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SO LUQ'C VE DIEN GIA LYSAGHT | 2MARTHOME

Ths. KTS Nguyén Thu Phong

o Phéchutich HOI Kién truc su Viét Nam

o Chutich HDQT Céngty Co phan Kién truc Xay dung Nha Vui
o Nguyén Chu nhiém CLB KTS Tre Viét Nam

o Chuyén gia Nghién clusinh détai "Quy hoach viung Du lich Nghi
dudng Bién Nam Trung Bd - Viét Nam*

o Chuyén gia vé Kién trucSinh thai - Nha sang lap chudngtrinh

"Hero House - Kién truc Sinh thai déng hanh bao vé thién nhién*

(Email lién hé: ntphong@nhavuicom.vn)

Ngudn hinh dnh trong bai: it tie lidu tac gid, trintemet, i cac thiét ké cla Nha Vui

“Téi u hod bdt déng san nghf duwdng - T xu hurong, quy hoach dau tr
dén cudc song tan hwdng”



SO LUGC VE VAN HOA & THI TRUGNG BDS NGHI
DUGNG TREN THE GICI - VIET NAM

CAC NGUYENTAC THIET KE QUY HOACH DAM BAO TiNH
HIEU QUA & TAO SU CANH TRANH KHAC BIET CUA DU AN
BDS Mam DUSNG

S ———

CACTIEU CHI THlE"l" KE KIEN TRUC BOI VOI LOAI HINH
NHA NGHI DUSNG - VACATION HOME
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LYSAGHT | SMARTHONME

1.1/DINH NGHIA BAT DONG SAN NGHI DUGNG

Mét cach don gidn, Bds Nghl duéng bao gém dat & cd
nha trén do, ducc mua dé nghi dudng, dé hiking, fishing,
hay la nhing manh dat dé camping, dé chua cac xe RV,
motorhome hay trailer. V@i dinh nghia nay thi bds nghi
dudng ( Recreational Property) sé khac muc dich vdi bds
dé & ( Primary residence) hay bds dau tu ( Investment
property). (vacationpropertyonline.com)

Y NGHIA BAT DONG SAN NGHi DUGNG PEM LAI
S5d hidu mét niém vui cudc séng rat pho théng:

BES Nghi dudng la trung tédm cua gia dinh, gil t6t moi
quan hé gilfa cha me, concal & cac anh chjem;

Mot noi dé thu gidn & thodt khoi dé thj 6n ao;
Gia tang gia tri BPS sau nhieu nam;

@]

o]

La mot noi dé con cai & cha me dén tham minh;

La noi ly tudng dé nhing dua tre luu gild ky Uc, cdc ky
niém.

o o o o



CO NHIEU CACH PHAN LOAI KHAC NHAU:

o

Theo vung khi héu & dia hinh: Vvung bién, vung
dao, vung duyén hai, ving séng ngoi, ac ho, nui cao,
ring,thon gué..

Theo diém dén: 6 thi Nghi dudng, viing Du lich,
diém dén trong nudc hay tai nudc ngoai;

Theo tdn suat su dung, theo mua: Mua hé, mua
dong, bat dong san d quanh nam hay theo mua (All
yvear hay Seasonal property);

Theo loai hinh Nghi duéng gdn lién: Beach, Golf,
Mountain, Country, Casino, Marina, Resort World
hoac Hiking, Fishing, Hunting, Camping...

Theo mé hinh quan ly bat déng sdn: Bat dong san
tu quan ly, cé don vi Chu Dau tu khai thac van hanh,
condotel, time-share...

Theo cdu tric & quy mé loai hinh xdy dung céng
trinh: Can ho, Shophouse, Villa, Nha vudn... hay Lake
house, Cottage, Bungalow, Cabin hay Steel House,
Brick House, Wood House...



Dia diém, dia diém & dia diém;

Khi hau 6én hoa, canh quan thién nhién
dep;

Dé tiép can, nhat la bang 6 16;

Moi trudng séng tot cuathitran nho;

An toan cho ngudi ¢ modt minh, ké ca Ba
NOi - Ngoai;

An toan hon néu chi cé 1 16i tiép can hay
dudng han ché ravao;

Tiép can san bay chitu 1-2h toi da;

Gan tiém tap hoda & cac tién ich khac;

Cang gan mat nudc cang tot, ban sé tién

nghilam dudc nhiéu thi hon;

gﬂ@t nai tot véi mot gia tét la yéu té hang
au.



