAM QUA BAI HOC CUA

HOA KY

Ong Yoshi Nori Takita

Pai st cua Chu tich Hiép hoi BBS Hoa Ky
cho cac nudc Viét Nam, Lao, Campuchia

“Gia tot nhat” dé lua chon du &n bat
dong san trong dai do6 thi méi la tinh
giao thong thuan loi

Xu hudéng hién nay & My 1a nha dau tu
chuyén tdéi cdc vung nhu Texas va Florida,
noi tap trung nhiéu tap doan I16n, cé nhiéu
viéc lam dé phat trién cac khu doé thi mai.
Dan cu thay ddi noi luu trd theo nhu cau
céng viéc. Nhiéu ngudi cdn phai chon
mot noi & thuan tién cho viéc di lam, nén
“gid tét nhat” dé lua chon du &n bat déng
san trong cac dai doé thi mdi la tinh thuan
loi cho viéc di lai cta ho, diéu nay chi giai
quyét duoc khi khu vuc cé ha tang giao
théng tot.

Theo téi thi nhing du an cang mdai thi
cang co6 nhiéu tién ich. Vi tri du an 1a yé&u
t6 khong thé thay déi, nén dé canh tranh
thi cac du an phai tdng thém nhiéu tién
ich, vi du nhu bé boi, sdn bdng rd, san
tennis, san bdéng da, khu tiép khach, bénh
vién, trudong hoc, trung tam thuong mai...
dé thu hut khach hang.

Viéc dua ra quyét dinh dau tu phu
thudc vao kha nadng clia nha dau tu. Hau
nhu nhiing nha dau tu cua téi déu Ia
nhing c& nhan. Ho co6 thu nhap cao, coé
nhing khoan tiét kiém Ién va mudn dau
tu vao tai san ngoai quéc. D6 1a dong
khach hang tiém nang.
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Giad chung cu cao cap ¢ cac do thi mdai
tai Ha N&i, Viéet Nam khoang 60 - 80 triéu
déng/mét vudng la mdt muic gid phai
chdng so vdi gid ca & New York. Con dé
danh gid vé gid bat déng san Viét Nam,
theo toéi con phu thudc vao san pham va
vi tri dia ly. Gid bat déng san thay déi theo
vi tri. Chung ta c6 thé tim thdy nhing san
pha&m ti & muc binh dan cho tdi cao cép,
phu thudc vao chat luong thi cong va vi tri
cla san pham.

M&i nha dau tu sé& cé gdc nhin khac
nhau khi quyét dinh. T6i nghi sé cd hai
y&u t& quan trong can can nhic 1a ty lé
loi nhuén (ROI) va tadng gia tri von. Néu ho
mudén cho thué thi con phai nhin vao ty 1é

Gia chung cu cao cap

& cac do thi méi tai Ha
Noi, Viéet Nam khoang
60 - 80 triéu dong/mét
vudéng la mot muc gia
phai chang so véi gid ca
& New York.

tréong; loai hinh AirBnB dem lai loi nhuan
tot cling 1a mot kénh dé cac nha dau tu
can nhac.

Sé& co6 cad nhan thich trung tam thanh
phd, cé ngudi lai thich gan bién, cé ngudi
lai thich trén nui déi, cé ngudi thich noi
gan bén ga tau, cé ngudi lai thich & nhing
noi vang ve... Vay nén, mdi ngudi lai co
nhu cdu khac nhau, tuy thuéc vao thi
trudng ho nhadm tsi va chién luoc dau tu.
C6 nhiéu ngudi thudng mua can hd dé &
hoac trai nghiém. Ho s& htu moét vai can
nha & khdp noi trén thé gidi. Ho cé thé
chi dén va ¢ lai vai ngay. Ho dung nhing
can ho dy chi nhu 1a mét noi tam luu trd,
nhing khoang thdi gian con lai trong nam
thi lai thué ngudi quan ly va cho khach
thué. Bo cling la moét cach khai thac cac
c&n chung cu cao cdp ma cac nha dau tu
co thé tinh toan.

Nha dau tu qudc té cho doi thi truong
minh bach hon

Pé thu hut thém nhiéu nha dau tu nudc
ngoai, thi truong bat dong san Viét Nam
can su minh bach, chung téi khéng co du
thong tin dé so sanh gid va chon ra san
pham cé gia tot.

T6i mudn Viét Nam thay déi cac quy
dinh dé ngudi nudc ngoai dé dang mua
va dau tu bat déng san & Viét Nam. Vi du
nhu & Philippines, ho quang ba nhing san
ph&m chung cu cao cap clia minh ra nudc
ngoai rat nhiéu, hudéng dén chinh nhing
ngudi Philippines séng & nudc ngoai va
ca nhing nha dau tu quéc té& khac. Moi
th& déu duoc giao dich bang tiéng Anh,
ho sur dung tiéng Anh trong viéc lam gidy
to mua ban va cac thu tuc hanh chinh cua
ho kha don gian, cac budc thanh toan déu
kha tuong déng vdi & MY. Téi chua thay
nhing diéu nay & Viét Nam.

T6i mudn nhdn manh dén viéc khéng
co6 du co s& d liéu dé cac nha dau tu ca
nhan tim hiéu thong tin vé thi truong bat

To6i mudn Viét Nam
thay déi cac quy dinh
dé ngudi nuéc ngoai
dé dang mua va dau
tu bat déng san &
Viét Nam.

doéng san Viét Nam. Chung téi muén duoc
nhin thdy xu hudng thi truong, gid trung
binh cua thi trudong, ty |é tang gia tri, cac
théng s6 kinh té. Téi tin 1a nhing thong tin
nay déu coé, nhung lai khé cho ngudi nuéce
ngoai truy cap va tim hiéu.

Thai Lan va Malaysia clng la mét thi
truong tiém ndng nhu Viét Nam. DU gia ca
& Malaysia thi hoi dat do - ho cé muc gia
san téi thiéu danh cho ngudi nudc ngoai;
nén day cing & mét trd ngai. Nhung van
céd nhiéu nha dau tu thich nhing thanh
phd sach sé va an toan nhu Kuala Lumpur.
Campuchia cling 1a mot dat nudc dang dau
tu. Mot diém manh cua Campuchia la ho
dung tién dé la My khi giao dich; vay nén
khéng hé cé rui ro vé tién té tai dat nudc
nay. Campuchia, Philippines, Thai Lan va
Malaysia 1a 4 d&t nudc nha dau tu nudc
ngoai nhu ching téi thudng xuyén dau tu.
B&t dong san Singapore thi qua dat cho
cac nha dau tu cd nhan nudc ngoai.

Con tai Viét Nam, tat nhién nhu cau
dau tu rat phé bién nhung néu khac phuc
duoc nhing rao can nhu ké trén thi cau
chuyén thu hut dau tu vao Viét Nam sé dé
dang hon./.
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PHAN 3:
GOC NHIN
CHUYEN GIA

XU HUONG CHUNG CU

TRUNG, CAO CAP DUGI GOC
NHIN CHINH SACH VA PHAP LY

GS. TSKH. Pang Hiung V6
Nguyén Thu truong Bo TNMT

Chuyén gia vé quan ly dat dai va thi truong

bat dong san

Tinh trang cé nhiéu khodng tréng phap
luat trong mot luadt va cé nhiéu khodng
xung dot giGta cac luat co lién quan la ly
do chinh lam cho nhGng can bd cd thdm
quyén khéng dam phé duyét cdc du an
bat déng san (BPS), tir dé dan dén tinh
trang khan hiém du én chung cu du diéu
kién phap ly dé phé duyét nhdm bé sung
cho thi truong.

Ngudn cung ludn thiéu va khé cai thién
bat dau tir “néi dau” phap ly

B&i canh trdm trong cua thj truong BBS
lan nay rat dac biét, 16i thoat ra khéng hé
don gian. Thdi gian vira qua, nhiéu du an
dang trong qud trinh diéu tra, thanh tra,
kiém tra, kiém todn, ra soat lai th tuc phap
ly, quy hoach, nghia vu tai chinh... dan dén
dun day trach nhiém, cham giai quyét thu
tuc cla moét s6 can bd Nha nudc cod thdm
quyén chua dam bao quy dinh phdi hop
lien théong, dong bod. Piéu nay lam khan
hiém du &dn nha & (nhéat la nha & trung
va cao cdp) du diéu kién phap ly dé phé
duyét nhdm bé sung cho thi trudng.

Mat khac, tinh trang c6 nhiéu khoang
tréng phap luat trong mot luat va coé nhiéu
khoang xung dét phap luat giGa cac luat
co lién quan la ly do chinh lam cho bd
phan can bd cé thdm quyén khoéng dam
phé duyét cac du an BBS, tir dé dan dén
dun day trach nhiém trong cac co quan
nha nudc cé thdm quyén & dia phuong.

Td nam 2016 dén nay, Thu tudng Chinh
phu da nhiéu I&n yéu ciu phai stra déi Luat
P&t dai. Bon cur, vao nam 2020, Thu tudng
Chinh phtyéu cau stra Luat Bat dai 2013 dé
giai quyé&t cac vudng mac trong phé duyét

cac du an BBS nha & dudi dang cac khu
dé thi lon. Béi véi cac du an 16n trong dé
c6 nhiéu khu dat duoc st dung vao nhiéu
muc dich khac nhau, duoc diéu chinh
bang nhiéu van ban phap luat khac nhau.
Chinh quyén dia phuong thudng bat luc
khi phdp luat dat dai khéng quy dinh rd
giai quyét théng nhat theo phuong phap
nao. Vi du nhu trén khu dat cta mét du an
khu dé thi mai cd ca dat ndng nghiép; dat
cbng cdng dang duong di, kénh rach,..,;
dat do té chirc nha nudc dang st dung
thuodc dién sap x&p lai; dat co s& san xuat
gay 6 nhiém phai di ddi... Van dé duoc dat
ra nhung roi lai dé yén va chd doi.

Vé xung dét phap luat, co thé 18y vi
du nhu Luat Nha & 2014 cho phép ngudi
nudc ngoai mua nha & co thai han tai Viét
Nam, nhung Luat Bat dai 2013 lai khong
cho té chuc, cad nhan ngudi nudc ngoai cod
quyén s dung dat & tai Viét Nam. Luat
P&t dai chi cho phép nha dau tu nudc
ngoai thuc hién cac du an phat trién BDS
nha & mang tinh thuong mai, khéng phai
mang tinh s dung. Ngoai ra, con nhiéu
xung dét khac na gita nhiéu phap luat
cd lién quan dén thi truong BBS nhu phap
ludt dau tu, phap luat kinh doanh BDS,
phap luat quy hoach,...

Théng thudng, thi truong BDS roi vao
tinh trang trém lang khi du cung va thiéu
cau, hodc do khoéng du vén dé dau tu vao
thi truong lam cho thi truong khéng du
strc tai chinh dé hoat déng. Hién nay, thi
truong dang thi€u cung nhung van bi roi
vao trdm lang, Iy do chinh 1a do thiéu vén
dau tu vao thi truong.
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Trén thuc t&, cacy kién van xoay quanh
viéc “room” tin dung khéng du va lai suat
qud cao, trong khi dé ngudn vén tu cd
phiéu, trai phiéu cd |ai sudt con cao hon
|&i suat tin dung, nhung lai con bi mac ket
trong nhing vi pham phap luat lam cho
phat hanh cé phiéu, trdi phi€u cao hon
nang luc tai chinh cta doanh nghiép phat
hanh, trong do cé nhiéu truong hop phat
hanh trdi phap luat.

Thi trudng BBS Viét Nam cd dac thu la
chi phi vén qua cao khi chi dua vao vén
tir ngudn tin dung, ¢ phiéu, trai phiéu. Vi
vay, ngay tir nhitng nam dau phat trién thi
truong BDS nha ¢ (1996 - 1998), hinh thuc
huy doéng von ti ban nha & hinh thanh
trong tuong lai dugc coi nhu giai phap
vén hitu hiéu.

Po6i voi mot du dn nha o duoc phé
duyét, cht dau tu chi can lo vén dé hoan
thanh phan nén moéng, con lai phan xay
nha 1a s dung ngay vén gop trudc cua
ngudi mua nha & trong tuong lai. Nhu vay,
cht dau tu chi can lo vén cho khoang 25 -
35% téng dau tu cho du &n, con lai la vén
gop trudc cdua nhirng ngudi sé mua nha.

T&t nhién, khi cdc du an khéng thé
phé duyét duoc trong tinh trang hién
nay vlira gay ra thiéu cung, vira gay ra
thiéu vén ti ban BDS hinh thanh trong
tuong lai. Diéu nay cho thay cac khoang
tréong phap luat va cac khoang xung
dot phap luat la “thd pham” chinh gay
ra tinh trang thiéu cung BDS va ca tinh
trang thiéu vén cho phat trién.

Trong giai doan tdi, nguén cung cua
cac phan khuc trén thi trudng phu thudc
rat 1on vao chéat luong stra doéi cac luat.
Du thado sura doi Luat Bat dai, Luat Kinh
doanh bat dong san, Luat Nha &.. néu
duoc théng qua trong nam 2023 sé chi
cd tdc dong Ian dén thi truong BDS trong
ntra cudi ndm 2024, budc sang ndm 2025.

T6i cho rang, khi nhin vao tu duy va
cach thirc soan thao luat, viéc co thé thao
g& duoc ngudn cung va ngudn vén cho
thi truong BBS hay khoéng con la dau hoi
lon. N&u luat chua duoc sura doi triét dé va
chua cé nhing tu duy tién bd thi nhing
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nguoi cd thdm quyén clng khé phé duyét
du an, tuc la sé khong ddm phé duyét nhu
tinh trang hién nay.

Pac biét, khi cong cudc phong, chéng
tham nhlng ngay cang quyét liét hon thi
nhiéu can b sé rut ré hon. Trong Nghi quyét
33/NQ-CP ngay 11/3/2023 vé mét sé giai
phdp thdo g& va thuc day thi truong BDS
phat trién an toan, lanh manh, bén viing cé
dé cap dén 1giai phap la Chinh phu sé soan
thao mot Nghi quyét ctia Qudc hodi dé trinh
Québc hdi xem xét ban hanh nham tao tinh
théng nhét trong quy trinh phé duyét cac
du an BBS. Pay 1a moét giai phap tot vi lam
cho cac can bd cé thdm quyén phé duyét
du an ving tam, déng thoi cling 1a khung
phap luat théng nhat dé phé duyét du an.
T dé, Chinh phu cdn ban hanh mét Nghi
dinh hudéng dan théng nhat vé trinh tu, thu
tuc phé duyét mét du an BBS & muc chi
tiét dé giadi quyét nhitng vudng mac, xung
dét, chdng chéo cua cac luat. Van dé con
lai la lam thé& nao dé cac B6 cung nhau lo
1Ang trén mot tu duy théng nhat, trédnh tinh
trang cat cir mang tinh cuc bé vé quyén
luc cuia nganh.

Chinh vi vay, tuong lai cua thi truong
BDS ndi chung va thi trudng BBS Ha Noi
noi riéng cé mudrc cung Ngay cang can, von
ngay cang thiéu, khong dam bao duoc
nhu cau sinh hoat, nghi ngoi, kinh doanh
cla ngudi dan.

Gid chung cu trung, cao cip khoéng
giam va sé tiép tuc khéng giam

Trudc tinh hinh nhu trén da gidi thiéu,
gid chung cu sé ngay cang tang. Nhom
san phadm chung cu trung, cao cap san
ngudn hang, day du phap ly va co vi tri,
ha tdng t&t chic chan sé& chiém uu thé, gid
van sé tdng cao va nhan duoc su dén nhan
cla khach hang. Con cau chuyén phan
khuc biét thu, lién ké va cac san phdm dé
dau co khac 1a cau chuyén khac, khéng
lién quan truc tiép dén nhu cau thuc trong
dai séng clia ngudi dan. Thué suir dung dat
phi ndbng nghiép sé& khdéng cdé tac dong
gi nhiéu dén ngudi & chung cu, néu Nha
nudc cé danh thu€ nha dé ngan chan dau
co thi cing khéng thé cé anh hudng dén

phan khuc chung cu.

Su thuc, hinh thdic chung cu luc ban
dau du nhap vao Viét Nam ciing kha kho
kh&n do ngudi dan Viét van cé van hoa
& riéng lé, doc lap. Trong giai doan trudc
nam 2004, cac du an chung cu con duoc
mién tién su dung dat nhu mét chinh
sach khuyén khich. Cho dén Luat Dat dai
2003 mdi quyét dinh thu tién sir dung dat
cla cac du an chung cu. Mac du vay, gia
tri quyén stir dung dat trong gid tri cdn ho
clng khéng cao, chi khoang 10 - 20% giad
thanh can hé. Bay chinh la ly do co ban
lam chd & tai chung cu khéng chiu dp luc
clia gia dat qua cao & Viét Nam.

Mat khac, van hdéa chung cu la van
hda séng chung dan dan clng trd nén
quen thudéc dén muc cadn hd nay khéng
lam anh hudng dén cudc sdéng clia cac
can hd khac. Tinh déc lap gita cac can
hé dan dan duoc hinh thanh, nhat 1a viéc
sir dung cac khéng gian chung, cac tién
ich chung. Cach day vai ndm, nhiéu xung
dot, khiéu kién ctia ngudi dan & chung cu
thudng xuyén xay ra, nhung ngay mot
giam vi phap luat nha & quy dinh chat
ché hon va y thuc chung va riéng tai cac
chung cu cling nang dan lén muc mach
lac hon.

Vé ha tang va tién ich céng coéng, cac
chung cu trung, cao cap ludn tao ra cac
tién ich cong céng ngay cang coé chét
luong cao hon va day du hon. BPay chinh
la diém manh cua cudc séng tai cac
chung cu trung, cao cép. Khithu nhap cua
nguodi dan ngay cang cao thi ngudi dan
c6 nhiéu ddi hoi chat luong cao hon vé
dich vu cudc séng va tién ich céng codng.
Cac chung cu trung, cao cdp thuong
g3an vdi ha tang k¥ thuat kha day du, ha
tang x& hdi nhu trudng hoc, y té&, noi nghi
Ngoi,... duoc cham lo chu ddo hon, nhat
la ha tdng méi trudng theo hudng cudc
séng xanh ngay cang tét hon.

Chung ta cé thé thdy phan khuc nha
0 xa hoi duoc Nha nudc cham lo kha tot,
nhung mdt sé nha & xa hodi dang chung
cu van khéng duoc lua chon. Phan vi tién
ich ctia cudc séng khdéng duoc dam bao

do mudén gid thanh ha hon, phan nia vi
cach quan ly giao dich nha & x& hoi van
thi€u tinh thuong mai, lam cho cu dan
cam thay khéng duoc tu do. Nhiing nguoi
co thu nhap trung binh (ca chinh thuc va
khéng chinh thuc) cling da hudng tdi
nhing chung cu trung cdp, khéng mudn
hudng téi nha & xa hoi.

Trong tuong lai, cac chung cu duoc
trang bi cobng nghé théng minh sé cé
stirc hdp dan I6n hon nGa. Tinh an toan
trong cac chung cu thdng minh gan nhu
hoan hao, nhitng nhuoc diém cua khéng
gian chung cu gan nhu duoc khéc phuc
hoan toan, va dat duoc nhiéu uu diém
khac ma cudc séng tai cdc nha & riéng
lé khéng c6 duoc.

Vé thu nhap cla ngudi dan, ngudi ta
van hay ban vé 500 t&n vang tén tai trong
dan, thdm chi nhiéu can bd quan ly con
tinh chuyén lam gi dé dong vién 500 tan
vang nay dau tu vao san xuat kinh doanh.
Su thuc, con sé udc tinh luong vang trong
dan nay cho thdy thu nhap khéng chinh
thuc cua dan ta kha cao. Mat khac, thu
nhap tir kiéu héi & ta cling radt cao, thudc
nhom dau trén thé gidi, cling tao nén moét
loai thu nhap chinh thuc.

Trong khi do, moi sé liéu théng ké vé
thu nhap & Viét Nam do Téng cuc Théng
ké thuc hién hay ctia Ngan hang Thé gidi
cong bd déu cho rang chi 20% cé thu nhap
trung binh va cao, con lai 80% déu thudc
dién thu nhap th&p. Piéu nay cé nghia la
ta chua quan ly duoc thu nhap, thu nhap
tlr “tay trai” van cao hon thu nhap tu “tay
phai” ra&t nhiéu, nhung ta khéng tinh todn
duoc hét. Biéu nay thé hién & udc lugng
cadu cua phan khuc chung cu trung, cao
c8p trén thuc té 16n hon cdu udc tinh theo
théng ké rat nhiéu.

Vé gid ca, nhiéu ngudi cho rang, chung
cu dang gidm gid kiéu cat 18, nhung toi
cho réng nhan dinh nhu vay Ia chua dung.
Chung cu chi gidm gid ¢ nhing vung,
nhing khu vuc ma du an khéng hdp dan
nhu khoéng cé ha tang déng bd, vi tri qua
xa trung tam va dac biét, dé la noi cac
nha dau co qua manh dan gdm hang, théi
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gid. Do hoan toan la cau chuyén cua cac
nha dau co théi gid chi khéng phai la cau
chuyén cua toan thi trudng.

