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Tang trwdng GDP (%) 5.76 v
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CPI 9 thang 2011 16.63 A
Tang trudng xuét khau (%) 35.4 A
Tang trwdng nhap khau (%) 26.9 A
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nam trwéc thay doi
Tang trwdng GDP (%) 9.4 % A

FDI dang ky, triéu US$ 999.6 mil. A A
CPI 9 thang 2011 21.74% A
Tang trwdng xuét khau (%) 26.2 % A
Tang trwdng nhap khau (%) 18.7 % A
Khéach du lich qubc té, luvot 898,000 v

Tang trwdng doanh thu ban
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TOM LUOC KINH TE

Kinh té Viét Nam:

Trién vong, kinh té _Viét Nam trong ngan han van khéng
sang sua lam do van con cac béat 6n kinh té va tai chinh.
M&i day, Standard & Poor's da ha m&c xép hang tin
dung dai han cla Viét Nam tir BB xuéng BB- trong khi
van gir nguyén xép hang tin dung ngan han & mac BB-.

Cac rui ro trong twong lai gan cta nén kinh té bao gém:
tham hut ngan sach va thwong mai, thiéu vén, 1ai suét
cao, lam phat, ng nwéc ngoai, mét gia déng tién. Nhirng
lo 1dng vé céc rii ro nay da thé hién trong viéc chinh pha
méi day da diéu chinh dw bdo ting trwéng GDP cho
ndm nay tr 6.5% xubng 6% - lan diéu chinh tht hai
trong cung nam.

Cac du bao vé tang trwdng kinh té Viét Nam trong nadm
2011

Chinh phu
Viét Nam

5.8% 6% 5.8% 6%

Mirc ting trwdng GDP thap, chinh sach tin dung that
chat va dac biét 1a ty 1&é lam phat tdng cao dang gay
khong it khé khan cho nguwdi tiéu dung, bédi chinh ho
hang ngay pha| déi mat véi quyét dinh mua sdm nhirng
tht nao l1a can thiét. Mrc tang cong dén cua chi sb gia
tiéu dung CPI trong vong bén ndm 2007-2010 da lén t&i
50,7%, trong khi m&c lam phat nam nay dwoc dw doan
vao khoang 18% — 24%. T nhirng ap lwc ngay cang de
nang lén vai ngudi tiéu dung, Colliers tin rang thi trwong
ban 1& khé co thé tiép tuc hoat dong tét, it nhat 1a cho
dén khi tinh hinh kinh té vi mé cé nhirng dién bién sang
sta hon.

Kinh té Ha Néi:
Nhin chung, kinh t& ctia Ha Néi bién déng cuing nén kinh

té quéc gia trén cac chi tiéu vé cach thirc bién dong,
trién vong, céc rai ro, co ciu. Mét sé chi sb nhw FDI
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tang trwdng tot trong quy vira réi nhung cac rdi ro van con
tiém &n néu nhw chinh phd khong kiém soat dwoc lam phat
va hé thong tai chinh.

Chi sb gia tieu dung CPI da tr& thanh méi nguy 16n, de doa
lam gidm y nghia tang trwdng cla cac chi sé khac. Dac biét,
vao quy nay, gid vang tang chéng mat da lam tdng manh
CPI. Chinh phl d& gidi ngan 475 nghin ty déng (24 triéu
USD) dé kiém ché gia ca nhitng mat hang thiét yéu leo
thang. Lo ngai sw méat gia cla dong tién, ngwoi tiéu dung
quay ra mua nhiéu hang san xuét trong nwéc cé gia hop ly
hon.

Chin thang dau nam 2011, tbng mirc doanh thu ban 1& cla
Ha Noi tdng 23,4% so véi cung ky nam trwéc, néu loai triv
yéu tb tang CPI thi chi con 4,7% (mrc tang twong ng cla
cung ky nam 2010 Ién t&i 20,4%). Diéu nay chirng td mét
thwe té rang lam phat cé anh hwdng I6n dén sirc mua cuia
ngudi dan.

Ca phé va dau thé van 1a cac méat hang xuét khau cha luc.
Thi trwéng xuét khau chinh ctia Ha Noéi 1a Trung Québc va My,
trong khi thi treng nhap khéu chinh 1a Trung Quéc va Nhat
Ban. Cac mat hang nhap khau chinh la xang va phan bén.

Coéng nghiép va xay dwng van dong vai trd Ién trong nén kinh
té. M&t khac, tdm quan trong néng nghiép dang gidm dan.
Dang chu vy 1a viéc phat trién bt dong san da chiém dung rat
nhiéu déat trong trot.

S6 lwong khach du lich néi dia va quéc té da giam, mac du
ma&i day tap chi Smart Travel Asia da chon Ha N&i va H6i An
la hai trong sd cac diém dén tét nhat chau A nam 2011, déng
thoi xép khach san Sofitel Metropole & Ha Noi dirng thir nhat
trong sé cac khach san va khu nghi dwéng tét nhat chau A
nam 2011.

