BÁO CÁO KHẢO SÁT THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN HÀ NỘI

TUẦN 3 THÁNG 8 NĂM 2010

1. Tình hình thị trường bất động sản Hà Nội tuần qua

1.1. Thị trường căn hộ chưng cư
Lực hút từ phía Đông
Có nhiều khả năng trong quý IV, thị trường BĐS phía Tây sẽ tiếp tục sôi động, tập trung chủ yếu vào khu vực đường Lê Văn Lương kéo dài, đường Vành đai IV (Lê Trọng Tấn)
Không ồn ào, nóng bỏng như khu vực phía Tây, nhưng thị trường bất động sản phía Đông Hà Nội cũng sôi động không kém đang là lựa chọn của nhiều nhà đầu tư. Nhiều tiềm năng tại khu vực này chưa được khai thác hết, từ đất đai cho đến cơ sở hạ tầng...
Cùng với những cây cầu lớn vượt sông Hồng như Thanh Trì, Vĩnh Tuy vừa được đưa vào sử dụng, tương lai là Nhật Tân thì hệ thống hạ tầng giao thông khu phía Đông được cải thiện rõ rệt với việc nâng cấp mở rộng tuyến đê hữu ngạn Sông Hồng, trục đường liên tỉnh Hà Nội - Hưng Yên, đường 5A, 5B... Vì thế, khả năng tiếp cận khu trung tâm của khu vực này được rút ngắn. Việc di chuyển đi các tỉnh Hưng Yên, Hải Phòng, Bắc Ninh, Lạng Sơn, sân bay Nội Bài rất thuận lợi nên đã thu hút được nhiều nhà đầu tư vào khu vực này. "Không có lý do gì mà thị trường BĐS khu vực này không phát triển. Thực tế, rất nhiều nhà đầu tư đã nhìn nhận ra, kể cả những nhà đầu tư nước ngoài". Không chỉ có lợi thế về giao thông, xét về khí hậu phía Đông cũng thoáng hơn phía Tây. Đây là một tiêu chí để hút khách. Một ví dụ điển hình là dự án khu căn hộ Rừng Cọ nằm trong Khu đô thị Ecopark, hay khu Thạch Bàn City, cũng bán được cả trăm căn hộ ngay khi chào hàng.
Nhìn chung, cho tới thời điểm hiện tại, nhu cầu thực của người dân vẫn cao và tiêu chí hướng đến loại căn hộ có diện tích nhỏ từ 50 - 80m2, giá dao động từ 10 - 20 triệu đồng/m2 thì thị trường lại chưa đáp ứng.

1.2. Thị trường đất thổ cư và đất nền

Gia đất khu vực Gia Lâm tăng nhẹ, trung bình từ 5-7triệu/m2 tuỳ từng vị trí. Đất mặt phố vị trí đẹp, tiện kinh doanh được giao bán giá 35 - 40 triệu đ/m2, còn đất trong ngõ hoặc các làng xung quanh giá dao động từ 13 - 20 triệu đ/m2. Tuy nhiên, số lượng rao bán không nhiều. 

So với đất thổ cư, giá đất nền ở các khu đô thị mới có mức tăng cao hơn trung bình giá từ 35 - 40 triệu đ/m2.
Do giao thông đi lại không thuận lợi bằng các địa điểm trên, cách trung tâm Hà Nội xa hơn nên giá đất tại Yên Viên được dao bán thấp hơn. với giá 9-17 triệu đ/m2. 

Nguyên nhân: 

Tuy không phải là tâm điểm của cơn sốt đất Hà Nội thời gian qua nhưng giá đất tại khu vực Gia Lâm cũng tăng đáng kể sau khi cầu Vĩnh Tuy và cầu Thanh Trì được hoàn thành.
2. THÔNG TIN MỚI VỀ DỰ ÁN 
Văn Phú Invest chuyển nhượng dự án cho PVR

Cty CP Kinh doanh Dịch vụ cao cấp Dầu khí Việt Nam (PVR) vừa thông qua phương án đầu tư dự án CT10 - 11 tại Khu đô thị mới Văn Phú, Q.Hà Đông, Tp.Hà Nội. Dự án được chuyển nhượng từ Văn Phú Invest với giá chuyển nhượng khoảng 390 tỷ đồng. Dự kiến chậm nhất đến 15/09/2010 sẽ hoàn thành việc chuyển nhượng (hoặc hợp tác) để có thể khởi công dự án vào đầu quý 4/2010 và hoàn thành sau 36 tháng thi công. Dự án cao 39 tầng nổi và 2 tầng hầm, được xây dựng trên diện tích khu đất 7.023m2 gồm 580 căn hộ và 7.955m2 sàn thương mại với tổng mức đầu tư dự kiến vào khoảng 1.454,5 tỷ đồng. Trong quá trình triển khai xây dựng, PVR sẽ bán sàn căn hộ với giá dự kiến từ 18,5 triệu đồng/m2 và sàn trung tâm thương mại từ 20,2 triệu đồng/m2.

3. KHUNG PHÁP LÝ BẤT ĐỘNG SẢN
Việt kiều được mua nhà không hạn chế số lượng

Từ ngày 08/08/2010, Nghị định 71/2010/NĐ-CP quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở chính thức có hiệu lực. Trong đó, đáng chú ý là bà con Việt kiều được sở hữu nhà ở như người dân trong nước, không hạn chế về số lượng, nếu giữ quốc tịch Việt Nam. Ngoài ra, người gốc Việt Nam về đầu tư trực tiếp tại Việt Nam theo pháp luật về đầu tư; người có công đóng góp cho đất nước; nhà khoa học, nhà văn hóa, người có kỹ năng đặc biệt mà cơ quan, tổ chức của Việt Nam có nhu cầu và đang làm việc tại Việt Nam; người có vợ hoặc chồng là công dân Việt Nam sinh sống ở trong nước cũng được sở hữu nhà không hạn chế số lượng.
4. NHẬN ĐỊNH

Các chuyên gia cho rằng, ngoại trừ những vị trí thật đắc địa trong nội đô, các nhà đầu tư có thể xây dựng dự án hướng tới đối tượng khách hàng là những người giàu, còn với vị trí bình thường thì cần nghĩ tới cơ cấu và chủng loại hàng hóa, căn hộ thích hợp, chất lượng vừa phải, giá thành nhằm vào những đối tượng trung lưu. Bởi, đây là phân khúc lớn nhất và có thật, làm sao để sản phẩm nhà ở có giá trị từ 12 - 18 triệu đồng/m2 là hợp lý nhất. Với việc giá BĐS đã bị đẩy lên mức rất cao sau cơn sốt trong tháng 5 và nửa đầu tháng 6/2010, tính thanh khoản của BĐS đã sụt giảm mạnh, thậm chí có tình trạng đóng băng ở một số phân khúc thị trường. Trong những tháng cuối năm 2010, xu hướng chốt lời khỏi các BĐS đầu cơ sẽ khá mạnh mẽ tại thị trường Hà Nội do một số nhà đầu cơ BĐS sử dụng vốn vay ngân hàng, dưới áp lực trả lãi sẽ phải bán bớt danh mục đầu cơ. Đồng thời, giá BĐS có thể giảm nhẹ tại một số phân khúc nhất định. Theo đó, giao dịch căn hộ chung cư có thể sẽ sôi động hơn trên địa bàn Hà Nội nhằm phục vụ những người tiêu dùng có nhu cầu thực về nhà ở. Loại hình đầu tư BĐS “hot” nhất trong vòng 5 năm tới tại Hà Nội sẽ là căn hộ chung cư bình dân