Trong khi dd, nhu cdu cla phan khuc
chung cu trung, cao cdp van cao. Cau
hoi dat ra l1a ngudi dan tai cac dé thi Ién
cua Viét Nam nhu Ha N&i c6 giau khéng?
Nhu trén da phan tich vé thu nhap tu “tay
trdi” 16n hon thu nhap t& “tay phai”’ rat
nhiéu. Diéu nay cé thé thay ré ngay trong
giai doan 2014-2016, thi truong chung
cu trung, cao cap clng van thiéu cung.
Khi gdi tin dung uu dai 30 nghin ty cho
phat trién nha & xa hoéi vira két thuc thi
cac nha dau tu du an chuyén ngay sang
phan khuc chung cu trung, cao cdp ma
van thiéu cung.

Khach hang nén lam gi trong béi canh
hién nay?

Puong nhién, khach hang nén can cu
vao tiém luc tai chinh cua minh dé lua
chon cac san pham chung cu trung, cao
cdp phu hop véi nhu cau cudc séng cla
minh. Cac tiéu chi cu thé dé lua chon du
an bao gém:

Thur nhét, lua chon vi tri phu hop véi nhu
cau, kha nang két ndi giao thdng cua gia

dinh, ban than minh sao cho phu hop vdi
cbng viéc cua ngudi Ién va noi hoc hanh
cua tré em.

Thu hai, khd nang cung ung dich vu,
tién ich cua khu chung cu, dac biét la hé
théng gido duc, y t&, chdm soc suc khoé
va cac thiét ché& van hoa. Ngay nhu khu
chung cu téi tung &, du gia cao va duoc
coi la chung cu cao cdp nhung lai thiéu
vang hé théng siéu thi, nha hang, dich vu
an uéng hay trudng hoc. Trong khi do,
viéc té chic khédng gian dé thi va tién ich
tai cadc chung cu cao cdp ciia moét sé chu
dau tu I6n, uy tin lai rat tot. Piéu kién va
yéu cau séng bay gio khéng chi 1a chéat
luong xay dung ma con la tao lap khdéng
gian séng.

Thu ba, day 1a thoi diém hop ly dé mua
nha & mot sé du an tét, bai trong bdi canh
thi€u cung, nhu cau & van tadng. Khi cé tinh
trang nhiéu du an khéng duoc trién khai,
khdé duoc phé duyét thém,... thi gid nha rat
kho gidm, nhat 1a tai cac khu vuc cé diéu
kién séng va ha tang tét. Xu hudng hién
nay cla thi truong van git gia tai nhing
noi cé biéu hién, diéu kién ctia moét cudc
séng tét./.

Ha No6i can mé bién ra khoi trung tam, phat trién khong gian & méi tai
cac khu dé thi méi & nhirng quan, huyén vung ven cta Ha NGi nhu nhirng
trung tdm méi cuia cac siéu dod thi, giong nhu ciach Pa Ni3ng d3 taora
trung tam méi cia thanh phd ven bai bién My Khé. Khi cdc trung tam méi
phai cé cudc sdng day du diéu kién hon vé ha tang va dich vu céng céng
thi khéng can ép ma ngudi dan cir tu roi bod trung tam xua rat chat hep
dé tim kiém cudc sdng & cac trung tam méi.

Trong giai doan t6i, xu huéng chinh cua phan khic chung cu trung, cao
cap la can hinh thanh cac khu dé thi méi, véi cac triét ly ndi bat nhu ha
tang, dich vu phai day du, va tirng buéc dp dung céc giai phap xanh, giai
phap théng minh dé nang cap cudc séng & day. Nghia 13, can nhitng khu
chung cu méi hoan thién vé diéu kién séng va than thién véi méi truéng.
Khi dé, gia chung cu du cé dat thi van Ia su lua chon uu tién ctia dan.
Khach hang sé& duoc tin huéng duoc cudc séng dich thuc & nhitng khéng
gian dé thi hién dai, sat dan dén cac tiéu chuan séng qudc té.
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CHUNG CU TRUNG, CAO CAP
HA NOI SE TANG GIA ON PINH

VA BEN VUNG

TS. Lé Xuan Nghia

Thanh vién H3i déng tu van

chinh sdch tai chinh, tién té qudc gia
Nguyén Pho Chu tich Uy ban Giam sat
Tai chinh quéc gia

Thi truong bat dong san dang ¢ day
cla chu ky suy giam. Sé méat khoang 1-2
nam dé thi truong dan phuc héi va tdng
trudng trd lai. Phan khuc chung cu trung
cdp va cao cdp dap ung nhu cdu & thuc
c6 hgudn cung khan hiém, nén gia ca van
cO kha nang tang Ién. Tuy nhién, xu hudng
tang gia sé phu thudc vao tung du an va
khu vuc cu thé.

Quan sat va phan tich thi truong
chung cu trung, cao cdp Ha Noi co thé
nhan thdy mot sé diém ndi bat sau:

- Tang gid én dinh trong dai han.

Sau moét thoi gian dai theo doi thi
truong nay (khoang 10 nam qua), chdng
toi nhan thdy phan khidc chung cu trung
va cao cap ludn tdng gid mot cach 6n
dinh, khéng c6 hién tuong tang néng hay
giam sau nhu nhing phan khuc khac. Do
do, day la phan khuc kinh doanh tuong
déi bén ving.

Theo théng ké tr nhém chuyén gia
clla Vién Nghién clu phat trién kinh
doanh, t& ndm 1990 dén nay, gid vang
tdng khoang 30 lan, gid bt déng san
tang gép 4 1an gid vang, vao khoang 120
lan. Trén thé& gidi, trong tat ca mat hang
thi gid vang tang nhanh nhét. Vi du, & My
gid vang tang gan 40 |an. Gia vang Viét
Nam tang cham hon so vdéi thé gidi vi gid
vang Viét Nam cao hon gid thé gidi. Minh
ching r&d nhat 1a thoi diém nam 1990,
tdi mua nha hét 13 cdy vang, khoang 26
triéu dong va hién gio, can nha do cé gia
khoang 8 ty déng.

Khi so sanh bién dé lgi nhuadn dau tu
bat dong san tai Ha Noi so vdi cac kénh
dau tu khac trong 20 ndm qua cdé thé thay,
bién loi nhuan khi dau tu vao bat déng
san ludén la cao nhat, vuot trdéi hon vang,
trai phiéu, gui tiét kiém... Cing giéng nhu
ching khodan, binh quan lgi nhuan khi dau
tu bat dong san thudng khoang 18 - 20%.
Tuy nhién, rui ro thudng ndm & nhitng chu
ky suy giam. Téi cho rang, thi truong bat
déng san dang & day cua chu ky suy giam.
S& méat khoang 1 - 2 ndm dé thi trudong
dan phuc héi va tang truong trd lai. (Diéu
nay da duoc chinh B6 Xay dung, Hiép hoi
Bat dong san Viét Nam clung chung téi du
bdo ti ndm 2016 trong Bé an trinh Thu
tudng Chinh phu).

Pau ndm 2022, to6i da dua ra nhan dinh,
thi truong bat dong san sé ching kién su
sut giam vé gid khoang 30% & mobt sé
phan khuc, tai moét sé thitrudng nhat dinh.
Tuy nhién, phan khuc chung cu trung, cao
cd8p Ha Nobi ludn tang gid 6n dinh va bén
vtng. Hién nay, nhitng san pham chung
cu gid 4 - 5ty déng co thanh khoan tét va
gid vdn & muec cao. D6 thi “hinh sin” vé gid
clia phan khuc nay thuong bién dong rat
nhe nhang. Chinh vi thé, téi cho rang, day
la phan khuc cé thé kinh doanh 6n dinh
trong dai han.

Co thé thay, gid chung cu trung - cao
cap Ha Nbi so vdi céc dia phuong khac &
Viét Nam luén & muc cao vuot trdi. So voi
mot s6 thanh phé [6n phat trién, co dé thi
hda, cébng nghiép hdoa & muc cao thi gia

71



chung cu trung, cao cdp & Ha Noivan con
o muc thap. Khi quy dat ngay cang khan
hi€m va nhu ciu cao thi vé 1au dai, gia sé
con tang cao.

- Ngudén cau cua phan khic ting
nhanh do tang I6p trung luu dang phat
trién manh.

T6i cho rang, chi s thu nhap cua tang
I&6p trung luu cla ngudi dan Ha Nb6i co
téc dé tdng khoang 8 - 10%. Con thu
nhap cua gidi giau va siéu giau, cé dong
tién 16n dé dau tu thi chi s thu nhap tang
theo danh loi vén. Nghia la déng vén bo
ra kinh doanh co lgi t&i dau thi thu nhap
tdng theo t&i dd. Téi cho rang, thu nhap
clia nhdm nay sé tang toi thiéu 15 12 - 15%.
Nhoém nay chiém khoang 10 - 12% dan sé,
mot sé luong rat I6n. Chua ké ngudi co
diéu kién kha gia & cac tinh nhap cu vé Ha
Noi ngay cang nhiéu.

Cau clia phan khuc chung cu trung va
cao cap luén tang nhanh con xuat phat tu
ly do hdng ndm, cé khoang trén mot triéu
ngudi tr ndng thdén di cu ra cac doé thi va
cac khu cdng nghiép, dich vu. Bay la tinh
trang tu nhién cua qua trinh céng nghiép
hoa va dich vu hda nén kinh té&, trong khi
téc do tang co s& ha tang va dé thi hoa
kha cham. Vi vay, suc ép vé gid nha chung
cu ndi chung va chung cu trung, cao cap
con tiép tuc tang.

Pac biét, trong vong 5 nam trd lai day,
viéc cédp phép va thuc hién cac du an
gidm manh, nhat 1a 3 ndm gan day gan
nhu khéng cé du dn mdi ra hang, dan dén
ngudn cung bat déng san nha & ngay
cang khan hiém.

- Co héi cho nhitng nha dau tu biét
nam bét thoi co.

B&i canh nhu trén va thuc t&€ ngudn
cung sé tiép tuc rat han ché chinh la co
hdéi cho nhirng nha dau tu biét ndm bt
thoi co. Boi 1€, xu hudng chung la gia sé
ti€p tuc tang trong trung han. T nhiéu
nam trudc, té6i da nhiéu 1an khang dinh,
gid bat doéong san tai Ha Noi va TP.HCM
trong tuong lai s& dat hon ca Singapore,
vi nhu cdu nhap cu tai 2 thanh phd I6n
nay ngdy cang gia tang. Ap luc nhap cu
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khién bat déng san trung va cao cép ngay
cang co gia cao.

Phan khuc can hdé nha & thuong mai
gid ré va trung cdp chic chan sé duoc
uu tién phat trién, xong sé kho cé ngudn
cung trong ngan han. Trong b&i canh do,
phan khuc chung cu trung va cao cap
chéc chan sé khéng cé ngudn hang mdi
trong trung va dai han do chinh sach siét
tin dung va quy dat tai trung tdm ngay
cang can kiét.

Tuy nhién, nhan dinh gid chung cu
trung va cao cdp tadng bén ving chi dung
& nhiing du an cla nhing chu dau tu
uy tin, chat luong xay dung va tién ich
duoc dam bao & chuan muc cao va dich
vu quan ly, van hanh tét. Khi xay dung
can ho trung va cao cdp can tao ra duoc
van minh van hoa trong chung cu va
trong khu dé thi. Tuc la phai thiét ké, tao
ra cac khéng gian ra sao dé khéng chi
don ngudn khach mua dé & ma con don
ngudn khach thué dé &. Bai théng ké 10
nam gan day cho thay, gid cho thué can
hoé cua Viét Nam rat cao, cao hon nhiéu
so voi mot s qudce gia 1an can.

Nhing nha dau tu cd nhan cé ngudn
von tét va dang co cdu lai danh muc dau
tu hoan toan cd thé can nhic xu hudng
trén dé lua chon cho minh nhing du an
dau tu phu hop, bai chéc chdn co hoi sinh
l6i 1a 6n dinh va con kéo dai. Pay chinh 1a
thai diém, co hdi dau tu cho nhitng nguoi
c6 sdn dong tién./.

Nhan dinh gia chung cu trung
va cao cap ting bén virng

chi dung & nhitng du an cua
nhitng cht dau tu uy tin, chat
luong xay dung va tién ich
duoc dam bao & chuan muc
cao va dich vu quan ly, van
hanh tét.

7 DONG LUC TANG TRUONG CHO
BAT PONG SAN NHA O PO THI
HA NOI GIAI POAN 2023 - 2025

PGS. TS. Tran Pinh Thién

Nguyén Vién trudng Vién Kinh té Viét Nam

Trong xu hudng tang trudong dai han va
thay déi co cdu cua nén kinh té bat déng
san nha o doé thji Ha Noi giai doan 2023 -
2025 c6 nhing yéu té tich cuc va dong
luc phét trién trong dai han. Can do luong
cu thé nhu cau thi truong tuong lai. Diéu
doé khéng chi cd y nghia véi cac nha dau
tu ma con lién quan dén cau tric phdn bo
nguén luc cua qudc gia.

Nhu cau nha & thay déi theo cau tric
kinh té

O Viét Nam trudc day, da sé nong dan
“tu tuc” nha &. Céng nhan va can bd nha
nudc thi thuong duoc cdp nha &, trong
cac khu nha tap thé. “Bao cdp” va “thiéu
hut nha &” 13 thudc tinh cia hé théng.
Chuyén sang kinh té& thij truong, dac biét
la trong nhrng ndm gan day, xudt hién
va phat trién manh mé loai hinh nha &
khac nhu nha chung cu cao tang, biét
thu, nha lién ké,... vdi co ché thuc hién 13
“cung cau thi truong”. Kéo theo do, trong
khéng gian “kinh t& chuyén déi” (“tranh
toi tranh sang” vé co ché), phuong thuc
dau co, dac biét trong Iinh vuc bat déong
san, phat trién manh, chi phéi rat manh
cac quan hé thi trudng dang dinh hinh,
lam méo mo chung. Su nghiéng léch cau
truc thi truong vé phia phan khuc cac can
hé “hang sang” dién ra mot cach tu nhién,
tréd thanh co héi lam giau cho cac nha
dau tu kinh doanh bat déng san. Nhan
dinh ndi trén ham nghia: Khi cdu truc
kinh t& thay déi thi co cdu nhu cau, co
ché& dap ing nhu cau nha & clng thay déi

can ban. Do do, viéc do ludng nhu cau
nha & cling can nhin nhan va danh gia
trén ca hai tuyén: Trong dai han - gan vai
thay déi co cdu kinh té& va cau truc nhu
ciu nha &, va trong ngén han - gan vai
cac bién déng bat thuong va dac biét la
vai xu th& dau co.

Cach danh gid xuyén suét la: Khi qua
trinh cdng nghiép hoa va dé thi hoa thay
déi thi xu hudng nha & sé thay déi nhu
thé nao? Trén co s& xac dinh xu hudng
doé, sé nhin ra nhu cau nha & dich thuc,
khéng bi bop méo bai cach tiép can dau
co chi phéi. Tu do, nhan dién xu thé thi
truong bat dong san va dinh hinh chinh
sach cho phan khuc nay.

Hién nay, chung ta thudng ban vé nhu
cau nha & dua trén s luong thuc té vé
ngudn cung va giao dich, diéu dé dung va
can thiét nhung chua “du”. Nhin k¥ vao
xu hudéng chuyén dich lao déng phi néng
nghiép hda (do qua trinh céng nghiép
hda) - tuc la su gia tang cua dan cu doé
thi, s& nhan thay xuat hién ngay cang
nhiéu hon nhu cdu nha & chung cu dé
thi, ca phan khuc binh dan va trung, cao
cap. Ndm bat xu hudng doé, nhiéu doanh
nghiép da tap trung phat trién nhing khu
nha & cao tang trong cac khu dé thi, cac
do thi va md ra cac dé thi mai. Tuy nhién,
trong bdi canh xu thé dau co gia tang
nhanh, c6 sic chi phéi manh mé hoat
déng dau tu - kinh doanh, thi truong van
bi nghiéng léch vé phia phan khuc trung,
cao cap. Su bung né manh mé hoat déng
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du lich dinh hudng “dadng cdp va khac
biét” clng lam gia téd¢c nhanh hon qud
trinh nay.

Do dd, véi tdm nhin dai han, can xac
dinh rd sé luong lao déng dé thi, thu nhap
cua ngudi dan doé thi va quy hoach doé thi
dé dinh hinh c8u truc phat trién nha ¢ cua
qudc gia ndi chung va cua céc dé thi lon
nhu Ha N&i ndi riéng.

Trong giai doan téi day, can phai tinh
tdi khd ndng phat trién mang tinh bung
né cua nén kinh té& vai tu cach I1a két qua
tich hop cua hai qua trinh - cbng nghiép
hoa va doé thi hda - déu theo hudng hién
dai hda trong khéng gian toan cau hoa -
dang cé ddng nang rat manh.

Can nhan diénva do ludng chinh xac qua
trinh nay, bao gébm trong dé nhu cau nha
a, dé vira phuc vu viéc hoach dinh chinh
sach va hoat déng diéu tiét cua nha nudc,
vira tao 1ap niém tin, cting ¢ gdc nhin tich
cuc hon, toan dién hon cho nhiing ngudi
c6 nhu cau thuc va nha dau tu.

Nhirng yéu té tadc ddng dén ciu tric
cua thi truéng bat déng san

. Su chuyén dich lao déng vé phia
céng nghiép - dé thi

Nhu cdu nha & lién quan dén sé luong
ngudi dan doé thi va thu nhap sé gia tang
manh. Trudc day, chung ta tap trung vao
cbng nghiép hdéa nhung chua quan tam
nhiéu dén dé thi hoéa, hdu nhu bd mac
phan khuc nha & cho cbng nhan, ngudi
lao dong thu nhap thap. Vé thuc chét,
nha & cua ngudi dan doé thi, cua ngudi lao
déng cac khu céng nghiép, chua dugc
guan tam dung cach va dung muec.

Trong giai doan tdi, khi tap trung céng
nghiép hoa, dé thi héa dién ra manh mé
thi nhu cdu nha & ndi chung, cac chung
cu trung - cao cdp ndi riéng clng sé gia
tdng (thuc). Xu thé& nay can duoc nhan
dién ro.

2. Quy hoach doé thj sé tao lap gia tri
cho bat déng san

Pau tu céng va hoan thién, co s& ha
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tang duoc trién khai déng bd hon sé tao
nhing déng luc mdi cho bat dong san
nha & dé thi Ha N&i. Bac biét, cac khu dai
doé thi mdi, ndm trong két ndi vung, quy
hoach bai ban sé tao nén gia tri mdi cho
bat déng san nha &.

3. Xu hudng dau co lam méo mad thi
truong sé duoc gidi quyét triét dé hon

Xu hudng dau co nhirng san pham biét
thu, nha phd, condotel... nhung khéng
cd ngudi dén & lam méo mod thi truong
s& duoc gidi quyét can co, triét dé hon.
Can danh gid lai nhu cau thuc cua nhiing
san pham nay mot cach nghiém tuc va
c6 hé théng. Boi xu hudng dau co qua
muc trong giai doan vira qua da va dang
lam anh hudng gay méo mo thi trudong va
tdc dong tiéu cuc dén long tin thi truong,
qua do, anh huong dén tdm ly cua cac
nha dau tu. Pau co khéng xau, tham chi
con cod kénh xu ly cung - cau hiéu qua
va tich cuc. Nhung néu ca hé théng dau
co, coi dau co 1a xu thé& chu dao, chi phdi
hanh vi kinh doanh thi thi truong sé bat
on. Do doé, xu hudng chinh sach tai day
14 phai khuyén khich, hé tro nhiing nguoi
c6 nhu cau thuc, nhitng nha dau tu thuc.
Badi c6 nhirng du an tét, chu dau tu uy
tin, ddp Ung duoc nhu cau thuc thi chac
chén thanh khoan van tét, gid van tadng va
nguoc lai.

4. Xu huong mdo bién dé thi ra xa
trung tam

Do quy dat cho phat trién nha & trung
va cao cap ngay cang han ché, déng luc
va co hdi tdng truong dén vao cac do thi
mMai bao quanh ndi dé Ha N&i. Nén luu y
rang mat do dan sé Viét Nam cao gép ba
l&n mat dé dan sé Trung Quéc, cao gap
nhiéu I&n cac qudc gia trén thé gidi. Chung
ta dang thiéu tram trong quy dat cho phat
trién dé thi, nhat la tai nhiing dé thi 16n
nhu Ha Noi, TRHCM. Do dd, cach thuc to
chure dé thi can duoc tinh dén va trién khai
bai ban, nhat 1a t& chic khéng gian giao
théng va tién ich cho cac dé thi mai.
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4 XU HU§3NG MOI TREN
THI TRUONG CHUNG CU

TRUNG - CAO CAP HIEN NAY

TS. V6 Tri Thanh
Vién trudng Vién Nghién cuu
Chién luoc thuong hiéu va canh tranh

Nhiéu xu hudng mdi cua dé thi hod
cho thdy nhéng trién vong cua thi truong
chung cu trung, cao cép Ha Noéi. Bong luc
duoc tao ra bdi su thay ddi vé cau tric va
tdm Iy xa hoi, nhiing tac déng tur van hoa
séng madi hay do su bién chuyén khéng
ngung cua cung, cau trén thij truong.

1. Xu huéng lua chon cac khu dé thi
m&i dé gan thién nhién hon

“Bao cdo Viét Nam 2035: Hudng toi
thinh vuong, sadng tao, céng bang va dan
chu” cta B6 KH&DT, Ngan hang Thé gidi
(WB) da ban vé dé nén cua dé thi. Tai sao
sinh ra do thi? Bai do thi cé gid tri rat lon
trong cung cép dich vu tién ich thi chi phi
sé& giam, bdi loi thé nhd quy mo. Tuy nhién,
néu xu ly khéng tét cac van dé cua do thi
thi s& gdp phai hiéu ing tdc nghén, nhat
la giao thong.

