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ac du 4n dai d6 thi vdi dién tich ti 100
ha tré 1én dugc trién khai tai cic quén,
huyén xa trung tdm dang la nguén
cung chu yéu cho thi trudng bat dong
san, ddc biét 1a bat dong san cin ho. Day ciling la
chién lugc kinh doanh ctia cac chu dau tu trong
tinh hinh quy dat tai cac khu trung tdm thanh ph6
ngay cang khan hiém. Véi ha tdng khong ngting
dugc hoan thién, nhu cdu séng rong rai, thoang
dang, hoa minh ctng thién nhién dang khién cu
dan céc thanh pho 16n ¢6 xu hudng dich chuyén
ra ngoai trung tam.
Dich bénh
Covid-19 cang thuc
ddy manh mé nhu ciu
nay khi con ngudi dan
trd nén it di lai va han
ché giao tiép xa hoi.
Ngoi nha du rong rai,
tién nghi véi cac dich
vu hoan chinh khong
qud xa trd thanh hinh
mau cta moét cin hod
dién hinh, dic biét
cho cac ho gia dinh.
Tai TPHCM, cac du
an dai do thi c6 dién
tich trén 100 héc-ta
hau hét déu & Thanh
phé Tha Biic, Nha Be
hodc cic tinh 1an cin
nhu Binh Duong, Long An, Pong Nai... Tinh hinh
tuong tu tai Ha Noi, khi cac du an dai d6 thi dang
dugc dinh vi tai cac huyén Gia Lim, Pong Anh...
hodc tinh Hung Yén, Hoa Binh, Vinh Phic...

PAI PO THI - XU HUOGNG QUY HOACH
THANH PHO HIEN PAI

Khac v6i khai niém ¢6 hiiu vé mot khong gian
song rong rai, khoang dat, cac dai d6 thi méi
dugc quy hoach bang céch “nén” cu dan trong
mot khong gian d6 thi phong phu, nhuong dién
tich cho cdc tién ich khac nhu truong hoc, bénh
vién, bé boi, thAm chi bién nhan tao, khu vui choi,
duong giao thong...

Nhiing nén méng tu tudng dau tién cho khai
niém dai do thi thuc su gan v6i tén tudi nha
phé binh Jane Jacobs v6i cudn sach xuédt ban
ndm 1961: Cai chét va su séng tai cac thanh phd
nuéc My (The Death and Life of Great American
Cities). Cudn sdch da lam thay déi nhiing suy
nghi 161 mon ti trude d6 vé quy hoach do thi. Ba
ung ho tinh da dang ciia mét cong dong cu dén,
va cho ridng d6 la hinh thiic hoan hao ctia mot
d6 thi, noi nguoi nghéo, nhiing cdng dong nhd
c6 tiéng noi, khong bi 1ép vé... Dai d6 thi dang
tai dinh hinh khong gian d6 thi tai Viét Nam,

B s -

noi cac dy an ci thong thuong 1a cac khu do
thi ng6n ngang véi cac diéu kién ha ting co ban
thiéu dong bo (do bi han ché vé dién tich, ap luc
lgi nhuan cta chu dau tu), do d6 van hanh thiéu
hiéu qua. Néu hinh dung cic luéng giao thong
1a cac binh thong nhau, thi viéc hinh thanh cac
khu dai d6 thi 1a cach tao thém nhiing nhanh ré
mdi, gidm 4p lyc dén cac dudng 6ng chinh. Ap
luc ma hé théng giao théng dang phai chiu dén
ti viéc t8 chiic hé thong giao thong chua thuc su
thong minh, dan dén viéc qud tai. Vin dé ctua hé
thong do thi Viét Nam 1a giai quyét giao thong
béng cach ting mat do séng tai cdc khu chung
cu khu d6 thi, trong khi d6 danh dién tich con
lai @€ m& rong dudng sa, tang luu lugng. Song
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trong mot khu d6 thi dong duc khong phai la mo
udc ctia phan 16n moi ngudi. Ho hudng uéc mo
ra cac khu vuon rong rai, thoang mat & khu vuc
ngoai thanh. Nhung d€ so sanh véi sy tién lgi cho
doi song hang ngay, cac khu dai do thi véi day da
céc chiic nang van la sy lya chon ctia phén 16n
gia dinh.

