DE KHONG MAT BAC TY TRONG LAN DAU KIEM TIEN TU BAT DPONG SAN

Téi co thé dau tu nhiing loai hinh
bét dong san phé bién nao?

Tinh chung toan thi trudng, ching ta cé khoang 8 loai hinh
bat dong san phd bién, trong dé mdi loai cé uu - nhuge diém
khac nhau, phu hgp vdi nhirng muc dich mua va ngudi mua
khac nhau.

Nha mat dat trong khu dan cu lau doi

Day la bat ddng san dang dugc sir dung dé & hodc khai thac
kinh doanh, nam trong cac khu dan cu da ton tai ldu nam, cé
mat dé dan cu tuong doéi cao so vdi cac vi tri khac trong cung
khu vuc. Loai bat ddng san nay thudng tap trung & cac thanh
phd 16n, hodc & cac thanh phd, thi x&, thi trdn va khu vuc tap
trung déng dan cu & tinh.

B4t dong san dang nay thudng dugc mua vdi nhu cau su
dung hodc tich trir tai san lau dai nén hudng dén su an toan.

Dat (hoac nha nat) trong khu dan cu lau dgi

B4t dong san nay ciling cd vi tri tuong tu loai s6 1, nhung
thuong dé khéng hodc chi dé sir dung tam. Loai hinh nay ciing
thuong duge mua véi nhu cau stir dung hodac tich trir dé€ danh 1au
dai, nén cling hudng dén su an toan.

Dat I6n 6 vung ven, tinh xa

Day la dang bat déng san co dién tich lon, thudng dugc mua
dé dau tu trung va dai han. Bat dong san nay la dang “rui ro cao,
loi nhuén I6n”, danh cho nhitng ngudi cé nguén von Ién va doi
nhom c6 trinh d6 chuyén mén nhat dinh cé thé kiém tra, tham
dinh, xt&r ly dugc nhiéu thao tac nghiép vu trén miéng dat.
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Bat déng san nay thudong dugc dau tu theo 2 dang. Dang
mot 1a nhirng ngudi cé ngudn von 1dn, trich mot phan tai san
ra dé dau tu 1au dai theo ki€u “thay réi quén lubn thoi gian dai”,
chap nhan rudi ro véi ky vong tang gia tri dét bién. Dang hai 1a
ddi nhom co trinh d chuyén mon du tét dé “san xuat” theo hinh
thirc mua si dat to - phan thanh nhiéu miéng nhé - ban Ié.

Dat Ié sau phan 16, tach thira 6 vung ven va tinh xa

Day la dang bat ddng san sau khi da dugc phan nho tir nhém
thir 3. Trong cung mot thoi diém véi nhirng miéng dat to xung
quanh, gid dugc rao ban cua miéng dat nho nay sé tu dong
nhan Ién 2-3 1an so vdi gia tri miéng dat 1dn trude khi tach do
cac chi phi “san xuat” (phan dat bi mat, ha tang tién ich, chi
phi phap ly, chi phi tai chinh, chi phi ban hang, thué phi) va loi
nhudn cla “nha san xuat” miéng dat to ban dau.

Bat dong san dang nay thudng & xa, it ¢ nhu cau s dung,
khi s6i dong co budc giad tdng nhanh trong thai gian ngan, phu
hop ludt séng nhanh hodc “thay réi quén ludn thoi gian dai”, phu
hop vdi nhirng ngudi von it va ky vong tai san tadng gia doét bién.

Dat nén trong du an da dudc quy hoach 1/500

Day la dat 1é giobng dang sO 4, nhung nam trong nhitng khu
vuc du an dan cu duoc quy hoach va phat trién bai ban, day
du, déng bd vé ha tang tién ich. Cac du an nay dugc trién khai
qua nhiéu budc phap ly phic tap va kéo dai, nén khéng danh
cho nhitng nha dau tu nhd binh thudng, chi dugc phat trién bai
nhirng chu dau tu Idn chuyén nghiép.