Viéc md ra cac doé thi mdi vé tinh la
xu thé tat yé&u khi quy dat ndi dé ngay
cang can kiét. Tuy nhién, dé thi mdi phai
dap ing duoc nhing nhu cadu mai cla cu
dan. Cudéc khung hoang suc khoe toan
cau khién cho nhu cau séng khoe va gan
g(i thién nhién tré thanh van dé cap bach
hon. Quang thdi gian phai Work From
Home (WFH) khi&n nhiéu ngudi thay doi
cach luva chon noi ¢. Luc nay, khach hang
co xu hudng tim dén nhing san pham
bat déng san & cac khu dé thi mdi bao
quanh ndéi do, day du tién ich, thiét ké&
hién dai, ch&t luong séng cao cap...

Giai doan nay, rat nhiéu ngudi da co

76

hanh vi tiéu dung hién dai, khi khéng
con la chi bao nhiéu cho mét can ho, chi
nhu thé nao, ma con phu thudc vao san
pham bat déng san cé gan lién vdi dich vu
“xanh” khéng, cé an toan, nhan dao, nhan
van, ca tinh khéng? Do la khia canh ngay
cang duoc quan tdm & tang l6p trung,
thuong luu.

Nhiéu nghién ctu chi ra réng, ngudi
mua nha hién nay quan tdm nhiéu hon
dén suic khoe va nhu cau cham sdéc suc
khoe tréi ddy manh mé hon. Phat trién
bén viing, trdch nhiém xa hdi, y thirc méi
truong 1a nhiing xu hudng dan dat tam ly
va hanh vi tiéu dung mdai.

Nhu vay, chinh b8i canh séng da nay
sinh cac nhu cdu mdi vé su da dang dich
vu. Nhitng ngudi lam viéc tu xa, gidi tré
hay tham chi la nhrng ngudi gia quan tam
toi stc khoe, nhing Iic &m dau ho tiép
can duoc cac dich vu nhu thé nao, co tét
khoéng... Xu hudng 8y da duoc thé hién o
cach lua chon can hd dé séng.

Vi vay, nén tang dé thi dé dap ung nhu
cau va xu hudng mai trén 1a diéu cuc ky
quan trong. G dé, phai cé su két ndi, tuong
tac; co noi dé moi Ita tudi duoc tham gia
vao nhng nhu cau hoc hoi, ndng cao dan
tri cla minh; trong moét quan thé phai
ddp ung duoc ca loi th& vé nha & 1an kinh
doanh va dich vu tién ich...

Sau moét ky nguyén cta nhing khu doé
thi khéng cé quy dinh vé mat dé cay xanh,
gid cac chu dau tu nhan thuc duoc rang

néu ho khéng “eco”, khéong danh muc
dau tu thoa dang cho maéi truong thi sém
muodn sé khéng ban duoc hang.

Pén thoi diém nay da co su chuyén bién
manh mé vé nhan thic. Vi nhu dé dap ung
su da dang, doi hoi trén thi trudng, con
ngudi coé lao déng thi cling can cé giai tri
nghi ngoi. Vi vay, dan dén su chuyén dich
trong hanh vi tiéu dung khi ngudi mua san
sang chi nhiéu tién dé chuyén dén noi &
mMai, hoa minh vao khéng gian séng dam
bao duoc nhing nhu cau da dang do.

2. Xu huéng tang 16p trung luu tré lua
chon chung cu trung - cao cap trong cac
dd thi méi xung quanh ndi doé

Tang 16p trung luu tré dang 1a thé hé
tao nén nhing chudn madi va cam hung
mai cho thi truong bat dong san. Pay la
diéu ma cac nha phat trién bat dong san,
cling nhu nhiing nha dau tu dai han can
xac dinh dé tién luong tuong lai.

Tang I3p trung luu tré cé xu hudng tan
hudng cudc séng ngay tuc thoi so vai thé
hé trudc do. Ho s&n sang chi tiéu nhiéu
hon cho chat luong séng, ti &n, udng,
gidi tri, thé thao, tién ich,... va sdn sang chi
phan 16n thu nhap cho chat luong séng
hién tai.

Thdi gian vira qua, tang 1ép trung luu
tré dan dat xu hudng mua chung cu &
nhing khu dé thi mdi... Hanh vi thich tiéu
dung clng bi chi phdi manh mé bai cong
nghé s&, nén tang sb tUr nguoi ban dén
ngudi mua. Ngoai ra, day la nhéom lao
dong kha tu do, tu chu, nhat l1a xu hudng
[am viéc online...

Tang I6p trung luu tré céi mdé vdi nhiing
trai nghiém séng mdi, co ky vong cao vai
su linh hoat va trai nghiém tron ven. Lua
chon mét khéng gian séng vai ho khéng
chi 1a mét noi dé & don thuadn ma con la
tién ich giai tri, khédng gian dé dam bao
séng gan gai, than thién véi méi truong...

3. Xu huéng thué nha cua nhém
chuyén gia nuéc ngoai sang Viét Nam
dau tu, lam viéc

Giai doan 2010 - 2022 la giai doan Viét
Nam tdng cuong md réng kinh té doi

ngoai thdng qua cac hiép udc thuong mai
vdi cac té chuce, qudc gia, cdng déng. Viét
Nam dan tra thanh diém dén hap dan déi
vdi cac nha dau tu nudc ngoai. Ty |é thuan
vai téng s6 vén dau tu hoac sé luong gidy
phép dau tu nudc ngoai duoc cdp vao
Viét Nam 1a sé luong lao ddng nudc ngoai
vao Viét Nam.

BS Lao déng, Thuong binh va Xa hoi
cho biét, hién ca nudc cé gan 100.000
lao dong nudc ngoai thudc dién dugc cap
gidy phép lao dong lam viéc tai Viét Nam.
110 quéc gia va vung 18nh thé cé lao déng
nudc ngoai dén Viét Nam lam viéc. Trong
thoi diém 2-3 nam tro lai day, sé luong lao
déng dén tir chau A ludn chiém ty |é cao
nhat, nhu qudc tich Trung Qudc chiém
khoang 20%, Han Quéc khoang 18%, tiép
do la Nhat Ban, khoang 10% va con lai la
lao ddng dén tur cac qudc gia khac.

Vé ty |é vé chuyén mén, 12,0% gil vi tri
quan ly; 9,0% gidm déc diéu hanh; 56,0%
chuyén gia k¥ thuat; con lai la lam cbng
viéc khac. Ty 1é chuyén gia ky thuat tang
manh qua cac nam. Chat luong cua lao
déng nudc ngoai vao Viét Nam ngay cang
duogc cai thién theo hudng nadng cao chat
luong va nhiéu chuyén gia ky thuat, nha
quan ly hang dau thé& gidi hoac chau luc
dén Viét Nam.

Nhin vao su gia tang cua tép khach nay
c6 thé thdy nhu cdu mua va thué can hoé
cao cdp ngay cang gia tang. Dac biét, da
phan ngudi nudc ngoai dén Viét Nam sé
lua chon phuong &n thué tra tién ngan
han hoac thué mua dai han trong khoang
50 ndm, ho sé& khéng mua tai san ¢ dinh
trong khi chi sitr dung vai thang trong
nam. Trong khi do, nhitng san pham cho
thué hoac thué mua dai han & Viét Nam
hién nay dang duoc nhiéu chu dau tu
quan tdm, phat trién, nhat 1& cac chung
cu trung va cao cap hién dai.

4. Xu huéng dau tu chung cu trung -
cao cap dé cho thué

Trong vai ba ndm gan day, thi truong
da xuat hién nhiéu bat dong san cho thué
cao cap. Gia cho thué lién tuc tang va ty
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|& |1&p day kha cao. Tu duy trudc day “phai
cd manh dat cdm dui’ gio da nhuong chod
cho nhrng can hoé cé giad nhiéu nghin USD
trén moét mét vuong...

V3&i phan khuc cao cdp, déi tuong
hudng dén chu yéu la ngudi nudc ngoai
sinh séng va lam viéc tai Viét Nam,
va nhing ngudi co 16i séng thich dich
chuyén, thay déi, nhat 1a gidi tré thich
bay nhay, tu do, “tay” hod hon nén khéng
con cd xu hudng nhat dinh phai s& hu
nha, dat. Thay vi & kién cé thi thué, thay
vi mua nha dé kinh doanh thi thué nha
kinh doanh. N&u ho cé tién thi khéng chi
13 b&t ddng san ma ho coé rat nhiéu su lua
chon va médi lua chon sé& cé chi phi va loi
ich khac nhau, vi du: Cho thué, san xuéat,
dich vu trén bat dong san nhu khu céng
nghiép, nha hang, nha cho thué & dé du
lich... khndng anh hudng dén viéc so hGu
hay khéng. V&n dé 1a chi phi va loi ich.

Chinh vi vy ma cé 2 phan khuc dé
duoc dat 1én ban can dé ta so sanh 1a dat
nén va can hd chung cu.

Nhin chung thi can hé chung cu da
chi@m nhiéu uu thé& hon, bai su hién dai,
tién nghi va nhu cau xa hoi dang rat nhiéu
nhung ngudn cung chua thé ddp ing hét.
Xu hudng lua chon chd & tich hop nhiéu

dich vu tién ich, an toan... 1a diéu chi phdi
tam ly tiéu dung.

V&i muc gid tr 1.000 dén 3.000 USD/
thang thi ngudi di thué can hd cao cép tai
Ha Noi s& cé nhing doi hoi khat khe vé
dién tich cing nhu cac tién ich cua khéng
gian séng.

Theo téc dd tdng trudng, dd thi hoa
tai Viét Nam va tdm ly hanh vi sé thay doi
ngay cang manh mé hon. Xu huéng dau tu
chung cu trung, cao cdp dé cho thué van
c6 chd dung trén thi trudng va 1a co hdi cho
nhing nha dau tu théng minh./.

Nhiéu nghién ctru chi ra rang,
ngudi mua nha hién nay quan
tam nhiéu hon dén stc khoe va
nhu cau chdm séc strc khoe troi
day manh mé hon. Phat trién
bén vitng, trach nhiém xa héi,

y thirc moi truong la nhirng xu
huéng dan dat tam ly va hanh vi
tiéu dung méi.

TY LE LAO DPONG NUGC NGOAI
LAMVIEC TAIVIET NAM

Lao @éng Trung Quéc - Lao déng Nhat Ban

Lao déng Han Quéc - Lao déng céc nudc con lai

Nhan su quan ly

- Chuyén gia ky thuat

Gism d8c didu hanh - Céng viéc khic

Hién ca nudc cé gan 100.000 lao déng nudc ngoai thudc dién duoc cap gidy phép lao déng lam viéc

tai Viét Nam. 110 quéc gia va vung lanh thé cé lao déng nudc ngoai dén Viét Nam lam viéc.
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BAT DPONG SAN LUON LA KENH
PAU TU BUQC NHIEU NGUOI
YEU THICH, PAC BIET LA

NHUNG NHA PAUTU CO
TAM NHIN DAI HAN

TS. Nguyén Tri Hiéu
Chuyén gia tai chinh - ngédn hang

“Trong tat ca cac loai hinh dau tu,
bat déng san van luén chiém vi thé 1a
kénh dau tu dang quan tam badi tiém
nang mang lai lgi nhuan rat 16n va su
én dinh trong thoi gian dai, cé kha
nang tich san va thira k& qua cac thé
hé. Xuyén sudt chiéu dai lich si, bat
dong san luén la moét trong nhiing
khoan dau tu duoc nhiéu ngudi yéu
thich, dic biét Ia nhitng nha dau tu
c6 tdm nhin dai han. Sé khéng 1a néi
qua khi néi rang, nhitng nguoi giau
trén thé gisi déu cé lién quan dén bat
ddng san va cé su tich liiy sé luong
I6n bat dong san”, dé 1a chia sé cua
TS. Nguyén Tri Hiéu khi trao d3i vé strc
hap din cla diu tu bat déng san so
véi cac loai hinh dau tu khac hién nay.

Nam bat co hdi khi dau tu chung cu
trung - cao cap
Minh Phuc

Trong thai ky kinh té thé gidi trai qua
“con khung hoang Covid-19”, trong khi
da s& moi ngudi cho réng nén git chat
tién trong tui minh thi nhiéu ngudi giau
trén thé gidi van lua chon bat déng san
dé mua thém.

Theo Bao cdo Thinh vuong 2023 cua
Hang moi gidi bat déng san Knight Frank,
nguoi siéu giau va cac cong ty dau tu cua

(*) Theo Tap chi Bloomberg

ho van tap trung dé tién vao dia 6c. Nam
2022, ngudi giau da chi téng céng 455
ty USD cho bat dong san thuong mai.
Pay 1a 1an dau tién, nhiing nha dau tu cd
nhan tréd thanh nhdm ngudi mua sdi déng
nhéat thi truong, do quang thoi gian dai
dich kim nén cac hoat dong kinh té€. Nam
ngodi, Amancio Ortega - dng chu Zara,
ngudi gidu nhat chau Au - mua thém it
nhat 10 b&t déng san & Bac My va Anh,
tri gid hon 2 ty USD. Joe Tsai - déng sang
lap Alibaba - ndm ngoai ciing s& hitu cé
phan gidn tiép trong vai khach san 5 sao
tai Tay Ban Nha. (*)

Mot vai vi du va sé liéu tiéu biéu ké
trén dé cho thay, bat déng san van luén
la mét kénh dau tu trién vong cho dai han
cuUa gidi siéu giau, va bat dong san la mot
cach dé ho da dang hoa ngudn tai san.

Quay trd lai vdi thi truong Viét Nam, co
thé thoi gian gan day, khi ti€p can vaéi thi
truong bat déng san, hau hét cac théong
tin déu xoay quanh nhing khé khan va
vudng mac khi€n nhiéu ngudi khéng
tranh khoi tdm ly e ngai. Tuy nhién, khi
can nhdc trén moi khia canh, can hiéu
rang, khi nhitng tré ngai duoc giadi quyét,
thi trudng bat dong san tu diéu chinh thi
b&t dong san van 1a kénh dau tu quan
trong. Vé lau dai, dau tu bt dong san
14 rat hdp dan va hop ly. So vdi cac loai
hinh dau tu khac nhu ching khodn, gui
tiét kiém, vang... dau tu vao bt dong san
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van “duoc long” gidi dau tu bai ludn cé
xu hudng tang gia, thu nhap thu déng én
dinh, phdng ngura lam phat, kha nang su
dung don bay tai chinh, |a kénh dau tu an
toan va loi nhuan co thé rat cao va bén
ving trong dai han.

Tuy nhién, dé “thdng” trong cudc choi
dau tu chung cu trung - cao cdp, cac nha
dau tu cling can luu y va can trong trong
phan bé dong vén ctia minh. Nha dau tu
va khach hang khéng nén bo qua nhing
ban khoan vé 1ai suat va lam phat. Béng
thoi, phai thuc té khi dat ra cac gia dinh
tang trudng va can trong khi thdm dinh
gid. Phai tinh toan duoc Igi nhuan sé kiém
duoc khi dau tu vao moét san pham. Hay
lap ra cac khodn muc va chi dau tu vao
san pham phu hop vai k& hoach. Trong
truong hop phai nhd cay dén don bay tai
chinh, can cé y thuc vé tran 13i suéat, loi
nhuan rong va dong tién.

Nha dau tu clng cadn dadm bao moét
luong tién du tr& déi dao khi theo dudi
thi trudng bat déng san thai diém nay,
nh&t 1a khi dinh dau tu vao chung cu
trung - cao cdp, bdi nd cd thé giup gidm
tdc dong tu bién dong thi truong va kinh
té vi mo.

Can trong lua chon san pham phu
hop véi k& hoach kinh doanh

Co thé, khi thdy thi truong bat dong
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san dang bi bua vay bdi khd khan va
vudng mac, nhiéu nha dau tu va khéach
hang cd nhan dang chudn bij tam ly “bat
day” dé chd gid gidm mdi mua. Tuy nhién,
ding chd bat déng san xudng giad sau,
bdi chung ta khéng biét dau 1a “day” dé
chd gia cham “day”.

O phan khuc nha o gia ré - trung binh,
khach hang cé nhu cdu & thuc cé thé cho
doi mét chuat dé tim duoc san pham phu
hop v&i kha nang tai chinh. Nhung & phan
khic chung cu trung - cao cép, du la mot
phan khuc thi trudng nhé nhung van cé
nhing nha dau tu cé nhu cau va tim thay
co hdi clia minh, bai day 1a thoi diém gia
tét hon, trudc khi gid leo thang tro lai
trong thoi gian tdi, nha dau tu va khach
hang nén ndm bat co hdi & thoi diém
nay. Hay mua ngay khi tim duoc mot san
phadm bat dong san phu hop k& hoach
kinh doanh, v&i chién luoc duoc xay dung
can than, lua chon cac san pham dua trén
mot sé tiéu chi.

Theo TS. Nguyén Tri Hiéu, diém luu y
dau tién 1a phap ly, trong tat ca moi tiéu
chi thi tiéu chi dau tién chinh Ia tinh phap
ly, phap ly phai day du, tat ca nhing du an
bat ddng san ma tinh phap ly chua day du
thi khédng nén dung tdi, rat nguy hiém va
rai ro. Nén tim dén cac du an dugc phat
trién bdi cadc chd dau tu uy tin, cé san

phadm minh bach vé phéap ly dé dau tu.

Thu hai, phai xem bat dong san minh
dinh mua & vi tri ndo, vi tri 1a van dé vé
cung quan trong. Khi da lua chon duoc
san pham phdp ly ré rang thi nguyén tac
can nhac dau tién 1a vi tri, nguyén tac thua
hai 1a vi tri, nguyén tac thu ba van 13 vi tri.

Hién tai, quy dat trung tdm cula céc
dai dé thi nhu Ha Noi, TP.HCM ngay cang
khan hiém. Do dé nhing khu vuc doé thi
thudc cac dai dé thivé tinh nhu khu Bong
Ha Noi, khu Bong TP.HCM... sé la dich dén
mai. Véi quy dat rong 16n, duoc dau tu
bai ban vdi tién ich hdp dan, duoc nang
dd badi bé phong ha tang, lién két vung
thudn tién, cac san pham bat ddong san
nha & tai cac khu vuc nay sé duoc nhiéu
ngudi lua chon. Cac nha dau tu va khach
hang cé nhu cidu & thuc nén sdn sang
nam bat co hdi ngay ca khi thi trudng van
con trong giai doan khdé khan hién nay, tu
dé gia tang loi nhuan vé dai han.

Thu ba, can luu y lua chon san pham
dén tUr cac nha phat trién bat dong san
uy tin, lam an minh bach, dang tin cay.

Thi tu, mua theo kha nang tai chinh
ctia minh. Khéng nén qud tham lam, c6
mua mot bat dong san ma minh khong
cd du kha nadng chi tra. Chi phi vén qua
I&n cling dé khi&én nha dau tu that bai.

Két luan

Ap luc ngudn cung sé& tac dong truc
ti€p Ién gid nha & trong trung va dai han.
Gia sé kho giam trong nam 2023 va xu
hudéng van tdng do ngudn cung tiép tuc
khan hiém. O Ha N6i, ngoai trtr phan khuc
can ho binh dan cé mat bang gia rao ban
chi tang 2%, phan khuc chung cu trung
cap va cao cap co gid tang tur 7 - 13%
trong nam 2022. Viéc Chinh phu lién tuc
c6 nhing chi dao, quan tam sau sat tdi
thi truong bat déng san, sé sém gilp mo
ra nhiéu co hoéi hdi phuc cho thi trudng,
tao dung niém tin cho doanh nghiép, gidi
dau tu va ca khach hang cé nhu cau thuc.
Nhin nhan mét cach lac quan, cé thé dén
nra sau cla nam 2023, thi truong bat
déng san sé tu diéu chinh, dan dan khai
sdc véi nhiéu tin hiéu tich cuc hon va gia
bat dong san sé tiép da tang lén. Chi cac
du an dap ung duoc dung nhu cau cua
nhom khach hang muc tiéu, day du phap
ly mdi duoc chao ban va céng déng
khach hang mdi quan tdm xudng tién.
Piéu nay cling giup thi truong phat trién
bén ving hon. Chinh vi vay, néu dang cé
san tién mat vad mudén tham gia vao thi
truong bat déng san trong ndm nay, nha
dau tu va khach hang cé thé can nhic
sédm dé mua nha, dat vdi gid dé chiju.

Mot khao sat vé tam ly ngudi tiéu dung bat dong san Viét Nam cua
Batdongsan.com.vn cho thay, trong ndm 2022, bat chap nhiéu khé
khan cua thi truong, 70% hd gia dinh cé thu nhap 40 - 70 triéu
ddng/thang vin mua thém it nhat 1 san pham bat déng san.

