


HOT MOT GIGT BDS VIET NAM THI TRUGNG BPS KHU VUC PHIA PONG HA NOI
Tong quan

s* Céc dai d6 thi phia déng Ha Néi Quy dat dap ng nhu cau “gidi nén” cho

N/ > khu vuc 16i noi do

B = Khu vuc phia Péng Ha Néi s& hitu quy dat doi
ddo, dugc bao quanh bdi séng Hong va séng
- D W Pudng, cé dién tich tu nhién khodng 249km2,
,?

/ \ HA NOI
/'/

Vinhomes quy mé dan sé 758 nghin ngudi.

HUNG YEN
Ocean Park

/
y
g
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Quy dat & cac quan trung tdm Ha Noi dé dan
can kiét trong khi lugng déan cu dich chuyén dén
ngdy cdang tdng. Chuyén huéng dan sinh dén
cdc khu vuc ngoai thanh nhu quén Long Bién va
huyén Gia Lam, cling nhu céc thanh phé vé tinh

§ inneres nhu Hung Yén la gidi phap tat yéu.
Pai An City

Theo Dé &n quy hoach phan khu dé thi séng
\ Hong, khu Béng sé hudng Igi khi cé 6 cay cau
\ méi bdc qua séng Hong, ndi 2 bd thanh phé la
cdc cdu Héng Ha, Thugng Cat, TU Lién, Tran
Vinhomes Hung Dago, Ngoc Hbéi, Mé S&. Tadng két ndi, rat

Dream City 2 80 o . 2 . 2 ene o P
ngan thdi gian di chuyén, gop phan giai téa ap

luc mat dé cho khu vuc trung tdm Ha Noi

Vinpearl
Gia Lam

HUNG YEN
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Tong quan

Dién mao mg&i cho khu vuc phia Pong Ha Noi

» Khu vuc phia bong Ha N&i hinh thanh Ién mot dién mao mgai véi cac
du éan db thi cha trong cdnh quan, méi trudng séng.

V&i uu thé vé quy dat, cac du an doé thi méi trong khu vuc dudc quy
hoach, xay dung kha da dang vdi dién tich tu 10ha - 20ha. bap Ung
day du yéu cau vé mat dé xay dung, mat dé dan cu, cay xanh,...

= Cdac du an dai dé thi 16n tao ra dugc canh quan méi trudng gén véi
tién ich st dung ctia cu dan Vin sau diém dé thi ban dau hinh thanh
tU “khu riing xanh" Ecopark gitp khu vuc phia Déng phat trién dugc
chudi dé thi v8i canh quan va tién ich bac nhat khu vuc
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THI TRUOGNG BDPS KHU VUC PHIA PONG HA NOI

Thuc trang- Chuyén minh manh mé

Ol

03

Trong vong 5 ndm tréd lqi, thi trudng BDS khu
vuc phia Péng Ha Néi ching kién sy chuyén
minh manh mé vdéi hang loat cac du an dai doé
thi “all in one” ddng cdp cling v&i su phat trién
manh mé cuia cd sé ha tang.

Ecopark & dai dé thi m& dudng. Chudi dé thi &
phia Déng Ha Noi cta Vingroup Id diém nhan
kéo todn bd dé thi phia Dong Ha Nbi phat trién
theo. Codng hudng véi su phat trién ha tang va
gid ban t&ng cao cua céc dy én, gid dat mot soé
khu vuc quanh cdc du éan dai dé thi dugc day
Ién cao, Ién t6i 50% so vdi trudc.

02

04

Cdc du an phét trién & khu vuc nay gan nhu
déu la cac du éan dai dé thi duge dau tu bai ban
b&i cac chu dau tu uy tin, cé chat lugng tot,
phdp ly day di, mat dé xay dung thap.