Bdt déng san nghi duéng thé giéi bao géom:

o Thitrudng ndidia khach mua trong nudc ( di chuyén
bang ban kinh gan 6 té td trong dé thira vung ngoai
vi, hay di chuyén bang dudng bay tructiép 1 chang
bay dudi2h bay)

o Thitrudng nudc ngoai: thi trudng BBS nghidudng
truyénthoéng én ddi nhu Bac My, Nam Au-Dia Trung
Hai thi cac diém dén Nhiét ddi ludn sdi déng nha dau
tutoan caunhu Caribe & Trung My, cacdao Thai
Binh Ducng, An D6 Dudng, thitruéng Béng Nam A
phat trién 25 nam & thi trudng Dubai- Trung Boéng
trong vong haon 15 nam qua.

o Xu hudng thay doi 16i song sau dai dich, work from
home, gia nha tai cac dé thilén My & Canadadudc
gia, dan nodi dia ban nha & dich chuyénvé vung
ngoai vi, vung nghi dudng dinh cu mdi, nhiing s6
liéu ky luc vé lan song di dan ngudc nay da dudc
théng ké ghi nhan nam day gia BBS nghi dudng
tang vugt mdctrung binh [én 20-25%/nam tao con
sot hau Covid.

o BBS nghidudngchau Atang chdm hontuy nhién tai
cac thitrudng dac biét nhu Héng Kong, Singapore
gia van rat cao cho san ludng san pham VIP rat han
hep.




LYSAGHT | stamove

Xu thé du lich nghi duéng cuéi tudn & theo mua phdt
trién manh mé tai VN tU nhing nam cudithap nién 90,
dau nam 2000.

Xu thé kinh doanh, dau tu bat déng san nghi duéng
phdt trién manh tu giai doan 2008-2009dén nay, dau
tién tU cac Bat doéng san vung bién cho dén loai hinh
Condotel (giai doan 2014-2015) & su nd ro cac loai hinh
Farmhome, bds nghi dudngviung nui giai doan ( 2016-
2018).

MUc tang trudng BDS nghi dudng tai Viét Nam eén hda
hen phdt tri€n tét trong trung han tu 10-20 hdm nida, do
xuat phatdiém thap, tang Iép trung luu dang mad réng
cling cac xu thé séng madi tién tién hoi nhap thé gidi ( VN
phat trién thi trudng nay sau phudngtay trén 50 nam &
sau cac nudc chau A 20 ndm)

Du dia dé nha ddu tu nudec ngodi con tham gia véi ty
trong Ién hon vi gia tri tuong déng cua BBS nghidudng
Viét Nam ré hdn mat bang chung khu vuc ( di nhién can
cai thién khung chinh sdch thoang hon)

Su da dang cua phan khuc BPS nghi dudng tdm trung,
nho lé & mo hinh tu sd hlu quan ly tac nén thitrudng da
dang nhiéu muc gia.

Céac diém dén nghidudng cla qudc gia & vung ngay cang
hoan thién ha tang phucvu, di déivdéi tdn suét nghi
dudng trong ndm cua ngudi Viét tdng I1én nhiéu Idn.



%/ 1.6 NHONG THI TRUONG BDS NGHi DUGNG TAI

MIEN TRUNG & MIEN NAM

Nhdng thi truéng dé thanh hinh:
PaNang, Nha Trang, Phan Thiét, BRVT,
PhuQuéc,Pa Lat

Nhidng thi truéng ngdch dac thu:
Hué, Hoi An

Nhing thi trudng mdi néi ti€ém nédng:
Quy Nhan, PhuYén, Ninh Thuan, Can
Gig, Con Dao, Bao Loc, Cao Nguyén Lam
Vién, Quang Nam - Nam Hoi An

Nhdng thi trudng chua ré nét :
Can Thd & cac Tinh BBSCL, Cac tinh Tay
Nguyén

LYSAGHT |

SMARTH®ME

RHA THER THORG MINH T U




Tiém nding sinh thdi tu nhién:

khi hau, canh quan dep, danh lam thang canh, bai
tam, dao, viing vinh, ban dao,séng sudi ao ho tu
nhién, vudn quoc gia, khu bao tén thién nhién, thé
thao ngoai trgi, thé thao mao hiém...

