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Bao céao thi trwdng dat nén thang 4/2011

Viéc lwa chon phan khic dau tw nao trong thei diém nay khéng phai la dé dang. Theo
nhan dinh cla cac chuyén gia CBRE thi xu hwéng dau tw trong thdi gian téi, dat nén
van 1a su lva chon s6 mét clia cac nha dau tw.

Ha Noi: DAt néng nghiép vung ven 1&én con sbt

Con sbt dat tai S6¢c Son bat dau tir thang 3/2011 khi ¢6 théng tin di d&i cac trwéng dai
hoc ra khéi néi thanh. Sau khi biét dwoc théng tin cac trwéng dai hoc di doi, méi dang
trong qua trinh ban bac dwoc cong bd trén cac phwong tién théng tin dai ching, gia
dat & day da giam dot ngdt mot cach bat thwdrng. Con tai huyén Mé Linh, thj trwéng dat
dai bt dau trdm I&ng do cac nha dau tw thdo chay. Theo Truwdng ban gidi phong mét
bang huyén Mé Linh, Ong Dao Trong Phu cho biét, co' s& ha tang ctia huyén Mé Linh
van con bon bé, chirng ndm bay nam sau thi nhirng muc tiéu dw kién trong quy hoach
c6 thé mai thanh hién thye. Trén thuc té, nhirtng ngay vira qua, theo ghi nhan cda ban
gidi phong mat bang, lwong giao dich chuyén nhwong dat dai trén dia ban huyén rat
it, cht yéu van 1a mua di ban lai dat dw an nhwng gia chuyén nhuong cao nhét ciing
chi khodng 20 triéu ddng/m2. Trong khi d8, con sét d4t tai Dong Anh lai c6 “tam bénh”
khac, d6 1a viéc “an theo” cay cau Nhat Tan dang xuc tién xay dwng. Gia dat tai cac xa
xung quanh cau Nhat Tan, nhw Hai Bbi, Vinh Ngoc, tr dau nam dén nay da tang lén
10 - 15 triéu ddng/m2. Gia dat tai cac lang quanh khu vwc cau khodng 4km tré lai ciing
tang chong mat tirng ngay.

Giadatxungquanh“antheo”dyancauNhatTan

Mac du viéc sét dat tai S6c Son, Péng Anh, Long Bién Ia do cac nha dau co lam gia
va bam vao quy hoach. Tuy nhién, trén thwc té cé rat nhidu ngwdi hién dang dau tw
dat & Bong Anh vi muc dich dé &. Bac biét la sau sw cd nha sap db tai 49 Huynh Thuc
Khang, nguwdi dan Ha Néi cang
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¢6 xu hwéng di chuyén ra khéi ndi dd dé sdéng cho an toan. Hon nira, gia ca phu hop
va mirc sbéng ré, thodi mai hon, khéng bi chen chic nhw trong néi thanh. Xu hwéng
nguwdi dan diu tw ra ngoai thanh dé & ngoai viéc tao sdéng trén thj trwérng con cd muc
dich rat tét trong viéc kéo gian dan ra ngoai trung tAm dé tranh qua tai & ndi do. Dién
hinh nhw triedng hop chi Thiy, mét nha dau tw dat & xa Dai Mach, Déng Anh cho biét:
“Séng & ngoai thanh bay gi® thich hon ndi thanh vi thoang va chi phi dich vu thap hon
nhiéu”. Ban du, vo chdng chj tinh dau tw chung cw nhwng sau mét héi khao sat gia,
Yo} ch?)ng chi bi choang vi gia. Gia can hé chung cu tai khu dé thi Nhan Chinh l1én dén
43 triéu dE‘)ng/mZ, chung cu Cienco1 dién tich nhé 43 triéu df“)ng/mz, dién tich I&n co
gia ré hon 40 triéu dong/m2. Cach dé khong xa, tai khu dé thi méi Vimeco, gia méi
m2 can ho khoang 42 triéu déng. Pau dau véi bai tinh dau tw & dau, hai vo' chéng
chi Thuy sang x& Dai Mach, Déng Anh tim dwoc mét manh dat vira véi sé tién hai vo
chdng dang c6. “Néu thoi diém nay chiung téi ban da dwoc I méi m2 gan 10 triéu
déng. Nhung hai vo chéng quyét dinh khong ban dé & vi méi trwéng & day rat thoang
va dac biét gia ca thwc pham, hoa qua & cho vira ré vira tuoi. Trudng hoc, bénh vién
cling & gan bén canh”, chi Thiy vui vé noi.

