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Thi trudng can ho chung cur cao cap
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Vién Nghién ciru Kign tric

Au hét cac chuyén gia bat dong san déu

nhan dinh rang, thi trvdng nha & can h

chung cu cao cép & Viét Nam sau nhiéu

nam lién tiép “déng bing" sé “am” trd lai
trong ndm méi Dinh Hoi - 2007,

Nguyén nhan cla viéc thi trudng bt dong san tai
Viét Nam, d3c bigt 1a khu vyc can hd chung cu cao cép
s& phat trién manh mé dugc cho Ia tdng hop cia rét
nhiéu cac y&u t§ dan xen. Theo khao sat cia cong ty
CBRE (cong ty chuyén kinh doanh bat dong sén vén
100% cla Singapore tai Viét Nam) cho thdy. Hién nay
dang xuét hién mot lan séng dau tv manh mé tu cac




qudc gia Chau A nhu Han Quéc, Nhat Ban, Singapore vac
thi trudng can hg cao cap Viet Nam. Khy virc dugc cac nha
dau tur tap trung nhidu nhat 14 cac dy an dugc cap phép va
xay dyng cac khu cao ¢ cho thué van phong va can ho
cao cép. C4 thé Iay vi du mot vai dur 4n Ion c6 s8 vén hang
trém ty déng nhu: Dy an xay dung trung tam thuong mai
can hd cao cép va van phong trén 16 d&t gan 12000m? véi
téng dién tich san xdp xi 80000m? tai phudng Théao Dién,
quan 2 TP. HCM véi 56 vén la hon 500 ty déng. Day la dy
an lién doanh giira cong ty Descon (g6p 30%) va cong ty
Pumyang (Han Qudc). O Ha Nei, cac du &n xay dung nha
cao ¢ van phong cing dugc trién khai xay dung manh
trong ndm 2007. C6 thé ké dén du an Nha & cin ho cao
cdp khu do thj Ciputra giai doan 2 (du kién sé& cung cép
khodéng 8000 ciin hg cao cip).

Mot nhom céc nha ddu te Han Qudc cing dang chudn
bi khdi cng du an Tay Hé Tay, dir kién dy &n sé dugc hoan
thanh vao cudi nam 2010 sé cung ¢ap khoéng 4800 can h$
cao cap va biét thy. Theo cac chuyén gia phan tich, viec
mot s6 lugng lon cée dy 4n can hd chung cu cao cép vén
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100% nudc ngoai dau tu fa du hidu cho thay. Trén co s@
¢ac phan tich tinh hinh thi trueng nha & tai cac do thi lan
clia Viet Nam, cac nha dau tu déu théy dugc xu hudng
chuyén dich manh mé vé nhu c4u nha & tit céc nha 16 thap
tng sang hinh thire nha & can ho chung cu cao cp vdi
mrc do tién nghi cao hon, chat luong cudc sdng t8t hon,
trong khi chi phi dau tu ban dau lai twang duong nha.

Khung phap Iy duge ndi rong hon va ra rang hon do
anh hudng tir viec Lust D3t dai (c6 hiéu lyc tir ngay
1/1/2007) cho phép cac nha dau tr nude ngoai dugc thué
clng nhu s@ hiru trong nhiéu nam ciing sé 1am cho thi
trudng trd nén nong hon.

Con mot Iy da chinh kign cho thi trvong &m Ien trong
nam 2007 1a do nhu ciu tang manh tir mot s8 gia dinh kha
gia ¢6 thu nhap cao bao gém c4 cac nha d4u tu kidm duge
nhimg khodn Igi nhuan kéch xu va chap nhoang tir thi
trrong budn ban ¢ phiéu dang tang treéng manh mé. Day
c6 th§ duge coi la tang I6p “thi dan tré" cla do thi ¢6 thu
nhap &n dinh (hién dang chidm 60% luogng dan s§ & TP
HCM va xap xT 50% & Ha Noi) luon c6 nhu ciu sd hity mot
can hd chung cu cao cdp véi cac trang thist bi sén co.
Song song véi nhu cu trong nudc, viéc Viét Nam gia nhap
td chitc WTO trong nam 2006 cting la mét Iy do chinh khign
cho thi trudng nha & can h chung cu cao cap sé am nong
trd Jai. M6t s lugng |6n cac cong ty Hoa Ky va nudc ngoai
kéo theo sur dau tu vé tai chinh va cong nghé méi cén bao
gom ca mot s6 lugng Ion cac chuyén gia nude ngoai dén
sinh s6ng va lam viéc & Viet Nam. Didu nay cling gay ra
tinh trang khan hiém va ddy gia thué nha chung cu can ho
ca0 cap Ién rat cao vao thai diém nhitng thang cudi nam
2006.