Tiém nding sinh thdi nhéan vén:

Padang & dac thu ddi séng cu dan ban dia, moi
trudngsinh séng & canh tac, 1é hoitap quan van
hda, trang phuc, ddi séng tam linh, am thuc..

Tiém ndng giao théng & ha tédng dé thi:

cac tuyén giao thongtiép can hang khéng, dudng
bo, dudng sat, dudng thuy, dich vu xe cong cong,
xe tu 1ai, thué xe, ha tang dién nudc, vién thénag,
cac bénhvién cap clu, khu an dudng, dudng lao,
dich vu mua sam, shopping mall, khu phd dém, cac
trungtam giai trilén, congvién chuyén dg, thuy
cung, sd thu, casino, golf...

Néng luc dich vu ha tdng du lich:

Hé thong khach san, nha hang, nang luc déi ngu
du lich, dai ly, hudng dan vién, cac trudng dao tao
du lich, cac dich vu chuyén biét & nhiéu loai hinh
giai tridu lich da dang ca ngay & dém...




[YSAGHT | 2NASTHOME

Il. cAc NGUYEN TAC THIET KE QUY HOACH DAM BAO

TINH HIEU QUA & TAO SU CANH TRANH KHAC BIET
CUA DU AN BDS NGHI DUGNG
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Ddnh gid méi lién hé vé di€m manh - di€ém yéu
du an, tu téng thé vung diém dén cho dén vj tri cu
thédu én so vdi cac doi thu canh tranh;

Xdc dinh cdc diém manh cét yéu dé xay dung
dinh hudng dau tu khai thac t6i da;

Xem xét kha néng sinh Igi clia bat dong san hién
h{u v8i nguoén luc can thiét dé dau tu kinh doanh
khai thac;

Xem xét nédng luc ddu tu cua cha du an (tai
chinh, kinh nghiém dau tu xay dung co ban, kinh
nghiém sale marketing, b6 may van hanh, kha
nang vay von hay kéu goi dau tu..);

Khdo sdt nhu cdu thi truéng:

Tim ki€m thi tuyén y tudng thiét ké Quy hoach
Kién truc (dé ma);

Hodn thién concept dau tu & chia sé dén nhan
phan hai;

Xay dung nhiém vu thiét ké vdi danh muc dau tu
choét lai (dé déng).




Xdc dinh déi tugng khdch mua (cang trong tam
cang hep cang tét) chotlng dong san pham;

Xde dinh san phdm cu thé, 1-3 san pham khoéng
nén qua nhiéu, qua khac xa nhau. Tuy nhién cling
khéong nén qua giéng & tuong dudng khéng khac
biét gi;

Cd tinh héa san phdm dic trung dé khach hang co
thé thét 1én "Pay chinh 1a BDS Nghl dudng toi
muén tim". Chi ra nhing vién canh sd hlu hap dan,
dac tinh st dung sé uu viét gan bé hon la yéu té "Gt‘j
I&i tang gia®;

BPinh vi qua muc gid du ban (sé khai quat thi
trudng chitracua khach hang tiéu biéu nhat);

Qud trinh dinh vi khdch - dinh gid bdan & dinh
chuén sdn phdm 13 mot, dién ra song song, cling
diéu chinh;

Bdm sdt cdc dinh vi ndy trong qud trinh ddu tu tu
thiét ke, lua chon vat lieu, du toan xay dung & tung
ra ban hang mang tinh tuan thu dé bai nhung can
doi chiéu khi thitrudng phat sinh dot bién thay déi.



ReHA THER THOMG MINH TU UC

MAT BANG & PHAN LO

%/ 2.3 NGUYEN TAC HIEU.QUA CUA QUY HOACH TONG YSAGHT | SMARTH®ME

Muc tiéu téi uu héa quy hoach su dung dét du dén:

o Giai quyét bai toan can bang gida dat thit kinh doanh &
dat codng cong tién ich tang gia trichung.

o Tochuccdcau phan khu hdp ly, phan 16 théng minh.

o Toéchucquanthékhu d tan hudng view tét nhat

o Giao théng théng minh, khéng phi pham, viua du &
khong thiéu hut khi véan hanh ( t& chiic céng & Iugi

duong, loai hinh xe tiép can, bai dau xe chung, garage
rieng, xe dién, 16 gidi dudng...)

o Khai thac canh guan tu nhién & kién tao canh quan
nhan tao

o Ca tinh héa mau san pham bat dong san vdi quy cach
kich thudc |6 dat cu thé sat dinh vi da chon.

o Lam ré cac mo hinh sd hu gan lién céc phan khu tung
san pham.

o Xay dung phan ky dau tu, xay dung & luu y td chic van
hanh.