CAP NHAT TINH HINH PHAT
TRIEN BO TH| HA NOI

Ngay 26/07/2011, Tha twédng chinh phd da ky duyét Quy
hoach chung xay dwng tha d6 Ha Néi t&¢i nam 2030, tAm nhin
2050. Quy hoach nay déng vai trdo quan trong trong quan ly
cac dw an bat dong san & Ha Noi. Trwdc khi né dwoc phé
duyét, hang tram dy an da bi dinh hoan. Theo quy hoach
nay, Ha Noi s& co 5 do thi vé tinh va 8 cau bac qua séng
Hong.

Quy hoach xay dwng chi tiét dwdng vanh dai 4 da dwoc tha
twéng phé duyét. Dy tinh hoan thanh vao nam 2020, con
dudng nay sé xac dinh ranh gi¢i dd thi Ha Noi vé phia Tay
va Nam.

Chu tich UBND thanh phé da chi dao cac co quan chirc ndng
lap va trinh quy hoach chi tiét ciia cac phan khu chirc nang
cho Ha Nai vao quy 2/2012, bwéc tiép theo dé thuc hién Quy
hoach chung xay dwng tha d6 Ha Néi t¢i ndm 2030, tAm nhin
2050. Quy hoach nay sé& bao gébm ca khoéng gian ngam dwol
dét hién dang thiéu.

Trong thoi ky 2011 — 2015, Ha No§i sé xay dwng 50 tda nha
dé xe dé giam van dé tac nghén giao théng. Vao ngay 10/08,
UBND TP da bat dau xem xét dé xuat cta céng ty Megastar
E&C xay khu dé xe théng minh dau tién.

Viéc xay dwng dwong néi cdu Nhat Tan véi san bay Noi Bai
da khéi cong vao thang 8. Sau khi hoan thanh trong 30 thang
nira, nd sé rat ngén khodng cach tir Noi Bai téi trung tam
thanh phd tir 35km xubng con 15km.

Tuyén dwdng sat trén cao sb 4 tir Cat Linh t&i Ha Bong tiép
tuc dwoc xay dwng véi muc tiéu hoan thanh vao nam 2015.
Viéc xay dwng tuyén sb 1 va 2 ciing sé bat dau dé co thé
hoan thanh vao nam 2018.

Vao thang 8, téng cong ty TEDI da dwa ra 3 phuwong an xay
dwng duwdng vurot nga tw Vong.

Viéc xay dwng va mé& réng duwong vanh dai 2 t Vinh Tuy
dén Nga Tw S& dang dwoc day nhanh sau khi thanh ph6 phé
duyét chi gi¢i dwdng.
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Van phong

Van phong hang A tiép tuc hoat déng tét trong quy 3/2011
véi cdng suét trung binh dat 95,3% (tdng 0,9 diém phan
trdm so véi quy trwdc). Gia chao trung binh van duy tri &
mirc 42USD/m2/thang. Cé thé néi rdng day la dau hiéu tét
clia mang van phong hang A trong lién tiép hai quy gan day
khi ma kinh té dang suy thodi va chinh sach that chat tin
dung cda chinh pha tiép tuc dwoc ap dung. Ngoai ra, dién
tich van phong con tréng it va quy dat dé xay dwng khong
con nhiéu trong khu vwe trung tam gitp cho céc tda hang A
¢6 dwoc tinh hinh hoat dong tot.

Gia thué va ty 1& 14p day van phong hang A, Q3 2011
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Ngudn: Nghién clru va tw van, Colliers International, Ha Noi

HANG B

Trong quy nay c6 hai tda van phong hang B gia nhap thi
trwdng la Oriental Tower tai 324 Tay Son va Han Viét Tower
tai 203 Minh Khai. Mac du c6 thém ngudn cung méi nhung
cbng suét trung binh tang thém 3,8 diém phan trdm so voi
quy tredc va dat 87,4% voi gia thué trung binh la 25,5USD/
m2/thang. Tuy nhién, c6 thé thay trong lién tiép 6 quy gan
day, tinh hinh hoat déng van phong hang B chwa cé duoc
sy bt pha nhw hang A khi ma cong suét van duéi 90% va
gia thué dao déng quanh nguwdng 25USD/m2/thang. Dbi mat
v&i tinh hinh nay, cac cha toa nha dang tich cwc cé cac
chién dich khuyén mai, thoi han thué linh dong va tham chi
chép nhan ca nhirng yéu cau thué véi dién tich nhd hodc
cho thué ca tang dai han (ban san van phong) nham muc
dich thu héi vén nhanh.

