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Hién tugng do thi hda trong thé gidi phat trién nhanh la diéu khong thé tranh
khoi, dac biét & cac nén kinh té mdi ndi, khién cho nha & binh dan luén la van
dé nan giai tai cac thanh phé I6n, di€n hinh trong dé la TP. HCM.

Theo dé, trong giai doan 2014-2018 ngudn cung nha & binh dan tai TP. HCM
tang trudng rat khad quan, theo bdo cdo cla JLL, cac yéu td chinh cdia nha & binh
dan tai Viét Nam bao gom quy mo du an, cac tién nghi co ban va vi tri cta du
an, dac biét la muc gid ban phai thap hon 27.000.000 VND trén mot mét vudng
(tuong duong 1200USD).

Nam 2019, theo khdo sat cua Sé& Xay dung TP. HCM, ghi nhan cé khodng
500.000 hé gia dinh trén dia ban thanh phé van chua sé hiru nha riéng, cac hd
nay dang & nho nha ngudi than hoac thué nha; 94% trong s6 dé cé nhu cau
mua nha dudi duong 1 ty VND/can. Tuy nhién, theo dir liéu cda JLL, ngudn
cung nha & binh dan giai doan 2019-2020 lai sut gidm nghiém trong chi dat
khodng 5.000 can.




Anh minh hoa.

Ty 1é gid ban can ho binh dan so véi thu nhap khéng ngung tang Ién trong 5
nam qua dat 5.4 vao nam 2020, gan tdi ngudng ky luc sau hon mét thap ky rudi
5.8 vao nam 2007. Cac du an dugc phat trién gan day cling khong nging thic
day su lac quan vé kha nang chi trd véi mic 1ai suat va han muc téi thiéu hang
thang tuong doi thap, thoi han vay cho phép kéo dai hon bao gio hét. Diéu nay
lam gia tang ty 1& san long vay vén cGa nguodi dan cho ca muc dich chi tiéu tiéu
dung va thé chap.

Ba Lé Thi Huyén Trang, Gidm doc bd phan Nghién ctu Thj trudng cla JLL Viét
Nam nhan dinh, nhin vao ty 1& gid ban so véi thu nhap ngay cang tang cé thé
thay khong cé dau hiéu du cung trén thi truong. Tuy nhién, con sé nay du bao
thi truong bat déng san dang phat trién khéng dong déu va thi truong dang can
c6 su diéu chinh vé cau truc.

Ciling theo ba Trang, cé nhiéu ly do tdc dong dén mic tang gid trung binh toan
thi truong. Cu thé, thi truong bat dong san Viét Nam van con bj kiém soat chat
ché, quy dat co6 tiém nang phat trién nha & binh dan kha khan hiém; Kha nang
ti€p can nguon du an tiém nang clng han ché; thu tuc phé duyét cac du dn mdi
bat dau vao cubi nam 2018 bij tri hodn d& can trd kha nang khai dong du an cua
theo ké hoach.

Do dd, cac chi phi phu phat sinh nhu 1ai vay hoac chi phi hoat dong cudi cung
dugc tinh vao gid ban. Ngoai ra, chi phi vat liéu xay dung cao cling tac déng
dén gia ban.



Ba Trang cho biét thém, d6i véi thi trudng méi néi nhu Viét Nam, kha nang gié
ban quay tré lai méc trudc thoi ky tang gia sé khé xay ra.

Tuy nhién, dang chu y la mat bang gid chung hién dang tdang nhanh hon nhiéu
so vGi mic tang cla cac yéu toé hd trg ngudn cau trong dé dai dién va néi bat
nhat la muic tang thu nhép, diéu nay cé nghia la téc d6 tang gid trong thoi gian
sap tdi sé co su diéu chinh cham lai cho dén khi cac yéu té hd trg ngudn cau bat
kip nhip tang nay.

Bén canh dé, ap luc tang gid du kién cling sé giam b6t khi nguon cung méi gia
tang sau khi cac van dé phap ly hién hanh dugc gidi quyét. Do vay, cac nha
phat trién nén ap dung cach tiép can lac quan “moét cach than trong” déi véi
cac chién lugc dau tu hién tai va cac du bado trong tuong lai.

Viéc thi€u vang céc du an c6 gid binh dan cling ma ra co hdi cho cac nha dau
tu, dac biét la cdc nha dau tu va nha phat trién trong nuéc ma rong thi phan, da
dang hdéa danh muc dau tu cda minh trong phan khic nay. Cac du an binh dan
c6 tdéc do ban tot hon do céd mic gid thap; ngudn cung tai phan khic nay cé
muc tang trudng cham hon so véi cac du an cao cap, do dé su canh tranh vé
khach hang sé it quyét liét hon.

Mac du phét trién nha & gia ré rat quan trong dé€ gidam bét dp luc cho céc thanh
phd, nhung viéc thiét ké va thuc hién cdc du an nay can rat nhiéu hoé trg tu
chinh phd. Mot sé giai phap kha thi cé thé dén tir viéc dua ra cac chinh sach ho
trg toét hon vé thué cho nha phéat trién trong phan khic nay, ddy nhanh va uu
tién viéc cap phép cho cac du an trong phan khtc giad thap, hodc viéc phat trién
ha tang gilp cai thién két nodi gilta cac khu vuc ngoai 6 véi khu trung tam va céc
khu vuc lam viéc sé la nhitng yéu t6 tich cuc thic day phat trién nha & binh
dan.

Trong thang 06/2015, Chinh phu da xdéa bd mudc han ché ty 1é sé hitu 49% tai
rat nhiéu céng ty niém yét, mot déng thai nham tang cuong dong von dau tu.
Céc cha dau tu nudc ngoai méi tham gia thi trudng nén can nhac thanh [ap mai
quan hé lién doanh chién lugc véi cac doi tac dia phuong cé uy tin, nhiing
doanh nghiép ma cé quyén s dung quy dia 6c va cé thé ho trg cadc nha dau tu
nudc ngoai trong qué trinh hoan tat cac tha tuc va gidy phép kinh doanh.

Tuy nhién, theo dai dién JLL, nhitng du an nhu trén la rat hiém, béi Ié thi trudng
bat dong san Viét Nam van con non tré. Do dé, cac nha dau tu nudc ngoai nén
tim dén sy hoé trg clia cac don vi tu van chuyén nghiép dé c6 thé gia nhap vao
thi truong.
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