7 2.4 PHAN TiCcH BME&‘:U CAU SU DUNG DAT ys AGHT | SMARTHOME

HOP LY & DAT CHUA

bato 50 -55%

Pat cong cong

(trungtamdich vu) 10-15%

Dat cay xanh & canh quan 15-20%

Bat giao thong e
( lugi dudng & bai xe ) Bl
Pat Kho bai khu hau can, 54

ha tang ky thuat




Mo hinh 16 cap doi dudng vong
Mo hinh nhanh xudng canh dudng cut
Mo hinh bod tri theo cao do dia hinh

Mo hinh phan tan xen gilia canh quan

Mé hinh hén hop




7 .. _ | o
Y 2.6 DAC DIEM LO TIEU CHUAN : YSAGHT o mmmmmc-

o Tiéu chudn bé réng mdt tién : 8-10-12m
hay 12-15-18m hodctrén 20m.

o Tiéu chudn bé sdu 16 dat : 16-18-20 m
hay 25-30m

o Tiéu chudn dién tich: tl trung binh nho
160 -180- 200m2 dén trung binh 250 -
300 - 350 - 400m2 cho dén |6 Idn, siéu
I6n 500-700m2vatrén 1000m?2.

o Tiéu chudn huéng tiép cédn va huéng
view: L6 dat cod hudng tiép can riéng -
hudng view riéng, 16 dat cd hudng tiép
can va view cung hudng, 16 dat khong cd
view.

o Khodng Iti vé khodng cdch gilta 2 nha
: khoang Iui t dudng, téi thieu 2m vaéi td
can hang rao, 4m giuda 2 giot tranh mép
mai... va cang thoang cang tot.

o L6 cd hang rao va cbng 100%, 16 hang
rao 2-3 mat, 16 hd phan chia bang canh
quan.
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o Chitén nha nghidudng + san vudn cd ban
o CoOngthém hé bai
o Sanvusn mdrong
o Coé khucanh tac hay vuén dac thu
o Co bai xe ngoai trdi
o Covungtiép can mat nudc,
song ho, bai bién
Méi mé hinh phén 16 ¢6 quy mé dién tich

khdc nhau di kém







2. Villa & Bungalow Vinh Hy (Dang Nha san)
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Ill. CAC TIEU CHIi THIET KE KIEN TRUC DOl VOi
LOAI HINH NHA NGHi DUGNG - VACATION HOME




&/ 3.1CAC TIEU CHI CO BAN

Tiéu chi c¢éng ndang : The hién van hoa song nghi dudng dai han, trung han hoac
ngan ngay, khéng gian md linh hoat, dap Ung cac tién nghi sinh hoat

Tiéu chi bén vitng & thich dng: K&t cau nhe, phu hop cac loai dia hinh, chiu thién
tal gié bao, méi trudng bién, am uét..
Tiéu chi thém my : Tién tién Hién dai, nhe nhang dep & hoa hop thién nhién

Tiéu chi thi céng xdy dung : Tién dod thi cédng nhanh 61 Uy, tiét kiém thdi gian dau
tu, san xuat nhip nhang tranh phat sinh.

Tiéu chi chudan muc : Quan tri chat ludgng déng déu do yéu cau dau tu hang loat
nha nghidudng sé lugng lén.

Tiéu chi kinh té : Tinh toan & quan tri gia thanh hiéu qua, khéng phat sinh.

| NHA THER THORG MINH T O




%/ 3.2 CHON LUA QUY MO, PHONG CACH KIEN TRUC & CONG

Thdm tra lai dién tich |6 dat phan 16 tiéu chuan

Xdc dinh tiéu chudn qua théng s6 :mat do xay
dung, tang cao, tong dién tich xay dung & suf
dung

Xdc dinh tiéu chudn qua tién ich do dém nhanh
: S6 phang ngu, phong tam, cac phong chic
nang, cé garage may cho, cd hé bdi, cd san vusn
nhu thé nao?..