Gia thué va ty 1& I4p day cta van phong hang B, Q3 2011
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Ngudn: Nghién ctru va tw van, Colliers International, Ha Noi
TINH HINH KINH DOANH THEO QUAN

Quan Hoan Kiém van dan dau ca vé ngudn cung va tinh
hinh hoat ddng (gia chao trung binh dat 40USD/m2/thang va
cbng suat trung binh dat 94%) nh& ¢6 vj tri va dich vy quan
ly toa nha tét. Tiép dén, quan Hai Ba Trwng ding vi tri thi
hai v&i gia thué trung binh la 29USD/m2/thdng va quén Ba
Dinh & 26USD/m2/thang. Céac quan Dbng Pa, Cau Gidy va
Tw Liém cé gia thué trung binh tiv 21 dén 23USD/m2/thang.

Lién quan dén cong suét thué, cac quan ngoai trung tam
nhw Cau Gidy, T Liém (khu vwc nay chirng kién luwong
cung van phong ngay cang tang trong vong 2 nam tré lai
day) dang gap kho khan trong viéc tim khach thué khi ma
cbng suét trung binh khoang 70%. Thi trwdng hién tai c6 thé
néi 1a phu thudc vao khach thué. Ho cé nhiéu lwa chon hon
va c6 thé dwa ra cac yéu cau cGa minh. Vi vay, van can
thém thoi gian va che doi du hiéu tét cia nén kinh té dé
khu vyc phia Tay tré thanh khu viee trung tam méi.

Phan I&n cac khach thué tai quan Cau Gidy va T Liém 1a
cac cong ty Viét Nam vi ho can mét bang thué rong va mic
gia thué hop ly. Ho tham chi mua luén ca san cho thoi gian
thué dai han dé tan dung chinh sach wu dai va giam gia.
Ngoai ra, khu vic nay con thu hat cac khach thué Chau A
nhw Han Quéc, Trung Québc va Nhat Ban.

www.colliers.com/vietham trg 3
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Gia thué trung binh va ty 1& l4p day theo quan, Q3 2011
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Ngudn: Nghién ctru va tw van, Colliers International, Ha Noi

TRIEN VONG

Trong quy 4/2011, Colliers dw doan sé c6 khoang 200.000
m2 van phong mai bao gdbm ca hang A va hang B. Thap
EVN va Keangnam Hanoi Lamdmark Tower sé& cung ra mét
lwong I&n dién tich van phong. Trong vong 3 nam téi, thi
trwong sé ¢ khodng 1,5 triéu dién tich van phong méi khién
tbng cung khi d6 gap 3 1an hién tai.

Nguén cung twong lai tap trung chd yéu tai quan T Liém.
Colliers dy doan rang viéc canh tranh sé cang tré nén khéc
liét hon tai khu vwc nay. Hai tda van phong hang A la
Keangnam va Indochina Plaza Hanoi hién dang chao thué -
v&i tbng ngudn cung dang ké 1a 112.500 m2. Bén canh d6, | Dy an: Han Viét Tower

mét sb tda hang B cling dang chao thué nhw Nam Cuwéng Chu t??u tw: Space 21 Fonexim o
Building, Detech Tower va ciing sé tham gia vao cuéc dua | Dia diem: 203 Minh Khai, quan Hai Ba Trung
nay. Hang: B

Tong dién tich san: 19.500m2
Dién tich san str dung: 13.000m2
Hoan thanh: Théang 8/2011
Gia thué: 21-23USD/m2/thang
(bao gdm phi dich vu, khéng bao gém VAT)

D4i mat véi ngudn cung twong lai dén dap ra thi trwong thi
xu hwéng cho thué ca san va ban san van phong dang tr&
nén phd bién. Day 1a cach dé Iap day tdoa nha, thu héi vén
nhanh va tiét kiém thoi gian.

Ngudn cung twong lai dw tinh vé van phong tai Ha Noi
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Gia dat
GIA DAT THEO QUAN

Gia dat tai Ha Noi thay dbi rat Ion theo vi tri, tuy thudc vao
viéc phat trién ha tdng va trong nhiéu trwéng hop la vao yéu
t6 dau co. Ngoai ra, cac giao dich ciing it théng qua kénh
chinh thirc va thdong tin khéng ré rang. Vi vay, viéc dua ra
céac con sb chinh xac la hau nhw khong thé thye hién dworc.
Nhirng di lieu do Colliers dwa ra & phan nay chi mang tinh
dai dién va v&i muc dich hé tro cho céac phan tich.

NGi thanh Ha Nai co thé chia thanh 3 khu vwe. Khu vuc 1
bao gébm cac quan ngoai vi Tl Liém va Ha Doéng & phia Tay,
Long Bién & phia Bong va Hoang Mai & phia Nam. Khu vyc
nay c6 gia dat dao dong tr 968USD dén 8.329USD/m2.
Bién do dao dong ctia cac quan thir cap (khu vc 2) clia Ha
Noi, bao gdm Thanh Xuan, Ba Dinh, Cau Gidy, béng Pa va
Tay H6, la tv 2.590USD dén 18.940USD/m2. Nhém cudi
cung bao gébm hai quan trung tdm Hoan Kiém va Hai Ba
Trwng c6 gia dao dong tir 2.611USD dén 27.200USD/m2.

