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Phat trién BDS xanh: Nha dau tu nén cadn nhac
loi ich vé moi truong thay vi chi nhin vao loi
nhuan
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Theo B&o cdo Lién Hgp Qudc nam 2021, nganh xay dung va bat dong san toan
cau ghi nhan muc nang lugng tiéu thu 36% véi tong lugng khi thdi CO2 phat ra
la 37%. Hudng téi chién lugc dau tu va phat trién bén viing lau dai, cdc nha dau
tu bat déng san cling can can nhac thém cac yéu t6 lién quan dén méi truong
va xa hoi.

Tai Viét Nam, xu hudng bat déng san xanh dang dugc thidc ddy nho
chinh sach cta Chinh phd va nguon cung thi truong.

Hién nay, rat nhiéu quoc gia dang phat trién cac chinh sach hudng téi md hinh
kinh té xanh, tuan hoan va bén viing. Theo du dodn cua Savills, thap ky tgi sé
tréd nén khé khan hon cho nha phat trién khi phai quyét dinh gilta viéc pha dé va
xay madi bat dong san dé€ cé thé thuc hién ding cam két tiéu chuan vé Mobi
trudng, Xa hoéi va Quan tri (ESG)hoac phu hgp véi quy dinh mai.




Trudc tinh hinh nay, nhiéu nha phéat trién dang chd dong bdo toan tai san cua
minh bang cach nang cap, thay d6i muc dich sir dung hoac rao ban. Tuy nhién,
do chua c6 tiéu chuén ré rang déi véi viéc do luong khau hao lugng nang lugng
tiéu thu, cac nha phat trién chua du co sé dé quyét dinh viéc duy tri bat déng
san cl hay lam méi. Nang lugng tiéu thu, hay con goi la nang lugng xam, sinh
ra tir qué trinh xay dung, san xuat nguyén vat liéu.

Theo tinh todn cta Cuc M6i truong Lién bang Dic (UBA), gan moét nlra lugng
phat thai trong vong doi cdia ngbi nha thu dong (xay dung theo tiéu chuan tiéu
thu nang lugng thap cla Passivhaus) la nang lugng xam. Diéu nay c6 nghia la
mat 43 nam van hanh dé bu cho lugng phat thai tir qué trinh xay dung. Cac nha
phat trién can xem xét téng thé nang luong tiéu thu va mic phat thai trong
toan bo vong doi cla bat ddng san dé dat dugc nhirng muc tiéu vé moéi truong.

Tai bui hoi thao truc tuyén thang 11 vira qua vé chién lugc phat trién bat dong
san xanh & Viét Nam, 6ng Neil MacGregor, Gidm doc diéu hanh Savills Viét
Nam, da chia sé: “Viéc phat trién bat déng san bén ving c6 thé mang dén
nhiing thach thdc nhat dinh, nhung cling la co hoi tét cho viéc gia tang lgi
nhuan dau tu thi truong bat déng san. Can bang chi phi dau tu va cach thic do
ludng nang lugng tiéu thu sé la hai van dé cac nha dau tu quan tam. Mot so
khac khong c6 nhu cau dau tu méi hoac cai tao bat dong sdn sé tap trung vao
viéc mua lai nhiing du an da dat dugc mot s6 tiéu chuan bén viing nhat dinh.”

Nghién c(Gu trén cac tdoa nha van phong thudc quy tin thac dau tu bat dong san
Chau Au chi ra, céng suat cho thué ti 1& thuan véi mdi 5% gia tdng trong tiéu
chudn toa nha xanh. Yéu té nay cling anh hudng téi muic dé hai long, stc khoe
va phong thai lam viéc cda nhan vién trong mai toa nha.

Ong Neil cho rang: “Trong qud trinh dau tu, cdc nha phat trién bat déng sadn nén
can nhac lgi ich vé méi trudng va xa hoi thay vi chi nhin vao téng lgi nhuan.
Xung dot lgi ich cé thé xay ra khi mot tai san véi kha nang sinh 16i cao nhung
mau thuan vai cac yéu t6 quyét dinh khac. Vi du, mét mang dau tu phé bién
trong thi truong bat dong sdn thé gidi la nha &. Tuy nhién, nhirng toa nha dan
cu dat tiéu chudn xanh c6 thé cé téc d6 hoan thién cham, dnh hudng dén tinh
canh tranh, chi phi va khd nang thanh khodan. Bé&i vay, tiém nang sinh i cla
bat déng san nay la mot bai todn khé trong chién lugc dau tu bén viing.”

Xét vé chi phi, theo Savills, bat dong san xanh tao ra su chénh léch vé gia dua
trén nhiing yéu to sau: Chi phi tiéu hao nang lugng thap hon la tién dé cho gia
thué cao hon; Bat dong san mang dén nhiing tiém nang vé Igi nhuan toét hon

khong chi thé hién & yéu té6 xanh ma con di kém vai nhiéu gia tri khac; Thuong
hiéu ciia mét toa nha xanh, tuy kh6 do luong, nhung sé dugc can nhac bai chu




dau tu va khach thué; Chi phi dén bu lugng khi thai dén tir nhitng bat dong san
khé khir carbon thudng cao hon.

Thi trudng toan cau da xuat hién nhiing nha phat trién véi tat cd bat dong san
trong danh muc dat tiéu chudn cao nhat vé ESG. Nguoi dau tu vao san pham
nay sé nhan dugc lgi nhuan téng gbp, bao gobm doanh thu tur yéu té méi truong
va xa hoi. Bén canh dé, ho cé thé sit dung CRREM, cdng cu do ludng nguy co
carbon bat ddng san, dé€ xac dinh 16 trinh hang nam cho muc tiéu thu nang
lugng va san sinh khi thai cla tirng sdn pham dén nam 2050.

Tai Viét Nam, xu hudng bat ddng san xanh dang duoc thic ddy nho chinh sach
cla Chinh phd va nguén cung thi truong. Quy dinh ctia BO Tai chinh nam 2020
yéu cau cac doanh nghiép céng b6 danh gia tdc dong moi trudng va xa hoi
(ESG) trong bao céo thuong nién. Theo bdo cdo cua IFC tinh dén quy I111/2021,
201 du an bat dong san tai thi trudng Viét Nam dugc cong nhan ching chi xanh,
bao gom LEED cap bdi HOi dong Cong trinh xanh Hoa Ky (USGBC), EDGE céap béi
t6 chirc IFC va Lotus cap badi H6i dong Coéng trinh Xanh Viét Nam (VGBC).
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