Theo thdng ké clia cong ty CBRE Viet Nam, Gia thug
nha tai khu d6 thi méi Ciputra (Ha Néi) dao dang & mirc
800 - 1400 USD/thang d6i vai loai can hd 3 va 4 phong
ngl. Cac ¢an hé cao cap ndm rdi rac trong khu vuc néi
thanh hién nay c6 ty 1& khach thua dat hon 95%. Céc cin
ho tai cac cao 6c hang B, nhu Hoa Binh Tower (dudng
Hoang Quéc Viat - TP Ha NGi) hay MDC Tower (duémg Kim
Ma - TP Ha Néi) cang ¢6 gia cho thué it nhat 14 tir 100 - 120
USD/m2fnam. Méc dir ¢6 gia cao nhy vy nhung hiu hét




gac dy an nay déu da dugc dat mua ngay tir khi bat dau
khéi cong (cao 6c The Gaden ndm bén canh t§ hgp The
Manor clia tap doan Bitexco & My Binh - Ha Noi vira khdi
cong nhung cac can hg & day déu da dugc dat mua tdi
80%.

Trudc mat, trong ndm 2007, ngudn cung van con han
ché, nén gia thué va gia chuyén nhugng sé van con tiép
tuc dugc déy cao. Tuy nhign, theo ong Marc Townsend,
tdng giam d8c CBRE Viat Nam da cénh bao: “Niém vui
cfia céc chi sO hitu bat dong san cao cép cho thué sé
khéng bén virng vao nhitng nam tiép theo khi nhiéu dir én
quy md Idn vai tidu chudn cao cdp dugc khdi cong trong
giai doan 2009 - 2010”.V6i gan 10 dy an sé dugc dua vao
s dung trong giai doan cudi ndm 2006 - dau nam 2007 sé
gilp du an phan nao ha nhigt bét. Tuy vay, nguyén nhan
sau sa chinh 1a bén canh nhu ciu vé nha dat tuy Ion
nhung c¢dn nhiéu bat n, thigu sy én dinh con 14 viéc mic
gi4 hién tai lai qua cao so vdi dai bd phan thu nhap cla
ngudi dan. Hién nay d4 xuat hién tinh trang cé qua nhiéu
nha dau tu d8 xo vao thi trudng can hd cao cap. Trong khi
day chi la “phdn ndi" cla tang bang. Bt déng san, cac
nha dau tu lai bé ngd thi trudng c&n hé cho thi truong bao
gdm cac déi tugng ¢d mde thu nhap trung binh kha. Hang
trdm ngan h gia dinh va cac cip vg chéng tré ¢6 nhu cau
mua nha vdi gia ¢ phai chang chua dugc quan tam ding
muc. DAu tu can ho cao cap 9 at chic chin s& dan dén
nhu ciu bao hoa va nhiéu kha naing ¢an ho cao cap sé trd
nén du thora.

Mot khia canh khac ciing duge céc chuyén gia luu y 1a
do di turgng st dung thuc s clia cac khu cén hd cao cap
chl y8u 13 ngudi nudc ngoai va ngudi ¢6 thu nhap cae dan
dén cac hgp déng c6 tinh chat ddc thi ngoai dién tich & vai
cac tién nghi day dd con 1a cac cam ket di kém vé cac dich
vu hd trg tron goi. Biéu nay chi co céc cong ty dau tu, bat
dong sén clia cac tap doan bat dong san nudc ngodi dép
{ng dugc mot cach dé dang sc vdi cac cong ty nhd 1é.

Nhin chung lai, thi truéng ¢iin ho chung cu cao cap
frong ndm méi Dinh Hai - 2007 s& ¢b nhidu budc dot pha
khd quan song song v6i qué trinh héi nhap va phat trién
sau rong clia nén kinh t& Viet Nam thai ky dgi mdi. Mot

tuong lai ddy trién vong s& md ra, tuy nhién con tiém an rat
nhiéu rdi ro. Viéc diéu khién duge sao cho thj trudng nay
phat trién mot cach én dinh vén 13 mot thach thic dat ra
cho cac nha dau tu va cac nha quan Iy phai gidi quyét &)

Ghi chi:

Bao cao phan tich tinh hinh thi trudng bat dong san tai Viét Nam
nam 2G06 - Coéng ty CBRE Viét Nam.

Anh trong bak:
Mét s& hinh dnh v& nha chung cv cao cap tai Ha Ni
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