Do gia dat thd cw kha cao nén nhiéu nha dau tw chuyén hwéng kinh doanh dét
rudng, sau dé chuyén ddi muc dich sir dung sang dat thé cw dé kiém Ioi da tao ra
hién twong sbt dat ndng nghiép & ngoai thanh Ha Néi trong thoi gian qua. Mét tay co
chuyén nghiép cho biét: nhitng manh ruéng doé cach day 2 nam gia chi tiv 2 triéu - 3
triéu ddng/m2 nay thi déu co gia trén 10 triéu/m2, tuy vao vi tri tteng manh. Dién hinh
nhw tai xa Van Con (Hoai Blrc, Ha No6i) cach trung tam Ha Noi 15km. Manh dat ruéng
200m2, xay twdng bao xung quanh, dwdng vao 5m, cach dwdong Lang Hoa Lac 100m
dwoc ra gia 12 trieu/m2. Hay trwong hop lang Nhi Chau, xa Lién Ninh, Thanh Tri, dat
ndéng nghiép chwa chuyén dbi & day ciing dwoc cac co hét vai gia tir 8 - 10 triéu/m2,
nam ngoai gia chi tdm 2 dén 3 triéu/m2 nhwng nam nay gia 1én tirng thang. Con vé
thd tuc chuyén déi dwoc cac tay co gidi thiéu kha don gian, chi mat 2 triéu déng/m2
la lo thi tuc tr A dén Z va ngwdi mua sé dwoc cdp mot to gidy chuyén dbi dat nong
nghiép thanh dét &, sau d6 hang nam chi viéc ndp tién thué dat & roi doi lam sé dd.
Tuy nhién, Ong Pao Trung Chinh - Phé Tdng cuc truéng Téng cuc Quan ly dat dai
(Bd Tai nguyén va Méi truedng), cho biét: “Viéc chuyén dbi dat néng nghiép thanh dat
& da dwoc quy dinh trong Quyét dinh 121 ctia UBND thanh phé Ha Néi va nam trong
quy hoach chung clia nha nwéc chr ca nhan nhd 1& khé ma cé thé chuyén dbi dat
ndng nghiép thanh dat nha &” va thyc té viéc dbi dat néng nghiép thanh dét & dén nay
rat it. Viéc mua ban dat néng nghiép mang lai rdi ro rat I&n véi nha dau tw, béi néu
manh dat dé nam trong dién giai tda thi chi dwoc bdi thudng theo gia dat néng nghiép
rat th&p, trong khi nha dau tw phai bd ra méot khoan khéng nhé mua né.

Thi trwong bat dong san Ha Noi dién bién kha phirc tap. Cé nhirng thoi diém gia
déat tang tirng ngay. Hé cé théng tin hé mé vé dw an & dau, thj trwdng & do séi dong
mot cach ky la. Cau chuyén ban hang ciia cac doanh nghiép Ha Ngi la cang nhé giot
théng tin, cang dat hang. Chinh diéu d6 gop phan day gia nha dat Ha Noi cao hon
nhiéu so v&i Tp.HCM. Cac nha dau tw vi von gia nha dat Ha Noi hién nay gidng nhw
“qua cau Ilra” dwoc chuyén tay gitra cac nha dau tw, sé rat nguy hiém khi thi trwong
l&ng dong. Nhiéu dw an bat déng san Ha Noi khéng ré rang vé mét phap ly nhung
“van giao dich &m am”. Chuyén ban nha trén gidy, khéng minh bach trong mua ban
da tao ra mot thi trudng bat dong san day rdi ro déi véi Ha Noi.
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Da Nang: Dat nén tang gia

Sau thoi gian dai trdm lang, thoi gian gan day, thi trieong nha dat & Da Nang lai tré
nén sbi dong hon bao gid hét va con sét dat lan nay khong chi dirng lai & céc ving
trung tdm nhuw trwdc day ma da lan sang ca vung ven cia huyén Hoa Vang nhw Hoa
Ninh, Hoa Lién.