Khi duoc héi vé du dinh mua bat déng san thoi diém nay, gan mét
nlra ngudi tham gia khao sat chua c6 nha cho biét ho sé mua trong
vong 1 ndm téi. Ty 1& nay & nhitng nguéi da sé hitu 1 bat déng san
trd 18n tham chi con cao hon. Cang ndm giit nhiéu bat déng san,
xu huéng mudn mua thém nha, dat cang tang. Trong cudc khao
sat, 79% ngudi dang cé 2 bat déng san cho biét ho s& mua thém
bat déng san trong tuong lai gan, ty 1é nay & nhirng ngudi da lam

chu 3 bat déng san 1én dén 87%.
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CO HOI PAU TU BAT DPONG SAN
TRONG BOI CANH NGUON CUNG
KHAN HIEM G MOI PHAN KHUC

PGS. TS Dinh Trong Thinh
Chuyén gia tai chinh

Nhu cau thuc tao ra co hoi

Theo bao cao cua B6 Xay dung, nam
2022, ca nudc chi cd 126 du an (quy moé
55.732 can ho) duoc cép phép. S6 luong
du &n duoc cdp phép bang 52,7% so vai
nam 2021. C6 466 du an bat dong san vai
quy mé 228.029 can hd dang duoc trién
khai xay dung, bang khoang 47,7% so vdi
nam 2021 va co6 91 du an vadi 18.206 can

hé da hoan thanh xay dung, bang khoang
55,2% so vd&i nam 2021. Tinh trang sut
gidm ngudn cung trén thi truong bat dong
san trong ndm 2022, dac biét 1a sé du an
dugc cap phép sut giam sé tac dong lon
téi ngudn cung bat déng san trong nam
2023. Va thi truong nha & nam 2023 co6
thé déi mat véi khing hoang thi€u ngudn
cung & tat ca cac phan khuc.

Theo bdo cdo cua B6 Xay dung, nam 2022

. X du an
Ca nudc 1 : Z (quy mé 55.732 c&n hd)
chi cd duoc cap phép
D 4

S6 luong du &n duoc cdp phép bang
52,7% so v&i nam 2021

Cé6 466 du an bat dong san vai guy mod

228.029 can hd dang duagc trién khai xay dung

bang khoang 47,7% so v3i ndm 2021

Thuc té hién nay, nhiéu doanh nghiép
van chua duoc thdo g& vé vén, chua duoc
cap quy dat dé trién khai du an va van
gap cac van dé vé phap ly... cang khién
ngudn cung tré nén boé hep. Ngudn cung
khan hiém, trong khi nhu cau & thuc va
nhu cau dau tu kinh doanh cuia ngudi dan
tdng cao khién cac du an chét luong, dac
biét la phan khuc bat déng san trung -
cao cdp dang hién hiu trén thi trudong
cang duogc san don manh mé. Pac biét,
giai doan ndm 2021 - 2022, mat bang gia
chung cu tdng rdt cao va cung it - cau
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C6 91du an
vGi 228.029 can hd da hoan thanh xay dung
bang khoang 55,2% so v&i ndm 2021

nhiéu nén viéc ha gia bat déng san la diéu
rat kho dé thuc hién.

Hién nay, trong bdi canh kho khan cua
thi truong bat ddng san khi ngudn nguyén
vat liéu, chi phi xay dung leo thang cung
b&i canh lam phat, bat 6n dia chinh tri... va
moi su quan tam cua xa hdi cung nhing
chinh sach mdi ma Chinh phu dua ra dang
uu tién, tap trung phat trién phan khuc
nha & giad ré, NOXH, do do, trong thaoi gian
téi ngudn cung cua phan khuc bat déng
san trung - cao cdp sé cang trd nén khan
hiém hon va gid bat dong san con tang

cao. Trén thuc té&, vai nam tro lai day, thi
truong chu yéu phat trién chung cu trung
- cao cap vi day la moét phan khuc cé nhu
cau thuc trong xa hoi o ca phuong dién
dau tu va mua nha dé &. Vi vay, phan khuc
b&t dong san trung - cao cdp van duoc
xem la mét trong nhing phan khuc co
stc hut 16n trén thi truong trong trung va
dai han.

Cung Vv&i do, nhing nghi dinh, chinh
sach mdi duoc Chinh phu ban hanh cling
giup cho niém tin cua nha dau tu déi voi
thi truong dan héi phuc va nha dau tu cé
thém long tin, déong luc dé tiép tuc dau
tu vao thi truong nay. Nhiing nha dau
tu cd nang luc sé& danh gia va nhin nhan
duoc tiém nang tang trudng cua nhing
phan khuc bat déng san hién hiu, cu
thé 1a bat dong san trung - cao cdp, dac
biét 1a khi dong tién trén thi truong dang
co su chuyén bién tir do, trong thoi gian
t&i, phan khuc nay sé tréd thanh kénh dau
tu tiém nang. Nhing nha dau tu nay sé
khéng ngdi yén chd doi khd khan qua di
ma ho di tim co hdi dau tu trong bdi canh
ngudn cung khan hiém & moi phan khuc
va phan khuc dap ing duoc nhu cau thuc
van sé thu hut, tao ra thanh khoan tét cho
thi trudng.

Song song vdi dd, tadng 18p trung luu,
thuong luu ngay cang I6n manh da dem
dén nhiéu co hoi dau tu tai thi truong
nha &, cu thé |1a phan khuc bat déng san
trung - cao cép. Pay la tang Idp nha giau,
nhing ngudi coé thu nhap cao, 6n dinh,
cd su tich Gy cao clng nhu kha nang
san sang chi trad cho tai san gid tri I6n
la bat déng san. Va su gia tang nhanh
chéng nay da thuc day su dich chuyén
cla x& hoéi ciing nhu nhitng chudn muc
mai vé dai séng duoc thiét 1ap. Do do,
nhu cdu nha & trong ndm 2023 cd thé sé
tiép tuc tadng, dac biét tai cac thanh phd
[6n nhu Ha N&i va TP.HCM.

Thi truong thanh loc manh mé hon, du
an dap (ng nhu cau thuc, chuan phéap ly
Ién ngoi

Clng theo thdéng tin tr B6 Xay dung,
trong quy cudi ndm 2022, gid giao dich

binh quan cac loai can hé chung cu khéng
tang so vdi quy trudc. Cac chu dau tu van
ti€p tuc dp dung nhing chinh sach cam
két, chia sé loi nhuan, hd tro 1ai suét...
nham kich cdu thi trudng. Cac du an cé
gid ban dudi 25 triéu déng/m?2 tai Ha Noi
va TP.HCM rét it, chu yéu tap trung ¢ céc
khu vuc xa trung tdm thanh phé va san
phdm chu dao trén thi truong bat déong
san hién nay van 1a cac can hé phan khuc
trung - cao céap.

Thuc té&€ thi nhu cdu & thuc cling nhu
dau tu cla nguodi dan ludn cao, ti phan
khuc nha gid ré cho dén phan khuc chung
cu trung - cao cdp. Tuy nhién trong bdi
canh hién nay, cac doanh nghiép bat
déng san phai tai cau trdc va gid niém tin
vdi ngudi mua thi mdi cé thé tén tai va
phat trién duoc.

Trudc hét, cadc doanh nghiép bat dong
san can phai dua gid thanh vé vai dung
gid tri thuc cua tung du an. Vi trudc day,
c6 nhitng doanh nghiép phat trién du an
6 at, chay theo gia ca, loi nhuan ma day
gid thanh sadn phdm lén cao nhung chét
luong lai khéng cé su tuong xidng. B
la nhitng doanh nghiép dang chay theo
muc gid ao cua thi truong, chay theo muc
gid trong nhiing con sét dat nén cac bat
dong san duogc dua ra thi trudng giad rat
cao nhung chéat luong, nhing tién ich dich
vu di kém lai khéng thé dap ing duoc yéu
cdu cua nha dau tu. Va trdi qua nhing
dot khung hoang cua thi truong, nhing
doanh nghiép véi nang luc yéu kém cling
dang dan bj loai khoi thi truong.

Nguoc lai, cdc chu dau tu co tiém luc,
co “strc khoé” tét, cd kha ndng phat trién
duoc nhirng san phdm cé chat luong cao
dap ung duoc nhu cau thuc cua moét bd
phan nguodi cé nhu cau vé bat déng san
trung - cao cdp sé tru viing va phat trién
manh mé trén thi truong. Chi nhiing phan
khuc cao cap coé chat luong thuc masi cé
thé gitt duoc muc gid va tadng gid theo
thoi gian. Va moét san pham duoc coi 1a
cao cap sé déu hudng tdi gid tri thuc. Co
thé thdy, thi trudng bat dong san nam
2023 can tai cdu truc va thanh loc manh

83



mé& hon, can cé cac du an dap ung nhu
cau thuc, c6 phdp ly day du thi mai thu
hut duoc cdng déng khach hang, diéu
nay clng giup thi truong bat déng san
phat trién [anh manh va én dinh.

Bén canh dd, mdi phan khic bat dong
san déu hudng dén tép khach hang
riéng biét va vdéi chung cu trung - cao
cadp khong phai 1a ngoai & khi van cé
luong 16N ngudi cé nhu cau dau tu vao
phan khuc nay. bac biét, khi chi ra mot
s tién 16n, ngudi mua sé cé su ky vong
r&t Idn vé ngdi nha hoan hao cla minh.
Bén canh yé&u t& quan trong nhat 1a vi
tri dia ly thi nhng khach hang nay con
chu y dén ting chi ti€t nho nhat cua san
phadm kém theo cdc yé&u té that su noi
bat hon so voéi cac san phadm bat déng
san hién coé trén thi truong. Do do, cac
don vi phat trién budc phai nd luc tim ra
nhing diém khac biét dé khang dinh su
dang cép trong du an ctia minh.

Va trén co s& dap ung duoc téi da vé
nhu cau, niém tin ciing nhu ngudn cung,
phan khuc bat dong san trung - cao cép
duoc ky vong sé& cd su phuc hdéi manh
trong giai doan tai.

Tang 16p trung luu va thuong luu
dang tap trung vé khu Pong Ha Noi

Trén thuc t& quan sat thi trudng bat
déng san Ha No&i thi su phan hod cua
phan khuc cua bat dong san cao cép
ngay cang rd rang hon, dac biét la co
su dich chuyén vé phia Béng Thu dé.
Qua trinh dich chuyé&n cua dé thi dién
ra nhanh hon nhd co s& ha tang dang
duoc dau tu, phat trién manh mé. Hang
loat du &n nghin ty déng da duoc hoan
thanh va di vao s dung thdi gian qua,
bao gém: Cau Déng Tru vdi tdng muc
dau tu hon 6.600 ty déng; cao téc Ha
NO&i - Hai Phong dai hon 105km, gid tri
hon 45 nghin ty déng; cau Vinh Tuy giai
doan 2 khoang 2.500 ty déng...

Co s& ha tadng duoc déng bd, cac dé
thi mai tur dé cling hinh thanh & khu Boéng
Thu dé. Viéc phat trién theo nhiing dé thi
cod quy md 16n vdéi co s& ha tadng hoan
thién, moi dich vu tién ich dap ung duoc
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Co s& ha tang duoc déng bé, cac
do thi méi tir d6 ciing hinh thanh &
khu Béng Thu dd. Viéc phat trién
theo nhirng dé thi cé6 quy mé I6n
véi co s& ha tang hoan thién, moi
dich vu tién ich dap irng duoc nhu
cau cua ngudi dan hién 1a mét xu
thé tat yéu.

nhu cau clia ngudi dan hién [a mot xu thé&
tat yéu. Véi phan khuc bat dong san cao
c8p, cac san pham chéat luong cao sé dap
ung duoc phan I6n nhu cau cua tang 16p
trung luu va thuong luu dang tap trung
vé khu Péng - nhiing ngudi san sang chi
tra dé co thé séng trong mét moi trudng
chdt luong dat chuan. Va xu hudng lua
chon bat déng san ngay nay cling da thay
déi nhiéu sau anh hudéng cua dai dich
Covid-19 va phéat trién bat déong san cao
cap trong cac khu dé thi mdéi phai cé su
khac biét.

Mot khu d6 thi cao cdp phai quy tu day
du trung tAm mua sam, céng vién, khong
gian, tién ich xanh, giao théng céng cdng
va nhiéu cum dan cu cao tang, van phong
va té hop thuong mai... Péng thoi, cac
khu dbé thi mdi phai hudéng tdi su phat
trién bén ving, k&t hop vdi yéu cau phat
trién ctia khu dé thi xanh va théng minh,
tap trung xay dung can ho theo thiét ké
xanh, tiét kiém nang luong téi da. Co thé
th&y, viéc phat trién vé phia Bong trong
thai gian qua la mot xu hudng tét vi day
la khu vuc c6 quy hoach bai ban theo quy
chuén cua dé thi hién dai cao cép.

Poé thi hién dai doi hoi giam bdt mat
doé xay dung nha & dé tap trung vao phat
trién ha tang, khédng gian séng, dich vu,
tién ich, dam bao mébi trudng xanh sach
va hoat déng két ndi trong, ngoai khu vuc.
Vdi xu hudng cudc séng mai hién nay,
ngdi nha khéng chi dé & ma con la noi lam
viéc vi vy ngdi nha phai dap ung nhu cau
clia mét khu dé thi mai chéat luong cao./.

PHAP LY BAT DPONG SAN NHA &
PO THI TRUNG, CAO CAP HA NOI

VA NHUNG TAC PONG DEN

XU HUONG THI TRUONG NAM 2023,

GIAI DPOAN 2023 - 2025

PGS. TS. Nguyén Quang Tuyén

Phé Chu tich HOi déng truong

Truong khoa Phéap luat Kinh té, Truong Pai hoc Luat Ha Noi

Hién nay, thi truong bat déng san
(BBS) trong ca nudc noi chung va thi
truong BDS ¢ Ha NOi ndi riéng dang &
trong thoi ky trdm ldng. Mot nguyén
nhan quan trong cua thuc trang nay la
do su kho khan vé ngudn vén dau tu kinh
doanh va “diém nghén” vé phép ly BDS.
Vi vay, thdo g6, khai théng diém nghén
vé vén va phdp ly BBS cdé y nghia quan
trong gdp phadn hoi phuc su phét trién
cua thi truong BDS.

Panh giad kha nang phat trién cac du
an bat ddng san thudc phan khuc trung -
cao cap tai Ha Noi cé day du hé so phap
ly trong giai doan téi

Thu nhat, nhu chung ta déu biét, BBS
c6 dinh vé vi tri dia ly, khéng di doi duoc;
Vi vay, giao dich vé kinh doanh BBS (bao
gém mua ban, chuyén nhuong; cho thué;
cho thué mua BBS) thuc chéat la giao
dich vé cac quyén déi véi BPS (bao gébm
chuyén nhuong quyén s& h(u, quyén
chiém hdu, quan ly va quyén su dung
BDS). Do do, tinh phap ly ciia BBS cd y
nghia rat quan trong; dac biét, déi vai
cac du an BBS thudc phan khuc trung
- cao cap; bdi san phdm cua cac du an
nay la nha &, can hé chung cu loai sang
c6 gid tri 1én dén hang ty déng. Viéc lua
chon cac du an BBS thudéc phan khuc
trung - cao cdp co tinh phdp ly day du
khéng chi giup khach hang tré thanh

ngudi tiéu dung thdng minh; phong ngura
rdi ro trong mua ban BBS, bao toan duoc
s6 tién dau tu, tién mua ma con goép phan
lam tang chi s6 céng khai minh bach, lanh
manh hoa cua thi truong BBS.

Thu hai, Ha Noi la do thi loai dac biét
thu hut su quan tam khdéng chi cua cac
chi dau tu kinh doanh BBS trong va
ngoai Nnudc ma con ca cla ngudi cd nhu
cau vé nha & hodc dau tu kinh doanh
ki€m 16i (loai hinh dau tu BDS thu cap);
boi dia phuong nay luén luén cé ngudn
khach hang déi dao cé nhu cau vé nha dé
0 hodc dau tu kinh doanh. Trong khi do,
quy dat cua Ha Noi ngay cang khan hiém.
Vi vay, viéc sang loc, lua chon cac du an
BDS lai cang gay gat va chat ché. Cac
du an BBS ndi chung va cac du an thudc
phan khuc BBS trung - cao cap ndi riéng
co6 day du tinh phdp ly sé thé hién duoc
su ndi tréi dé ti€p can duoc dat dai dé
trién khai thuc hién. Mat khac, ty 1& tang
I&p trung luu & Ha N&i ngay cang gia tang
nén cho du thi truong BBDS hién dang gap
khé khan song day la khé khan nhat thoi
trong moét thai gian khéng thé kéo dai.
Can c6 cai nhin tich cuc vé thoi ky kho
khan nay cua thi truong BBS & khia canh
day la dip dé tai cdu truc, loai bd nhiing
nha dau tu BBS thi€u chién lugc kinh
doanh dai han, khéng du nguén vén kinh
doanh va hoat doéng thi€u tinh chuyén
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nghiép, bai ban dé sang loc, dao thai lam
cho thi trudng BDS phat trién lanh manh,
thuc chéat, bén viing hon trong thoi gian
tdi. Hon na, cho du hién tai thi truong
BDS gap kho khan nhung tiém nang cua
cac du an thudc phan khuc BBS trung -
cao cap c6 day du tinh phap ly van con du
dia phat trién trong tuong lai; béi nhu cau
vé cac san phdm nay luén tén tai do su
tang truong kinh té kéo theo su gia tang
thu nhap cua tang I6p trung luu tai Ha
Noi cling nhu su thay déi vé co ché, chinh
sach theo hudng tich cuc trong viéc cho
Nguodi Nnudc ngoai duoc s& h(tu nha & tai
Viét Nam.

Thut ba, nhan thiuc duoc diém nghén
phdp ly vé thi truong BBS; Chinh phu
dang hanh déng quyét liét dé hoan thién
thé ché, thdo g& nhing vudng mac phap
ly vé dau tu, kinh doanh BDS ma dién
hinh 1& viéc soan thao, stra déi ba dao
luadt tdc dong truc tiép dén thi truong
BDS gém Luat P&t dai ndm 2013, Luat
Nha & nam 2014, Luat Kinh doanh BBS
nam 2014 vai viéc bd sung cac quy dinh
vé dat thuong mai, dich vu; vé dat su
dung da muc dich; vé co ch& mdi trong
xdy dung nha & xa hoi, vé stra chta, xay
dung cac khu chung cu, tap thé xudéng
cap, cl nat... Diéu nay cho chung ta niém
tin, su ky vong vé kha nang phat trién
cac du an BBS thudc phan khuc trung -
cao cdp tai Ha Noi co day du hd so phap
ly trong giai doan tdi.

Panh gia vai tro va anh huong cua
cac du an chung cu trung - cao cdp cé
day du phap ly déi véi su phat trién va
ting trudng tré lai cua thi trudng bat
dong san

T thuc trang trdm lang cla thi trudng
BDS hién nay cho ching ta thay ré duoc
mot trong nhing nguyén nhan 1a diém
nghén phap ly vé thi truong BDS cling
nhu vai tro cua du an BBS ndi chung va
cac du an chung cu trung - cao cap cd
day du phdp ly ndi riéeng. Cac san phdm
chung cu trung - cao cép cé day du phap
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ly c6 anh huong dén su phat trién va tang
trudng trd lai cua thi truong BBS trén mot
s6 khia canh chu yé&u sau day:

Mot 13, chu dau tu chung cu trung -
cao cdp co day du phap ly sé xay dung
va |8y lai niém tin ctia ngudi tiéu dung vé
tinh chuyén nghiép va su lanh manh cua
thi truong BDS khi cung cép ra thi trudng
nhing san pham BBS khéng chi cd chat
luong cao dap ung thi hiéu, nhu cdu cua
nguodi tiéu dung ma con dam bao an toan
vé mat phdp ly; phong tranh rui ro cho
khach hang.

Hai 14, v&i viéc tung ra cac san pham
chung cu trung - cao cdp co day du phap
ly gitp cho cac chu dau tu kinh doanh BBS
nang cao y thuc, trach nhiém, danh du va
luong tadm trudc khach hang nadi riéng va
xa hoi ndi chung. Tu do, xay dung ddi ngl
doanh nhan kinh doanh c6 trach nhiém,
mang tinh chuyén nghiép va dao dic nghé
nghiép khoéng kinh doanh tim kiém loi
nhudn bang moi gid. Su thanh céng trén
thuong trudng cua ho dua trén tri tué, su
nang dong, nhay bén vadi luong tdm, pham
gia cua cac doanh nhan chan chinh. Bay la
diéu ma dudng nhu con khuyét thiéu trong
kinh doanh ndi chung va trong kinh doanh
BDS ndi riéeng. Cac du an tét sé gop phan
nang cao chi sé céng khai minh bach, lanh
manh va tinh chuyén nghiép cua thi truong
BBS & nudc ta.

Ba la, mat khac, su ra doi cua cac san
phdm chung cu trung - cao cap cé day du
phdp ly khéng chi gép phan nang cao y
thirc tudn thu phap luat cua cac nha dau
tu kinh doanh BBS ma con ddm béao thuc
thi cé hiéu quad phap luat vé canh tranh
lanh manh va bao vé quyén loi ngudi tiéu
dung trong linh vuc BBS. Bay la mét trong
nhing giai phap gdép phan “pha bang” su
trdm 13ng cua thi trudng BDS & nudc ta
ndi chung va tai dia ban Thu dé Ha N&i ndi
rieng; dong thdi, thu hut kéo khach hang
quan tam lua chon phan khuc BBS nha
chung cu vai cac san pham trung - cao cap
vai day du tinh phdp Iy khi cé nhu cau, vv..

Nhirng luu y cho khach hang khi lua
chon chung cu trung - cao cap & Ha Ndi
hién nay

Pé phong ngua rui ro va bao toan sé
tién cua minh khi lua chon chung cu trung
- cao c8p & Ha Noi, khadch hang can luu y
mot s6 ndi dung co ban sau day:

Lua chon cdc du dn cé diy du hé so
phdp Iy ré rang bao gdbm quyét dinh giao
dat, cho thué dat cua Uy ban nhan dan
tinh, thanh phé truc thudc trung uong dé
thuc hién du an xay dung chung cu trung
- cao cap; quy hoach s dung déat 1/500,
ban vé téng thé, ban vé chi tiét cua toda
nha chung cu da duoc co quan nha nudc
c6 thdm quyén xét duyét...

