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Bao cao thi trrd'ng mat bang ban lé thang 4/2011

Trong ndm ndm qua, tai Ha Noi va Tp.HCM dién tich mét bang ban 1é ting gép 4 Ian,
c6 khoang 500,000m2 trung tdm thwong mai dwoc dwa vao st dung. Thu nhép binh
quén dau ngudi tdng 1én & cac thanh phé Ién, dan dén chi sé tiéu dung cao hon, nhu
cau mua sdm hang héa tai cac trung tdm thuong mai véi céc thuong hiéu I6m, néi tiéng
cling téng Ién.

Do d6 viéc phat trién cac trung tdm thwong mai nham dap ng nhu cau mua sam cua
ngudi dan 1a didu tat yéu. V&i nhu cau ngay cang téang va sw phat trién cta cac khu
dé thi, trung tdm thwong mai quy mé I1&n dwoc cho la sé tréd thanh moét moé hinh ban Ié
phd bién trong twong lai.

Ha Ndi: Nguon cung mat bang ban Ié doi dao

Trai v6i thi trwong van phong cho thué é &m, mat bang ban 1& & khu vuc trung tam
thanh phé Ha Noi dang co ty 1& giao dich kha séi déng bat chip gia cao. Dac biét la
mat bang ban 1& & cac khu vuce trung tam cd vi tri dep nhw Hoan Kiém, Hai Ba Trung,
Ba Dinh va Ddng Da ludn trong tinh trang qua tai, do khu vwe nay luén dwoc xem nhw
diém dén mua sam véi cac thwong hiéu sang trong.

Céc quan trung tam nhw Hoan Kiém, Hai Ba Trwng,... ludn din dau vé gia thué mat
bang ban I& ciing nhu ty 1& I4p day. Hau hét cac thwong hiéu mai, ndi tiéng thé gidi khi
vao thij trieong Ha Néi déu chon khu vwe nay dau tién, sau d6 méi mé réng ra cac khu
vuwe khac.

Tuy nhién, gia thué méat bang ban 1& tai Ha Noi c6 sw khac nhau rat rd & hai khu vuec.
Khu vie trung tdm nédi thanh, do cé loi thé vé vi tri, ngudn cung khan hiém, khéng cé
quy dat xay dwng nhirtng dw an méi cé quy mé Ién. Do do, gia thué dang & mirc rat
cao, nhirng trung tdm thwong mai & trung tdm nhw Trang Tién, Cho Hang Da, Vin-
com,...gia thué cé thé 1&n téi hon 100 USD/m2/thang.
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N&m 2011 nguén cung thi tredng mét bang ban 1& cling sé c6 dét bién tir cac dw an
I&n nhw Keangnam c¢6 téng dién tich san khoang 62.000m2, Pico Mall tai 229 Tay Son
khi hoat dong cung cép t6ng dién tich san ban Ié 1a 30.000m2, Indochina Plaza Ha Noi
cung cap khoang 32.600m2 dién tich san ban 1&. Va trong twong lai, ngudn cung sé con
tang lén dang ké do nhiéu dw an I&n dang va sé trién khai sap tung hang trong vai nam
t&i nhw Royal City cung cip 230.000m2, Ciputra Shoping Mall cé 120.000m2 dién tich
san, U-Silk City c6 dién tich ban 1é l1a 146.896m2.

Theo wdc tinh, nam 2011 t6ng dién tich san ban lé tai Ha No§i tang thém khoang
228.000m2 so véi 2010, dén ndm 2012 dw kién khoang 328.000m2, dén nam 2013 thi
xu hwéng cung mat bang ban 1é cé xu hwéng gidm va dat khoang 220.000m2. Nhw vay,
c6 thé thay trong 3 nam tiép theo ngudn cung mat bang ban 1é sé ting rat manh, tinh
riéng nam 2011 ngudn cung da tang gap hai lan so véi tbng cung nam 2010. Nhirng
trung tdm ban 1& quy md I&n & cac quan Béng Pa, Cau Gidy, T Liém va Ha Bong sé
tiép tuc lam thay déi dién mao cua thi trrdng ban Ié Ha Noi trong thdi gian t&i.