6T/2023, trong bdéi cadnh khé khdén chung, thi
trudng BDS khu vuc phia béng Ha N&i van duy
tri 6n dinh v&i nhiéu tiém né&ng phat trién. Cac
du d&n dai dé thi gan nhu da ban hét gié hang
s6 cdp. Cac du an di da ban giao déu da va
dang cé ty 1é dan cu & déng, mdt phan tU lugng
dén cu mua dé &, mot phan tU cdc hé kinh
doanh thué véi gid ré nha cac chinh sach thu
hat dan cu hép dan.
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THI TRUOGNG BDPS KHU VUC PHIA PONG HA NOI

Thuc trang

Nguén cung theo khu vuc 6T/2023

® Khu vuc phia bong (Gia Lam, Long
Bién, Vdn Giang)

® Khu trung tdm: Hodn Kiém, Ba Dinh,
Hai Ba Trung, béng Da

Khu Tay: Nam TU Liém, Bdc TU Liém,
Cau Giay, Tay Ho, Hodi buc, Ha bong,

Thanh Xudn i R o .
® Khu vuc khac: Cac quan/huyén con lai

cua Ha Noi

Nguén: Vars 2023

Phat trién céac du an dai d6 thi xa trung tém

= Phu hgp véi xu huéng dich chuyén ra ngodi trung t@m cla cu dan va
dinh huéng chién lugc kinh doanh clia cac CBT trong tinh hinh quy
dat tai cac khu vuc trung t@m thanh phé ngay cang khan hiém. Giap
du d&n cé gid ban tét hon, 1a bai todn tai chinh cho cac chi déau tu
phat trién du an

= Pdp Ung dudc lugng I6n nhu cdu vé nhda & clia ngudi dan.

= Pdp Ung yéu cau ngdy cang cao vé da dang khéng gian sinh hoat,
séng, lam viéc va cdc tién ich danh cho cu dan.

Khu vuc dan dau nguédn cung dang hién hitu

Tinh dén hét quy 1/2023, khu vuc phia Péng Ha Néi dé cung cdp cho
thi trudng hon 77.000 s&n pham.

Trong ndm 2022, khu vuc phia Bong Ha Noi ghi nhdn khodng 11,500
san phdm ma& bdan méi, phan I6n dén ti cdc du an dai dé thi trong
quan thé Vinhomes Ocean Park

Khu vuc phia Déng Ha Néi ding dau vé ngudn cung cdn hd va sén
phdm thdp tang, chiém lan lugt khoang 60% va 80% téng ngudn cung
dang hién h{iu tqi thi truéng BDS Ha Noi va Van Giang, Hung Yén.

N&m 2022, t6ng nguén cung BDS tu khu vuc phia Dong Ha Nbi gap dobi
khu vuc phia Tay, va gdp 5 lan cac khu vuc con lai.

Cdc du én dai dé thi gan nhu dé& ban hét gié hang sg cap. Cac du an
d& ban giao déu da va dang cé ty 1é dan cu & déng, mot phan tu lugng
dén cu mua dé &, mdt phan i cdc hod kinh doanh thué véi gia ré nhg
céc chinh séch thu hit dan cu hap dan.

Udc tinh trong 6 thang dau nédm 2023, khu vuc phia Déng Ha Noi ghi
nhan 7 du an m& ban méi, cung cdp ra thj trudng hon 2150 sén phdm.
Trong dé cé 1700 cé&n hd, chiém 30% nguén cung cén hd md ban méi
cua Ha Noi va Van Giang, Hung Yén.

Cé&n hd la phan khuc chu dgo, chiém ty trong nguén cung 16n nhét cta

khu vyc phia bong Ha N6i m& rong. = . .
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Thuc trang

Giao dich chii yéu dén ti cdc du an chung cu

* Trong ndm 2022, khu vuc phia bong ghi nhan khodng hon 8.000 giao
dich thanh céng, chl yéu dén ti cac du an dai dé thi.

= Ty Ié h@p thu chung todan khu vuc trong quy 6 thang dau ném 2023
dat khodng 30%, tuong duong khodng gan 700 giao dich, chu yéu
dén tU cac du an chung cu.

Pai da sé la khach hdang tré

= Khdéch hang khu vuc phia Déng Ha Néi chi yéu dén ti cdc qudan trung
tdm Ha N&i, céc tinh phia Bé&c (Hai Phong, Hung Yén, Hai Duong,...).

