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Loi mé dau

Thi trudng bat dong san Viét Nam trong nhiing
nam gan déay dién bién kha phtc tap, mét mit chiu tdc
dong tit khung hodng kinh t€ thé gidi, mét khac chiu
anh hudng ti sy thay d6i ctia chinh sich tai chinh.
Trong béi canh bat n, viéc tim ra m6 hinh dau tu, san
phém dau tu phti hgp, ddm béo tinh thanh khodn, rai
ro thdp ma vin mang lai 1¢i nhuén 6n dinh, tao ra co
cdu bén viing trong ddu tu bat dong san 1a mot nhiém
vu quan trong ctia cic nha dau tu phét trién.

Toa nha da chiic nang (sau day goi 14 da nang) dugc
x4y dung ngay cang nhiéu va trd nén kha thinh hanh
trong thoi gian gin day tai Viét Nam. Toa nha dugc
goi la da nang khi nhiéu muc dich st dung, doi tugng
st dung dugc tich hgp trong mot toa nha, nhu cac can
ho d€ &, khu dién tich ban 1¢, khu vin phong, khach
san, khu vui choi giai tri... Trong mét nén kinh t€ - xa
hoi phat trién kha nhanh nhu Viét Nam, nhu ciu vé
van phong, dién tich ban 1é (trong boi canh cac chg
truyén thong bi thu hep), nha & cho thué, khach san...
c6 xu huéng tang nhanh tai cac thanh ph6 dong dan
cu (CBRE, 2011). Toa nha da ndng khong chi lién quan
dén cac hoat dong san xudt - kinh doanh - dich vu ma
con la mot dang déu tu tai chinh, kéo theo sau do la
nhiing hé qua tai chinh nhéit dinh. Trong thuc té, ty
sudt thu hoi vén dau tu phu thudc rit 16n vao cac ddu
hiéu ctia thi truong BDS va tinh trang hién tai ctia nén
kinh té. Su vin hanh cta thi trudng BDS trong nhiing
ndm gan day tai Viét Nam da tac dong manh dén qua
trinh phat trién ctia cac toa nha da nang. D€ hiéu dugc
va ndm bédt qud trinh nay, cin phan tich thdu ddo
nhiing vin dé nhu: Nhan biét sy van hanh, co cdu ctia
thi trudng BDS; Nguyén tic hoat dong ctia thi trudng;
Su tuong tac, phu thudc gitia nhiing yéu t6 tham gia
thi truong; Phuong phap bao hiém cho dau tu trudc
nhiing tinh huéng giao dong cta thi truong; Cac yéu
t0 anh hudng dén quyét dinh dau tu.

1. Nhifng yéu t6 anh hudng dén quyét
dinh dau tu toa nha da nang

Quyét dinh d4u tu toa nha da nang phu thudc
phan 16n vao diéu kién phat trién kinh té€ khu vyc noi
riéng va nén kinh t€ vi mo néi chung. Nhiing d4u hiéu
dang tin cdy cho cac nha dau tu, bao gom: sy gia ting
thu nhap bén viing cta h¢ gia dinh, chi s6 lam phat
giam, kha néang thuc t€ dé ti€p can dugc nhiing khoan

von dai han cho dy dn, dinh hudng phat trién kinh té
bén viing trong dai han ctia Chinh pht, trién vong gia
tang gid tri cta thi truong BDS noi chung va ctia cac
linh vuc st dung dién tich trong toa nha da ning noi
riéng. D6i v6i toa nha da ning, trong thuc té thi khong
chi nhiing khach hang bén trong ctia toa nha can dugc
quan tdm, ma phai thda man cac nhu ciu da dang ctia
dan chdng trong ving xung quanh toa nha. Néu cac
nha déu tu phat trién khong quan tdm diung miic dén
van dé nay, thi ho sé khé ¢ thé kinh doanh dugc dién
tich va vi vdy, viéc dau tu ra toa nha da nang sé mat y
nghia. D€ gidi quyét dugc van dé nay, can chu y déc
biét dén tinh da nang (co gian) ctia cac dién tich, phan
ung linh hoat véi sy thay d6i nhu cau st dung, muc
dich sti dung dién tich trong su6t qua trinh dau tu. Kha
ndng thich ting nay phu thudc cht yéu vao kién thtic
dugc dao tao vé BDS, nhén thitic dung vé thi truong,
su nhay cam trong danh gia nhu cau hién tai va tuong
lai cdc m6 hinh, loai BDS, cac xu huéng lua chon dia
diém cho toa nha trong phat trién viing (Nguyén Minh
Ngoc, 2005).

Trudc khi dua ra quyét dinh dau tu toa nha da ning,
cac nha diu tu can xem xét dén nhiing yéu t6 chinh
nhu sau: tinh hinh chinh tri - kinh t€ viing va quéc gia;
nhiing su kién kinh t€ - chinh tri 16n xdy ra trén thé
giGi; cac chinh sach, thé ché - phép ly cta dit dai; tinh
trang tai chinh - kinh doanh ctia nha dau tu phat trién
(ca nhiing nha dau tu thu cip), kha ning ting bién ctia
chinh nha du tu d6i v6i nhiing thay d6i. Trén nén tang
nhiing phan tich trén, nha dau tu sé xac dinh dugc kha
ndng sinh lgi ctia khoan dau tu.