Tp.HCM: Mét bang ban 1é sé6i dong

Trong khi thj treéng van phong cho thué van tiép tuc é 4m va ha gia thi phan khic mét
bang ban I& tai cac trung tdm thwong mai & Tp.HCM cé d4u hiéu séi dong véi cac dw
an chuén bj khai trwong trong thdi gian téi. Cac dw an nhw SaiGon M&C Tower trén
dweng Tén Birc Thang (quan 1), dw an Saigon Pearl (quan Binh Thanh), dw an Sunrise
City (dwerng Nguyén Hivu Tho, quan 7) véi hon 70.000m2 ciing sé dwgc dwa vao hoat
dong tir nav dén nam 2013.
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Nam 2011, mét loat dw an nhw The Flemington cé dién tich ban Ié la 7.500m2, The Vista la
5.000m2 san, Times Square thi cé 4.000m2 san va Crescent cé hon 70.000m2 san sé di
vao hoat déng. Trong 5 ndm t&i, duw kién thj trwong ban [& tai Tp.HCM sé& c6 thém khoang
800.000m2 ngudn cung méi, tap trung tai cac quan 1, 2, 7.

Quan 2 va quan 7 la cac khu dé thi méi da va dang thu hut mét lvong I&n ngudi co thu nhap
cao. Do d6 nhu cdu mua sdm ciing nhv nhu ciu vé cac trung tam ban 1& & day 1a rat 16n.
Hién tai, & khu vwc quan 7 dang néng dan 1&n b&i sy canh tranh tlr nhirng trung tdm thwong
mai I&n nhw Parkson Paragon, Thién Son hay Crescent. Hoat déng cho thué & nhirng diém
nay cling cé xu hwéng tich cwc tao nén sy canh tranh dé thu hut cac dbi twong khach hang.
Thij trwng méat bang ban 1& Tp.HCM dang chirng kién sw khac biét ngay cang Ién vé gia thué
gitra khu vire trung tdm va ngoai trung tam. Gia thué ctia mat bang ban 1& cac tai khu vuc
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trung tdm c6 murc gia trung binh trén 124 USD/m2, trong khi dé tai khu vwe ngoai trung
tam thi gia thué chi c6 35 USD/m2.

Tuy nhién, trong mét vai ndm t&i, sé cé rat nhiéu mét bang ban 1& mai di vao hoat dong
tai trung tdm, tao src canh tranh theo chiéu hwdng tich cwe cho thi trvdng. Dé thu hut
duwoc khach thué, cac chi dau tw sé phai nang cao chat lwong va dich vu, d&c biét 1a
phai gidm gia thué dé tang tinh canh tranh.

Mo hinh kinh doanh méi

Thoi gian gan day bat dau ap dung mé hinh mé hinh cho thué dai han (49 nam) tai mot
sb trung tdm thwong mai. Tuy méi, nhwng khéng con qua xa la véi cac nha dau tw tai
Ha N&i, mé hinh nay da xuat hién tai Trung tdm Thwong mai Charmvit Hanoi Grand
Plaza trén dwérng TrAn Duy Hwng va gan day 1a Trung tdm Thwong mai cho Hang Da.

Theo céac chuyén gia, so v&i mé hinh truyén thdng la cho thué ngan han hoac chia loi
nhuan gitra chd dau tw va ngudi thué, mé hinh nay ¢6 wu diém 1a cho phép chi dau tw
ctia dy an co thé thu hdi vén dau tw nhanh va dat hiéu qua tai chinh cao. Theo CBRE
phan tich, cac nha diu tw | ca nhan hoac doanh nghiép cé thé mua lai quyén thué
dai han cac gian hang, nhdm tw doanh ho&c cho thué lai dién tich ban hang dé thu loi
nhuan lau dai, 6n dinh.