= Pa s6 Ia khdch hang tré cé thu nhép cao, ld chi doanh nghiép hay
kinh doanh tu do hodc céc gia dinh trung luu tré tudi cé tich lay tai
san, mua nhédm muc dich thay déi khéng gian séng hay dé dudng gid.

y i 7 \ = Trong giai doan 2018 - 2020, khach hang & khu béng da sé mua dau
oo AN tu, ty 1é mua dé & tdng dan va thanh da sé trong giai doan 2020 -

2021.

= Khu vuc phia Bbéng Ha Noi hién dang la mét trong nhiing lua chon
dudc tang 18p tri thic & chuyén gia nudc ngodi hudng 16i.
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Thuc trang_Tiém ndng “bdé ngd” véi lich st tdng gid an tugng

Lich s tdng gia khu dé thi Ecopark 2012 - 2022 Lich s tdng gid Vinhomes Ocean Park 1
~ 450 T 300
E £
> o)
o 300 S
S S 150
S 150 I I I E
<q_) =
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Vudn Phé Tric Mimosa  Marina Thdao Thay Trac Marina Sao Bién Ngoc Trai San H6 Hai Au
Tung Nguyén . o ‘
Nguén: Vars 2023 B Gid m3 ban = Gia hién tai Nguén: Vars 2023 ® Gid mG ban " Gid hién tai
Nha thdp tang Cdn hd
= Gid so cdp trung binh dat 155 triéu dong/m2 do cac du an & khu vuc nay déu ld = Gia ban so cap dat 44 triéu dong/m2, thdp hon 15,4% so vdi
céc du an dai dé thi chat lugng cao. Ha Noi
= Giai doan 2012 - 2022, gid chdo ban & thi trudng sc cép ghi nhén muc tdng gid = Khu vuc phia Béng ghi nhdn mic tdng gid cao nhét. Trung
déu va trung binh 20%/ndm. Mét s6 du an ghi nhén gia chdo ban giai doan tiép binh 18%/ndm, cao hon mic t&ng binh quén cia Ha Noi
theo cao hon t6i 30% so véi giai doan trudc (cdch nhau khodng mét ndm). (11%/n&m). Gap déi mic téng gid trung binh clia cac khu vuc
khac.

= Giai doan 2020 - 2022, gid ban s&n phdm thdp tang ghi nhan mic téng trudng
néng, mic t&ng phd bién i 100% - 150%, thadm chi gdp 3 - 4 1an so v&i nhilng = Gid téng do ndi tai cdc du an tai khu vuc nay déu dudc phat
ngday dau mé ban. trién bai cdc CDT uy tin phat trién bai ban. Cac CPDT lién tiép
dau tu nang tam gid tri séng cho cu dan véi hang loat nhiing
dich vu, tién ich hang ddu, tiéu chudn quéc té. Ddc biét muc
gid hudng Igi tU hang loat cdc du én ha tang giao théng xung
quanh khu vuc.

= 6T/2023, gia ban sc cép thap tang Ha Ndi giam nhe. Cung véi xu hudng chung
cla thi trudng, khu vuc phia Déng chiing kién mdc gidm trung binh U 6%-7%.
Gia ban taqi thi trudng thi cdp gidm 20% - 30% so v&i dinh sét nhung thanh
khodn chém bdi cac bién dong trén thi trudng tai chinh. Thuc t& néu mua truc

2 g o a2 2412 S 218 58 a A nea AO CA G DS VIET NAM
tiép tu CDT, muc gia “cat 16” nay chi la cat mot phan lai. VARS RED| BAO CAO THI TRUONG BBS VIE
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Du bédo céc yéu t6 tac dong

Yéu 16 &nh

Yéu 6 tich cuc (
huong

-

= Thu nhdp binh quan dau
ngudi con thdp, chat
lugng nhén luc yéu.
Khodng cdach vé gid ban
gilta khu vyc néi doé va
khu vuc phia Dong Ha Noi
khéng con nhiéu.

Gia Lam dé trinh phuong én 1én qudn. N&m 2022, huyén hodan thanh 15/16 chi tiéu ké
hoach thanh phé giao, tfrong dé cé 7 chi tiéu vugt ké hoach. Gid tri sén xudt cdc nganh
kinh t& chd yéu do huyén quan ly téing vugt ké hoach. Co cdu kinh té& chuyén dich ding
huéng, gidm dan ty trong néng nghiép, t&ing nhanh 1y trong dich vu.