Viéc mua ban can hé chung cu theo
phuong thirc mua ban nha & hinh thanh
trong tuong lai phai tudn theo Luat Kinh
doanh BBS ndm 2014; cu thé:

Mot 18, chu dau tu chi duoc phép dua can
hoé chung cu hinh thanh trong tuong lai khi
c6 du diéu kién sau:

i) Co gidy to vé quyén sur dung dat, hd
so du an, thiét k& ban vé thi cong da duoc
c8p c6 thdm quyén phé duyét, Gidy phép
xay dung déi voi trudong hop phai co Gidy
phép xdy dung, gidy td vé nghiém thu
viéc hoan thanh xay dung co s& ha tang
ky thuat tuong ung theo tién do du an;
truong hop 1a nha chung cu, tda nha hdn
hop c6 muc dich dé & hinh thanh trong
tuong lai thi phai cé bién ban nghiém thu
da hoan thanh xong phan mdng cua toa
nha do.

i) Trudc khi ban, cho thué mua nha &
hinh thanh trong tuong lai, chu dau tu
phai co van ban théng bdo cho co quan
quan ly nha & cap tinh vé viéc nha & du
diéu kién duoc ban, cho thué mua.

Trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan
duoc théng bdo, co quan quan ly nha &
cdp tinh co tradch nhiém tra 16i bang van
ban cho chu dau tu vé nha & du diéu kién
duoc ban, cho thué mua; truong hop
khoéng du diéu kién phai néu ré ly do. (1)

Hai 1a, cht dau tu phai ky két hop déng

bao lanh v&i moét ngan hang thuong mai;
cu thé:

i) Chu dau tu du an BBS trudc khi ban,
cho thué mua nha & hinh thanh trong
tuong lai phai duoc ngadn hang thuong
mai co du nang luc thuc hién bdo lanh
nghta vu tai chinh cua chu dau tu déi vadi
khdch hang khi chu dau tu khéng ban
giao nha ¢ theo dung tién dé da cam két
vdi khach hang.

Ngan hang Nha nudc Viét Nam céng
bd danh sach ngan hang thuong mai cé
du nang luc thuc hién bao [anh trong kinh
doanh BBS hinh thanh trong tuong lai.

i) Pham vi, diéu kién, néi dung va phi
bao [anh do cac bén thoa thuan nhung
phai bdo dadm thuc hién trach nhiém cua
bén bao lanh quy dinh tai khoan 3 Biéu
56 va phai duoc 1ap thanh hop dbéng. Chu
dau tu cdé trach nhiém gui ban sao hop
déng bao lanh cho bén mua, bén thué
mua khi ky k&t hop déng mua, thué mua.

Hop dong bao lanh cé thdi han cho
dén khi nha ¢ duoc ban giao cho bén
mua, bén thué mua.

iii) Trudng hop cha dau tu khéng thuc
hién ban giao nha & theo tién dé da cam
k&t va bén mua, bén thué mua cdé yéu cau
thi bén bao lanh cd trach nhiém hoan lai
s tién ung trudc va cac khoan tién khac
cho khach hang theo hop déng mua ban,
thué mua nha & va hop déng bao 1anh da
ky két.

iv) Viéc bdo lanh trong ban, cho thué
mua nha & hinh thanh trong tuong lai
thuc hién theo quy dinh tai Diéu nay va
quy dinh ctia phap luat vé bao lanh. (2)

Ba 1a, viéc thanh toan tién mua nha
trong truong hop nay duoc thuc hién
nhu sau:

i) Viéc thanh toan trong mua ban, thué
mua BBS hinh thanh trong tuong lai duoc
thuc hién nhiéu 1an, 1&n dau khéng qua
30% gid tri hop dong, nhing lan tiép
theo phai phu hop vdi tién dé xay dung
BDS nhung téng sé khéng qud 70% gid
tri hop déng khi chua ban giao nha, céng
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trinh xay dung cho khach hang; trudng
hop bén ban, bén cho thué mua la doanh
nghiép cé vén dau tu nudc ngoai thi téng
s6 khdéng qua 50% gia tri hop déng.

Truong hop bén mua, bén thué mua
chua duoc c8p Gidy ching nhan quyén
st dung dat, quyén s& h(tu nha & va tai
san khac gan lién vdi dat thi bén ban, bén
cho thué mua khdéng duoc thu qua 95%
gia tri hop déng; gid tri con lai cta hop
déng duoc thanh todn khi co quan nha
nudc cod thdm quyén da cap Gidy chung
nhan quyén su dung dat, quyén s& hiu
nha & va tai san khac gan lién vai dat cho
bén mua, bén thué mua.

i) Cha dau tu phai st dung tién ung
trudc cua khach hang theo dung muc
dich da cam két. (3)

Can tim hiéu ky, day du théng tin vé
du &n BDS tir da kénh.

Ngudi mua nha chung cu trung - cao
c8p can kiém tra théng tin du an tu phia

chu dau tu, tur san giao dich BDS duoc chu
dau tu ay quyén phan phéi san phdm BDS,
tr cdc co quan quan ly nha nudc vé thj
truong BDS... Trong truong hop can thiét,
khach hang cé thé tham van y kién cla
nha moi gidi BBS chuyén nghiép, cua van
phong luat su, cong ty luat vé tinh phap ly
clla du an nha chung cu trung - cao cap
ma minh quan tam.

Lua chon chd dau tu uy tin

Khach hang nén can nhac tim hiéu, lua
chon san phdm cla cac nha dau tu cé uy
tin, c6 kinh nghiém hoat déng l[au nam tao
dung duoc thuong hiéu trén thi trudng va
c6 nang luc tai chinh déi dao. Cac chu dau
tu I6n cd nang luc hoan thién du an vdi
chat luong dung cam két, dung tién do,
chudn phap ly, quan ly va van hanh chuan
muc sau ban giao, téc do “phu day” cu
dan nhanh chéng - 1& nhiing chu dau tu
xtrng dang dé ngudi mua nha chon mat
guivang./.

Cho du hién tai thj truébng BPS gap khé khan nhung tiém nang
cutia cac du an thudc phan khic BPS trung - cao cap cé day du
tinh phap ly van con du dia phat trién trong tuong lai; bdi nhu cau
vé cac san pham nay ludn ton tai do su ting trudng kinh té kéo
theo su gia ting thu nhap cla tang 16p trung luu tai Ha Néi ciing

nhu su thay ddi vé co ché, chinh siach theo huéng tich cuc trong
viéc cho ngudi nuéc ngoai dugc s& hiru nha & tai Viéet Nam.

Danh muc tai liéu tham khao:

1. Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014

Chu thich:

(1) Piéu 55 Luat Kinh doanh BBS ndm 2014
(2) biéu 56 Luat Kinh doanh BBS nam 2014
(3) biéu 57 Luat Kinh doanh BBS ndm 2014
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PHAT TRIEN DO THI MO

“NEW URBAN”:
XU THE TAT YEU CUA
PO THI HIEN PAI
Ong Nguyén Manh Ha
Phé Chu tich Thuong truc thu nhat

Hiép hoi B&t dong san Viét Nam,
Nguyén Cuc truong Cuc Quan ly

nha va thi truong bat déng san (Bé Xay dung)

Bat déng san viing 16i ndi dé - han ché
khong gian va du dia phat trién

Thai gian qua, hé théng cac dé thi Viét
Nam phat trién nhanh chéng vé sé luong,
chat luong va quy mé, udc tinh méi ndm
khu vuc do thi cé thém tu 1 dén 1,3 triéu
dan. Ha tang k¥ thuat dé thi dugc quan
tdm, dau tu nadng cdp. Dién mao doé thi
ngay cang dep, van minh, hién dai, tao lap
duoc nhiéu khéng gian dé thi madi véi cac
céNng trinh cé diém nhan kién truc, ting
budc dadp Ung nhu cdu vé méi trudng
séng va lam viéc cé chét luong.

Hién nay, viéc phat trién theo nhing dé
thi cod quy mé 16n va day du co s& ha tang
xa hoi, ha tang k¥ thuat, dap ung duoc
nhu cau ngay cang tang clia nguoi dan 1a
xu thé tat y&u. M6 hinh “D6 thi mai” (New
Urban) da xuét hién trén thé gidi tu lau,
nham tao ra cac khu vuc dinh cu mdi khi
diéu kién cua cac dé thi ct da khéng con
dap ung duoc yéu cau phat trién.

Quan sat su doi thay cua cac thanh phd
tai nhiéu quéc gia trén thé gidi, chung
ta co thé thay rang, tuy vao lich st phat
trién ma khu vuc dé thi trung tdm truyén
théng clia thanh phd cd quy md nhod hay
I&n, diéu kién sinh hoat khac nhau, nhung
hau hét 1a nhing khu vuc nho, hep va bi
han ché& vé khéng gian, du dia phat trién.

Do do, cac khu vuc nay thudong duoc
dinh hudng khéng phat trién thém, dac
biét la han ché xay mdi cac tda nha cao
tang dé tranh gdy ap luc cho ha tang dé

thi; ma sé gin gil, bao ton cac trung tdm
lich str hién htu. Viéc phat trién sé duoc
ma& rédng ra ngoai nhu nhirng doé thivé tinh
dé co thém khéng gian, theo dé cdng tac
quy hoach clng sé duoc thuc hién mot
cach chin chu, bai ban hon, tap trung vao
nhing khu dé thi mai cé day du tién ich.

Nhin tir kinh nghiém quéc té& cé thé thay
da co nhiéu quéc gia dp dung cach lam
nay va Viét Nam clng khéng phai ngoai
[&. V&i thu d6é Ha Noi, day hién la thanh
phé déng dan thd hai cua ca nudc (sau
TP.HCM) vdéi hon 8,3 triéu dan, téc do gia
t&ng dan s co hoc hang ndm & muc 1,4%/
nam. Mat ddé dan sé trung binh hién nay
cua Ha Noi cao gap 8,2 1an so voi mat do
dan s6 ca nudc.

Trong khi t6c dé dé thi hoa dién ra
ngay cang nhanh, viéc gia tdng dan sé
tai cac quan 16i ndi dé dang tao ra suc
ép 16n gady qua tai déi voi cdng trinh ha
tang giao thdong, ha tang xa hoi; kho khan
trong quan ly an ninh, trat tu céng cong,
bao dam vé sinh mai trudng va chat luong
séng cho ngudi dan...

Thuc trang nay dan dén bd mat dé thi
coO noi, cé IUc tré nén 16N x6n trudc mot
vai “cadn bénh” tram kha cua ndi dé nhu
Un tac giao thong kéo dai trong gid cao
diém, thiéu nudc sach, thiéu trudng hoc,
bénh vién va khéng gian cdy xanh, céng
cdng... Chua ké, quy dat néi dé ngay cang
khan hiém khién cho gid nha dat trong
khu vuc nay tang rat cao.
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Do dd, viéc nhanh chéng phat trién cac
do thi vé tinh, song song vaéi tao lap cac
khu dé thi maéi quy mé 16n déng bd vé ha
tadng xa hoi va ha tang k¥ thuat cho Ha
Noi khéng chi mang lai nhing loi ich to
I&n nham phat trién kinh té& - xa hoi ma
cOn gop phadn quan trong lam giam ap
luc vé ha tdng, 6 nhiém méi trudng cho
vung 16i dé thi, tao nén chéat luong cudc
séng thuc su tét hon nhiéu cho ngudi dan
so v&i khu vuc ndi doé lich sur. Qua do, thuc
day su phat trién bén viing va hai hoa cho
tong thé dé thi trong dai han.

Cach day khoang 20 - 30 nam, tai TP.
Ha Noi, chung ta cd nhing khu dé thi mai
dau tién nhu Linh Bam, Binh Céng, Trung
Hboa Nhan Chinh tuy chua hoan toan hién
dai, nhung 1& nhing budc di dau tién
trong phat trién cac dé thi maéi dé dap
Ung nhu cau nha &, cing nhu phuc vu
muc dich gian dan ndi dé.

Hién nay, budc sang mot giai doan phat
trién mai hon, ching ta cé nhing khu
doé thi quy mé I6n nhu Vinhomes Ocean
Park, Ecopark & phia Béng..; mot s6 du
an Vinhomes Smart City, Bic An Khanh,
Duong NO&i & phia Tay Thu dé... duoc phat
trién bai ban, hién dai va tién nghi hon,
thu hut nguoi dan dich chuyén ti ndi dé
ra day sinh séng.

Viéc nhanh chéng phat trién cac do
thi vé tinh, song song véi tao lap
cac khu dé thi méi quy mé 16n déng
bd vé ha tang xa hoi va ha tang k¥
thuat cho Ha N6i khong chi mang
lai nhirng loi ich to 16n nhdm phét
trién kinh té - xa hdi ma con gép
phan quan trong lam giam ap luc
vé ha tang, 6 nhiém méi truéng cho
vung 16i dd thi, tao nén chat luong
cudc séng thuc su tét hon nhiéu
cho ngudi dan so véi khu vuc ndi doé
lich str.
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Bat déng san dai dé thi méi - xu huéng
tuong lai

Nhu cau séng cua tang Idp cu ddn mdi
ngay cang doi hoi cao hon vé chét luong,
bao gdm hé sinh thai tién ich phuc vu cho
nhu ciu cua cac thanh vién trong gia dinh
(truong hoc, bénh vién, dich vu va giai
tri, mua sdm), cho dén méi trudng séng
xanh, trong lanh hon, mat dé cu dan thua
thodng, chat lugng du an tét hon (vai cac
thiét ké& hién dai va bén ving, téi uu céng
nang). Do dd, cac khu dé thi mdi hién
nay da phat trién ca thuong mai - dich
vy, vdn phong lam viéc cung nhiéu tién
ich déng bd..., ngay cang hoan thién hon
theo hudng dé thi dich vu mét cach day
du va da dang.

Bén canh do, 2 y&u té quan trong khac
cling gép phan quyét dinh su thanh coéng
va kha nang thu hut cu dan cua mét khu
doé thi mai la:

Thd nhét, vi tri cta du an cung yéu
t& ha tadng thuan loi gilp cu dan khu dé
thi k&t ndi tot vai cac khu vuc khac, giai
quyét tdm ly ngai di xa bang ha tang giao
théong théng thodng va két ndi vung tét.

Thu hai, cach thic trién khai du an cla
cac chu dau tu thé hién théng qua nang
luc tai chinh, kinh nghiém va chuyén mén
phat trién khu dé thi, ndng luc 1am day cu
dan vé séng vai tdc dd nhanh nhét.

Quan sat thuc t& cé thé thay, nhu Béng
Anh hay Mé Linh la nhing dia ban vua
gan dé thi trung tadm, vira gan ké mot sé
khu céng nghiép nén cé nhu cau I6n; diéu
kién kinh té&, ha tang tuong déi phat trién,
nhung cé chang dén hang chuc nam nay
ty 1& 18p day cua cac du an khu vuc nay
van chua thuc su tot.

Trong khi do, moét s6 ddé thi masi nhu
Vinhomes Riverside, Vinhomes Ocean
Park, Ecopark... & phia Béng Ha Nob6i -
khu vuc quan Long Bién, huyén Gia Lam,
mad rong sang Hung Yén; hay Vinhomes
Smart City & phia Tay cd suc hut manh
hon nhiéu so véi nhitng dé thi mai & cac
khu vuc khac, do hinh thanh céng déng
cu dan tap nap, van minh va hién dai.
Piéu nay cho thay, cach lam cua chu dau

tu déng vai tro r&t quan trong dé thu hut
nguoi dan dén o tai cac do thi mai.

V3&i nhirng dai dé thi maéi duoc phat trién
hoan thién vé ha tadng, cung cp nhiéu tién
ich, dich vu da dang va chat luong cao hon
so v&i mat bang, do chi phi dau tu 16n nén
gid thanh san phadm thudng & muc trung
dén cao. Tuy nhién mat khac, thai gian qua
thi truong bat déng san clng xuédt hién
tinh trang gid ca khéng phan anh gia tri
thuc ctia san pham. Bo6 1a yéu té khién thi
trudng mat can déi va sé tao ra cai nhin
thiéu thién cam cho phan khuc bat dong
san trung - cao cdp, cling nhu lam anh
huong dén nhing du an thudc phan khuc
nay duoc phat trién bai ban, bdi cac chua
dau tu uy tin.

Do do, dé phan khuc bat déng san
trung - cao cdp phat trién bén ving, can
cd nhing giai phap dé dua cac san pham
nay vé dung gia tri va gid ca theo nhu
clu thuc va gia tri thuc. V& phia doanh
nghiép, trudc khi phat trién cac khu dé thi
mai thudc phan khuc trung - cao cép, can
nghién ctu k¥ nhu cau cua thi truong dé cé
dinh hudng phat trién phu hop, chat luong
xung tdm so voéi gid badn va nhing gi da
cam két vdi khach hang.

Hién nay, ty 1&é d6 thi hoa cua Viét Nam
ma&i dat khoang hon 40%, trong khi & cac
qudc gia xung quanh chung ta, con sé
nay o muc 70 - 80%. Phat trién dé thi thi
duong nhién can song hanh vdi phat trién
nha &. Do do, ké ca nhu cau & thuc 1an
nhu cdu dau tu vao nha & hién nay déu
con nhiéu. Cung vdi do, nhu cau trén thij
truong déi voi bat ddong san dé thi mai
trung - cao cap ludén cd, nhat la vdi san

Trong dai han, bat déng san
phéan khtc trung - cao cap phuc
vu nhitng nhém déi tuong khach
hang muc tiéu nhat dinh sé con
tiém nang, du dia phat trién.
Quan trong la cic du an nay can
duoc phat trién bai ban va dua vé
ding véi gia tri, dung chat luong
va chuan chinh phép ly.

ph&m can hd & phan khuc trung cao céap.
Theo Oxford Economics, du bdo dén nam
2025, s6 lugng hoé gia dinh trung luu tai
Ha Noi tiép tuc gia tang, dat khoang 1,6
triéu ho, tdng 400 nghin hd so vai cudi
nam 2022, kéo theo nhu cau vé nha & va
dau tu bat dong san.

Trong mot ching muc nao do, khi thi
trudng trdm 13ng thi nhu cdu dau tu sé
giam di, cac con s6t nong lanh cua thi
truong nhu thoi gian vira qua chu yéu do
cac nha dau tu gy ra sé duoc han ché lai.
Con nhu cau & thuc luc ndo cling cd va
van tang lén.

Do vay, trong dai han, bat déng san
phan khuc trung - cao cadp phuc vu nhing
nhém déi tuong khach hang muc tiéu
nhat dinh sé& con tiém nang, du dia phat
trién. Quan trong 1a cac du an nay can
duoc phat trién bai ban va dua vé dung
voi gid tri, dung chdt luong va chuan
chinh phdp ly. Diéu nay clng gdép phan
lam lanh manh hoa thi truong bat déng
san can ho./.

Ha N&i 1a thanh phd déng dan thir 2 cla ca nudc
(sau TP.HCM)

Dan sb trung binh Téc d6 gia tdng dan s6 | Mat dd dan sé trung binh

nam 2021 co hoc hang n&dm:

1,4%/nam 8,2 lan

8.330.834 nguoi

clia Ha Noi cao gap

so mat do dan sé ca nudc
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PHAT TRIEN CO CHON LOC,

LOAI HINH CHUNG CU

TRUNG - CAO CAP SE DAN DAT
THI TRUONG BAT PONG SAN

HA NOI NAM 2023

TS. Nguyén Vin Dinh

Phé6 Chu tich Hiép hoi B&t dong san Viét Nam,
Chu tich Hoi Mbi gidi B4t déng san Viét Nam

Céc du an phi hop véi nhu cau & thuc,
day du phép ly, thanh khoan tét tiép tuc
tang gia

Theo bao cao thj truong cua HOI Moi
gidi bat déng san Viét Nam, nam 2022,
tai Ha Noi, cé khoang 15.916 san pham
bat dong san dugc ma ban, ty 1é hap thu
dat 47,4%, tuong duong gan 7.543 giao
dich. Gid badn so cép loai hinh can hd
chung cu trung binh dat 50 triéu déng/
m2, tdng 10 - 15% theo ndm. Ngubén cung
va giao dich ctia can hod trung va cao céap

chiém ty 1& cao nh&t trong co cdu ngudn
cung va giao dich trén thi truong. bay la
phan khic huat khach nhat nho kha nang
tang trudong 6n dinh, gid thué phuc hoi
bang vai thoi diém trudc khi xay ra dich
Covid-19.

Riéng trong quy IV/2022 thi trudng ghi
nhan 31 du an chao ban mdi. Trong do,
chi c6 2 du an mdi hoan toan va 29 du
an ma ban giai doan tiép theo, cung cép
téng 2.030 san pham cho thi trudng, chu
y&u 14 sdn pham cao cép.