Néu nhw mét nam trwde, gia dat tai cac khu nhw phia Péng séng Han, duwéng Pham
Van Pong, tuyén dwong ven bién Hoang Sa - Trwdng Sa, Nguyén T4t Thanh chi tiy
10 - 15 triéu déng/m2, thi nay da tang lén 30 - 45 triéu ddng/m2. Ong Nguyén Tuan
Ding (Pa Nang) co 2 16 dat lién ké bén dwdng Nguyén T4t Thanh dién tich 200m2
cach day vai thang gia hon 4 ti ddng nhuwng tim hoai khéng cé ngwdi mua, nay cé
nguoi tra lén dén 8 ti ddng ma éng van chwa mudn ban. Con tai khu vwc trudc khach
san Furama, khu vic ven bién My An, My Khé..., gia d4t cling tdng chéng mat tirng
ngay. Tuy nhién, gia dat ting manh nhat phai k& dén cac khu dan cw mai ven bién Non
Nwéc - Ngi Hanh Son. Tai cac khu H1, H3 Hoa Hai, khu Nam - Bac bén xe..., mot 16
dat canh dwong rong 7,5 m, dién tich 100 m2 hién gia tlr 950 triéu ddng dén hon 1 ti
dong. Dac biét, tam ly ky vong vao viéc cau Rong va cau méi Nguyén Van Trbi - Tran
Thi Ly s& s&m hoan thanh dung tién do da khién viéc dau tw vao khu vic nay dién ra
rAt manh mé.

Dw an Khu d6 thi sinh thai Golden Hills

Khu vuc Tay Bac chirng kién sw tang gia cao nhét so véi quy trudc tr 10% - 40%,
do khu vuc nay trwdc day cd mirc gia thAp nhat nén dé co sw thay dbi gia I&n nhéat.
D4t nén tai dw an Khu dé thj sinh thai Golden Hills do TrungNam Land lam chi d4u
tw dwoc chao ban véi gia 3 triéu ddng/m2, thi nay gia ban trén thi trwérng da tang lén
4 - 6 triéu débng/m2. Trong khi d6, khu vwc ven bién cé sy tang gia thap nhét so voi
quy truéc bdi tr trede dén nay, gia dat tai khu ve nay da kha cao va khé cé su thay
dbi I16n vé gia.

Khu vire thir ba ndm tai phia Nam cla trung tdm thanh phé, khu vwc nay dwoc nguoi
Pa N&ng wa thich do nam tai khu vwc phat trién méi ctia Thanh phé, cé vi tri gan véi
cé khu trung tam va khu phé cb Hoéi An nén phd bién dbi véi cw dan hién tai. Tai day,
chi rieng Khu dd thi Nam cau Tuyén Son (ndm ven séng Han) do Céng ty Nam Viét
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A'lam chli dau tw, da nhanh chong ban hét giai doan | va dang chao ban giai doan II.
Hién tai, gia cac 16 dat thudc giai doan | cua dw an nay la 12 - 13 triéu dong/m2 (trwwdc
day la 6,8 triéu dong/m2).

Tai cac khu vuc khac, cac 16 dat nén cé dién tich 75 - 100m2 hién dwoc chao ban véi
gia 1,7 - 2 ty dong trong khi trwéc day 1a 800 triéu dong - 1 ty ddng. Qua khao sat cla
CBRE, hién nay Da Nang c6 19 dw an dat nén, dy kién tir nay dén cudi nam 2011, sé
c6 thém khodng 5.200 16 d4t nira dwoc tung ra thi trudng.

