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Làn sóng Covid-19 thứ hai xuất hiện khi các doanh nghiệp chưa có điều kiện
phục hồi sau làn sóng thứ nhất của đại dịch. Theo bà Đỗ Thị Thu Hằng, Giám
đốc Bộ phận Nghiên cứu và Tư vấn, Savills Hà Nội, đại dịch mang đến cơ hội để
các nhà đầu tư và DN nhìn nhận thực tế hơn về đầu tư bất động sản và hiện
tượng tăng giá của thị trường.

Ba yếu tố trọng tâm

Báo cáo thị trường bất động sản nửa đầu năm 2020 của Savills cho thấy, tại
một số phân khúc, Covid-19 có ảnh hưởng rõ rệt khi định hình lại thị trường, tạo
ra các xu hướng mới, hoặc tạo ra sự cạnh tranh khốc liệt giữa các bên. Theo Bà
Đỗ Thị Thu Hằng, Giám đốc Bộ phận Nghiên cứu và Tư vấn, Savills Hà Nội, các
doanh nghiệp cần lưu ý đến những điểm sau để có thể vượt qua khó khăn,
thách thức trong và sau Covid-19:

Thứ nhất, doanh nghiệp cần quan tâm hàng đầu đến yếu tố pháp lý. Pháp lý tốt
sẽ giúp doanh nghiệp vượt qua giai đoạn bất khả kháng như đại dịch và phát
triển bền vững. Pháp lý rõ ràng sẽ hỗ trợ cho tính thanh khoản của sản phẩm;
trong trường hợp không thanh khoản ngay được tại thị trường thì doanh nghiệp
vẫn tìm được các phương án phù hợp để tạo ra tính thanh khoản, hỗ trợ quá
trình đầu tư.

Thứ hai, doanh nghiệp cần phải tính đến yếu tố chiến lược dành cho ngắn hạn,
trung hạn, dài hạn. Có những dòng sản phẩm không phù hợp kinh doanh vào
thời điểm hiện tại. Doanh nghiệp cần rà soát lại các đối tượng khách hàng, các
phân khúc ở từng địa bàn mà doanh nghiệp có thể khai thác. Đơn cử, các chủ
đầu tư hiện nay hướng đến việc đầu tư vào bất động sản đô thị có khung pháp
lý tốt ở nhiều tỉnh thành; những dòng sản phẩm này sẽ hướng nhiều đến thu hút
khách hàng tại địa phương; sau đó là khách từ các địa phương lân cận, đồng
thời sẽ gia tăng và mở rộng đối tượng khách hàng mục tiêu nếu có chất lượng
cạnh tranh tương đồng với các sản phẩm ở đô thị lớn.
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Thứ ba, yếu tố hoàn thiện hóa hệ sinh thái của dự án rất cần được coi trọng như
phát triển thêm các dòng sản phẩm, tiện ích mới, những sản phẩm tích hợp các
yếu tố chăm sóc sức khỏe, đảm bảo tính an toàn, hoặc có nguồn cầu lớn mà
chưa được thử nghiệm khai thác, như sản phẩm chăm sóc người già kết hợp
nghỉ dưỡng. Covid-19 làm cho tiến trình triển khai các dự án chậm lại nhưng
cũng là dịp để các chủ đầu tư xem xét việc phát triển áp dụng công nghệ 4.0
vào việc hỗ trợ bán sản phẩm, quản lý vận hành bất động sản …Các chủ đầu tư
lớn có điều kiện, chi phí đầu tư nhiều, làm ra các sản phẩm bài bản, sẽ tạo được
sự khác biệt trong tương lai. Tuy nhiên các chủ đầu tư ở quy mô và năng lực
vừa phải hơn, thì nên tính đến việc tích hợp công nghệ 4.0 ở mức có thể.

Nhìn nhận đúng về giá tăng nhẹ và chiến lược sản phẩm

Bà Đỗ Thị Thu Hằng nhận định, thị trường ghi nhận chiều hướng giá bất động
sản tăng nhẹ trên thị trường sơ cấp - mức giá chủ đầu tư trực tiếp bán ra cho
các nhà đầu tư. Trong xu hướng thị hiếu của người tiêu dùng và các yêu cầu của
nhà đầu tư thay đổi, chủ đầu tư cần tính toán tạo ra các sản phẩm gần với giá
trị mở bán, thay vì chỉ dựa vào các yếu tố bên ngoài như các công trình hạ tầng
giao thông, hạ tầng xã hội lớn, để bán với giá cao.

“Trên thực tế, nếu đầu tư thực chất vào các yếu tố đảm bảo chất lượng sản
phẩm tốt, tiện ích đa dạng, …sẽ dẫn đến hiện tượng mặt bằng giá tăng lên.
Nhóm các sản phẩm trước đây không đáp ứng được kỳ vọng của người mua sẽ
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không bán được, dẫn đến mặt bằng chung các sản phẩm mới ra có xu hướng
giá cao hơn, làm tăng giá của thị trường sơ cấp. Đối với thị trường thứ cấp, khi
các dòng sản phẩm đã đi vào sử dụng một thời gian (khoảng trên 5 năm), mức
giá sẽ không thể tốt như thị trường sơ cấp. Những sản phẩm mới ra thj trường
sẽ có thể giữ giá, hoặc tăng giá tốt hơn nhưng chỉ tăng ở các chủ đầu tư tốt, sản
phẩm tốt”, bà Hằng khẳng định.

Trong đầu tư bất động sản, nếu đầu tư ngắn hạn thì nhà đầu tư cần cân nhắc
tập trung vào các dòng sản phẩm ở khu vực có nhu cầu cao, thanh khoản tốt,
nguồn cung sản phẩm hạn chế. Song, vẫn có một thực tế là cần đầu tư bất
động sản với một tầm nhìn dài hạn. Các sản phẩm đô thị có ưu thế hơn so với
sản phẩm nghỉ dưỡng vì trong bối cảnh hiện tại, giới đầu tư thường đặt ra câu
hỏi liên quan đến vấn đề kiểm soát dịch và việc quản lý khai thác các dòng sản
phẩm đầu tư đó.

Gần đây, khi có sự việc bất khả kháng xảy ra, việc di chuyển là mối quan tâm
lớn của các nhà đầu tư. Các dự án bất động sản có thể di chuyển tới bằng
đường bộ hoặc bằng cách dễ dàng, nhanh chóng sẽ thu hút được các nhà đầu
tư hơn. Ngoài ra, nếu chủ đầu tư đưa ra các quy trình khai thác, quy trình vận
hành đầu tư hợp lý cũng sẽ thu hút được các nhà đầu tư.

Trúc Mai
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