Gia dat trung binh theo quan, Q3 2011
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Nguén: Nghién clru va tw van, Colliers International, Ha Noi

C6 thé nhan thdy cac quan cang trung tam thi bién dd dao
dong gia dat cang rong. Loi thé thwong mai phu thudc vao vi
tri cia cac quan trung tam khién cho cé sw khac biét rd nét
gitra cac nha trong ngd va nha mat phd. Nha ngd thuwéng
duwoc sir dung dé &, trong khi nha méat phd ngoai dé & thi
muc dich chinh la kinh doanh thwong mai (mé& clra hang,
khach san hay nha hang) 1a ngudn lgi chinh ca chd nha.
Gia nha dat nhat Ia & cac can goc mat phé tai cac phd xung
quanh hé Hoan Kiém, ddi khi dat ngang véi gia & Tokyo hay
Paris. Vi du, gia 1m2 nha dét tai cac phé nhuw Hang Gai,
Cau Gb hay Hai Ba Trwng c6 thé I&n t&i mire 21.000USD —
27.000USD/m2.

Mwrc dao déng gia dat tai cac quan ngoai vi phu Tt Liém,
Ha Bong, Long Bién hay Hoang Mai la it nhat do khu virc
nay co lgi the thwong mai yéu hon, tham chi mét so dia

diém cla cac quan nay con chwa cé loi thé thwong mai rd
rang vi nhiéu ly do nhw chwa cé gidy t& day da, chwa duoc
quy hoach, hodc tham chi 1a dang tranh chap. Ngoai ra, co
s& ha tdng, m&rc séng cla dan cw, didu kién van héa — xa
hoéi chia cac quan nay cling chwa phat trién thuan loi.

GIA PAT THEO TUYEN PHO CHINH

Gia dat trung binh theo d6 rong duweng phd, Q3 2011

Gia dat trung binh theo d6 rong duwdng phé ($/m2) Q3 2011

| <2m [ 2-35m |
PhG Hué 5050 6,267 -6,753
Hai Ba Trung 16,850 - 21,700
T6 Ngoc Van 5,957 7,770  7,858-10,730
Ton Dirc Thing 3,063-4,333  3,185-4,659  5711-6,871
Kim M3 3,900-4,348 4,086 -6,095 15,434 - 15,793
Cau Gidy 3,300-4,976  4,700-5,105
Trwéng Chinh 4,223-5,059 10,159 - 14,409
Giai Phong 7,688 - 10,600
L:‘::)Nhé" MV(MY 5 840-3,146  3,100-3,259
g;::‘g VRIS (E 3411-4,036  4,432-10,600
Dirc Giang 2,153-2,539

Ngudn: Nghién clru va tw van, Colliers International, Ha Noi

Colliers ghi nhan gia dét trung binh ciia mét sé con dwong
chinh clia Ha Nbi trong bang trén. D4t tai cac con duwong
trung tdm luén dat dd, nhw trong cac ngd cta Phd Hué,
(thuéc quan Hai Ba Trwng, la con dwdng tap trung cac clra
hiéu th&i trang) tham chi bang hodc cao hon ca gia dat mat
phd Tén Birc Thang, Cau Gidy hay Truwdng Chinh. DAt mat
phd Hai Ba Trwng (thudc quan Hoan Kiém) cé gia trung binh
lén t&i 21.700USD/m2, gap 1.5 dén 2 1an tai cac phd Kim
Ma va Giai Phéng.

Quy hoach phat trién Ha N6i hién dang mé rong vé phia Tay
v&i dau tw co s& ha tng tét nén dat trong ngd khu vrc My
Dinh va Cau Gidy khéng chénh nhau nhiéu 1dm. Ha Déng
vbn 14 trung tam tinh Ha Tay ¢l véi co s ha tAng kha tbt tw
trwéc nén sau khi sap nhap gia dat khu vuc nay khéng khac
may so v&i khu vuc M§ Dinh.

T6 Ngoc Van cé thé ndi 1a mét trong nhirng con dwdng dep
nhat quan Tay H6 véi hang day biét thy dét tién véi muc
dich cho ngudi nwéc ngoai thué. Vi thé gia dat & day tham
chi con dat hon mét s diém trong khu vue trung tam. Khu
vic phia Déng hién chwa dwoc cha trong phat trién nhiéu
nén gia dat cac phd nhw BPic Giang chi khoang trén
2.100USD/m2.
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Can ho dé ban
TONG QUAN

Thi trwong can hd dé ban quy 3/2011 kha tram lang voi s6
lwvong giao dich thap. Gia dat gidam dang ké so voi quy trwde
nhwng van khong thu hut dwgc ngwoi mua. Dét nén & mot

sO khu vyc phia Tay dac biét Ia cac dy an doc theo dwdng
quéc 16 32 dang géap rut hoan thién da gidam 15%-20% so voi
quy trwdce. Thi tredng chung cw cling trdm lang voi rét it
giao dich va nguon cung thap hon. Diéu nay duwoc ly giai do
anh hwdng cua “thang co hén”, céng v&i yéu td tam ly cla
nha dau tw va chinh sach that chat tin dung ctia Ngan hang
Nha nuwéc. Quy hoach tdéng thé Ha Noi cling da khong tac
dong tich cuwc dén thi trieng nhw da dwoc tréng cho.