Hién nay, nhirng khu dat co gia binh dan céach trung tam thanh phd trén dwdi 10 km
van dwoc tim mua nhiéu nhat. Viéc cac nha dau tw mua dat tai cac khu xa trung tdm
thanh phé dé “dén dau co hdi”, dan dén gia dt & cac vung ven dé thj tdng nhanh. Hon
nira, tr khi Tha twéng Chinh pha ky quyét dinh thanh 1ap va ban hanh quy ché hoat
dong cha Khu Céng nghé cao Ba Nang, c6 dién tich 1.010 ha nam trén dia phan hai xa
Hoa Lién (700 ha) va Hoa Ninh (300 ha) ctia huyén Hoa Vang, gia dat & day da dwoc
rao ban trén 100 triéu ddng/l6 ¢co dién tich 100 m2, trong khi trwdc day, nhivng khu dét
séi da & Hoa Lién, Hoa Ninh, gia khéng dén 20 triéu déng/1d 100 m2.

Ong V6 Van Cuwéng, Tong giam dbc Tap doan Cuwérng Hwng Thinh cho biét, thdi gian
gan day, sé lwong giao dich dia bc tai Tap doan tang lén trng ngay va gia dat & mot
s6 khu vue tai Pa Nang cling tdng nhanh. Nhirng khu dat & xa trung tdm thanh phé
gia da tang 15% - 20% so v&i nam 2010. Trong khi do, gia dat & nhirng khu vuwec co
loi thé phat trién vé du lich nhw phia Déng séng Han, dwérng Pham Van Béng, tuyén
duwdng ven bién Hoang Sa - Trwong Sa, Nguyén Téat Thanh... dang dwoc nhiéu nha
dau tw san lung rao riét. Ly gidi nguyén nhan dat nén tang gia, 6ng Cwdng cho rang,
do thoi gian qua gia vang va ngoai té bién déng khoé lwéng nén thay vi db tién vao
chirng khodan, vang, ngoai té..., nhiéu ngwdi da quay lai chon bat dong san dé dau tw.
Va khi cung mét thdi diém, nhiéu nha dau tw “gtri gdm” vao kénh bat déng san thi gia
tang |&n |a diéu dé hiéu.

Panh gia vé sy sbi ddng cla thi trwéng dat nén trén dia ban Da Nang, nhiéu nguoi
cho réng, nhu ciu clia ngwdi dan dia phwong khéng nhiéu, nhwng nhu cau cta khach
twr cac dia phwong khac, déc biét [a Ha Néi, Tp.HCM lai rat Ién. Nhiéu nguwdi trong sb
ho mua dé dau co, nghe ngéng tinh hinh, thay c6 16i 1a ban, rdi dau tw 16 dat khac ma
it quan tdm dén muc dich twong lai ctia dy an. Nhiéu 16 dat da “qua tay” nhiéu cha,
nhwng van chuwa thay trién khai xay dung.

Tp.HCM: Gia tang nhe - giao dich it

Khéng nong sét nhw tai Ha Noi va Da Nang, giao dich dat nén tai Tp.HCM van dién ra
cham réai cung voi sy tang gia chong mat. Tai khu vieee Thanh My L, gia nhiéu dy an
d4t nén co sbd doé da tang cao. Don cl, tai dw an dat nén Huy Hoang, chi tinh tlr dau
nam dén nay, gia da tang khoang 15 triéu dong/m2. Dac biét, gia cla nhiéu nén dat
gan séng, dwdng rong 40 m vot Ién hon 110 triéu ddng/m2. Khéng tang nhiéu nhw dw
an Huy Hoang, nhung gia clia mét sb dy an khéc tai quan 2 nhw Thé Ky 21, Cum 1,
Co6ng nghiép Sai Gon...cling ddng loat tang ké tir dau ndm dén nay. Khéng chi cé quan
2, ma tai quan 9, quan 7, gia dat nén cta nhiéu dy an cling tang tor 1 - 3 triéu déng/
m2 so v&i dau nam.
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Ong Tran V&n Thanh, Cha tich HDQT Céng ty Nha Viét Nam cho biét, dau thang 3,
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Nha Viét Nam chinh thirc chdo ban 68 nén dat thudc Dy an Tr wéng Thanh & quan
9, v&i mlre gia trung binh 10 triéu ddng/m2. Theo ké hoach, Nha Viét Nam sé ban sb
nén dat nay trong 6 thang, nhung méi dén ngay 30/4, toan bd sédn phadm cla dy an da
duwoc khach hang mua sach. Ong Tran Birc Phwong, Téng giam déc Cong ty B4t dong
san Nam Tién cling cho rang, xu huwéng chon dat nén & Tp.HCM ngay cang rd nét.
“Chuing t6i dang phan phdi doc quyén mét dw an dat nén tai dai |6 Nguy&n Van Linh,
Binh Chanh. Du chwa chinh thirc cong bb ban san pham, song da cé kha déng khach
hang quan tam t&i dw an tim dén dat chd”, dng Phuong cho biét