Xdc dinh phong cdch kién truc, thé hién gu
tham my & ca tinh du éan hudng dén.

Xdc dinh e¢éng nghé xdy dung pht hdp - BTCT,
nha gach, nha san go, nha thép, hay cong nghé
dac biét gi khac...

Xdc dinh cdc vat liéu chu dao & SPEC ki thudt

Khéng ché bding khdi todn mic dau tu trén mdi
don nguyén.

| NHA THER THORG MINH T O




NHA BE TONG COT THEP TRUYEN THONG

Uu diém: Phudng phap xay dung truyén
thoéng, quen thudc, két cau bén ving, dap
Ung moi loai hinh céng nang trong céng
trinh. Tudi tho cong trinh lau.

Nhugdc diém: Tai trong nang, phai gia co
mong nhiéu trén nén dat yéu & cac dia hinh
doi doc, thdi gian xay dung lau, ton nhiéu
nhan cong & su dung nhiéu vat liéu ép lat
hoan thien ngay tai cong trudng, gia thanh
khong tiét kiém. Tham my guen thudc,
khéong déi mdi.



Uu diém : Tham my hap dan vdi két cau, mau sac cla
g6 tu nhién, gé nhan tao. Thdigian xay dung nhanh,
tai trongcong trinh nhe han nha BTCT

Nhuge diém : Khong phu hdp khi hdu néng dé am
cao tai Viét Nam, kha nang chéng méi mot thapcho
du dudc xu ly tam say. Nguon cung go tu nhién trong
nudc gan nhu khong co, gé nhap khau dat. Cong
nghésan xuat, lap dat & cacvat liéu chuadong bo di
kém. Tudi tho cdng trinh khéng cao.

E




Uu diém : Thiét ké thi cong tao dung theo md dun, kha ndng thu mua tai
ché container cl vdi gia thanh thap. Tai trong khéng Idn, thi céng nhanh,
tinh co dongdi ddi cao.

Nhugc diém : Thiét ké han ché theo mdé dun nén khdng thé dap Ung linh
hoat cac giai phap cong nang, phan gia céng vat liéu hoan thién trong &
ngoai tén kem dé dat dudc tién ich tét nhat. Khéng linh hoat trong cac loai
dia hinh phuc tap hay cac maéi trudng am, man; phai gia cé bao dudng cac
khung vo container dinh ky.




NHA THEP HOP HAN

Uu diém : Thiét ké tu do theo cong néng, linh hoat cac loai kich thudc mat
bang chiéu cao. Vifa san xuat tai xudng & céong trudng. Két cau tai trong cong
trinh nhe.

Nhuoc diém : Can thiét ké tinh toan két cau dic thu, phu thudc chat luong
nha thi cong thép hinh. Hién nay cac vat liéu hoan thién di kém chua déng bo
& phai hén hdp khung thép, tam tudng panel, mai Idp... tU nhiéu céng nghé.
Kha nang chiudd man ¢ vung bién thap.

Hm_ﬂl_:lrﬂ;l“




Viéc Iua chon cdc méu nhd nghi dudng
phtu hdp nhat la két qua cua mot chudi qua trinh
nghién cudu thi trudng, xdc dinh diém khdc
biét cua du én cho dén ddc trung sdn phdm
mau nhd vdéi hang loat cac théng s6 chi tiéu
dudc chon lua.

Sau khi yén tam vé quy mo |6 dat, dién tich
xay dung, tién ich chdec nang phong.. chung ta
sé& can nhac chon lua giai phdp cong nghé nao
dap Ung tot nhat cac tiéu chi kién tric da dudc
dé ra. Tim kiém nhlng gidi phdp c¢éng nghé
mdi, théng minh dudc duc két thuc hién thanh
cbéng tai cdc quéc gia khdc trén thé gidi 1a viec
nén lam & sém dem nhing Idi thé dé cung Ung
cho thitruéng ndidia.

Hién nay, khach mua dac biét quan tam dén
chét lugng nha nghi duéng khi nhan ban giao,
vi vy mét cam két nhdt qudn khi giao tén tay
khach hang mot ngoi nha vacation home via
tién nghi, bén ving & tham my la su hién thuc
hoa ly tudng khéng gian séng maéi.






