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Thi truong can ho: Gidi quyét bai toan "ra
hang", khé khan cua CDT
15:10 18/07/2018

Quyét dinh dua mét du an “chao san” véi muc gid nhu thé nao, dién tich bao
nhiéu, tién ich la gi... luon la bai toan khién chu dau tu dau dau. Trong bdi cdnh
nguon cung can ho dang 16n, ton kho khé nhiéu, 16i gidi nao cho bai toan nay?

Bai toan nhuc nhoi

Theo bdo cdo thi trudng BDS quy 11/2018 cla Savills, thi trudng can ho tai Ha
NoOi dang hoat dong kha 6n dinh. 11 du &4n mdéi va giai doan ti€p theo cla 31 du
an da mad ban hon 9.700 can hg, tang kha manh 77% theo quy va 43% theo
nam. Thi trudng so cap dang dat 28.000 can, tang 17% so vdi quy trudc va tang
14% so vGi cung ky nam ngoai.

Savills nhan dinh: “Lugng cung quy nay kha cao so véi quy trudc. 5 quan dan
dau la T Liém véi trén 6.000 can, Ha Bong la 4.100 can, Hoang Mai va Thanh
Xuén la 3.500 can, Tay H6 la 2.500 can, tap trung 6 phia Tay va Tay Bac cta Ha
NGi. Quy 11/2018 cé du an khu vuc Long Bién sé tung ra thi truong 1.200 can.
N(ra cu6i nam 2018 sé dén nhan 14.300 can ra thi truong.”

Du &n ban dugc nhiéu ¢ Tu Liém c6 gid chu yéu khodng 27 - 35 triéu dong/m2,
con khu vuc Ha BDong chu yéu ban dugc cac du an cdé muc gid dao dong tur 18 -
22 triéu dong/m?2. Ty |& hap thu cuda thi truong can hd dé ban trong quy nay dat
khoang 27%, tang 3 diém % theo quy nhung giam 1 diém % theo nam. Lugng
can ban dugc cling ghi nhan tang 31% so véi quy trudc, dat hon 7.000 can.
Trong s6 can ban dugc, hang B dang chi€ém 59% tong s6, theo sau la hang C véi
38%.

Méac du thi trudng can ho van dang phat trién véi nhiéu khéi sac nhung nhiéu
ngudi lai cdm gidc thi truong dang ching lai. Ly giai vé diéu nay, ba D6 Thi Thu
Hang, Trudng B6 phan nghién c&u Savills Ha N6i cho biét: “Nguyén nhan la cé 1
s6 du an & khu vuc Nam - Bac Tu Liém van bén tét véi mic gid 27-35 triéu/m2,
nhung mat khac nhitng du dn & Cau Giay, Thanh Xuan, ngoai trir du an cla
Vingroup thi gid @ mdc 40 triéu tré 1én téc do ban rat cham. S6 lugng can ton



con nhiéu khién cdm giac thi trudng cham lai”.

Ngudn cung can ho van tang trudng tét, tuy nhién lugng tén kho cla cac du an
cao cap van con nhiéu. Diéu nay khién cho bai todn “ra hang” cia cac chd dau
tu cang thém nhic nhéi, khi phai tim ra 10i gidi lam cach nao dé€ ban hét s6 can
h6 dua ra.
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Nhiéu CDT "dau dau" trong viéc giai quyét bai toan "ra hang"
bi tim loi giai

Theo ba Hang, mot sé chu dau tu da c6 dong thai giam giad can ho, dac biét la
nhirng can hd cé muc gia tir 40 triéu dong/m2 tré 1én dé€ hap dan khach mua
khién gid thué so cap trong xu hudng giam.

Poéng quan diém, 6ng Nguyén Chi Thanh, Ph6 Cha tich H6i M6i gii BDS Viét
Nam cho rang: “Phai hiéu gid giam & day la sy diéu chinh giéd cGia phan khuc
cao cap, phu thudc vao yéu t6 vi tri la chinh. Con phan khic binh dan gia thanh
rat khé gidm, trong khi cung khong dd cau nén su gidm gia rat kho xay ra”.

“PE& ban dugc hang, chd dau tu da tung ra chiéu thirc hdp dan nhu mién/giam
phi quan ly cé thoi han, chiét khau truc ti€p trén gid can hd. Diéu nay thic day
viéc ban hang tét hon. Quy 11/2018 xuét hién nhiéu khach mua dé€ dau tu & khu



vuc Tay HO6, Nam - Bac Tu Liém, Thanh Xuéan”, ba Hang cho biét.

Savills cling ghi nhan, déi véi cac du an ban dugc, mirc gid 50.000 USD/m2
chiém ty trong dén 47%. Mc gid tu 100.000 USD - 150.000 USD chiém ty trong
37%. Day la mic gid vira tdm nén ban tét.

Ba Hang dua ra danh gia: “Thij trudng dang thudc vé nguoi mua, néu gia va chat
lugng, co cau can hd khong hop ly thi du an sé khong dugc khach hang lua
chon. Vi ngudi mua khéng chi dé€ ¢ ma con dé cho thué nén ho cé nhiéu su lua
chon, néu khéng cé muc giad hop ly thi du an khé giao dich dugc”.

Pai dién Savills cho rang: “Cac chu dau tu cé muc gid ban cao sé phai tu nhin
nhan lai xem gid cia minh da thuc sy hap dan chua vi ngudi mua bay gid cé rat
nhiéu su lua chon, ho cé su so sanh rat nhanh gitta cac du an trong cung khu
vuc. Do dé ban than chd dau tu khong cé su diéu chinh hgp ly thi tu mat di co
hoi clla minh”.

Savills cling ghi nhan khoang dién tich can ho tlr 60-75m2 chiém ty trong chinh
trong co cau. “Viéc xac dinh doéi tugng khach hang muc tiéu dung véi du an la
vO cung quan trong. Khu vuc phia Tay Ha NOi, nhiéu chu dau tu dang phat trién
can ho 1-2 phong ngu. Chu dau tu cac du an khu vuc nay cling rat dau dau
trong viéc lua chon dién tich phu hgp véi nhu cau cla thi truong”, ba Hang
nhan manh.

Nhu du édn Vinhomes West Point dua ra thi trudng loai hinh can hdé 1 phong ngu
vGi dién tich 31m2, phu hgp véi khach thué/khach mua déc than la mot vi du
trong viéc xac dinh doéi tugng chinh cho du dn ctia minh.

RO rang, bai todn vé gid ban, dién tich va tién ich ctia can ho ludn khién chu dau
tu phai dau dau tinh toan. Trong bdi canh thi truong can hé nguon cung Ién,
hang ton nhiéu, lam thé nao dé phlu hgp véi nhu cau clda déi tugng khach hang
tiém nang chinh la |6i gidi can phai di tim.
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