Phdi canh dy an dat nén Truéng Thanh

Theo gi&i chuy&n mén, s& di dat nén & Tp.HCM hat khach 1a vi quy dat phat trién cac
dw an dat nén tai trung tdm Thanh phd hién khéng con nhiéu. Hon niva, nhiéu khach
hang mang ndng tam ly thich “mé&t dat” hon “khéng gian”. Theo cac chuyén gia, viéc
tim dat nén d& mua thay cho can hd sé 1a xu hwéng chi dao cla thi trwérng bat dong
san Tp.HCM th&i gian t&i. Bat chip nhivng khé khan cda thi tredng bat ddng san, phan
khuc dat nén, dac biét dat xen ket trong khu dan cw hién hiru vAn am tham tang gia.
Tuy nhién, c6 mét thuc té 1a, giao dich thanh céng chi dém trén dau ngén tay. Ly giai
hién twong nay, 6ng Nguyén Huy, nhan vién mét van phong méi gi¢i bat dong san
tai quan 9 cho biét, nhitng ngu®i rao ban dat nén hién tai chi yéu 1a dé& tham do thi
trwong, nén khi cé khach héi mua, ho lai dwa ra mlrc gia cao hon, vi vy khéng co
nhiéu giao dich thanh céng.

Dat nén vung ven phia Nam van hap dan

D4t nén tai cac tinh giap ranh Tp.HCM nhw Long An, Binh Dwong, Ddng Nai van
tiép tuc h4p dan cac nha dau tw, giao dich van dién ra s6i déng hon so v&i trung tdm
Tp.HCM. Gia kh&i diém khoang 2 — 2,5 triéu/m2, mét suat dau tw thuwéng 200 — 250
triéu/16, ré hon can hd chung cw gap 4 — 5 lan, tam ly mua dé& danh cho con cai sau
nay ciing xuat hién kha phd bién. Do d6, hau hét cac nén dw an sau khi tung ra déu
ban rat nhanh chéng. Pién hinh nhw Céng ty Cb phan Dia 6c Kim Oanh da ban duwoc
hon 530 nén & Binh Dwong, Bdng Nai cho 472 khach hang. Con bd phan ban hang
ctia Coéng ty C6 phan Dau tw va Phat trién D4t Xanh Tay B&c cho hay, tinh t quy IV
ndm 2010 dén nay, don vi d@ mé ban dat nén Long An ba dot véi tbng s6 san phadm da
duwoc nha dau tw chon mua dat gan 300 nén. VVa phan 1&n khach mua nén dot mot la
nguwdi Tp.HCM, con lai 14 dan ban dia va mét sbé tinh khac. Twr dot hai tré di, nha dau
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tw phia Bac xuét hién déng hon.

Qua khao sat thi cac dy an dat nén tai Binh Dwong hién gia trung binh dao déng tir
2-3 triéu déng/m2, Bong Nai tir 2-5 triéu déng/m2, Long An tir 2-4 triéu ddng/m2. Day
la mot mire gia thAp hon nhiéu so v&i gia bat dong san tai Ha Noi va khu vue lan can.
Dién hinh nhw tai Péng Anh cach trung tam Ha Néi khodng 30km, gia dat nén dy an
dang dao déng & mirc 15-30 triéu ddng/m2. Trong khi cac dw &n Ién tai Long An, Déng
Nai, tham chi con dwoc danh gia sé phat trién manh khéng chi do déy manh co s& ha
tang va d&c biét xu thé gian dan & Tp.HCM dién ra manh mé& ma gia chi dao déng tw
2-5 triéu déng/m2.