NGUON CUNG

Tinh tir ndm 2011 t&i ndm 2014 theo di¥ liéu ma Colliers co,
ngudn cung ma&i clia quan Ha Bong chiém ty trong 28%, Tw
Liém chiém 15%, Cau Gidy 15%, Hai Ba Truwng — 10%, Long
Bién — 6%, THanh Xuan — 6%, Tay Ho - 8%, Ba Dinh — 1%,
Hoang Mai — 5%, Déng Pa - 6%.

Nguén cung chung cuw trong nhitng ndm téi van tap trung
chi yéu & khu vyc phia Tay thanh phd. Ngoai ra, sb lugng
cung cdn hd chung cw trong 3 nam téi van tap trung nhiéu
vao phan khuc trung dén cao cdp mac du gan day nhing
phan khuc gia ré tré nén hip dan hon. D6 la do chi dau tw
thwong mét vai ndm dé tién hanh dy an xay dwng va khé co
thé phan (ng ngay v&i cac thay dbi cia thij truong.

Ngudn cung giai doan 2011 - 2014 theo quan
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Ngudn: Nghién clru va tw van, Colliers International, Ha Noi

Sé can hd chao ban quy 3 so vai quy 2 theo hang
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Ngudn: Nghién ctru va tw van, Colliers International, Ha Noi

Trong quy 3/2011, sb6 can hd dugc chao ban méi vao
khoang gan 5,500 can ho dén tlr 15 dy &4n dwoc chao ban
trén thj trwd'ng. Trong do, can hé cao cép khoang 1500 can,
trung cAp 3400 can va binh dan 600 can dén tlr cac dy an
nhw: Green Park Tower, Golden Land, Richland Southern,
Nam D6 Complex. Cac dw an khac chi dwa ra thj trwong
mot s6 lwong nhd cin hd dé tham do thi trwong. S6 lwong
can hod chao ban gidm so vé&i quy 2 duwoc ly gidi do ngudn
cung tir cac dy an I&n da duoc tung ra tr quy trwéde. Ngoai
ra, c6 sy thay ddi trong ty 1& chao ban cac phan khuc trung
va cao cap so véi quy 2 — sb cin hd trung cap nhiéu hon
h&n so v&i c&n hd cao cép, trong khi tinh hinh ngwoc lai
trong quy 2.

NGUON CAU

Trong thdi diém hién tai, phan I&n nhirng ngwdi mua tai Viét
Nam 14 cac nha dau tw (chiém 60-70%). Tuy nhién nhu cau
thwc dén t» mot lwong Ién nhitng cdp vo chdng tré va
nhirng nguoi & cac tinh thanh khac dang lam viéc hoac
mong muon cho con céi ho duwgc hoc hanh va lam viéc &
thanh phé 1a rat 1&n. Trong tinh hinh kinh t& hién nay, nhu
cau thuc dang dan hwéng thi trwdng tdi gia tri thwe. Nhivng
can hd co6 mirc gia dwdi 150.000USD véi dién tich nhé va
vlra dang nhan dwoc sy quan tdm Ién cla khach hang.

Ngan hang Nha nwéc Viét Nam da ban hanh chinh sach tin
dung nghiém ng&t dé kiém soat nhirng khoan tin dung dé
vao cb phiéu va bat dong san. Viéc nay khién ca ngan hang
I&n nha dau tw gap kho khan trong viéc huy dong vén va tra
céac khoan no vay thé chép.

GIA BAN

Téng quan thi trwdng gid cdn ho déu giam gia & cac phan
khuc, tuy nhién mic gidm khoéng dang ké. So sanh voi gia
cla quy 2 & tat cd cac phan khuc, mirc gia giam trung binh
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Viéc that chat tin dung, va sy hap dan cua cac kénh dau tw
khac nhw vang hay glri tiét kiém trong gian doan nay da
khién thi trweong bat dong san trd nén khan hiém vé vén, Dwan : Green Park Tower
nhiéu b4t dong san dwoc thé chap da bj rao ban, la moét | Cha dau tw: Constrexim - Hod
trong nhirng nhan t4 lam gia bat dong san giam xuébng. Vixtri: ) Yén Hoa — Cau Giay
Tong so can: 400
Gia thj trwdng theo phan khic, quy 3/2011 Chao ban: Thang 7/2011
Gia ban hién tai: 1.840 — 1.900USD/m2
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Ngudn: Nghién ctru va tw van, Colliers International, Ha Noi