Thi trudng bat déng san Ha N&i nam 2022

Ngudn cung:

M& ban 47,4%, tuong duong
7.543 giao dich

15.916 san pham

Ty 1& hap thu:

Gia ban so céap loai
hinh can hd chung cu:
Trung binh dat
50 triéu dong/m2,
tang 10-15% theo nam

Nguén cung va giao dich ctia cdn hé trung va cao cap chiém ty lé cao
nhat trong co cdu ngudn cung va giao dich trén thi trudng.
(Ngudn: Bao cdo thij truong ctia Hoi Mbi gidi Bat ddng san Viét Nam)

Mat bang gid so cdp can hd khé giam
do chi phi dau vao (chi sé nha & va gid
VLXD da tang khoang 6% so vdi héi dau
nam 2022), lam phat, 1ai sudt ngay cang
tang cao. Cac du an phu hop véi nhu cau
& thuc, day du phap ly, thanh khoan tét
ti€p tuc tang gia.
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P4au ndm 2023, ngudn cung khéng cé
nhiéu thay déi, néu cac chinh sach vi mé
duoc diéu chinh, nhitng du an phu hop
vd&i nhu cdu nhu nha & binh dan, nha & xa
héi va ca nha & cao cdp duoc trién khai
dd dang & giai doan trudc cé kha nang
sé& duoc khoi théng, day vao thi truong

[ o

guén cung nha & tiép

tuc khan hiém, ké ca phan
khuic cao cap. Luc cau san
pham trung - cao cap sé

gia tang & nhirng khu vuc
duoc dau tu phat trién ha
tang, giao théng, dé thi. |

mot ngudn cung mai. Cang vé cudi ndm,
ngudn cung phu hop véi nhu cdu cua thi
trudng sé cang duoc cai thién.

Trong ba thang dau ndm 2023, giao
dich dat th&p, nhung cé thé duy tri ngang
bang cung ky ndm 2022 (vi thi truong
van cé nhing du an chat luong tét, gid
ban phu hop). Ta quy 11/2023, giao dich
duoc ky vong sé tang tét hon. Gid can ho
phan khuc thap sé khong giam, tham chi
tang. Trong khi gid can ho trung - cao céap
trudc day co xu hudng tang ao sé duoc
diéu chinh vé muc phu hop hon véi gia tri
thuc. Pay la thoi diém tot dé cac nha dau
tu hodc nhirng nguoi thu nhap cao cé thé
mua vao vdi gia tét.

Chung quy lai, thi truong bat déng
san Ha Noi sé khong cé nhiéu bién déng
trong thdi gian téi. Nguén cung nha & tiép
tuc khan hiém, ké ca phan khuc cao cép.
Luc cau san phadm trung - cao cdp sé gia
tdng & nhing khu vuc duoc dau tu phat
trién ha tang, giao théng, dé thi.

Tradi qua “con bl cuc” véi nhing kho
khan chua tirng cé trong thoi gian qua, cac
du an trudc day cé xu hudng danh cho dau
co da diéu chinh trd lai véi muc gid tét va
phU hop hon. Cac nha phat trién du an bat
dong san trung - cao cap cling dang can
déi lai cac hang muc dau tu, theo hudng
chud trong vao chat luong, khéong phat
trién moét cach tran lan, dan trai.

Phan khuc trung, cao cap trd thanh
kénh dau tu dai han va tiém nang

P&i voi thi trudng bat déong san Ha
Noi, vi th& ctia Thu dé - tap trung nhiéu
co quan dau ndo, nén kinh té phat trién
nang déng voi kha ndng két ndi lién vung
da tao ra tinh dac dia cua quy dat. Gia tri
dat dai cao va doi hoi vé khéng gian séng
xanh, cé chat luong tai khu vuc trung tam
da khién phan khuc trung - cao cap tro
thanh kénh dau tu trung va dai han day
tiém nang.

Ty lé tang 16p trung luu trén tdng dan sé Viét Nam ngay cang ting
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Trong giai doan vira qua, kha nhiéu chu
dau tu du an tap trung vao phan khuc
bat déng san trung - cao cap, vi ban chét
day |a mét phan khuc co tiém nang va loi
nhuan tét, cé nhu cau thuc su trong xa
hoéi & ca phuong dién dau tu va mua dé
&. Theo Ngan hang Thé& gigi (WB), téc d6
tang trudng tang 16p trung luu tai Viét
Nam dang thudéc hang cao nhat Boéong
Nam A vdi 1,4 triéu ngudi tdng thém mai
nam (trong giai doan 2016 - 2020). Du
bdo trong 25 nam tdi, moét nra dan sé
(tuong duong hon 50 triéu ngudi Viét
Nam) sé& gia nhap tang 16p trung luu. Nhu
cau nang cao chat luong khéng gian séng
|a t&t y&u va dong tién sé ti€p tuc dé vao
phan khic cdn ho trung - cao cap.

Khu vuc dé thi 16i, cé vi tri dac dia, co s&
ha tang tét, déng bd, thuan tién di chuyén
dén cac tru so, co quan lam viéc va co cac
hoat déng kinh té&, dich vu tot phu hop dé
phat trién nha & trung - cao cdp hon la
phan khuc binh dan, gid thdp. Boi day la
khu vuc can uu tién dé phat trién ha tang
xa hoéi, khédng gian xanh, khéng nén phat
trién nhiéu nha &. Cac du an chung cu sé
la lua chon t&i uu dé tiét kiém khéng gian,
déng thoi muc gid khong thé xuéng thap
vi con phai “céng” thém céac chi phi vé ha
tang, dich vu. Bac biét 14 tai nhiing khu dé
thi mai duoc dau tu hé théng ha tang bai
ban, chat luong cao, da dang dich vu, tién
ich cao cdp v&i chi phi dau tu 16n, rd rang
gid thanh san pham can ho sé rat cao.

Cac db thi van minh, hién dai trén thé
gidi déu hudng dén viéc xay dung cac
k&t cdu ha tdng dich vu dang cép, chéat
luvong cao tai khu vuc trung tdm dé thi noi
chung va 16i cua cac khu dé thi mdai. Viét
Nam khong thé ndm ngoai xu hudng do.

Khi su phat trién phan khuc trung va
cao cdp co6 chon loc hon thi hgudn cung
sé& khoéng dbéi ddo nhu trudc. Tinh khan
hiém sé cang nadng cao gia tri clia cac san
pham nay.

Tiém nang vang phia Péng Ha Nbi dén
séng dich chuyén cu dan

Tai Ha Noi, khu vuc dé thi trung tam
da khoéng con quy dat dé phat trién. 70%

94

ngudn cung cadn hd masi & Ha Noi trong
nam 2022 t&i tu cac du an dai dé thi & khu
vuc phia Béng va phia Tay vdi bé phong la
cac tuyén duong vanh dai, duong sat trén
cao duoc tich cuc trién khai sé tao hap luc
&N v&i ngudi mua.

Tuy nhién, Thanh phd dang cd xu
hudng phat trién manh hon vé phia Béng.
Tuyé&n dudng Vanh dai 2 duoc coi la manh
ghép giup hoan hon thién buc tranh ha
tang giao théng déng bd va hién dai khu
vuc nay. Cung vdi do, hang loat dai céng
trinh nhu cau Péng Tru, cdu Nhat Tan, nut
giao C& Linh, tuyé&n cao toc Ha Noi - Hai
Phong... da gitp ha tang phia BDéng duoc
6t xac. Theo quy hoach, trong mot vai
nam tdi, nhing cay cau lén, nhing tuyén
vanh dai 16n dang dan thanh hinh nhu cau
Vinh Tuy giai doan 2 (du kién hoan thanh
trong ndm 2023), cau Tran Hung Pao, cau
T& Lién, cAu Mé S&, Hong Ha, cdu Ngoc
H&i, tuy&n Vanh dai 3,5; Vanh dai 4 sé tao
luc day giup cac quan, huyén nhu Long
Bién, Gia LAm va moét phan Hung Yén tré
thanh mot vé tinh dic luc clia Tha do Ha
No6i. Hé théng giao thédng hoan chinh gitp
cho khoadng cach khéng con 1a van dé lo
ngai, khu Béng dang don lan séng dich
chuyén dan cu manh mé, ua chudng 16i
séng xanh, sinh thai.

Céac nha dau tu cling bat ddu nhan thay
khu vuc phia Béng cé tiém nang vang.
Céac sadn phadm trung va cao cdp da va
dang duoc phat trién tai day phu hop dé
&, cho thué va |am cua dé danh trong dai
han.

Hién, khu vuc phia Bbng dang hinh
thanh cac khu dé thi xanh, théng minh.
Pd la nhing khu doé thi mdsi, dai do thi
“all-in-one” cé chét luong cao, duoc dau
tu cdng phu véi moi truong canh quan va
day du cac nhu cau séng tu trudng hoc,
bénh vién, khu vui choi giai tri, trung tam
thuong mai, cdng vién, hd nudc... QuYy
dat danh cho cac ha tdng nay tuong déi
&N, do do, mat dé nha & sé giam di va co
chon loc hon dan dén cé muc gid cao hon.
Nh{ng cu dan tai day co thu nhap réat cao,
du kha nang chi tra chi phi cho cac dich vu

| Cac du an dang phat trién

tai khu vuc phia bong Ha
Ndi Ia mét lua chon dé
nha dau tu va ngudi mua
thuc cé thé can nhic boi
tiém nang tang gia trong
tuong lai va kha nang dap
irng cac nhu cau séng.

az

cao cap, ho khéng chi mua nha & ma con
mua khoéng gian séng.

Ha tang dong bo tao gia tri bén viing
cho bat déng san

Bat dong san trung - cao cép tai Viét
Nam ndi chung va Ha No&i ndi riéng van
rat tiém nang, nhat 1a khi su dau tu vao hé
théng ha tang giao thong tai cac khu vuc
dé thi mo réong tiép tuc duoc ddy manh,
thu nhap cua ngudi dan dang tang lén,
dac biét 1a dong vén FDI dé vao Viét Nam
ngay cang manh mé da kéo theo luong
Ion cac chuyén gia, k¥ su, nhan su chat
luong cao... vao Viét Nam va cé nhu cau
l6n vé khéng gian séng tai tao ndng luong.
Chi c6 cac du &n chung cu trung - cao cap
maoi dap ing duoc.

Kinh t& tang trudng, ha tadng duoc dau
tu déng bod sé giup b&t ddng san nang cao
gid tri. Trong thoi gian tdi, tai cac du an
bat déng san trung - cao cédp da va dang
trién khai hoan thién, muc gid sé khéng co
su dao chiéu gidam xuéng, thay vao dé la

| “
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su 6n dinh va tang trudng moét cach bén
virng hon. Su tang gid nay khéng theo
chiéu hudng ndng sét co su day giad ao
ma ty 1& thudn vai cac hoat déng dau tu
vao hé théng ha tang va chéat luong dé
thi.

Tai thoi diém nay, khi thi truong dang
tai 1ap thé& can bang trd lai, muc gid dan
tiém can vai gid tri thuc. Pay 1a co hoi dé
nhing ngudi cé nhu cau thuc mua dé g,
kinh doanh hoac dau tu dai han cé thé lua
chon phan khuc nay dau tu, tdng sirc mua
cho thi truong. Trong do, cac du an dang
phat trién tai khu vuc phia Bong Ha Noi
& Mot lua chon dé nha dau tu va nguoi
mua thuc cé thé can nhac bai tiém ning
tang gia trong tuong lai va kha nang dap
Ung cac nhu cau séng. Puong nhién, dé
phai la nhiing du an dam bao yéu té phap
ly, khéng gian séng xanh, da dang tién
ich, tién dé nhanh chdéng, chinh sach ban
hang phu hop thi mdi tao niém tin va cé
v duoc sirc mua cla nha dau tu./.
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AN SO VA CO HOI CHO GIA

BAT DONG SAN NHA O HA NOI

TRONG NAM 2023

Ong V6 Huynh Tuan Kiét

Gidm déc BO phédn Phat trién Nha ¢ CBRE

Céc chinh séch hé tro, thdo g& khd
khan cung viéc phat trién co sé& ha tang
htra hen sé thuc ddy su phuc héi cua thi
truong nha ¢ Ha NOi trong nam 2023,
nhung trién vong vé gidé van dang 1a &n sé.

Nhitng dau hiéu tich cuc

Nam 2023 1& mét ndm cé nhiéu bién
dong vdéi thi truong bat dong san ndi
chung, trong dé cé thi truong bat dong
san Ha Noi. Riéng vdi thi trudng nha &, nhin
& mat tich cuc van cé nhing yéu té diém
sang cho thdy su hdi phuc sau nhiting kho
khan cua 2 nam dich bénh va trudc nhiing
bién dong chung cua thi truong.

Vé ngudn cung, ghi nhadn cua CBRE
trong nam 2022 cé khoang 15.100 can hd
duoc chao ban tai Ha Noi, theo do téng
ngudn cung Mmaé ban mdi gidm nhe so Vai
cung ky ndm ngodi. Tuy nhién, sé luong
can hé chao ban thanh céng, con goi la
muc dé ha3p thu lai cao hon sé luong chao
ban mdi, khoang 16.600 can.

Nam 2022

M& ban méi 15.100 can ho

Pa ban thanh cong |16.600 can ho

(Nguén: CBRE)

Pay 1a 1an dau tién ké tr ndm 20711,
luong Mo ban madi tir phan khic cao céap
vuot cac phan khuc khac dé dan dau. Sé
lidu nay cho thay suc khde va nhu ciu cla
thi truong nhin chung & muc 6n dinh.
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Mac du sé lugng cung san phadm can ho
khong bang ndm trudc nhung néu ching
ta xét ludn ca sé luong san pham nha lién
thd, nha phd biét thu, nha phd thuong
mai thi téng san pham rat 1a cao. Nhu vay,
muc dé ngudn cung nha & chung cua thi
trudng Ha Noi nhin chung van kha tét néu
SO sanh vdi cac nam trudc.

Vé yéu té ha tdng quy hoach ha tang
Ha Nobi co thé ké dén cac tuyén dudng cao
tdc, tuyén dudng vanh dai két néi gitta Ha
NO&i va cac tinh... Bo 1a mdt trong nhing
y&u té rat tich cuc hd tro cho thi truong
bat dong san. CBRE cling danh gia rat cao
yéu td nay, boi ha tang giup cho cac du an
nha & cé quy mé Ién phat trién rong khap
cac khu vuc vung ven va khu vuc trung
tam Ha No&i. Bay clng la moét trong nhing
xu hudng phat trién trong thoi gian tai.

Vé chinh sach vi md va3i van dé tin dung,
Chinh phu va Ngan hang Nha nudc da co
nhing quyét dinh giam lai suat cling nhu
hé tro cac doanh nghiép bat déng san.
Chung ta c6 thé hy vong cac quyét sach
s& nhanh chong duoc trién khai va cé hiéu
luc. Ngoai ra, dén thai diém hién tai, Chinh
phl clng da va dang 18y y kién du thao
v3i nhiing dé xuat lien quan dén thay déi
vé |luat, vé phap ly. Tuy nhién, vdn dé Luat
sé can thoi gian rat dai mai cé thé di dén
théng nhat. Khi luat stra déi duoc trién
khai, dp dung trong thuc té sé cé nhing
tac déng lam thay déi toan bd thi truong.

Mat bang gia khé giam nhu ky vong

Théng ké trong quy 1/2023, néu xét
rieng vé nhom du an khu dé thi, dac biét

Ngudn cung nha & Ha Noi
trong tuong lai

Du &n don lé Khu d6 thi
7 du an, 8 du an,
2.000 can 20.000 can

(Nguén: CBRE)

la nhirng khu dé thi cé quy mod Ién thi co
khoang 8 - 10 du an dua ra thi truong vai
trén dudi 20.000 san pham. Do 1a con s6
tich cuc cua thi trudng nha & trong bdi
canh ap luc hién tai. Con s& ngudn cung
cling di dung vd&i nhing du bao trudc doé
vé thj truong nha & Ha Noi.

Xét theo tung khu vuc, déng luc phat
trién ha tang két ndi gita bd Poéng va bo
Tay séng Héng da thuc day nhiéu du an
nha & ra ddi tai hai khu vuc nay. Thoi gian
sép téi, CBRE du bdo khu vuc phia Bong
va phia Tay cua Ha N&i sé la hai khu vuc
trong tdm tao ra nhiéu du an nha ¢, dac
biét 1& nha & cao cdp. Khu vuc phia Bac
va phia Nam sé& xuét hién rai rac cac du an
khu dé thi lon.

Xét theo muc gid, tinh dén quy 1/2023,
gid nha ¢ tai cac khu vuc cua Ha Nobi sé
git muc binh 6n, chua thé tadng gid cao
nhung cling sé& khd giam nhu ky vong.

Tinh hinh tai chinh cua nha dau tu chua
thuc su co chuyén bién tich cuc nhat, con
cdc chlt dau tu clng sé can nhac quyét
dinh diéu chinh gia.

Cu thé, muc gid nha & tai thi truong so
cdp sé 6n dinh trong ndm 2023, co thé
bi€n ddng nhe vao giai doan cudi ndm.
Bén canh do, muc gid trén thi truong thu
c8p sé co nhiing thay déi lién quan dén tai
chinh nhu cau chuyén vay ngan hang.

Trudc do, mot sé cdc nha dau tu phai
vay ngadn hang dé tham gia thi truong va
dén thoi diém hién tai 13i sudt cho vay cua
ngan hang dang & muc kha cao thi ho sé
phai ban mot sé khoan muc dau tu cua
minh v&i muc gid thdp hon. Diéu nay sé
xuat hién vao quy IV/2023, tuy nhién sé&
khéng tao ra duoc lan séng ban thao hay
giam gia manh.

Nha & chung cu cao cap tang sic hap
dan

Thoi gian qua, s luong cadn hd chao
ban thanh cdéng I6n trong bdi canh thi
trudng kho khan cho thdy rang nhu cau s&
h(tu san pham can hd cua ngudi dan van
& muc kha tét. Riéng tai thi truong Ha Noi,
toc dod gia tang dan sé clng nhu muc doé
dan nhap cu rat cao, chinh vi vay nhu cau
mua nha &, mua dau tu tai Ha Noi van ludn
& muc cao. Tham chi, ngudn cung hién tai
chi cé vai chuc ngan san pham duoc dua
ra thi trudng mdi ndm cling kho dap ung
duoc nhu cau.

Thi phan can hd cao cdp va hang sang giai doan 2019 - 2022
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Vé tang trudng dai han cé thé thay dién
bién xu hudng cua thi trudng nhu sau:
Trong nhirng nam trudc, ty trong phan
khuc trung cdp cé ngudn cung cao hon
phan khuc gid ré va cao cdp hang sang.
Tuy nhién, trong nam 2022, CBRE quan sat
thdy phan khuc cao cdp chi€ém 55% téng
ngudn cung md ban, ti€p theo 1a phan
khuc trung cdp 44%. Con s& nay cho thay
thi truong nha & chung cu dang co su dich
chuyén dan sang can hd cao cap.

Tai TP.HCM, cach day 3 nam da hinh
thanh xu hudng nay, va dén thai diém hién
tai, hon 90% can h6 dua ra thi trudng chu
y&u 1a cao cap, hang sang dan dén su mét
can daéi gitta cac phan khc.

Tai thi truong Ha N&i thi hién tai chua
thay viéc méat can déi dién ra kha Ién hay
qud nghiém trong. Tuy nhién, vé dai han,
khi cao c8p hod cac san pham can ho,
thi san phdm nha & gia ré sé bi han ché.
Ba&i vay vira qua, Chinh phd va B6 nganh
da dua ra cac chién luoc nhdm day manh
phat trién nha & gid ré dé cd thé can daéi
san pham nha & tai Ha Noi trong tuong lai,
tlr do dap ing nhu cau & va dau tu cia moi
tang 16p trong xa hoi.

DPa&i vai san pham nha & cao cap, hang
sang, ngudi mua sadn pham la ngudi co
thu nhap cao, tang I6p cdé dia vi trong xa
héi mua dé & va mot phan 16n chu yéu 1a
nhing nha dau tu mua dé dau tu cho thué.
Theo dd, trong dai han nha dau tu tai phan
khuc nay sé chiu &anh hudng tir nhiing bién
doéng cua thitrudng, cua tinh hinh tai chinh.

Hién nay, muc dé hdp thu san pham can
hd cao cdp & ca hai mién Nam va Bac van
tot, chua thdy co ddu hiéu cho thdy co su
thay déi hay luong giao dich quan tdm qua
sut giam. M6t phan nguyén nhan chinh 1a
do ngudén cung mdai trén thi trudng con
thi€u nén muc dd hdp thu van tét. San
pham can hd cdé gid tri khai thac thuong
mai tot thi van cé giao dich.

Tai Ha N&i, thi trudng nha & chung cu
nhan duoc nhiéu su quan tdm hon, trong
khi thi trudng nha & lién thé lai khd am
dam, thiéu stirc hdp dan. Nguyén nhan thu
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nhat 14 gid tri clia s&n phdm nha & lién thé
cao hon nhiéu so véi nha & chung cu. S&
liéu mdi nhat cua CBRE, trong quy IV/2022,
thitruong thi cép, gid ban trung binh nha &
lién thé vao khoang 6.800 USD/m2, trong
khi & chung cu la 1.303 USD/m2.

Nhu cdu mua & thuc sé 13 xu huéng
chinh

Nhiéu ndm trudc, nhitng du &n lén cua
cht dau tu khi trién khai mao ban ra thi
truong cd chat luong tét, phap ly day
du luén nhan duoc su hdp thu tét. Tuy
nhién trong hai nam tr& lai day, viéc mot
s& du an cua chu dau tu vudng vao yéu
td phdp ly, chdm tién dé khién cho nha
dau tu e ngai.