Nh{rng ngudi mua dang bat déng san nay cling hudng dén su
an toan vé quy hoach, phap ly (néu ra dugc so riéng cho ting
nén), va niém tin vao chu dau tu Ion.
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Cling tuong tuy nhém s6 4, bat déng san nay phu hop ludt
séng nhanh hodc ém ludén trong trung han, phu hop vaéi nhitng
ngudi von it (néu ludt song), hodc hudng mdt chut dén su yén
tam va ky vong tai san tdng gid nhiéu trong trung han. Ngoai ra,
vi la nhitng khu dan cu dugc quy hoach bai ban, nhom nay ciling
phuc vu cho nhu cau mua & ctia dan dia phuong.

Can ho chung cu

Loai bat ddng san nay thudng tap trung & cac thanh pho 16n,
noi cé nhiéu céng &n viéc lam, déng dan nhap cu va dan so tré.

Giai doan mdi xuat hién cho dén trudc nam 2018, day cling
la mét loai hinh bat ddng san cac nha dau tu quan tdm nhd 10
trinh déng tién tu tir theo tién dd du an, ky vong vao 2 nguén
loi nhuan la tiém nang tdng gid va thu nhap khai thac cho thug,
thay vi chi trébng chd vao viéc tdng gia don thuan nhu da so cac
loai hinh bat dong san khac vao thoi diém do.

Sau gan chuc nam xuat hién trén thj trudng, tr nam 2018 dén
nay, loai hinh bat déng san nay bat dau boc 10 rd tat ca cac uu
nhugc diém, dac biét 1a 2 nhuge diém khéng tang gia nhu ky
vong va hiéu qua khai thac cho thué khong dugc nhu “hira hen”.
Cac can hd chung cu khéng con hap dan nha dau tu ca vé ky
vong tang gia lan thu nhap cho thué, ma chi phu hop ngudi mua
d. Bén canh do, lich sir 10 nam trudc cling khién nhiéu nha dau
tu ban ra khéng duogc nhu ky vong, danh gilr lai khai thac cho
thué.

Nha phd/biét thu trong du an khép kin, thuéng dudc
goi la khu compound

Day la nhitng khu dan cu biét lap, dugc ky vong mang lai
moi trudng séng tét, dam bao tién ich, an ninh cho ngudi co
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thu nhap cao. Bat ddng san nay thudng cé gia tri Ién hon so Vvai
cac bat dong san cung dién tich trong khu vuc, thudong co vi tri
trong cac khu dé thi déng duc hodc & vi tri cé khoang cach di
chuyén khéng qua 45 phut vé cac khu trung tam do thij 1én (vi
gan trung tam rat hiém cac khu dat co dién tich du 16n dé lam
cac khu compound).

Dang bat déng san nay chi phu hop véi nhirng ngudi cé von
|6n dé dau tu trung va dai han, hodc mua dé danh sau nay vé 4.
L6 trinh déng tién tir tir theo tién do du an cling 1a luc hut dang
k€& ddi vdi cac nha dau tu.

Condotel, biét thu nghi dugng

Loai bat ddng san nay muc dich dé két hop vira tu hudng thu,
vira la mot “moén doé trang sic” cho ngudi ¢ tién, vira dé khai
thac dong tién cho thué, thuong tap trung & cac dia diém thu
hut nhiéu khach du lich, dac biét & khu vuc bién, dugc ky vong
mang lai ngi nghi dudng hudng thu cao cap cho ngudi cd thu
nhap cao. Do can uu tién vij tri tai khu vuc cé nhiéu canh dep,
nhirng thu “unique”, it chd cé dé tao vij thé khac biét nén thudng
nam & cac dia diém du lich & tinh xa, hiém khi gan khu dan cu.