Phdi canh thap déi Times Square
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DPéi v&i nha diu tw ther clp, viéc s& hiru mat bang ban 1& cho thué trong trung tam
thwong mai c6 chat lwong xay dwng va thdm my cao, véi gia cho thué ngan han cao
sé giup ho cd ké hoach kinh doanh én dinh vé& dai han. Quan trong hon, doanh nghiép
sé tranh dwoc tinh trang gia thué lién tuc diéu chinh tang va sw canh tranh khéc liét
khi gia han hop ddng thué. Con néu cho thué lai ngan han, thi v&i gia thué cao, khach
hang cling cé6 mét ngudn thu én dinh.

Da&c biét, loai hinh kinh doanh nay thich hop v&i nha dau tw ca nhan, vi dién tich cac
gian hang nhd, nén téng vén dau tw khéng Ién. Hon niva, sb lwong gian hang lai it,
nén tinh thanh khoan cao, phu hop véi nhu cau da dang ctia nha dau tw va cac khach
hang kinh doanh ban Ié.

Tuy nhién, trén thwe t&, md hinh kinh doanh nay ciing kén nha dau tw, b&i né chi danh
cho nhirtng ngudi treerng von. Cu thé, dé thué dwoc moét dién tich ban 18 nhé nhat 1a
12,7m2 tai tAng 4 cla Trung tdm Thwong mai chg’ Hang Da, nguoi thué phai tra toan
bd sb tién cho thoi gian thué 49 nam, véi gia thué 7.000 USD/m2. Véi diéu kién rang
budc la phai tra tién ngay 1 1an cho ca 49 nam, thi sb tién l1én dén gan 89.000 USD,
twong dwong khodng 1,8 ty ddng, lai kha I&n dbi véi nhirng nha dau tw ca nhan. Véi
céac gian hang 1&n hon, nhuw 41m2 & tAng 2 hoac tang 3, thi sé tién dau tw dé thué trong
49 nam sé 1én dén gan 320.000 USD, twong dwong gan 6,6 ty déng.

Ngoai ra, tién do thanh toan ctia dw an ciing 1a mét trong nhirng can tré 1&n déi véi cac
nha dau tw ca nhan. Nhw & dw an Trung tdm Thwong mai cho Hang Da, khach hang
s& phai tra phi dat chd 1a 10.000 USD ngay khi ky vao ban dang ky mua gian hang.
Sau d6, khach phai tra 30% sb tién thué vao ngay ky hop dong dat thué dot 1 va chi vai
ngay sau khi dang ky, sé phai trd 40% tiép theo trong vong 15 ngay ké tir ngay thanh
toan dot 1 va trd 30% con lai trong vong 30 ngay ké tir ngay thanh toan dot 2. Pay 1a
mot ap lwc I&n ma khdng phai nha dau tw nao ciing cé thé dap ng dwoc. Do dé, da
c6 nhiéu nguwdi chon hinh thire lwét séng, tiee 14 ban lai quyén mua ngay sau khi dat
coc dang ky vai ngay, du tién Ii thu dwoc thadp hon so véi viéc cho thué sau khi Trung
tam Thwong mai di vao hoat déng 6n dinh, chi c6 cac nha dau tw cé tiém lwc tai chinh
mé&i cé thé thué dé tw doanh hodc trd toan bd chi phi thué cho 49 ndm réi tim khach
hang dé cho thué lai.