TRIEN VONG
Thi trwéng nha & trAm I&ng trong quy 3 cho thdy sw mét 6n Dw an : CT15 Viét Hwng
dinh cla thi trwong cung véi nhivng tdc dong manh mé cula Chu dau tw: PVR
thi trwérng tai chinh Ién thi trudng bat dong san. Vi tri : Khu d6 thi méi Viét Hwng
) Quy m6 : Go6m 3 tda nha chung cw 18 tang
Mac du gia ban ra thj trwong da giam, thj trwdng nha dat Téng sé cén: 456
kho co thé sbi dong tré lai trong quy téi do san phdm danh | Chao ban: Thang 7/2011
cho nguwoi tiéu dung van rat it, sO lwong I6n cac can ho Gia ban hién tai: 1.050 — 1.200USD/m2

dwoc chao ban 1a can ho trung cap va cao cép.

Thi trwdng bat ddng san quy 4 van dang chd doi nhirng tin
hiéu tich cwc cla thi trwdng tai chinh va chinh sach tin dung
clia cac ngan hang.
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Mat bang ban 1é

NGUON CUNG HIEN TAI

Ngay 23/09, thi trwong ghi nhéan sw gia nhap cla trung tam
mua sdm Hang Da Galleria voi hai tang ham va ndm tang
ndi, ba trong sé d6 danh dé phat trién trung tam mua sam
thoi trang hién dai véi nhiéu thwong hiéu quoc té. Hang Da
Galleria mang dén mo hinh két hop cho truyen théng (dat tai
tang ham cla tda nha) vai trung tdm mua sé&m hién dai (v&i
tbng dién tich san khodng 7.000m2 tai nhirng tang trén). Tuy
nhién, hang muc cho truyén théng (di vao hoat déng thang 9
nam 2010) té ra khong hiéu qua do lwgng ngwdi dan mua
hang tai day rat han ché, va nhiéu chud ki-6t da chuyén di
hodc ban lai. Ngwoc lai, trung tAm mua sédm da l4p day
dwoc khodng 95% téng dién tich cho thué v&i nhivng nhan
hang c6 tiéng nhw Nine West, Axara, FCUK, Morgan De Toi,
Easy Spirit, Elise, v.v. Thanh céng bwéc dau nay co thé
dwoc giai thich mét phan béi chinh sach cho thué linh hoat
cta chd dau tw, hinh thirc chia sé doanh thu va gia thué cb
dinh déu dwoc ap dung, ddng thoi nhivng quay thu ngan va
may thanh toan tién dwoc bé tri rat thuan tién.

Oriental Tower cling di vao hoat dong trong Q3/2011 vé&i cac
hang muc ban 1& va van phong. Nam tang ban I& vé&i dién
tich san gan 5.000m2 dwoc siéu thi dién may Pico Plaza
thué lai. Theo do, Pico Plaza sé thué toan bd 100% dién tich
cho t&i nam 2030 va hwdng mirc gia thué hang thang thap
twong dwong véi khu van phong bén trén.

Trung tdm mua sdm Pico Mall ciing t6 chic bubi khai
trwong I1an hai vao dau thang 9 do da mé cira tr Q2/2011
nhuwng lwong khach mua quéa thap. Tuy vay, trong khi cac
hang muc khac cta tda MIPEC Tower van trong qua trinh
xay dwng, Pico Mall khé long thu hat dwoc khach mua sém,
it nhat dén khi rap chiéu phim Megastar di vao hoat déng
vao thang 10 nay.

Tinh t&i cubi Q3/2011, tdng ngudn cung mat bang ban 1é
hién dai cila Ha NGi tang 3,83% so v&i quy trwede do co sw
gép mat cda Hang Da Galleria va Oriental Tower, dat
khoang 325.000m2, trong d6 céc trung tdm mua sdm chiém
khodng 44,3% tdng dién tich mat bang.

GIA THUE
Tdng quan thi trwong ban 1&é Ha Noi kém kha quan chac

chén c6 anh hudng dén gia thué tai thi trwéng mét bang ban
1é.

(USD/m?/thang)

Gia thué (Khu

Thay d6i theo quy - -3.88% -0.46% -1.09%
Gia thué (Ngoai

£.tam) $76.2 $46.9 $40.0 $51.6
Thay déi theo quy  5.17% -8.84% 0.00% -5.34%

Mirc gidm gia thué cla cac trung tdm mua sdm khu vuc
trung tdm chi yéu do sw cé mat ctia Hang Da Galleria, hién
dang chao thué vai gia cb dinh kha hop ly (tv 45-76USD/
m2/thang) va ca hinh thirc chia sé doanh thu. Cac khéi dé
ban I& khu trung tdm hau nhw khong thay dbi vé gia thué, do
cac méat bang nay thwong kin chd mac du gia thué cao hon
cac phan khuc khac rat nhiéu.

