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Theo céc chuyén gia, trong boi cdnh bat dong san dang thoi Ién gid, viéc dau tu
sé cang gap nhiéu khé khan. Nha dau tu sé phai can nhac nhiéu yéu té néu
khéng mudn phai tra mét sé tién 16n d€ mua cac bat déng san c6 gia cua tuong
lai.
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Dau tu bat dong san thoi 1én gia la viéc khéng hé dé dang.

Tai Chuong trinh D6i thoai "Pau tu bat dong san thoi gia 1én" dién ra madi day,
ong Lé Dinh Chung, Téng gidm doc SGO Homes cho biét, diém ngi bat cla thi
truong bat dong san thoi gian vira qua la hién tugng gid chung cu tang phi ma
va cac phién dau gid dat véi muc gia tring cao gap 8-18 lan giad khai diém ven
Ha Noi.

Trong dé, tai cac phién dau gid dat, do ngudn cung it, gid khai diém lai dugc
dua ra & muc thap, nén nhiéu nha dau tu cé thém hy vong vé ca hdi sé hiu.

Chua ké, s6 tién dat coc cling & mic thap. Pay chinh la ké ha gitp mét sé nha
dau tu cé thé "ludt séng".



“Ho c6 thé tan dung diém nay, chap nhan dat coc khoang 100 triéu, sau d6 tim
cach ban chénh 200 - 500 triéu va san sang bo coc. Diéu nay gay ra hé luy rat
I6n", 6ng Chung cho biét.

Theo 6ng Chung, sau nhitng phién dau gia dat dé, nhiéu thi truong khac gan
nhu bi ddy 1én mot cao trao mdi, anh hudng téi mat bang gid chung va khoéng
giam xudng nita. TU day, kha nang chi trd d€ mua nha cla ngudi dan ngay cang
tré nén khé khan hon.

Viéc xay dung bang giad dat sat gia thi truong cling bi dnh huéng theo, dan dén
chi phi dau vao cla cac cha dau tu trong tuong lai sé & muic rat cao va khéng
thé ha dugc.

Ong Phan Lé Thanh Long, Péng sang lap Cong déng C6 van tai chinh Viét Nam
(VWA) cho rang dau tu bat dong san thoi diém nay la viéc khéng hé dé dang,
nhat la trong thoi gia |én. Ly do bdi bat déng san la 16p tai sdn c6 mic dd nhay
cdm Vé rui ro 16n nhat.

Ong Long dan chiing, néu mua bat déng san & vung ven Ha Noi hay TP. HCM
vao giai doan 2010 - 2011, thi dén hién tai gid cling khong tang bao nhiéu. Day
la thoi diém lam phat rat cao va da day gid bat dong san tang |én (gan giéng
véi hién tai).

Ngay sau dé, thi truong roi vao tinh trang déng bang va kéo gid bat dong san
tut xudng rat sadu. Nhirng nguoi mua vao giai doan do6 c6 Ié da phai nam cho cho
téi tan bay gid mai cé 1ai, chua k& ca khodng thoi gian dai hoan 10 ndm nhu vay
thi chi phi von cling bi an mon. Trong khi dé, néu mua vao khodng nam 2014 -
2015 thi nay cé thé gia da tang gap 3 - 4 lan.

Sang dén giai doan tir nam 2021 dén dau nam 2022, nhitng nha dau tu lua chon
khong ding phan khdc, vi tri va dia ban thi cé 1& dén gid van chua thé vé bo.
Nhat la d6i véi nhitrng bat déng sdn & céac tinh, ving ven, du hién tai gid cé phuc
h6éi nhu méc ¢l thi cling khéng dé ban dugc.

"Diéu nay cho thay, gid bat ddng san coé su 1én xudng va nhay cdm vai cac bién
s0, nhat la bién s6 kinh té", 6ng Long nai.

Theo dai dién VWA, mudn dau tu dugc trong thoi giad |én cla bat dong san thi
can tim dang ngach, ding ché dé rét vén. Tuy nhién, ca hai diéu nay déu khong
dé thyc hién. Khi gid cang cao, viéc dau tu bat déng san ngay cang tré nén kho
khan.



CEO AFA Group khuyé&n nghi ngudi mua nén can c& vao 4 yéu td sau day trudc
khi muén xuéng tién dau tu.

Yéu to thr nhat la thoi diém mua. Nhiéu nguoi thudng dua vao tinh hinh kinh té
vi m6 va bién dong lai suat dé chon lic mua bat dong san. Hién ngan hang cé
|ai suat tiét kiém kha thap, chi khoang 5 - 5,5%/nam. Tuy nhién, lugng tién gui
trong nha bang van cao, do nhiéu nguoi van ludng lu khong biét nén mua bat
doéng san & khu vuc nao.