Bai toan quan ly

Céc chuyén gia bat dong san déu thira nhan, dé mét trung tdm thwong mai van hanh
thanh céng, ngoai cac yéu té nhw: vj tri dac dia, giao théng thuan tién, c6 ché dé xe,
thi don vi quan ly cling déng vai trd quan trong. Thuc té cho th4y, trong cac trung tam
thwong mai, do ¢6 nhiéu chii s& hitu cac gian hang riéng biét, nén viéc quan ly van
hanh va phan bd cac nganh hang sé phirc tap hon so véi mé hinh mét chd s& hiru
quan ly van hanh va céac gian hang cho thué ngan han.
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Théng thwdng, néu don vi quén ly khéng cé ky ndng va kinh nghiém quan ly, thi trung
tam thwong mai d6 sé rat dé roi vao tinh trang vang khach va hiéu qua mang lai cho
ca nha du tw 14n nha dau tw thir cip rat thap. Trong trwdng hop nay, tranh chép gitra
cht dau tw va don vi quan ly véi ngudi thué gian hang cling rat dé xay ra, vi chi dau
tw thi khang khang ap dat cac nguyén tac quan ly cia minh, trong khi chti gian hang
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lai mubn c6 dwoc nhirtng hd tro tv phia chd dau tw khi tinh trang kinh doanh ctia ho
khéng kha quan.

Nguon cung mit bang ban I& tai Ha Ngi
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Phéi canh Trung tdm Thwong mai Grand Plaza Ha Noi

Cau chuyén bai thi xdy ra gan day tai Trung tdm Thwong mai Grand Plaza Ha Noi la
vi du dién hinh. Cac tiéu thwong cho réng, su thiéu chuyén nghiép ctia don vi quan ly,
cung véi viéc dwa vao van hanh mét céng trinh ma nhiéu hang muc con chwa hoan
thién da dan dén sy bét tién va khéng thu hat dwoc khach hang dén véi trung tam
thwong mai nay.

Twong tw, cac tranh chap gitra ngwdi thué va don vi quan ly Trung tdm Thwong mai
Kumho Asiana tai Tp.HCM ciing chwa di dén hoi két, khi s0 dong cac tiéu thwong da
quyét dinh chdm dirt hop déng thué, sé it con lai van bam try va nhat quyet doi phuo’ng
an giai quyét hop ly tir phia nha quan ly. Cac doanh nghiép cho biét, s quan ly yéu
kém cta don vi quan ly da dan dén tinh trang vang khach tai trung tam thwong mai
nay.

Trong thwc té, dé thu hat khach hang, cac trung tam thwong mai luén ap dung nhivng
phwong thirc méi, nhw cac chwong trinh khuyén mai ram ro, cac tién ich ngay cang
phong phu va day da. Vi du, Trung tdm Thwong mai The Garden, sau mét giai doan
dau ty & I4p day con thap, da lién tuc dwa cac tién ich khac vao str dung, nén dén nay,
ty 1& 14p day da rat kha quan.

Vé&i Trang Tién Plaza, tuy dwoc dat & mét vi tri vang ngay gitra trung tam Ha Noi,
nhwng trung tdm thwong mai nay ngay cang vang khach, do khong tich hop hé théng
ctra hang véi cac tién ich khac nhw rap chiéu phim, siéu thi, khu gidi tri... Thém vao do,
céac chién lwoc thu hat cac thwong hiéu 1én vao trung tam thwong mai nay ciing khéng
dwoc chu trong, chuong trinh cham séc khach hang don di€u, nham chan, cung véi
sw quan ly khéng chuyén nghiép.
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Trién vong

Céc chuyén gia bat déng san nhan dinh, thj trwérng mat bang ban 18 tai Viét Nam rét
tiém ndng. Xu hwéng tiéu dung hién nay & Viét Nam cho thay c6 nhu cau I&n dbi voi
cac thwong hiéu cao cép, cac clra hang nhuong quyén qudc té va hang hoa ndi dia
chét lwong cao, do kinh té tang trwdng manh, dan sé tré, hanh vi tiéu dung thay ddi, va
Sw giau co ngay cang gia tang.