2. bau tu toa nha da nang la mét Igi giai
trong bdi canh bat 6n cuaa thi trudng

bau tu toa nha da nang mang lai cho cac nha dau tu
phat trién nhiéu lgi thé trong cac hoan canh khac nhau
ctia thi truong BDS. Pong thai ti sudt 1gi nhuén cta du
an dau tu nay ciing cao hon dang ké so véi nhiing toa
nha don nang. Péc tinh da chiic nang cta toa nha thé
hién 16 tinh hiéu qué dudi hai goc 6. Thi nhit, tt ca
chti s6 hiiu va ngudi st dung trong toa nha déu thuc
hién nhiém vu chung la duy tri va béo vé chat lugng toa
nha. Thi hai, su da dang cac hoat ddng trong toa nha
tao nén nhiéu san phim lién hoan cho ngudi stt dung.
Bén canh do, cac san phdm ciing dugc thay d6i lién tuc
(do viéc di va dén cua nhiing ngudi thué khac nhau),
tao ra su hdp dan cho toa nha. Duéi goc nhin ctia nha
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hiéu qua kinh doanh cao cho thi trudng con nhiéu bién
dong nhu & Viét Nam.

¢) D4u tu toa nha da ning la mot hudng dau tu co
lgi cho moi d6i tugng. Nguoi dau tu ban dau va dau tu
thi cip déu c6 cam giac yén tam khi khoan dau tu cua
ho dugc trai déu cho nhiéu mang BPS. Néu m¢t mang
BDS chua mang lai (hodc khong mang lai) 1gi nhuén
thi sé ¢6 nhiing mang khéc ho trg.

d) Dién tich ctia né c6 kha ning dép tng khi thi
truong san xudt — kinh doanh - dich vu xuét hién
nhiing mo hinh méi. Viéc thu héi von dau tu tu khai
thac cho thué dién tich sé kha quan hon, trai déu trong
thoi gian dau tu. Téng thu nhép sé c6 xu hudng ting
hodc giti 6n dinh, ngay ca khi viéc kinh doanh dién tich
mot mang BDS nao d6 trong toa nha khong kha quan.

e) Nhiing nguoi dau tu toa nha da ndng sé c6 thuan
lgi hon trong khi thoa thuan véi cac déi tac cung von
tin dung. Diéu nay la do dy 4n dau tu ¢ d¢ rui ro thép
hon, tinh thanh khoan cao hon. Tham chi, trong thoi
ky bat 6n thi nhiing du 4n nay lai tré thanh d6i tugng
khéch hang d€ cic 6 chuic tin dung canh tranh nhau.

f) Céac toa nha da ning cho phép tiét kiém chi phi
hinh thanh hé thong két ciu ha tang st dung chung
cho cac chtic nang khac nhau.

Phadt trién tda nha da nding mang lai hiéu qud cao cho thi trudng

dau tu phat trién thi tda nha da nang 1a mot co ciu tap
hgp ctia nhiing mang thi truong BDS khac nhau, véi
nhiing mtc rui ro khac nhau ctia tling mang thi truong
nay. Trong d6, mang can ho (dé ban va cho thué) so véi
nhiing mang khac dugc cho 1a an toan véi su tang gia
déu din nhat. Mang vin phong, khach san c6 d¢ rui ro
nhung ciing c¢6 thé mang lai lgi nhuan cao hon. Tiép K&t luan
theo la mdng ctra hang va dién tich kinh doanh, dich Trong boi canh kinh t€ suy thodi dang anh hudng
vu thudng mang lai loi nhudn cao nhat trong théi ky  nghiém trong dén thi trudng BPS hién nay, toa nha
6n dinh va phat trién nhanh ctia nén kinh t€ (Wale- 4, ning nhn dugc sy ting ho clia cac nha ddu tu va
zak S. 2004). D4u tu toa nha da nang chinh la viéc van nhiing ngudi quan tim sit dung né. Co cfu da chic
dung cdc chu ki khéc nhau ctia cdc mang thi trudng  ning trong toa nha Ia mot dang dau tu san phim phiic
BDS, dong thoi phan chia nhanh déu tu (cing la phn  hgp hép dan. Chinh su da dang nay cting vi tri thusn
chia rdi ro) vao céc sin phim khéc nhau trong ciing  1gi lam ting stic hip din cta toa nha, ting kha ning
mot dy dn ddu tu, mang dén cdc dong tién khic nhau,  “gifi chan” khéch hang thué vin phong, dién tich st
tinh thanh khodn va canh tranh cho sdn phim. Nhiing dung. Dau tu tda nha da nang sé gidm thiéu t6i da rui
toa nha da nang c6 chién lugc tot, tim nhin xa véisu 1o trong dau tu BDS khi san phdm d4u tu c6 thé phan
lya chon dia di€ém khon ngoan, thiét ké kién truc chi  ing t6t v6i moi thay d6i trén thi trudng. Trong linh viic
trong dén tinh linh hoat trong chuyén d6i muc dich st d4u tu noi chung thi quan trong nhét 1a hiéu qua cta
dung sé tao ra tinh bén viing cho hoat dong dau tu. Vi d4u tu, hay néi cach khéc Ia théi gian thu héi vén ddu
nhiing li do trén thi dau tu phat trién toa nha da ning  ty phéi tuong d6i ngén. P4u tu toa nha da ning d4p
¢ cac vung trung tam thanh phé la mot trong nhiing16i  ing dugc t6t yéu ciu nay so véi cac san phdm déu tu
giai dung cho bai todn hién nay trong dau tu BDS. C6  khac trong thi truéng BDS.
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