Bai vay, dén thai diém hién tai, khach
hang sé& can nhac nhiéu hon, ho sé uu tién
lya chon nhing du an san pham: Thir nhat,
c6 phap ly tot; thir hai céd muc gid phu hop;
thu ba 1a nhirng san pham cé phuong thic
hé tro liéen quan dén tai chinh bao gém
nhing hé tro vé phia ngan hang nhu: van
dé vay, van dé an han 1ai géc... Kém theo
dé la viéc chu dau tu cing co nhing chinh
sach lién quan dén cau chuyén thanh toan
lam gidm hodc gian tién dé thanh toan tét
nh&t dé kha nang ti€p can cua khach hang
v3i san pham dé dang hon.

Nam 2023, nhu cau mua & thuc sé la xu
hudng chinh gita béi canh 13i suat tang
cao va kha nang vay tu cac ngan hang con
chua dé dang. Dac biét, khach hang cé nhu
cau mua & thuc néu ho cé san tién mat thi
cau chuyén mua sé rat nhanh véi nhiéu su
lua chon: mua tu thi trudng so cép va mua
o trén thi trudng tha cép.

Hién tai, muc gia trén thi trudng thu cap
dang tét hon rat nhiéu so véi giai doan
trudc day, phap ly sdn sang va san pham
da cé sén. Ho co thé chadp nhan mua can
hd muc gid cao hon & mét du an da hoan
thanh; hodc chon duoc san pham tir ngudi
thd c8p cd nhu cau ban thdp hon hoac
bang gid géc dé 18y dong tién... Tém lai,
néu nguodi mua & thuc co tién mat thi viéc
mua chung cu dé & 1a cau chuyén rat dé
dang trong thai gian téi./.

MOI TRUONG VA TIEN iCH

- DINH V| TIEU CHUAN CUA

TANG LOP CU DAN MOI

Ong Bui Van Doanh
Vién truong Vién Nghién cuu
B&t dong san Viét Nam

Néu nhu trudc day, tiéu chudn hang
dau vé nha ¢ Ha Noéi duoc dinh vi 1a nha
mat phd va o trung tdm, thi ngay nay, xu
hudng séng cua tang Idp cu dan hién dai,
nhéat la cdc gia dinh tré lai 1a céc dai do thi
mdai. Diéu ndy xudt phat tur su thay déi vé
phuong thuc kiém séng va phong cach
séng cua cu dan.

Khéng gian séng va tién ich vung 16i
khéng con du dap tng nhu ciu sdng
hién dai

Trong 10 ndm qua, theo théng ké, dan

s6 Tha dé tang thém 1,6 triéu ngudi, riéng
khuvuc ndithanh tang trén 1,2 triéu ngudi,
trong do phan I6n |a gia tdng co hoc tu
nguoi nhap cu. Viéc gia tang dan sé tai
cac quan 16i néi dé dang tao ra nhiéu
stirc ép nhu qua tai déi voi cong trinh ha
tang giao théong, ha tadng xa hdi, quan ly
an ninh, trat tu céng céng, bao dadm madi
trudng song... Ha Noi da dat muc tiéu di
ddi 215.000 dan ra khoi khu vuc ndi dé,
nhung dé hoan thanh muc tiéu nay khéng
phai 1a chuyén mot sém moét chiéu.

Dan s6 Thu dd ting manh véi téc dd dd thi héa nhanh

Mat do dan sé

T&c do db thi hda & Ha Noi

Trung binh Mméi ndm

trung binh dién ra manh mé, ty |é dan c6 khoang

2.398 nguoi/
km2. G3p 8,2 lan
so vdi ca nudc.

Trong luc dé, mat dé dan sé trong khu
vuc 16i van tiép tuc gia tdng, dan dén ca
ha tang k¥ thuat va ha tang xa hdi khdong
dap ung ndi ca vé sé luong va chéat luong.
Khéng gian séng cling ngay cang buc bi,
thiéu cady xanh, thiéu khéng gian coéong

s6 khu vuc thanh thi Ha Noi
tang nhanh
e 1999: 36,8%

e 2009: 41% o

* 2019: 49,2% nguoi (*)

120.000 tré ra doi,
dan nhap cu vé
Ha N6i khoang

80.000 - 100.000

() Nguén: Vién Dan sé va cac van dé xa hoi

cdng, noi vui choi gidi tri, réen luyén suc
khoe... Trong khi dd, tang I6p cu dan mdi,
thuong 1a tir 8x trd vé sau, cudc séng
muu sinh khéng con gin véi viéc budn
ban nhd nra nén ho ¢coé su lua chon Maoi
vé nha &, thuong 1a khéng may thiét tha

99



voi khu vuc 16i trung tam dé thi.

Mot mat, do gid nha & khu vuc trung
tam ra&t dat do, néu & vi tri thuan loi thi
can khoan tai chinh rat I6n; con néu vdi
khoan tai chinh trung binh sé& phai chap
nhan dién tich chat hep hoac & trong ngd
ngach rat bat tién. Con néu mua dé dau
tu thi day 1a khu vuc da én dinh nén dia
td chénh léch da duoc tinh hét vao gia,
vi vay trong tuong lai ca trung va dai han
déu it coé kha ndng tang gid, néu gid co
tang theo thdi gian thi la do truot gia chu
khéng phai phat sinh lgi nhuan. Mat khac,
khéng gian séng va cac tién ich di kém
trong khu phé ¢, phd ci thuong khdng
thé dap ung cudc séng hién dai, va day
mdai la ly do chinh khién céc gia dinh tré
chon noi & tai cac khu doé thi mdi, nhat la
cac dai dob thi.

Xu huéng dich chuyén ra cac dai dé thi
xanh tich hop da tién ich

O Ha Noi, cac gia dinh tré trudc day cé
Xxu hudng tim kiém nha & tai khu vuc phia
Tay. Tuy nhién, trong thuc té, trao luu nay
dang cé xu hudéng dich chuyén dan vé
phia Bé6ng. Khu vuc phia Bédng duoc quy
hoach bai ban hon ca & tam dé thj cling
nhu trong ndi bd du an. Van dé ha tang,
nhat 1a giao théng (ké ca ndi bod va lién két
vung) duoc hét suc chu trong. Pac biét,
khi du an dudng vanh dai 4 va hé théng
cau vuot séng Hong duoc hoan chinh thi
viéc k&t ndi vai ndi thanh va két ndi vung,
ké ca lién tinh s& hét suc thuan loi. Diéu
nay da tao sirc hut mdi cho san pham béat
déng san khu Bbng badi ca viéc duoc thu
hudng nhing tién ich phong phu, day du
khi mua dé &, ciing nhu kha nang tang gid
néu mua dé dau tu, hodc muc dich mua
dé & nhung néu khi cdn ban thi ciing dé
thanh khoan va loi nhuan cao.

bac biét, day cing la khu vuc da va
dang phat trién cac dai dé thi hién dai theo
XU hudng xanh - théng minh va tich hop
all in one - t&t ca trong moét nén da khang
dinh duoc vi thé cua nd trong xu hudng
séng hién dai cua tang 16p cu dan mai.
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Thu nhat, cadc khu dé thi mai nay déu
co dién tich cay xanh va khéng gian céng
cdng 16n nén tao dugc moi truong séng
hai hoa, gan gui vdi thién nhién, tang su
giao ti€p céng ddng, cd loi cho suc khoe,
nhét la voi 16p tré thuong cd cudng dod
lao déng va ap luc céng viéc cao nén rat
can noi nghi ngoi, thu gidn dé tai tao suc
lao dbng.

Thu hai, vi la cac dai doé thi véi quy mo
l6n nén tich hop day du cac tién ich tu
chdm soéc suc khoe dén mua sdm, vy té,
vui choi giai tri, luyén tap thé thao..., do
do giup cu dan giam duoc thoi gian di lai,
nhat la trong céong viéc ndi tro va cham
soc suc khoe ban than.

P&c biét vé gido duc - méi quan tdm
hang dau cua cac gia dinh tré - thuong
duoc xay dung kha hoan chinh véi su
lien thédng tor nha tré, mau gido dén céc
c8p hoc phé théng (thdm chi cé noi cd
ca cdp dai hoc) vaoi chat luong tot da giai
toa duoc ndi lo cho cac cdp vo chéng tré
trong viéc nudi day, cham soéc con cai,
trong diéu kién hé théng truong céng
lap qua tai coOn cac truong “tu phat” vua
khong bao dam chét luong vua thiéu an
toan. Hé& théng trudng hoc trong cac dai
dé thi khéng chi dap ung vé gido duc tri
luc ma con chu trong ca vé thé chat va
dac biét 13 vé ngoai ng va k¥ nang séng.

Mat khac, vi la dai dé thi nén & dé clng
dadang cac san pham b&t dong sanvatién
ich, dich vu, do ddé vua thich hop cho cac
gia dinh tré nhung cling dap ung cho cac
déi tuong khac nhu ngudi cao tudi, trung
nién hay tré nho... Trong cac dai dé thi do,
thudng bao gém nhiéu loai hinh nhu biét
thu, lién ké, nha phé, shophouse..., nhung
theo nghién cuu cua chung téi, loai hinh
can ho chung cu trung va cao cép thudng
duoc quan tam hon ca.

Bdi vi, can hé chung cu trung, cao cap
vira ddp ung duoc vé tién nghi, 18i séng
hién dai, khdng gian séng tét..., bao dam
chat luong séng dong thai lai cé muc gia
khéng qua cao nén phu hop véi nhiéu déi

tuong cu dan. Mat khac, tang |6p trung
luu & Viét Nam duoc du bao sé con gia
tdng trong ca trudc mat va trung, dai han,
vi vay viéc dau tu vao phan khic can ho
trung - cao cap sé cé kha nang sinh |di
cao va dé thanh khoan trong tuong lai.

Nhu vay cé thé ndi, chinh médi truong
va tién ich 14 tiéu chi hang dau cua 16i
séng hién dai cta moét tang 16p cu dan
m&i va chinh diéu nay da tao su dich
chuyén cu dan tu chd bam vao ving
trung tdm ndi dé Ha N&i sang cac khu
dé thi maéi, nhat la cac dai doé thi véi moi
trudng séng gan gdi vdi thién nhién va
nh{ng tién ich duoc tich hop téi da trong
moét khu vuc. Trong do, can hé chung cu
trung va cao cdp ngay cang tro thanh
phan khuc co tinh thanh khoan cao boi
cad nhu cau & thuc cing nhu muc dich
dau tu do xu hudng séng trén ngay cang
phd bién va tang I6p trung luu ngay cang
gia tang & Viét Nam./.

U

Can ho chung cu trung, cao
cap vira ddp trng duoc veé tién
nghi, 16i séng hién dai, khdng
gian séng toét..., bao dam chat
luong séng dong thoi lai cé
muc gida khong qua cao nén
phu hop véi nhiéu déi tuong
cu dan. Tang 16p trung luu &
Viét Nam dugc du bao sé con
gia tang trong ca truéc mat va
trung, dai han, vi vay viéc dau
tu vao phan khuc can hd trung
- cao cap sé c6 kha nang sinh
I6i cao va dé thanh khoan
trong tuong lai.
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HET THOI KIEM TIEN DE,

MOI GIOI BAT PONG SAN CcO
CON CO HOI VGI CHUNG CcU
TRUNG - CAO CAP?

Ong Nguyén Chi Thanh
Phé Chu tich kiém Téng thu ky
Hoi Moi gici B&t déng san Viét Nam

Bat dong san ddp ung nhu cau thuc
“lén ngoi”’

Sau moét giai doan phéat trién ruc rd, ti
gita nam 2022 dén nay, thi truong bat
déng san Viét Nam budc vao thoi ky tram
1dng kéo dai do hang loat khé khan dé nén.
Chinh sach that chat vé tin dung, trai phiéu
doanh nghiép cung moét sé su viéc khéng
mong mudn... da khién tdm ly chung trén
thi truong tré nén e ngai. Niém tin cua
doanh nghiép, nha dau tu suy gidam manh
mé tac dong lon dén ngudn cung cling
nhu tinh thanh khoan trén thi truong.

Chua bao gio, s6 luong cap phép du an
mMJi va giao dich trén thi truong lai thép
dén vay. Theo sé liéu duoc Bd Xay dung
céng bd, nam 2022, ca nudc cd 126 du an
phat trién nha & (quy mé 55.732 can ho)
duoc cap phép, chi bang khoang 52,7% so
voi nam 2021.

Con theo théng ké cua Hoi Mbi gidi Bat
doéng san Viét Nam (VARS), téng cung ra
thi truong cua bat déng san nha ¢ thuong
mai lién tuc lao déc trong 5 ndm trd lai
day: Nam 2022 chi tuong duong 90%
nam 2021, 54% so v&i nam 2020, 44% so
v&i nam 2019 va 28% so vaéi nam 2018.

Vé ty |é tiéu thu, toan thi truong nam
2022 chi dat khoang 39%, tuong duong
v3i 19.000 giao dich thanh céng, bang
69% luong tiéu thu ndm 2021 va chi bang
17% luong giao dich cia nam 2018. Riéng
quy IV, ty 1& hap thu chi dat muc 14%.
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Clng chua bao gid, nhan su nganh
bat dong san, dac biét la luc luong moi
gidi lai lao dao va cé sé luong bi cat giam
nhiéu nhu thoi gian vira qua. Chung téi
cho rang day 1a déi tuong bi &nh hudng
dau tién va ndng né nhat, udc luong sé
moi gidi dang hoat déng trén thi truong
chi con khoang 30 - 40% so vdi giai doan
dau nam 2022.

Cau chuyén khdé khan cua thi truong
bat dong san, dac biét la bat déng san
du an, chd yé&u xoay quanh van dé cua
cac doanh nghiép va gid ban san pham. 2
nam vira qua, du nhu cau trén thj trudng
rat cao, nhung khéng cé nhiéu du dn mai
m& ban. Trong khi dé, mat bang gid dang
bi day l1én qud cao, chu yéu ti phia chu
dau tu va cac san maoi gidi. Tuy nhién hién

Trong “nét tram” cua thi
truong, thanh khoan chi
tich cuc véi cac san pham
dap ing tét nhu cau & thuc
va dau tu dai han. Péng
thoi, chi nhitng moi gidi
ldu nAm trong nghé va cé
tich lQy tai chinh méi tru

lai duoc qua giai doan khoé
khan, cho thi truéng phuc

hoi dé quay trd lai. |

nay, khi c6 mot khoang tram qua 16n doi
V3i cac nha maoi gidi, hau nhu ho déu phai
dung lai vi “cubc choi” trén thi truong da
boc 16 ra nhiéu khia canh hon.

Trong “nét trdm” cla thi trudng, vai
nhang loai hinh b&t déng san vén phuc vu
muc dich dau tu, mua di ban lai va dé bi
théi gid, 1am gia... s& gdp nhiéu kho khan
trong tim kiém thanh khoan thuc.

Nguoc lai, thanh khoan chi tich cuc
vdi cac san pham dap ung tét nhu cau
& thuc va dau tu dai han. Béng thaoi, chi
nhirng maéi gidi 1du ndm trong nghé va cé
tich IGy tai chinh mdi tru lai duoc qua giai
doan khé khan, chd thi truong phuc hoi
dé quay tro lai.

Co hdi trong tay nha moéi giéi s& hitu
ngudn cung bat déng san trung - cao
cap chat luong

Can nhin nhan khach quan va phan
tadch r6 gita bat dong san trung cép va
cao cdp. Vé nhu cau thi truong déi vai 2
loai san pham nay 1a ludn cd, ca nhu cau
& thuc 13n nhu cdu dau tu thuc, trong do
nhu cau ddi véi san phdm trung cap sé
cao hon so v&i san pham cao cap.

Vé co cdu ngudn cung, ndm 2022, can
hd cao cédp chiém 37% trén thi truong,
trong khi do can ho trung cép chi chiém

Co hdi chdc chan chi danh
cho nhitng méi giéi bat déng
san biét trau déi kién thirc
trong giai doan tram lang,
vira am hiéu nhu cau cua thi
truong va khach hang, vira
c6 thé nam trong tay ngudn

cung bat ddng san trung -
cao cap chat luong.

15%, theo s6 liéu cuia VARS. Bé hudng dén
mot thi trudng bat dong san ndi chung
va phan khuc bat déng san cao cép noi
riéng cé thé phat trién hai hoa, lanh manh
va dadp ung nhu ciu cling nhu yéu cau,
tiéu chuan clia cdc nhédm khach hang muc
tiéu, day |1a giai doan cac chu dau tu can
c6 nhing diéu chinh kip thai: Hodc giam
gid ban, hoac dua gid tri cua san pham
cao cap vé dung vdi tiéu chudn va muc gid
cua no.

Do do, giai doan tdéi, vdn dé chinh 1a &
nang luc cua chi dau tu. Chi nhtng doanh
nghiép phat trién cac du an bat déng san
trung - cao cdp moét cach thuc su chét

Luong cung, giao dich nha & giai doan 2018 - 2022
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100.000 \ /\0 40%

50.000 h L 20%
0 k 0%

2018 2019

I Luong cung

I Luong giao dich
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—&— Ty |é hdp thu

Nguén: Vars 2022
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luong, vi tri tét, phdp ly hoan thién, dau tu
bai ban, co tiém luc tai chinh manh, mai
cé duoc chd dung vdéi thdi gian. Nguoc
lai, nhitng doanh nghiép thdi gian qua
phat trién phan khuc “cao cdp boi gid” sé
kho cé thé tru lai vdi thi trudng nay.
Thuc t&, vai toc do phat trién kinh té& - xa
héi hién nay cla nudc ta, rat nhiéu ngudi
c6 kha ndng va mong muén s& htu nhing

S6 luong moi gidi dang hoat déong
trén thi trudong giam tu

60 - 70%

(so vdi giai doan dau ndm 2022)

Ngudn cung bat déng san nha &
thuong mai lao déc trong 5 ndm
tro lai day:

Nam 2022:
® Tuong duong 90% nam 2021,
® 54% so véi nam 2020,
® 44% so véi nam 2019
e 28% so véi nam 2018.
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san phadm cao cdp thuc su. Tuy nhién,
nhing khach hang cuia phan khuc cao cép
déu 1a déi tuong tri thuc, hiéu biét, ki€m
duoc tién va rat tran trong déng tién, ciing
nhu thuong cé tu duy lam sao dé tién sinh
ra tién, nén dé thuyé&t phuc ho bd ra mot
s8 tién 16n mua bat déng san cao cép thi
san pham &8y phai thuc su dem lai gia tri
xung dang vaéi déng tién ho bo ra.

Pap Ung duoc diéu nay, chic chan
bat ddng san cao cap sé duoc thi truong
don nhan. Trong khi dd, nhing san pham
nhu vay tai cac thanh phé I6n nhu Ha
Noi hay TP.HCM duong nhu chi dém trén
dau ngon tay.

Trong bo6i canh doé, cadc nha mdi gidi
da trai qua moét giai doan day kho khan
va dang chd doi ngudn hang tiém nang
clng nhu su 8m lai cua thi trudng dé cé
thé tra lai ban hang. Co hdi chidc chan
chi danh cho nhing moéi gidi bat déng
san biét trau doéi kién thuc trong giai
doan trdm l3ng, vra am hiéu nhu cau
cla thj truong va khach hang, vira co thé
nam trong tay ngudén cung bt déng san
trung - cao cdp chat luong; ma sé mai
gidi du tiéu chudn nhu thé thuc su khéng
c6 nhiéu trén thi truong./.

TEERERREY
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XU HUONG LUA CHON
CHUNG CU CUA GIA PINH
TRUNG LUU TAI HA NOI

Ong Tran Minh Tién

Gidm doéc Trung tdm Nghién cuu thi truong
va Am hiéu khach hang One Mount Real Estate

1. S8 luong hé gia dinh trung luu tai
Ha Noi tang 9%/ nam

Theo s6 liéu ctia Oxford Economics, ho
gia dinh trung luu tai Ha N6i co6 thu nhap tu
240 triéu dén 840 triéu dong/nam. Tu ndm
2015 dén nam 2022, s6 hd gia dinh nay da
tang tr gan 700 nghin ho 1én gan 1,2 triéu
hé. Trung binh hang nam, Ha No&i co thém
khoang 75 nghin hé gia dinh trung luu.

Du bdo dén nam 2025, sé luong hd gia
dinh trung luu tai Ha Noi tiép tuc gia tang,
dat khoang 1,6 triéu hd, tang 400 nghin
hd so vaéi cudi nam 2022.

Su gia tdng sb luong ho gia dinh trung
luu khéng chi 1a dong luc dé phat trién
nén kinh t& ma con kéo theo nhu cau nha
& gia tang, dac biét la phan khuc chung cu
trung va cao cap.

Hinh 1: Thu nhap hd gia dinh Ha N6i theo nhédm thu nhap 2015 - 2025F

1.8
1.6
1.4
1.2
@ 11
+ 0.8
0.6
0.4
0.2

«O-

uh

14%
12%
10%
8%
6%
4%
2%
0%

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023F 2024F 2025F

240 - 480 triéu dong

480 - 840 triéu dong

Tang truong trung binh

Ty gid USD: 23,760 déng (Vietcombank, T3/2023)
Nguén: Oxford Economics, Trung tdm Nghién cuu thi truong & Am hiéu khéch hang -

One Mount Real Estate téng hop

2. Pa s6 gia dinh cé mic thu nhap
tam trung mua chung cu dé & véi mong
muén nang tam chat luong séng

Quy 4/2022, B6 phan Nghién culu
thi trudng va Am hiéu khach hang cua
OneHousing da thuc hién khao sat dinh
tinh va dinh luong trén dién r&éng vai hon
400 ngudi da mua va coé y dinh mua nha
chung cu tai Ha Noi.