Cac Trung tdm mua sadm khu vic ngoai trung tdm ciing dbi
mat v&i tinh hinh gidm gia chao thué do murc gia thép tai toa
Oriental Tower. Hé théng siéu thi dién may Pico Plaza la
khach thué duy nhét, chiém toan bd ndm tang ban 18 tai toa
nha nay theo hop ddng 20 nam véi mirc gia thap. Trong khi
do, Trung tam thwong mai tbng hop Grand Plaza tdng mirc
gia t&i 20% sau khi chi dinh mét nha quan ly/marketing
chuyén nghiép va quyét dinh cai té lai toan bd trung tam.
Chinh diéu nay dan dén muic tang 5,17% gia thué trung
binh tai cac trung tam thwong mai tdng hop khu vwec ngoai
trung tam.

TY LE LAP DAY

Do ngudn cung mat bang ban 1& hién dai tai khu vuc trung
tam ludn thiéu, cac trung tdm ban 18 tai day thudng dat mie
l&p day cao nhét va ghi nhan lwong ngudi mua sém tét.
Ngay ca Hang Da Gallerla méi gia nhap ciing dat ty 1& lap
day gan 95%, va khi khu am thyc di vao hoat dong, trung
tam mua sam nay h&a hen con thu hut nhiéu khach mua
sém hon nira.

Cac trung tdm ban 1& khu vuc ngoai trung tam dat ty 1& 1ap
day trung binh khoang 86,85%, gidm 0,92 diém phan trdm
so véi Q2/2011. Mot phan Ién cac dién tich tréng thudc vé
Trung tdm thwong mai tdng hop Grand Plaza do trung tam
nay ghi nhan ty 1& 14p day thap va lwong ngwdi mua sam rat
it. Ly gidi cho tinh trang nay c6 thé bai thiét ké kém hép dan
va trdn nha thap (do thoat dau, dién tich nay khong danh dé
phat trién trung tdm ban 18), cling v&i chién lwoc marketing
chuwa tét. Ngwoc lai, hoat dong mua sém tai The Garden
gan day ngay cang nao nhiét, moét phan do sw cé mét cla
céac khach thué chd chét nhw Siéu thj Big C, Rap chiéu phim
Platinum, Trung tdm Star Fitness, v.v va nhiéu sy kién cong
chung 1&n.

NGUON CUNG TUONG LAl

Hang muc ban 1& cta t6 hop Keangnam Landmark Tower
da khéng thé khai trwong vao thang 9 va phai i lai dén
Q4/2011. Phan Ién mé&t bang ban 1& cla dw an (téng dién
tich khoang 81.000m2) da dwoc cho thué, trong d6 dén 80%
dwoc Trung tdm thwong mai tbng hop Parkson thué lai.
Cung v&i The Garden, Keangnam Tower dwoc dy doan sé
tao nén mot diém dén mua sam nhon nhip & phia Tay. Tuy
vay, van can thém thoi gian dé tra 1oi cau hdi rang liéu hai
khu viec nay co thé tré thanh ddi trong twong xing véi khu
vire trung tdm vén da rat phat trién.
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Phia Dong ctia Ha Noi ciing dang rét séi dong. Vincom Cen-
ter Long Bién ghi nhan 90% téng dién tich cho thué duoc
dang ky ho&c da ky hop déng, tam khach thué dau tién da
nhan mét bang va bat diu hoan thién, chuén bj khai trwong.
Chu thué ap dung nhidu chwong trinh linh hoat dé& thu hut
khach thué, bao gdm gia thué thap, gidm gia hodc mién phi
moét nam cho cac khach thué hién tai & Vincom City Towers
cung cac chinh sach khac. Savico Mega Mall ciing dang
thic day hoat ddng cho thué nham dat dwoc muc tiéu di vao
hoat dong vao thang 11. Trén 80% dién tich da dwoc cho
thué, trong khi mirc gid chao dang tang Ién trwéc ngay khai
trwong. Dai siéu thj Big C tham chi c6 tham vong m& clra
vao cubi thang 10, va hang héa da dan dwoc dwa lén gia.

TRIEN VONG

Du tinh hinh kinh té trong nwéc khédng méy kha quan, nganh
ban 1& van sé phat trién b&i mirc sébng ngudi dan dang tang
lén va ngudn nhu cau cho cac san phdm chét lwong cao
cling tang.

Ngudn cung méat bang ban & mai tai khu vwc ngoai trung
tam tiép tuc vuot xa ngudn cung maéi tai khu vue trung tam
do quy dat & khu vuc nay rat han ché. Thém vao dé, sy phd
bién clia cac clra hang mat phé va céc trung tam thwong
mai dang hoat dong tai khu vwc trung tam cé thé théi thic
cac trung tam thwong mai ngoai trung tdm phai tao s khac
biét béng cach gidi thiéu nhirng thwong hiéu va dich vu mai
cung céac chién lwgc marketing dé thu hat khach mua hang.
Nhirng chuyén bién néi trén dy kién s& danh dau sy phat
trién cda thj trwdng ban 1& tai cac quan Cau Gidy, T Liém,
Long Bién va Ha bong.