CO HOI CHO CHU PAU TU

Dba dang khong gian sinh hoat va cac tién ich danh
cho cu dan khong chi la cach giap cht dau tu thu
hat khach hang - nhiing nguoi c6 yéu cdu ngay
cang cao vé khong gian s6ng va lam viéc, ma con
gitp du 4n co gid ban t6t hon. Mic du xa trung
tam, nhung véi chét lugng xay dung tot, cung véi
ha tdng dong bo, cac du an dai do thi tai TPHCM
thudng cé mtic gid thdp nhét khoang 35 - 40 triéu
dong/m2, cac du an cao cdp con c6 miic gia 1én téi
70 - 80 triéu dong/m2. Céc du an dai d6 thi néi
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bat tai TPHCM va céc tinh 1an c4n c6 thé ké dén:
Van Phic City, Khu d6 thi An Pha - An Khanh,
Laimian City, Dong Tang Long, Vinhomes Grand
Park, Zeitgeist Nha B¢, Aqua City... Tai Ha Noi
va cdc tinh 14n cin, cac dy 4n dai do thi ndi bat,
cung cdp ra thi truong hang chuc nghin can ho
v6i mic gia xung quanh 30 - 40 triéu déong/m?2
6 thé ké dén: Vinhomes Ocean Park, Vinhomes
Ocean Park 2, Vinhomes Riverside Long Bién,
Ecopark (Hung Yén, tiép gidp Ha Noi), Gamuda
City, Ciputra... M& réng thanh phé Ha Noi va
TPHCM cung véi viéc trién khai cdc dy 4n giao
thong trong diém (dudng cao tc, cdu, ciu vugt,
mé rong cac con dudng hién hitu...) dang tao co
hoi cho nha dau tu phat trién cdc dy dn dai do
thi. Tuy nhién vin dé thoi gian cip phép cac du
an cting nhu tha tuc phtc tap d6i véi cac du an
bét dong san dang la mot can trd chinh cho cac
cht du tu trong it nhdt mot nam téi.
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U nam 2020, cac trai nghiém mua nha

tai Viét Nam bat ddu dugc s6 hda. Dich

bénh Covid-19 trong nhiing nim tiép

theo mot 14n niia thuc ddy hanh trinh
s hoa tai cac doanh nghiép bat dong san, ma dau
tau 1a cac doanh nghiép 16n nhu Vingroup, Dat
Xanh, Cenland... Trong hanh trinh ctia mét du an
bat dong san, giao dich la giai doan mang lai gia
tri then chét, khing dinh hiéu qué ctia dy 4n. Day
ciing la giai doan cac doanh nghiép bt dong san
no luc chuyén déi s6 d€ danh ldy lgi thé.

NHUNG THACH THUC NOI TAI

V6i hé théng tha tuc va phap ly phtc tap, bat
dong san van ludn la mot loai tai san c6 tinh
thanh khodan thép. Viéc ban nha, dat, cho thué...
c6 thé mat hang thang, hang nam va ciing khong
c6 cach nao d€ nhan dugc s6 tién dé mot cach
nhanh chéng. Gia tri tai san cao khién bit dong
san khong phai la thi hang héa danh cho moi
ngudi. Chua ké, rui ro ctia nganh bat dong san
da tu lau 1a mot trong nhiing ri ro 1én nhét cua
nén kinh té, khi cac dong chay vé tai chinh déu
lién quan t6i cac dinh ché ngén hang, hay viéc huy
dong ngudn von 16n ti cdng ching (¢ phiéu, trai
phiéu). Chuyén ddi s6, nhu qud trinh dich chuyén

ti cac quyét dinh ty phat cta thi trudng sang
cac quyét dinh dya trén nén tang di liéu, dugc
mong dgi sé mang lai giai phap dan dit nganh
cong nghiép nay vugt qua nhiing vin dé noi tai.
Bat dong san, v6i quy mo clia mot nganh coéng
nghiép, tu trudc dén nay thuong chdm chap
trong viéc 4p dung cong nghé méi, nhung khong
vi thé ma thiéu khét vong cai tién va phat trién.
Nganh cong nghiép nay c6 mot tap hgp cic van
dé ma 1oi giai da sdn sang trong chyén déi so.
Linh vuc nay phu thudc vao cac nganh truyén
thong khac nhu ngén hang va luit cing mot hé
sinh thai cac nha cung cip viy quanh. Trong khi
d6 viéc chuyén d6i mot bat dong san thanh hang
hoéa thuong phdm (commodity) 1a rat kho khan,
va néu c6 chi trong mot khoang thdi gian ngin
v6i loai hinh bat dong san nha & so cép. Giao
dich bat dong san, bdi viy vé co ban van doi hoi
mot qud trinh xem xét truc tiép va tim kiém gia
ca ( price discovery) chiém nhiéu thoi gian. Muc
tiéu cudi cung ctia chuyén déi s6 trong giao dich
béatdong san la rat ngan thai gian va chi phi giao
dich, tang thanh khoan tai san bat dong san.