Kinh t& Long Bién duy tri t6c d téng trudng khd, t6c tdng gid tri san xudt binh quan
hang ndm & muc cao (tU 15-21%/ndm); muc tiéu thu nhdp binh quén dau ngugi ndm
2025 dat 107 triéu dong/ngudi/ndm, tang 23% so v8i ndm 2022.

Quy hoach dé thi Van Giang c¢é tinh chat Ia trung tam kinh té (dich vu, thusng mai,
céng nghiép va phat trién nha &), vén héa, khoa hoc ky thudt, gido duc - ddo tgo cla
khu vuc. Déng thsi Id dau méi giao théng, giao luu quan trong cha ving Thi dé Ha
N&i, viing kinh té& trong diém Bdc bd, viing déng bdng séng Hong va ca nudc.

Ha tang giao théng ngdy cang dugc chi trong dau tu, trién khai xay dung. Béng luc
thu hat dau tu phat trién, thi tfruéng BBS chdc chan sé s6i dong trong thai gian 14i.
Quy dat con nhiéu, phu hgp dé phat trién dy an I6n vai gid cd phai chdng.
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Du bdo tiém ndng phat trién

Dén sé khu vuc phia Dong Ha Noi Nguén cung téng trudng manh

>00 = Nhiéu céng trinh ha tdng déng bd dé& va dang trién khai, di vao hoat
400 dong tao két néi manh mé vai I16i ndi dé va cdac tinh thanh lan can.
% 300 Thac day phat trién kinh t& nhanh va manh, déan dinh hinh thanh tém
z 200 diém kinh té quan trong tai mién Béc trong thgi gian t4i.
= Clng v&i phan khiic BDS nha & dé thi, BDS cdng nghiép chdc chdn sé
100 - tdng trudng manh trong giai doan t8i & khu vuc phia Bong Ha Noi.
0

= Du kién 3 n&m 18i, khu vuc phia bédng Ha Nbi sé tré thanh noi dan

' dau thi trudng vé ngudn cung cén hd cao tang véi khodng gan
" 2022 " 2030 (du kién) 92.000 céin hé.

Gia Lam Long Bién Van Giang

Nguén: Vars 2023 . o . . . ..
. = Nguodn cung tudng lai tai Hung Yén sé thu hut khdch mua dé & ciling

nhu nha dau tu ti Ha N&i va céc tinh 1an cén

= Quy hoach tam nhin 2030, dan sé du kién sé t&ng Ién 1,05 triéu dan,
téing 39% so v&i ndm 2022. D& ddp Ung nhu cau cua s6 lugng dan sé
tdng du kién ndy, s& can thém 9 triéu m2 nha &, tuong ducng
nguén cau 75 nghin don vi nha & trong thai gian t6i (dién tich nha
& binh quan dau ngudi khodng 30m2 san/ngudi, quy mé 4 cd
nhan/don vi 3)

VARS R&D | BAO CAO THI TRUSNG BDS VIET NAM n



Qi HQI MOI GIGOI BDS VIET NAM

THI TRUOGNG BDPS KHU VUC PHIA PONG HA NOI

Du bdo tiém ndng phat trién

Luc cau manh mé ti su phat trién d6 thi va cac lan séng
dich chuyén

m CAU PIU XUYEN

Diém diu

10 cay Cdu ba"'c qua huyén Phi Xuyén, Ha N4
song Hong giup tang i Kbl Al i

két néi phia Déng s Chibudsita som O i = Ha tang dugc chl trong dau tu sé tao tdng trudng, ty 1&é dé thi héa

Chu trién khat \  Diém diu “ ~ . . ~ P 3 ~ ~ P ~ P
@ oo amg Iuyén Gia Lam, 12 No va so lugng cdac khu kinh té 18n 6 khu vuc nay. Cliing dong nghia véi
Diém cudi

téing trudng viéc lam, t&ng trudng dan sé va lao déng.

huyén Thanh Tri, Ha NG

¢ Chidu dai 1a dkm

€@ civvinrme

Diém diu

huyén Phuc The, Ha NOL
Diém cubi

huyén Yén Lac, Vinh Phuc

¢ Chidu dai la 4km

Glal dogn xdy dung 2025 - 200

CAU HONG HA

\  Diém diu

huyén Mé Linh, Ha NOI

Diém cudi
huyén Dan Pharong, Ha Nt

¢ Chidu dal |A Gkm

Chura trién kKhai

e = T&ng trudng kinh t& manh chéc chdn sé tao téng trudng luc cau dau

4581 ty dong

CAUNGOC HO1

Difm din
huyén Thatmg Tin, Ha NOI

Diém cudl
huyén Van Glang, Hung Yén.