Tiép dén, nha dau tu nén can nhac khu vuc nao cé muc giad da tét va sé hitu kha
nang phat trién vé ha tang, tién ich séng, du dia dé€ phat trién du an.

Sau khi chon dugc dia diém, nha dau tu can can nhac yéu té th ba la vé phan
khac, chang han dau tu vao chung cu, nha phé hay dat nén...

Cudi cung, trudc khi quyét dinh “xudng tién”, ngudi mua can hiéu ré vé chu dau
tu. Nhat la khi 3 b6 luat bat dong san cé hiéu luc tir ngay 1/8/2024, nhiing
doanh nghiép cé tinh than trong cao, kha nang huy déng von tét va phat trién
du &n phu hgp la cac don vi c6 thé dua hang ra thi trudng mot cach bén viing
va an toan vé phap ly.

“Nhu vay, néu chon ding thoi diém, dia ban, phan khic va chd dau tu, muc loi
nhuan sé dugc dam bdo. Néu khdéng, nha dau tu cé thé sé phai trd mot so tién
I6n d€ mua cac bat dong san cé gia cla tuong lai. Khi d6, ho sé phdicho 3 -5

nam sau mai cé thé bat dau ghi nhéan 13i”, 6ng Long nhan dinh.

B0 Xay dung méi day da ban hanh Céng van s6 5155/BXD-QLN gui UBND cac
tinh, thanh phé truc thudc Trung uong vé viéc tang cuong céng tac quan ly,
ki€m soat tinh hinh bién déng gid bat ddng san.

Cong van cua B0O Xay dung cho biét, trong thoi gian vira qua, nhiéu dia phuong
trén cad nudc da cha dong trién khai thuc hién cac quy dinh cla phéap luat vé
kinh doanh bat dong san, dau tu, dat dai, nha &... va da dat dugc mot s6 két
qud nhat dinh; thi trudng bat dong san da c6 nhitng déng gép dang ké vao su
phat trién kinh té - xa hoi va bao ddm an sinh xa héi cta cac dia phuong.

Trong quy 11/2024, ngudn cung nha & thuong mai tang nhe so vdi quy trudc;
lugng giao dich thudc loai hinh can hé chung cu va nha & riéng |é trong quy Il cé
xu hudng gidm so véi quy 1/2024 trong khi lugng giao dich dat nén c6 xu hudng
tang; gid giao dich bat déng san c6 xu huéng tang hon so véi quy trudc.



Tuy nhién, su phat tri€n cla thi truong bat dong san chua thuc su bén ving,
con tiém an yéu to rui ro. Tinh trang cac té chirc, cd nhan va doanh nghiép vi
pham quy dinh phap luat con xay ra tai mot s6 dia phuong nhu: Mét sé nha dau
tu, ngudi moi gidi bat dong san tung tin don théi, mua di ban lai bat déng san,
gay nhiéu loan théng tin nham day gia bat dong san 1én cao dé€ lgi dung truc lgi;
dac biét tai Ha N6i xay ra tinh trang gid can ho chung cu tai mot s6 du an va
nha & riéng Ié tai mot s6 khu vuc nhu; Tay H6, Hai Ba Trung, Ba Dinh, Hoai
Duec... tang cao bat thudng so véi tinh hinh thi trudng va nhu cau clda nguoi dan.

Dac biét, thoi gian gan day, tai Ha N6i, mot s6 truong hop dau gid quyén su
dung dat cé gia tring dau gid cao gap nhiéu lan gid khdi diém dang thu hat su
quan tdm cla du ludn xa hoi, anh hudng tdi tinh hinh phat trién kinh té - xa hoi
va su phat trién lanh manh cla thij truong bat dong san.

Trudc tinh hinh d6, Bd Xay dung chi dao ki€ém tra, ra soat hoat déng kinh doanh
bat dong san cla cac doanh nghiép, cht dau tu, san giao dich bat doéng san,
moi gidi bat déng san tai dia phuong; ki€m soat viéc mua di, ban lai cac bat
dong san trao tay nhiéu lan, dac biét tai cac khu vuc, du an, khu chung cu cé
hién tugng tang gid bat thuong; thanh tra, kiém tra, cé bién phap chan chinh
cac hanh vi théi gid, lam gid, dau co, xtr ly cdc hanh vi vi pham phép luat vé dat
dai, phap luat kinh doanh bat déng san va phap luat cé lién quan (néu cé) theo
tham quyén.

Poéng thai, t6 chidc ki€m tra, ndm bat tinh hinh, lam ré nguyén nhan gay ra bién
dong gia cla tung loai hinh bat dong san nhu: Chung cu, nha & riéng 1é, dat &
trén dia ban trong giai doan vlra qua; chu dong dé xuat cac bién phap diéu tiét
dam bao thj trudng phat trién 6n dinh, lanh manh, bén viing.
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