Phan khuc mét bang ban 1 s& c6 nhiéu co hoi phat trién do téng trwdng ban 1& cao va
lwe lwong dan sb tiéu dung déng. Viét Nam hién dang la diém dén day trién vong cla
nhiéu thwong hiéu trén thé gi¢i voi dan sb tré, sirc mua cao. Tang trwdng trong linh
vure ban 1 cling dat tbc dd manh mé trong ndm 2010, vwot qua 30% theo ndm. Nhiéu
thwong hiéu thoi trang quy mo 1én, Am thue, siéu thj dién may, rap chiéu phim tiép tuc
dwoc mé réng tao nén nhu cau vé ngudn cung mét bang Ion. Vi mét thj truéng con
h&p dan, nha diu tw nao nhanh nhay mé rdng hoat ddng luc nay sé co co hdi tét hon
dé co vi tri dep, tao nén wu thé canh tranh.

Tuy nhién, trong bdi cdnh Chinh phd dwa ra nhirng bién phap dé gidm lam phat, that
chét tin dung, 13i suat... thi trwéng ban I& chiu tac déng 1a diéu kho tranh khéi, diéu nay
cling &nh hwdng dén thj trerng méat bang ban 1& Viét Nam. Nhirng bién phap trén lam
anh hudng dén nhu cu tiéu dung hang héa ctia nguwdi dan 1am cho ngudi thué tiém
nang e ngai trong viéc mé rong mat bang ban 1&, mé rong pham vi hoat déong. Nhung
trong dai han, thi truéng mat bang ban 1& van day tiém nang. Vi du nhw & Ha Nai, nhu
cau mat bang I&n trong khi lwong cung thi khéng cé lwong dy trir méi, tong sb dién
tich cung cép gi nguyén & mic 118.480m2. Do dé, cac nha dau tw nén co chién lwoc
khi d4u tw vao thj trwyng mat bang ban 1& ctia Viét Nam thoi gian téi, dé dat dwoc hiéu
qua nhw mong mubn.
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KHUYEN CAO
Ban béo céo nay duoc chudn bj cho muc dich duy nhét Ia cung cép théng tin va khéng nham duwa ra bét ky dé nghi hay huéng ddn mua bén Bét déng
sén cu thé nao. Céac quan diém va khuyén céo duoc trinh bay trong bén béo céo nay khéng tinh dén sw khac biét vé muc tiéu, nhu cu, chién luoc va
hoan cénh cu thé cda timg nha déu tw. Ngoai ra, nha déu tw ciing y thirc duoc cé thé cé cac xung dét loi ich dnh hudng dén tinh khach quan cda ban
béo céo nay. Nha déu tw nén xem bao céo nay nhw mét nguén tham khéo khi duwa ra quyét dinh déu tw va phai chiu toan bé trach nhiém déi véi quyét
dinh dau tw cta chinh minh. CafeLand tuyét déi khéng chiju trach nhiém déi véi toan bo hay bat ky thiét hai nao, hay sw kién bj coi la thiét hai, déi voi
viéc str dung toan bo hodc tirng phan théng tin hay kién nghij nao cta bén béo céo nay. Toan bé cac quan diém thé hién trong bao céo nay déu la quan
diém cé nhén cta nguoi phan tich. Khéng cé bat ky mét phén thu nhap nao ctia ngudi phén tich lién quan truc tiép hodc gian tiép dén cac khuyén céo
hay quan diém cu thé trong ban céo céo nay.

Théng tin st dung trong bao céo nay duoc CafeLand thu thap tir nhitng nguén ma ching téi cho la déng tin cay. Tuy nhién, ching t6i khéng dam bdo
réng nhiing thong tin nay la hoan chinh hodc chinh xac. Céc quan diém va wéc tinh trong danh gia cta chiing toi cé gia tri dén ngay ra bao céo va cé
thé thay d6i ma khéng cén béo céo trude.

Ban bao céo nay duoc gilk ban quyén va Ia tai sén clia CafeLand. Moi sw sao chép, chuyén giao hodc stra déi trong bét ky truong hop nao ma khéng
¢6 sw déng y cua CafelLand déu tréi phép luat.
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