Theo khao sat nay, 58% nhing gia

dinh trung luu tai Ha N&i mua chung cu
véi muc dich dé &. Cu thé, khi duoc hoi vé
doéng luc mua chung cu, 24% muén nadng
cao chat luong cudc séng, 21% mudn
tadn hudng tién ich cao cdp, 20% muodn
xay dung khéng gian riéng cho ban than
hoac gia dinh. Trong khi dé chi 2% gia
dinh trung luu tai Ha N6i khi da xac dinh
mua dé &, mong mudn tim kiém Ilgi nhuan
trong tuong lai.
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Hinh 2: B&ng luc s& hGtu nha & cua gia dinh trung luu Ha No&i

Nang cao chét luong cudc séng
SO V3i hién tai

Tan hudng nhiing tién ich cao cdp

Xay dung khéng gian riéng cho
ban than/gia dinh

M& rong khéng gian séng khi cé
thém thanh vién

Tim ki€m loi nhuan trong tuong lai 2%

24%

21%

20%

8%

Nguén: Trung tdm Nghién cuu thi truong & Am hiéu khdch hang - One Mount Real Estate, Q4/2022

3. Khi mua chung cu dé &, gia dinh
trung luu Ha N&i quan tam nhiéu hon
dén tong gia tri can hd

Do ¢cé ngudn ngan sach han ché&, 50%
gia dinh trung luu Ha Nb6i thudng quan
tam nhiéu hon dén gid can ho dé dam
bao sb tién phai chi trd khéng vuot ngoai

ngan sach cua ho. Khac véi nhdm khach
hang dau tu va dau co, cac yéu té nhu
tiém nang tdng gid, tiém nang cho thué
it duoc nhdm gia dinh nay chu y téi. Theo
khao sat, chi 17% can nhic tdi tiém nang
tdng gid va 8% can nhic ta&i tiém ndng cho
thué khi mua nha dé é.

Hinh 3: Y&u t8& can nhac khi mua cdn hd dé & cua gia dinh trung luu Ha Noi

Téng gia tri cadn ho
Cé tiém nang tang gia

Cé tiém nang cho thué 8%

50%

17%

Nguén: Trung tdm Nghién cuu thi trudng & Am hiéu khdch hang - One Mount Real Estate, Q4/2022

4. Phan 16n céc ho gia dinh trung luu
nhan hd tro tai chinh khi quyét dinh mua
chung cu

M&c du da co dong tién én dinh hang
thang, chi 24% s6 hod gia dinh trung luu
str dung ngudn tai chinh tu than (khéng

vay muon) khi mua chung cu, 76% can toi
su giup clia bd me, ban bé hoac vay ngan
hang dé co thé trang trai cho chi phi mua
nha. Trong s6 hod gia dinh lua chon hinh
thic ho tro tai chinh, 33% str dung vén vay
ti ngan hang.

Hinh 4: Ty 1é gia dinh trung luu H& N6i mua nha bang nguén tai chinh tu than

76%

M S dung hoan toan
ngudn tai chinh tu than
Cé vay muon tir ngan hang, bé me

Nguén: Trung tdm Nghién cuu thi trudng & Am hiéu khdch hang - One Mount Real Estate, Q4/2022
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5. Can hé 2 phong ngu c6 khoang gia
tir 2,2-5,4 ty déng thuong duoc nhiing
gia dinh Ha Noi trung luu uu tién lua chon

Clng theo khao sat cua OneHousing,
khi lua chon mua chung cu, gia dinh

Can ho dién hinh cua gia dinh
trung luu tai Ha NOi
> Phan khic gia all-in:
40 - 60 triéu dong/m2
> Gia tri can ho:
2,2 - 5,4ty déng
> S6 phong ngu: 2
> Dién tich: 52-84 m2

6. Khoang 45% quan tam dén danh tiéng
cutia cht dau tu khi mua nha

Khéng chi riéng nhém gia dinh trung luu
tai Ha N6i, ma & cad nhing nhdm gia dinh
c6 muc thu nhap cao hon, danh tiéng chu
dau tu ludn 1a yéu t6 rat quan trong khién
ho ra quyé&t dinh mua nha. D&i vdi ho, viéc

trung luu thudong chon chung cu 2
phdng ngl cé gid tir 2,2 dén 5,4 ty déng.
Nhing can hdé nay thudong cdé dién tich
52-84m2 phu hgp cho gia dinh ti 3 dén
4 thanh vién.
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lua chon mdt chu dau tu uy tin bao ching
cho phéap ly ctia du an, tién do xay dung va
chat luong xay dung. Bén canh dé, cé hon
50% nhédm nhing ngudi mua nha quan
tdm nhiéu dén uu dai cua chu dau tu nhu
cac chinh sach vé qua tang, uu dai thanh
todn va thaoi gian duoc hé tro 15i suét.

Hinh 5: Yéu té khi lua chon mua chung cu dé &

Uu d&i cua cha dau tu

Danh tiéng chu dau tu

Pon vi/dich vu quan ly

50%

45%
16%

Ngudn: Trung tdm Nghién cuu thj truong & Am hiéu khdach hang - One Mount Real Estate, Q4/2022

7. Vi tri thuan tién cho céng viéc, hoc
tap, thiét ké téng thé hai hoa va day du
tién ich ciing 1a nhitng yéu té quan trong
khdac khi chon mua can hd cuia nhitng gia
dinh cé murc thu nhap tam trung

Do ngudn tai chinh khéng thoai mai
nhu nhing tang I6p cao hon, nhitng gia

dinh trung luu tai Ha No&i thudng phai
danh déi nhiéu yéu té khi chon mua nha.

Vé vi tri, nhdm gia dinh nay uu tién
gan noi lam viéc, trudng hoc, thay vi gan
trung tdm thanh phé. Cu thé, khoang 75%
nhdédm gia dinh nay uu tién nhing can hé
co vi tri gan tuyé&n giao théng chinh va
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Hinh 6: Vi tri mong mudn khi lua chon mua chung cu dé ¢

Vi tri du an két néi cac
tuyén dudng chinh

Du &n gan noi lam viéc

Vi tri du &n gan trung tam
thanh pho

75%

59%

33%

Nguén: Trung tdm Nghién cuu thj truong & Am hiéu khach hang - One Mount Real Estat, Q4,/2022

gan 60% quan tam téi van dé gan noi lam
viéc, truong hoc cua con cai. Tuy nhién,
chi 33% nhom nay yéu cau noi & cua ho
gan trung tdm thanh phé.

Vé thiét k& nhom nay uu tién chat
luvong xay dung va quy hoach chung cua
ca khu, thay vi quan tdm nhiéu dén bd tri

bén trong can hd, canh quan hay nhing
y&u t& phong thuy khac. Theo khao sat,
59% quan tadm dén cac yéu td tién ich
ndi khu nhu cdng vién, khu spa, BBQ,...
trong khi chi 37% quan tdm td&i tdm view
tu cadn hd va 25% quan tadm dén céac yéu
td phong thuy./.

Hinh 7: Yéu t& can nhac khi lua chon mua chung cu dé &

Cac tién ich ndi khu
Thiét k& bén trong can hd

Canh quan tu can hé

Yéu té phong thuy cua can hé

59%

49%

37%

25%

Nguén: Trung tdm Nghién cuu thi truong & Am hiéu khach hang - One Mount Real Estat, Q4/2022
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I. Nhan dién du &n dau tu

Trudc hét, can tim hiéu sau vé
thédng tin va nang luc cuia chd dau tu
nhu lich sir cac du an da hoan thanh;
trach nhiém quan ly, van hanh cac toa
nha sau khi ban giao (quan hé vdi cu
dan); nang luc tai chinh thai diém hién
tai; phuong thuc ban hang ré rang, co
nhiéu chinh sach hd tro... Ngoai théng
tin chu dau tu, ban clng nén kiém tra
thém thoéng tin vé nha thau, don vi
thiét k&, don vi gidm sat va quan ly...

Chung cu trung, cao cadp phai co
vi tri t&t, ddm bado ha tadng xa hdi va
tién ich cho nhtng nhu cdu co ban va
sang tao clia cu dan dé thi. Luu y quan
sat luong giao théng gid cao diém dé
danh gid muc dé hoan thién vé co so
ha tang va két ndi cua du an.

Uu tién lua chon cac du an phu hop
véi nhu cau, ddp ung duoc nhu cau
séng hién dai trong cac khu dé thi mai
(vi du nhu Béng Ha Nbi, khu Tay Ha
No&i), duoc ung dung manh mé cdng
nghé thédng minh va thiét k& xanh. Vé
tién ich néi khu, ngudi mua can luu y
cac théng tin vé truong hoc, thiét ché
van hda, y té, siéu thi, hay cac théng
s6 kY thuat nhu thiét k& va mat dé can
hd, sé thang may, thang thoat hiém, hé
théng phong chdy cha chdy: camera
an ninh...

Nghién cuu ky khu vuc gui xe (dién
tich, sé luong, muc phi) ctua khu chung
cu. Theo quy dinh do BS Xay dung ban
hanh ti nam 2013, ci 100m? dién tich
str dung cua can ho, chu dau tu phai
danh 20m? dién tich lam chd dau xe,
gbm ca 18i di.

Khach hang cé thé nhan dién nhing
théng tin trén thong qua khao sét, 18y
y ki€n ngdu nhién mét sé cu dan dang
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sinh séng tai khu dé thi hoac thong
gua cac kénh théng tin khac nhu cdng
déng mang xa hdi cua khu dé thi, khu
nha &.

Il. Tu van phap ly

Du an can c6 day du cac gidy to sau:

- Gidy ching nhan quyén su dung
dat

- Gidy phép xay dung du an

- Chung nhan hoan thanh nghia vu
noép tién sir dung dat, thué& dat

- Bién ban nghiém thu da hoan
thanh xong phan moéng du an: Can cu
Piéu 55 Luat Kinh doanh bat dong san
2014, truong hop la nha chung cu, toa
nha hén hop cé muc dich dé & hinh
thanh trong tuong lai thi diéu kién mo
ban la phai cé bién ban nghiém thu da
hoan thanh xong phan méng du an.

- Gidy ching nhan bao lanh cua
ngan hang gilp dam bao viéc chi dau
tu sé thuc hién cac nghia vu tai chinh
voi du an trong tuong lai. Néu xay ra
rdi ro vdi chu dau tu, ngdn hang sé
chiu trach nhiém nay véi khach mua.

- Gidy ching nhan quyén su dung
dat, quyén s& hu nha & va tai san
khac gan lién véi dat (déi vdi cac can
hé da ban giao)

C&n ci Piéu 13 ctia Luat Kinh doanh
bat dong san nam 2014, trong thoi
han 50 ngay ké tir ngay ban giao nha
cho nguoi mua hodc ké tir ngay hét
han thué mua thi phai lam tha tuc dé
co quan nha nudc cé thdm quyén cép
Gidy chung nhan quyén su dung dat,
quyén s& hGu nha & va tai san khac
gan lién véi dat cho bén mua, tru
trudng hop bén mua, bén thué mua
c6 van ban dé nghi tu lam thu tuc cép
gidy chirng nhan.

Ngoai hd so phap ly cua du an,
khach hang can xem ky Hop déng
mua ban chung cu.

Khoan 1 Biéu 6 Nghi dinh 02/2022/
ND-CP néu ro:

Viéc ban, chuyén nhuong, cho thué,
cho thué mua, cho thué lai bat déng
san va chuyén nhuong du an bat déng
san phai lap thanh hop déng theo mau
quy dinh dudi day:

. Hop déng mua ban, thué mua
cdn hé chung cu quy dinh tai Mau sé
O1 Phu luc ban hanh kém theo Nghi
dinh nay.

Cac bén déu phai thuc hién théng
nhat mau hop déng mua ban can hd
chung cuban hanh kémtheo Nghidinh
02 nam 2022. Bong thdi, trudce khi dat
but ky hop déng mua ban chung cu,
can kiém tra k¥ mot sé théng tin sau
trong hop déng:

- Théng tin cac bén va can ho:

Kiém tra phdp ly cua cadn hdé bang
cach kiém tra cadn hdé: Pang ¢ dang
du an dang dang hoan thién hay
da hoan thién va co6 dung vadi théng
tin vé du an da thoa thuan trudc dé
khéong? Ba duoc cdp S6 héng chung
cu chua, néu da duoc cdp S6 hdng
chung cu thi kiém tra thong tin trén
S6 hdéng va trén hop déng cé trung
khdp vdi nhau khéng...

Ngudi ky hop déng phai 1a nguoi
c6 thdm quyén phia chu dau tu, hoac
cd gidy Uy quyén cua chu dau tu...

- Thdi han ban giao: Theo khoan 7
Piéu 26 Luat Nha o, thoi diém ban
giao chung cu clng 1a can cu& dé tinh
thoi diém chu dau tu dé nghi co quan
cd thdm quyén cép sé héng chung cu
cho ngudi mua. Thdi han nay la trong
50 ngay ké tir ngay ban giao.

- Tién dé thanh toadn: Quy dinh vé
tién do thanh todn duoc dat ra trong
trudng hop mua chung cu theo dién
trd cham, tra dan va phai duoc ghi rdé
trong hop déng mua ban theo quy
dinh tai Diéu 125 Luat Nha o.

Pdéng thai, kém theo tién dd thanh
todn 1a quyén va nghia vu cua cac bén
khi khéng thuc hién theo dung thoa
thuan.

- Phi dich vu: Thudng trong cac khu
chung cu déu kém theo cac khoan
chi phi nhu phi bao tri chung cu, phi
mua chd dé xe, phi dich vu quan ly van
hanh nha chung cu... Do do, khi ky hop
déng, ngudi mua can xem xét can than
cac khoan phi nay dé trong qua trinh &
s& déng theo dung hop déng da thoa
thuan...

Khéch hang va nha dau tu nén tham
khao tu van cla ludt su uy tin trudc khi
dua ra quyét dinh.

I1l. Tu van tai chinh

V&i nhitng khdch hang cé san dong
tién du gia, dau tu vao can hé trung,
cao cap thoi diém hién nay tai nhing
du an t6ét 14 lua chon déng can nhac.

V3&i nhitng khach hang can st dung
don bay tai chinh, véi nhing du an
phap ly ré rang, ngudi mua nha cé nhu
cau thuc sé thuan loi hon khi tié€p can
von vay.

Uu tién si dung don bay tai chinh
cho nhu cau thuc (dé &, kinh doanh 1au
dai), tradnh s dung don bay tai chinh
qud muc dé dau co trong giai doan
nay. N&u trién vong thi truong tiép
tuc tich cuc hon, nha dau tu co thé su
dung don bay theo ty 1& 55-60% vén
tu co va 40-45% von huy dong.

V&i nhiing khach hang chua dap
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ung duoc ty |é tai chinh nhu trén co
thé xem xét nhing chinh sach ho tro
nhu tra gop hoac tra theo dot cua chu
dau tu.

Khéch hang va nha dau tu nén tham
khéo quan diém cua cadc chuyén gia,
don vi tu van tai chinh uy tin trudc khi
dua ra quyét dinh.

IV. Tu van thoi diém dau tu

Thai diém hién tai, 18i susdt cho vay
da giam 1-2%, nhiéu ngan hang da dua
ra cac goi tin dung uu dai va ky vong
ti€p tuc gidm nhe trong thai gian taéi.
Chung téi khuyén cdo rang, 1ai suat va
viéc ti€p can vdi muc 1ai sudt chi dé
dang vai cac du &n clia chu dau tu uy
tin, cé kinh nghiém thuc tién va dong
tién tét, day 1a diéu cac khach hang
can dac biét luu y khi ra quyét dinh
mua nha trong thoi diém nay.

Thi trudong bat déng san da trai qua

thoi ky thanh khoan kha trdm lang va

du bdo trong khoang quy 3 dén quy
4/2023, thi truong sé 8m dan lén, tdm
ly tich cuc sé tro lai.

Trong phan khuc chung cu trung
va cao cdp, nhiéu du an va khu vuc
gid khéng giam ngay ca trong thdi ky
trdm lang nhat. Khi nhiing tin hiéu tich
cuc trd lai, nhat la chinh sach tin dung
(1ai suat giam), ky vong gid chung cu
sé tang dan. Do dd, day 1a thoi diém
khd hdp dan dé mua chung cu trung
va cao cap tai nhing du an dap ung
duoc nhing tiéu chi trén.

Khach hang va nha dau tu nén tham
khao cac san giao dich dé tiép can voi
san pham tét. Cac tiéu chi dé lua chon
san giao dich chu yéu théng qua céac
chi s8: (i) Du &n phan phdi va chu dau
tu uy tin; (i) thanh tich duoc xa héi va
cac td chie ghi nhan; (i) co trung tdm
nghién cutu, phan tich va am hiéu thi
truong (théng qua cac bao cdo nghién
cuu chuyén sau).

KET LUAN
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1. Khi méi truong phap ly ngay cang
hoan thién; kinh té Viét Nam du bdo
ti€p tuc hdi phuc va tadng trudng kha;
thu nhap nguoi dan tadng; su phat trién
nhanh vé s& luong ngudi giau co va
tang 16p trung luu; tién trinh dé thi hoa
va phat trién ha tadng dién ra manh mé...
la déng luc thuc ddy nganh bat dong
san, trong do coé phan khuc chung cu
trung va cao cap phat trién.

2.V3i quy hoach va quy dat, dac biét
la tai khu vuc dé thi 16i, cac khu vuc
trong Vanh dai 4 khdng con dé phat
trién, ngudn cung MJi vé phan khuc
trung va cao cdp sé& khéng doéi dao
nhu trudc; sé cang nang cao gia tricua
san phdm phan khuc nay do tinh khan
hiém. Do do, san phadm bat dong san
trung va cao cap sé |a kénh dau tu tiém
nang, dang dé xem xét, quyét dinh dau
tu trong trung va dai han.

3. Thi truong bat déng san khu céng
nghiép ti€p tuc kha quan do su phat
trién ctia ngudn vén FDI vao Viét Nam
va hoat dong thuong mai qudc té sé
thuc day tién trinh doé thi hoa, dac biét
la phan khuc nha & chung cu tai cac
thanh pho 16n, cho chuyén gia va nguoi
dan - nhirng ngudi co thu nhap cao,
song doi hdi chat luong cao vé khéng
gian séng. Thi trudng chung cu trung
va cao cap sé duoc huong loi 16n tu
cac yéu toé quan trong nay.

4. Nha dau tu quéc té danh gia cao trién vong thi truong bat dong san Viét
Nam noéi chung va stc hap dan ctia phan khic chung cu trung cdp va cao cap
ndi riéng. Cac chuyén gia trong nudc va quéc té déu ky vong vao tinh thanh
khodan, hdp thu cao, san pham duogc thi trudng dén nhan tir cac chu dau tu uy
tin, chuyén nghiép, du an cé vi tri tét, ha tang déng bé, nhiéu tién ich va dac
biét la co phap ly ré rang.

5. Hién nay, Ha Noi dang phat trién manh vé phia BPéng va phia Tay; dac
biét sau khi tuyén dudng Vanh dai 2 va mét loat cong trinh ha tdng khac hoan
thién sé giup két ndi giao thdng thuan tién vung dé thi 16i vaéi cac dia ban, khu
vuc 1an can. Khi do, nhu cau vé khéng gian séng trung va cao cap, tai cac khu
dé thi mai, trong mét hé sinh thai day du, thuan tién, chat luong cao tai cac
khu vuc phia Pong va phia Tay s& ngay cang Idn; |a tiém nang dé phat trién
hé sinh thai, vai phan khic bat dong san trung va cao cap tai cac khu vuc nay.

6. Doanh nghiép phat trién du &n nén tap trung nghién clru va ndm béat xu
hudng “doé thi trong dé thi” hay “bat ddng san tich hop” dé trién khai nhiing
du &n dé thi quy mé 16n dé ki€én tao médi trudng séng lanh manh va bén ving.
Tap trung phat trién chung cu thuong mai cao tang & cac quan, huyén ngoai
thanh, dam bao két ndi giao théng va ha tang xa hoi.

7. Thi trudng bat dong san da trai qua thai ky thanh khoan kha trdm 13ng va
du bdo trong khoang quy 3 dén quy 4/2023, thj trudng s& 8m dan |én, tam ly
tich cuc sé trd lai.Trong phan khuc chung cu trung va cao cap, nhiéu du an va
khu vuc gid khéng gidm ngay ca trong thdi ky trdm 1&ng nhat. Khi nhing tin
hiéu tich cuc trd lai, nhat [a chinh sach tin dung (lai suat giam), ky vong gid
chung cu sé tdng dan. Do do, day 1a thoi diém kha hdp dan dé mua chung cu
trung va cao cép tai nhirng du adn ddp ung duoc nhing tiéu chi trén.

8. Khach hang, nha dau tu nén trang bi nhitng kién thiic co ban, nén tang
trudc khi quyét dinh mua bat dong san ndéi chung va chung cu trung, cao cap
ndi riéng. Bo 1a nhiing kién thuc vé tai chinh, phdp ly, quy hoach, méi truong...
Lua chon du an dang dé & va dé dau tu trong bdi canh hién nay dua trén cac
yéu t8: phap ly, minh bach cua du an, uy tin ctia chu dau tu, vi tri, ha tdng cua
du an... Trong do, xem xét cac du an duoc trién khai bai ban, trong cac khu dé
thi mai cé nhiéu tiém nang va co hoi phat trién trong tuong lai gan. Bac biét,
can phan bd bai todn tai chinh hop ly, sir dung don bay tai chinh phu hop.
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