Néu so sanh v&i loai hinh biét thy nghi duwéng ven bién dang cé gia ban kha cao, tinh
thanh khodn thap, thi dat nén dy an, dic biét tai cac khu vwc 1an can Tp.HCM nhuw
DPdng Nai, Long An, Binh Dwong, Viing Tau sé la kénh dau tw hip dan, va 1a “diém
ngam” cla nhiéu nha dau tw va nguwdi c6 nhu cau st dung dé sinh sbng va lam viéc,
b&i vi tri dep, thuan loi, quy hoach, ha tAng hoan chinh, déng b6 va gia ca hop ly. Bén
canh dé, strc hap dan cutia cac dw an dat nén khu vuc 1an can TPHCM con do loi thé
mat bang gia thap, ti suat loi nhuan trén vén cao, giao théng vé Tp.HCM ciing kha
thuan tién.

Trién vong thi trwong — dau tw dat nén.

Kinh té xa hoi thang 4 van nhiéu bién dong, chi gia tiéu dung thang 4/2011 tang 3,32%
so v&i thang trwéc, mirc ting cao nhat ké tir thang 3/2008. Gia tiéu dung tang cao do
anh huéng cta nhiéu yéu tb trong va ngoai nudc, trong dé viéc diéu chinh tang gia
x&ng, dau trong nwéc cudi thang trwde [a mot trong nhivng nguyén nhan chi yéu tac
dong dén gia ctia nhiéu loai hang héa va dich vu. Chi s gia tiéu dung thang 4/2011 so
véi thang 12/2010 tang 9,64%, so v&i cung ky nam trudc tdng 17,51%. Chi sé gia tiéu
duing binh quan bén thang dau nam so véi binh quan cuing ky ndm 2010 tang 13,95%.
Chi sb gia vang thang 4/2011 gidm 1,2% so v&i thang trudc, tang 3,33% so véi thang
12/2010 va tang 40,7% so v&i cung ky nam 2010. Chi sé gia d6 la My thang 4/2011
giam 1,61% so v&i thang trudc, tang 2,03% so véi thang 12/2010 va tang 10,55% so
v&i cung ky nam 2010.

Thoi gian qua, thi trwong bat déng sén ciing bién ddng khéng kém. Gia dat tang &o do
s ky vong ctia ngwdi ban qua Ién cong véi sw tiép tay ctia doi ngl moi gidi nha dét.
Thi trwérng bat dong san phla Béc thi soi dong va gia khong nglrng bi day 1én trong khi
thi trwrng phia Nam c6 phan chirng lai, gia gan nhuw vé sat voi gla tri thwe té cia bat
dong san. Ly giai cho sw khac biét cua hai thi tredng nay mét phan la do cac nha dau
tw phia Bac hau hét mua dat bang tién danh dum, tiét kiém trong khi cac nha dau tw
phia Nam chi yéu la di vay ngan hang nén khi chinh sach that chét tin dung ban hanh
cling khéng &nh hwéng nhiéu dén cac nha dau tw phia Béc, dan dén gia nha dét phia
Bé&c luén tang cao ngat ngwdng. Hon niva, tinh trang dét it, ngwdi tdng nhanh coéng
v&i tinh trang mot phan dién tich dat bi bd hoang phi da day gia nha dat Ha Néi tang
cao nhu hién nay. Mot yéu tb khac 1a do nguyén liéu dau vao nhw sat, thép, xi mang,...
khéng ngirng tang Ién. Chinh gia ca dau vao qua cao da dan dén gia dau ra sdn pham
cao hon nhiéu so véi gia tri thuc.