Trong 6 nam dau khi méi xuat hién dén cao diém nam 2018,
loai bat ddng san nay rat duoc cac nha dau tu vén manh quan
tdm nho vao nhiéu yéu t6 nhu ty suat lgi nhuan khai thac cho
thué dugc chu dau tu “cam két” Ién dén hon 10%/nam, cao hon
tién gui ti€t kiém tlr s6 tién nhan réi cua ho; ky vong tiém nang
tdng gid cao nho tinh déc ban; dugc st dung dé “hudng thu”
thém mudi may ngay trong nam; strc hit manh liét cta ddc chiéu
“Io trinh thanh todn tir t&r theo tién d6” cua du an bat dong san
hinh thanh trong tuong lai; san pham mdi, con nhiéu tdo mo va
dugc dinh vi cao cap, sang chanh, ndng tam cho ngudi sd hitu.
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TU ndm 2019, sau mot thoi gian di vao thuc té trién khai, loai
bat dong san nay bat dau xuat hién nhiéu nhugce diém: Tinh
phap ly khéng rd rang, khéng biét bao gid méi co s chl quyén
riéng cho ting can, thoi gian s& hitu 1au dai hay cé thai han;
Tién do trién khai va chat luvong ban giao khdéng dung véi cam
két; Nhiéu mau thuan gira chd dau tu véi nha dau tu va don vi
quan ly van hanh du an, tao cho nha dau tu cam giac “bd nhiéu
tién mua nha nhung cén nha dudng nhu khéng phai cda minh,
nhu dang phai & thué trén chinh can nha cta minh”...

Dac biét thir duoc nhiéu nha dau tu ban dau yéu thich nhat
la ty suat loi nhuan cho thué thi sau khi da ban xong, nhiéu chu
dau tu cling chi thyc hién dung cam két trong thgi gian dau roi
sau do “quay xe”, nhat 1a ké tlr thoi diém dich Covid-19 danh
guc toan bd nganh du lich.

Véi qud nhiéu nhuogc diém nhu vay da cho ra két qua “knock-
out” cho mdt san pham bat dong san: Gia khéng tdng nhu ky
vong ban dau cua nha dau tu, tham chi chi can khéng 16 hodc
c6 thé thu h6i mét phan von da la may man.

TU ngay 20/5/2023, Nghi dinh 10/2023/ND-CP stra ddi, b8
sung mot so diéu cua cac Nghi dinh hudng dan thi hanh Luéat
Dat dai 2013, trong d6 cho phép cap s6 chu quyén cho condotel
néu du an dap Ung du diéu kién theo quy dinh cua phap luat
vé dat dai, xay dung va kinh doanh bat déng san. Cac Luat Dat
dai 2024, Kinh doanh Bat déng san 2023 va Nha & 2023 di vao
hiéu luc tir ngay 1/8/2024 cluing cac van ban hudng dan thi hanh
cling da lam rd khai niém va no luc hoan thién khung phap ly
cho loai hinh bat dong san nay. Tuy nhién, tai thoi diém cudn
sach nay ra doi, van chua co nhiéu bién chuyén trén thuc té cho
loai hinh bat dong san nay.
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TONG KET NOI DUNG

“Téi c6 thé dau tu nhiing loai hinh bat dong sén
phd bién nao?”

« Nha mat dat trong khu dan cu lau doi

o Dat (hodc nha nat) trong khu dan cu 1du doi

o Datldn & vung ven, tinh xa

o Datlé sau phan I6 & vung ven va tinh xa

o DAat nén trong du an da dugc quy hoach 1/500

e Can ho chung cu

e Nha phd/biét thy trong du an khép kin, thudng dugc goi
la khu compound

e Condotel, biét thu nghi dudng

e Xac dinh muc tiéu khi dau tu sd hitu bat déng san

HAY TU TIM CAU TRA LOI CHO RIENG MINH
1. Sur phat trién ha tang va gia tdng mat do dan cu khu vuc, va
kha ndng sir dung dé & hoac khai thac cua bat déng san & gan
so voi bat ddng san & xa nhu thé nao?
2. “Kha nang thanh khoan” vdi “muc dé tang gia” thuong ty 1é
thuan hay ty & nghich véi nhau?
3. Trong cung khu vuc, “dat tréng” véi “dat cd nha” - bat

ddng san nao c6 kha nang téng gia trong dai han t6t hon?

4. Dua vao tinh hinh tai chinh hién tai va dinh hudng dau tu
cla ban than, ban sé phan bd cac khoan dau tu cia minh nhu
thé& nao trong 8 loai hinh bat déng san phd bién?
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