CO HOI CHUYEN POI SO TRONG GIAO
DICH BAT PONG SAN

Bén canh cac
giai phap hé trg
nguoi dung/
khach hang nhu
céng nghé thuc
té a0 (VR) hay
thuc t€ ao tdng
cuong (AR)
giup ngusi mua
khong phai tén
qua nhiéu chi
phi vdn c6 thé
tiép cin vé6i sdn
phdm bat dong
san va c6 danh
gid so b, chuyén
d6i s6 trong giao
dich bat dong
san con la nhiing
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giai phdp hé trg bén ban bang di liéu 16n, gitp
ngudi ban tim kiém ngudi mua, giéi thiéu bat
dong san pht hgp nhit. Cac doanh nghiép bat
dong san 16n dang dan dit sy chuyén dich nay.
Gio day khong can phai dén tdn noi cac dy an, véi
cac thong s6 ky thuat chi tiét, cac website hoan
toan c6 thé gitp ngudi dung trai nghiém khong
gian hoan chinh trén chinh may tinh cta nguoi
dung chi véi thao tac lan chut. Nguoi dung c6
thé xem chi tiét tiing cin nha ma khong vuéng
phai can tré ndo, véi khong gian 3D chan thuc.
Cong nghé thuc t€ do dén nay da trd nén phd bién
va khong qua dat do. Tham chi, cac hang cong
ngh¢ nhu Samsung, Valve con cung cdp thiét bi
VR véi gia ca phai chang cho cac ho gia dinh phuc
vu muc dich giai tri.

Cong nghé AR ciing khong con quéd méi mé.
Tro choi Bat Pokemon chi véi chiéc dién thoai
thong minh nhiéu nam vé trudc - la mét minh
chiling cho su phé bién cua cic ting dung cong
nghé hién dai. Céc san giao dich da ting dung dé
mang dén trdi nghiém hoan hao hon cho ngudi
duing, gidm thiéu chi phi di lai, khdo sat ctia ngusi
mua/thué bat dong san. Khéng dé nhéin biét nhu
VR, AR, ting dung dii liéu 16n (big data) trong
bét dong san da bat ddu nhen nhim va trd thanh

coéng cu httu dung ctia
nganh bét dong sin &
tat cd cac cong doan,
trong do cé giao dich.
Dt liéu la mo vang ctia
nén kinh té ndi chung,
linh vuc bit dong san
noéi riéng. Cac thong
tin hén don va duoc
cdp nhat lién tuc vé
khach hang, du an,
tinh trang phap ly, bién
dong gia... dugc cac
doanh nghiép bat dong
san duing dé€ ho trg luc
lugng moi gidi, ngudi
truc tiép tim kiém va
cham sdc khach hang.

Khéng phai ting dung nao tit big data cling
trd nén hitu dung va dung dich. Thi truong Viét
Nam véi sy han ché vé bo dii liéu chuin, van
dang c6 nhiing xdo trén nhat dinh va cin thoi
gian dé 6n dinh dan.

Nhiing cudc goi moi chao khong dung déi
tugng, trung lap cac cudc goi,... trén thuc t€ déu
c6 thé khac phuc néu cdc doanh nghiép chu
trong viéc cap nhat di liéu déu dan va bén bi.
Khong chi gitp viéc chao maoi khach hang hiéu
qud, big data cung céng nghé hoc may, tri tué
nhéan tao con hd trg luc lugng moi giGi cham
soc hiu mai t6t hon, gitt chi tin cho cd nhan va
doanh nghiép.

bay la diém miu chét gitp thi trudng bit
dong san phat trién lanh manh va bén viing.
Cudc dua chuyén ddi s6 trong giao dich bit dong
san da dugc cac doanh nghiép 16n khéi xuéng va
tao nén tang.