Viéc mot s6 nha dau tw bat dau chuyén huéng kinh doanh ra ngoai 6 do nam bat dwoc
cac yéu to cua thj treo'ng va xu hwéng trong twong lai nhw: thu nhap cda nguwoi dan
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ngdy cang tang cao trong dé tang I&p trung lwu va cac doanh nghiép cé quy mé vira
hién cé tbc dd tang trwdng nhanh nhéat. Day chinh Ia tAng 16p tao ra ngudn cau I6n.
Trong khi d6 thj trwong dat nén tai Ha Noi hién nay, cac dy én c6 co s& ha tang tot
bao gi® cling c6 tbc do tang cao. Gia dat trong khu vire ndi thj dang co Xu huo’ng tang
cham hon so v&i nha ngoai thi béi véi co s& ha tang ngay cang xudng cap, yeu kém,
viéc mé ctra hang kinh doanh trong pho cang gap kho, hiéu qua kinh doanh thap Mat
khac, cudc séng phat trién, nhu cu di lai bang 6td ctia ngwdi dan téng cao, viéc tim
dwoc mét chd dd xe trong ndi thi hién nay la cwe khd, va néu co thi gia ca cling rat cao.
Pay chinh 1a ly do vi sao nhiéu nha dau tw bat dong san da quyét dinh ban nha trong
ndi thi di mua nha ngoai thi.

Trong khi d6, tai thj trwérng bat dong san Tp.HCM im ang hon. Ly gidi vé sw sut gidm
cta thj trwong bat ddong san phia Nam, TS. Lé Xuan Nghia, Phé chd nhiém Uy ban
Giam sat tai chinh - tién t& Qudc gia cho rang nguy&n nhan chinh la do cung I1&n hon
cau. Con sb tir phong nghién clru ctia Gy ban nay cho thay, lién tuc 6 ndm qua, tin dung
bat ddng san cta Tp.HCM ludn vao khodng 49% tong tin dung bat ddng san cua ca
nuwdc. Trong khi d6, hiu hét cac dy an cla Thi trwdrng bat ddng san nay déu phu thudc
I&n vao ngudn vén tlr ngan hang. Nén khi chinh sach that chat tin dung ban hanh da
khién cho thj trwéng bat dong san Tp.HCM roi vao tinh trang céng thang chi yéu la
do thiéu ngudn vén tlr ngan hang. Do dé, sw sut gidam da dién ra & hau hét cac phan
khuc thj trwéng. Theo dy bao cla nhiéu chuyén gia, da suy gidm cla thj truéng bét
dong san Tp.HCM sé con tiép tuc trong ndm nay, nhwng cé thé quay dau di [én ttr ndm
2012, khi lan séng nhap cw vao trung tdm kinh té tai chinh nay van Ién va nguén cung
da bat dau gidi han.

Theo cac chuyén gia tai chinh tién té ctia Uy ban Giam sat tai chinh qudc gia, trong khi
vang dang & giai doan chao dao gia ca, dau tw vao vang vao thdi diém nay thuc sw
sé la canh bac mao hiém cho nhitng nha dau tw khéng chuyén nghiép, chirng khoan
dang trong thoi diém sut gidm va bao gi& mai tang tré lai thi van chwa cé cau tra 6.
Nén b4t dong san dang tré thanh kénh dau tw dwoc nhiéu nha dau tw hwdng dén. Mac
du tr d4u nam 2011 dén nay, gia bat ddong san cé gidm & mién Nam do cung da vuwot
qué cau nhwng lai dang tang Ién & mién Bac. Dac biét & Ha Noi, gia nha dat van con
cao ngat ngwdng, tham chi c6 noi con cao hon ca Hong Kéng va Singapore.

Viéc lia chon phan khic dau tw ndo trong thdi diém nay khong phai la dé dang. Theo
nhan dinh cha cac chuyén gia CBRE thi xu hwéng dau tw trong thoi gian toi, dat nén
van la sy lwa chon s mét clia cac nha dau tw. Mét phan do gia ca phu hop véi hau
hét tai tién cta dai da s6 bd phan gia dinh va mang dén co hdi cho ngudi mua Ién
hon. Ngoai ra, do hién nay ngwdi dan, nha dau tw “ngai” mua can hd, dic biét 1a can
hé cao cap, bdi “clra” ban ra rat “kho an”, cling khién phan khac dat nén duwoc chu y
hon. Ngoai chirc nang dé &, gia tri gia tdng ctia dat cao hon han so v&i cac phan khac
khac, nén dwoc xem la noi bd tién vao 1am cda tich Idy va dau tw cé loi.