Do c6 sy phat trién lién tuc vé nhu cdu mua sé&m va cac dw
an dan cw Ién, trung tam thwong mai cé quy mo lon sé tré
thanh loai hinh ban 1& phd bién trong twong lai. Cac trung
tam nay cé thé cung cip hau hét nhirng loai hinh dich vu va
hang héa nhw spa, trung tdm thdm m¥, khu trd choi, khu &m
thwe, rap chiéu phim, clra hiéu thi trang, v.v tao nén moét
diém dén dap (rng A4 moi nhu ciu cda khach mua hang. Ha
Noi s& dan tr& thanh mot thi trwdng ban 1& trwdng thanh,
sanh ngang véi cac thanh phd phat trién khac trong khu vuc
Pong Nam A. Néu mubn bét kip v&i dién mao méi cda thi
trwdng, cac trung tam ban 1& quy mé nhé cé ba phwong an:
cho mét khach thué I&n thué toan bd dién tich (vi du nhw
chudi ban 1é hang dién tlr Pico Plaza), chia nhd dién tich
thanh cac clra hang hoac ki-6t dé tao thanh mét sanh ban 1&
(nhw tai Metropole Arcade), hoac tim kiém mot khach thué
chd chét (nhw Big C, Saigon Co.opMart, Hapro) dé ho cho
thué lai cac dién tich — chinh nhirxng khach thué nay (nhw
quan café, nha hang, v.v) sé hd tro cho khach thué chinh.
Mbi nha ban 1é sé lwa chon phwong an tét nhat cho minh,
dwa trén quy mo va vij tri dy an.

TIEU PIEM
Dw an: Trung tdm thwong mai Hang Da Galleria
Chu dau tw: Cong ty C6 phan Quan Nhan

Vi tri: Phé Clra Bong, Quan Hoan Kiém

Téng dién tich san: Khoang 8.000m2

bi vao hoat dong: Thang 9/2011

Ty lé lap day: Khoang 95%

Khéach thué chinh: Nine West, Axara, Levi’s, Morgan, Valen-
cia, Easy Spirit, FCUK...

Trung tdm mua sdm chuyén vé thdi trang
v&i nhidu nhan hang qudc té ndi tiéng.
Khu am thwe sé sém di vao hoat dng.
Dwéi tang ham 1a cho truyén thdng da

Pic diém:

hoat dong tir nam 2010.

Dw an: Oriental Tower — Pico Plaza

Chu dau tw: Cong ty Cb phan Tap doan BRG
Khéach thué: Pico Plaza

Vi tri: 324 phd Tay Son — Quan Béng Pa

Téng dién tich san:  Khoang 5.000m2

Khai trrong: Thang 7/2011
Ty lé lap day: 100% .
Pic diém: Pico Plaza thué lai toan b nam tang

cla toa Oriental Tower dé mé siéu thi
dién may thr 5 cia minh.
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NHA CUNG CAP DICH VU TOAN DIEN

Cdcdich vu tu'vdn
Pinh giad va Banh gia
Tu van phat trién
Nghién ctiu thi trudng
Nghién ctiu kha thi

Cdcdich vu quan ly
Quan ly khach thué
Dai dién khach thué

Cdcdich vu giao dich
Pai dién cha dau tu

Tu van dau tu

Mua va ban

Ban va cho thué can ho

CAC DICH VU BAT DONG SAN DOANH NGHIEP

VAN PHONG MOl
Bt dau tur 18/04/2011.

Colliers Hanoi sé mé& van phong mdi tai trung tam Ha Noi.
Pia chi: Tang 10, Toa nha Capital Tower, 109 Tran Hung

DPao, Quan Hoan kiém , Ha néi, Viét Nam.
Tel: 04 39413277
Fax: 04 39413278

Van phong thit 2 van & tai s6 39A phé Ng6 Quyén Ha Noi

Tel: 04 22205888 (103)
Fax: 04 22201133
Email: info@colliers-hanoi.com

Website: www.colliers.com/vietnam

www.colliers.com/vietnam

Lién lac:

Ms Anna Lomas

Giam déc Nghién ctvu, Tw van va Binh gia
Anna.Lomas@colliers-hanoi.com
Anna.Lomas@colliers.com

Mobile: +84 914 962 505

Mr Nguyen Tien Quoc

Nghién ctru va Tw van - Quan ly
Quoc.Nguyen@colliers-hanoi.com
Quoc.Nguyen@colliers.com
Mobile: +84 983 344 579

Colliers

INTERNATIONAL

Accelerating success




www.colliers.com/viethnam

Colliers

INTERNATIONAL

Accelerating success.