Chuyén d6i s6 doi hoi sy tham gia ctia toan
bd hé thdng, trong d6 cé cac doanh nghiép nho
va nha mai gidi cd nhan. Day la thoi diém quan
trong d€ cdc doanh nghiép tham gia va danh lgi
thé phdt trién vé lau dai.
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hi truong ban 1@ Viét Nam dang dan hoi
phuc, htia hen tuong lai tich cuc cho bat
dong san ban 1¢, dac biét tai cac thanh
phé 16n. Ong 16n ban 1€ thi trang dén
tti Nhét Ban viia md ctta hang méi tai trung tam
quén 1, TPHCM véi dién tich hon 3.000 m2, 1a
mot trong nhiing ctia hang 16n nhét ctia Uniqlo
tai Viét Nam. Day 1a mot trong nhiing d4u hiéu
héi phuc ré nét nhat cia nganh ban 1é Viét Nam
sau dai dich Covid-19 khién nganh nay bi dong
bang su6t mot thoi gian dai. Ban 1é la mot trong
nhiing nganh kinh t€ nang dong nhit ctia Viét
Nam, da duy tri t6c do
tang trudng hang ndm
& mtc hai chii s6 trong
hang thap ky. Thang
4/2022, tong muc bén 1é 6,000,000
Viét Nam ting 12,1% so
véi cung ky 2021 - la két
qua tich cuc so v6i mlic 4,000,000
giam 3,8% ndam 2021
do anh hudng bdi dich
bénh. Cac 6ng lén ban

Nam sau dai dich khong chi dén ti ting trudng
thu nhap binh quan cling nhu thu nhap kha
dung ctia ngudi dan, ma con & viéc dich chuyén
théi quen mua sdm. Mua sdm hién khong chi
dap ting nhu cdu an, mic, tiéu dung, ma con thé
hién nhu cdu trai nghiém, dic biét sau thoi gian
dai viéc di lai bi dén nén do cac quy dinh nggt
ngheo phong chong dich bénh. Day la co hoi cho
linh vuyc bat dong san ban 1é, noi ddp ing nhu
cu trai nghiém ctia nguoi tiéu dung, la diéu ma
thuong mai dién t& va cdc hinh thiic mua sim
online khong thé dap ting.
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muc gia cho thué mdi
bat d4u ting nhe, lua
chon mat béng t6t cho chién lugc dai lau tai thi
truong Viét Nam. Tai thi truong Ha Noi, gid thué
mit bing tang trét trong quy /2022 tang khoang
5% so vGi quy trude v6i miic cong sudt thué 6n
dinh. TPHCM tuong tu véi cac khach thué 16n
dang dan dat nhu cau thi trudng. Trong mot cudc
khéo sat thang 11/2021 do CBRE t6 chtic vé nhu
cdu ma rong cac clia hang ctia cac nhan hang I6n
tai chau A trong nim 2022, c6 t6i 65% céc nhan
hang dugc hoi cho biét c6 nhu cdu md thém cac
ctia hang, 50% cho biét muén tim céc dia diém
t6t hon. Qua ntia nhan hang dugc hoi cho biét
ho muén tim kiém cac trung tdm thuong mai tai
trung tdm cac thanh phé d€ mé ctia hang, 48%
cho biét c6 nhu ciu tim dia diém tai céc truc
duodng chinh.

Trén thuc t€ sy troi ddy cha nganh ban 1é Viét

-10.00%
2014 2016 2018 2020

Nganh hang én uéng, ctia hang tién loi va
dugc phdm dugc du bdo c¢6 du dia tang trudng
manh mé, do k& hoach mé rong ctia cac nhan
hang trong linh viyc nay va nhu cu trai nghiém
ctia nguoi tiéu dung. Trong khi nguén cung ting
trudng chadm (trong ba nam qua), nhu ciu cua
cac nhan hang, cac thuong hiéu 16n nho dang
khéng ngling phuc héi sau dich bénh, mic gia
cho thué bat dong san ban 1¢, ddc biét tai cac
trung tam thuong mai cac thanh phé 16n dugc
du bao sé tang trudng ro rét trong thai gian téi.
Tai TRHCM, muic gid cho thué mat bang du kién
tang trudng 1,5 - 3,5% trong nam t6i. Ha Noi do
mtc anh huéng béi dich bénh chua thuc su r6
rét, muic ting gid cho thué mit bing dugc du bao
thép hon, & vao khoang 1 - 1,5%.
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