Tuy nhién, cac nha dau tw can xem xét ky mot sé yéu tb khi bd vén vao phan khic nay.
Thir nhéat la phap Iy con map me, ha tAng cham, tién s dung dat theo gia thi trudng
la bai toan nan giai cho cac nha dau tw, khi mua dé mudn ban lai kho, hinh thanh khu
dan cuw lau, trung binh khodng 5 — 10 nam chiju canh vwdn nha tréng, sinh lgi cham,
gia tri gia tdng chi tinh theo chu ky trung binh 3 — 5 ndm. Dac biét khi dau tw quyét dinh
dau tw dat vung ven can xac dinh suat dau tw 1au dai dé phan bé von hién cé, it nhét
la 3 — 5 ndm va chuan bi tam ly 10 — 20 ndm dy an mai cé bién chuyén hinh thanh
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khu dan cw hién hiru. Thir hai, cadc nha dau tw can chon nha phan phdi, chd dau tw
dw an c6 uy tin va ndm rd tién do, thuc dia dw an. Thi ba, nén chon cac 16 dat ¢ vi
tri dep gan dwong I&n, gan cho, mat tién hodc hai mét tién, gan cong vién dé khi can
ban cling ban nhanh hon. Bén canh d6, d& ngan chén tinh trang théi gia can sém cé
quyét dinh hop ly vé thué bat dong san, day nhanh tién do trién khai thwc hién dw an,
tang ngudn cung cho thi trwérng, khac phuc cac bat cap trong co ché chinh sach dén
bu giai tda méat bang. B&n canh do, khi tham gia thi trwdng bat déng san, cac nha dau
tw can phai canh giac véi cac tin don.
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KHUYEN CAO

Ban béo céo nay duoc chudn bj cho muc dich duy nhét Ia cung cép théng tin va khéng nham duwa ra bét ky dé nghi hay huéng ddn mua bén Bét déng
sén cu thé nao. Céac quan diém va khuyén céo duoc trinh bay trong bén béo céo nay khéng tinh dén sw khac biét vé muc tiéu, nhu cu, chién luoc va
hoan cénh cu thé cda timg nha déu tw. Ngoai ra, nha déu tw ciing y thirc duoc cé thé cé cac xung dét loi ich dnh hudng dén tinh khach quan cda ban
béo céo nay. Nha déu tw nén xem bao céo nay nhw mét nguén tham khéo khi duwa ra quyét dinh déu tw va phai chiu toan bé trach nhiém déi véi quyét
dinh dau tw cta chinh minh. CafeLand tuyét déi khéng chiju trach nhiém déi véi toan bo hay bat ky thiét hai nao, hay sw kién bj coi la thiét hai, déi voi
viéc str dung toan bo hodc tirng phan théng tin hay kién nghij nao cta bén béo céo nay. Toan bé cac quan diém thé hién trong bao céo nay déu la quan
diém cé nhén cta nguoi phan tich. Khéng cé bat ky mét phén thu nhap nao ctia ngudi phén tich lién quan truc tiép hodc gian tiép dén cac khuyén céo
hay quan diém cu thé trong ban céo céo nay.

Théng tin st dung trong bao céo nay duoc CafeLand thu thap tir nhitng nguén ma ching téi cho la déng tin cay. Tuy nhién, ching t6i khéng dam bdo
réng nhiing thong tin nay la hoan chinh hodc chinh xac. Céc quan diém va wéc tinh trong danh gia cta chiing toi cé gia tri dén ngay ra bao céo va cé
thé thay d6i ma khéng cén béo céo trude.

Ban bao céo nay duoc gilk ban quyén va Ia tai sén clia CafeLand. Moi sw sao chép, chuyén giao hodc stra déi trong bét ky truong hop nao ma khéng
¢6 sw déng y cua CafelLand déu tréi phép luat.
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