+  Chidu dil 1a 13.8km

Glal dogn déu t 2025 - 2030

CAU VINH TUY (GD2)
Diém dan
quin Hal Ba Trumg, Ha NOI

tu va nhu cdu cua thi tfruéng BDS.

Nhu cau cao tU lugng I6n dan cu theo lan séng dich chuyén ti khu
vuc trung tdm thanh phé Ha Néi va tang 18p trung luu & cdc tinh
thanh Ian cdn mong muén cé khéng gian séng da tang, tién ich déng
bd, chat lugng cao.

Lan séng dich chuyén déy chuyén san xuét vé Viét Nam, ddc biét &

D os0raung i cut khu vuc mién Béc cla cac doanh nghiép nuéc ngodi. Kéo theo nhu
quin Long Bién. Ha NOL N ° . ~ . » . ~ ~ o
O cvnvoneckr © chvminciove Mo e~ Chibu dbi1a Sk cdu vé ngi 6 cao cap cho cac chuyén gia quoc té tdng manh.

Diém diu Difm diu Thi cong tir thang 172021

quin Bic Tu Ligm, Ha NOI quin Bic llul.Wu bioc N o T e o 5L£_ 2500 ty ddng n Nhu Cau ThUC Té’ ndy khéng dUdC ddp ung dl-,)j TGi CdC Thl':l phCl Céng
Diém cudi DI?IIVI cudi 5 . R . . . . . . .. .,.. . »
: :‘::;(:“::'I.j::::m\l e :l::“:(::]”l‘::::mw @ cAvrruin @ cAvmavnuncpso nghlep gan Ha Noi nhu Bac Nlnh, Hai DUdng,...se dlCh Chuyen sang
B - = Diém diu Diém diu . - < ~e . ~ . o4 ~ 2 - ~
- Biveing audn Ty o auin o Kk, 1 O khu vuc phia Déng Ha Néi - ngi d& c6 sén céng déng dén cu chét
&y 90001y dong Diém codi Diém cudi N . “ . . ~ . .
huyén Déng Anh, HA Nol qudn Long Bién, HA Not IUQng cao tu cac khu dé thi dqng song trugc kia.
& Chibu dal 13 3km +  Chidu dal 14 5,5km
- <— e e e = Nhu céu vé nha & thu nhép thdp, nha & x& hdi tir ngugi dan va céng

nhan cdc khu céng nghiép.
VARS R&D | BAO CAO THI TRUSNG BDS VIET NAM
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Tiém ndng phat trién

= Gid ban s cap tiép tuc tdng theo su diéu chinh tdng gid ban sc cdp cla cac du én va viéc ma ban céc
phan khu khéc cao cép hon so véi quy trude.

GIA BAN = Gid ban thi cdp nhiéu kha néng tiép tuc cé xu hudng gidm so véi dinh sét trong quy tiép theo nhung

v6i t6¢c dd chdm haon. Tuy nhién cling khé gidm sdu bdi gid dau tu ban dau cao va nhu cau hién hiu

van I8n. So v&i mic gid mua truc tiép ti CDT, v8i mic gid hién tqi, nha dau tu van Iai nhiéu.

= Hé théng ha tang tiép tuc dudc ddy manh dau tu déng bé, hién dai. Tién ich, dich vu phat trién 1én mét
tdng cao méi, di dap ng moi nhu cau cla ngudi. Cling v&i su dd thi cia Ha Noi sé la dong luc tdng
trudng gid bat déng san trong trung va ddi han.

= Nhu cdu vé nha & thu nhdp thdp, nha & x& hoi ti ngudi dan va cdng nhan céc khu céng nghiép.

VARS R&D | BAO CAO THI TRUSNG BDS VIET NAM
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