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Théng sé kinh té

Thay déi tir
VIET NAM 5TM2  5T/M1
Téc do tang GDP thuc ‘
FDI thyc hién $4.5ty “
Xuét khau $42.9ty t
Nhép khu $43.5ty t
CPI (cubi ky) 8.34% ‘
Du lich (lwot khach) 2.9 triéu t
Lai suét co ban 9% “
Ty gia (cudi ky) 20.828 “

*Mdii tén biéu thi cho xu hwéng thay ddi
trong giai doan khao sat, va khong thé
hién gia tri dwong hoac am cula so liéu.

Tin néi bat

+ KINH TE: Lam phat xuéng
con mot con sb, ting so Vi
nam trwdc va giam so Vi
thang trwérc, 1ai suat ciing
dang giam;

+ VAN PHONG: Vi viéc
khach thué dich chuyén vé
phia Tay, ty 1& tréng khu vuc
nay da va sé con tiép tuc
giam;

< NHA O BAN: Vén dé thanh
khoan tiép tuc 1a ap luc
khién gia chao ban thiv cap
giam;

- BAN LE: Céc khéach thué
nganh &m thwc hoat ddng tét
trong khi cac khach thué
nganh may méc/quan 4o van
tiép tuc gap khé khan;

+ CAN HO DICH VU CHO
THUE: Tiép tuc chirng kién
tinh trang ty 1& tréng cao do
cac dy an lon maoi di vao
hoat dong trong th&i gian
gan day;

+ KHACH SAN 3-5 SAO: S&
ngay cang kém hép dan do
ngudn cau khiém tén, gia
phong trung binh gidm va
ngudn cung tiép tuc tang,
lam gidm gia tri khach san
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VIET NAM

Sv thanh cong cua Chinh phu trong
kiém ché va dwa lam phat xuéng con
mot con s da gilp tang long tin cta
ngwoi tiéu dung. CPI ca nuwéc trong
thang 6 ghi nhan gidm phat 1an dau
tién ké tr thang 3/2009 vé&i con sé am
0,26%, binh quan sau thang dau nadm
tang 12,2% so v&i cung ky.

Theo d6, doanh thu ban 1é hang héa
va dich vy tang 20,8%. Tuy nhién,
mirc tdng trwdng nay van thap hon
murc tang trwdng cung ky nam trwéece.

Tran 1ai suat huy dong ngan han diéu
chinh giam tr 13% trong thang 3
xudng con 9% trong thang 6 trong khi
tran lai suat dai han duoc thao gé.

Mac cho nhirng né lwc kich thich nén
kinh té va kiém soat lam phat, ting
trwdng GDP dy kién & muc théap,
4,31% cho sau thang d&u nam va
5,5% cho ca nam.

Xuat khdu tang trwdng manh voi
24,1% so v&i cung ky nam trudc cung
lic nhap khdu tdng cham véi 6,6%
cho nam thang dau ndm 2012 gidp
giam tham hut thwong mai cta Viét
Nam.

FDI thwc hién trong ndm thang dau
nadm gan bang nam trwéc nhung vén
FDI dang ky cAp méi va tang thém lai
giam 31,8% so v&i cung ky nam trwédc
(5,3 ty USD).

Lam phat va chinh sach tién té

CBRE VIET NAM

HA NOI

Thang 6/2012

HA NOI

Trong 2 nam 2010 va 2011, GDP hang
quy cla Ha Néi thwong cd mire tang trén
9%. Tuy nhién con sb nay cia nira dau
nam 2011 chi & mdc 7,6%. Trong nhirng
nam tr& lai day, hai quy ddu ndm thuwong
cé mirc tang trwdng cham hon hai quy
sau, vi vay cé thé ky vong murc tang
trwdng toét hon cho nlra sau nam 2012.
Linh vwc San xuét — Xay dwng va linh
vue Dich vu ¢6 mirc ting trwdng lan lwot
la 8,1% va 8,5% trong khi linh vierc Néng
— Lam — Nguw nghiép lai giam 2,9%.

Tbc dd tdng CPI ctia Ha Noi cling & mirc
am trong thang 4 va thang 6/2012 (-
0,03% va -0,17%). Nhém cé6 dong gop
I&n nhat vao gidm phat cla thang sau 13
nhém Nha &, dién, nwédc va vat liéu xay
dwng cé mirc giam 1,86%.

Tdéng vbn dau tw tryc tiép nwdc ngoai cod
mirc gidm dang ké trong sau thang dau
nam 2012. Néu trong nam 2011, Ha Noi
la mét trong ba thanh phd thu hat vén
trwc tiép nwdc ngoai nhiéu nhéat thi trong
nra dau ndm nay da khéng con nam
trong danh sach nam thanh phd dirng
dau véi mirc gidam 49,5% lwong vdn FDI
so v&i cung ky nam trwéc. Phan Ién cac
dw an méi dang ky déu cé sb vén dudi 1
triéu USD va khéng s dung nhiéu dat.
M6t diém tich cwc cla thdi gian nay 1a
tdbng doanh thu hang hoa va dich vu cua
nlra d4u nam tang 8%, mdt mirc ting kha
so voi tbc dd tang 4,9% va 2,8% trong hai
quy truede do.
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THI TRWONG CAN HO BAN

HANG SANG CAO CAP TRUNG CAP BINHDAN TONG CONG

Téng s6 can hod da chao ban 2460 22350 66.030 18.070 108910
Sé can hé méi chao ban 0 350 600 780 1.730
TT so cép — Gia chao ban TB (USD/m?) NA $1440 $1.170 $700 $1.100
TT th cdp — Gia chao ban TB (USD/m?) $2990 $1.760 $1.320 $960 $1.760

Thay déi theo quy (%) 67% -39% -37% 24% 4,2%
Thay déi theo ndm (%) -138% -130% -10,1% -84% -11,3%

Quy 2/2012, thi trwdng chung cw ghl nhan 1.700 can hd
chao ban mdi, tang nhe so voi nguon cung dé dat cua
Quy 1 gom 1.100 can. M&c tang ngudn cung nay cha yéu
dén tw cac chu dau tw ky vong thj trwdng cai thién sau khi
Q- |ai suat giam lién tlep tr 14% xuong 9% chi trong vong 3
Q2. thang. Tuy nhién, hau het chd dau tw van glw thai do than

a3 trong, do 3.000 can nguon cung maoi trong nlra dau 2012
S6 ¢ T oo la mtrc rat khiém tén so v&i 25.000 cén clia ca nam 2011.

0 can chao ban méi Ca nam

25 000 Gia so cap tlep tuc & muc thap, véi 100% sb can chao

' ban mai cé gia dudi 30 triéu d’ong/m2 va mot nira sé nay

20.000 co gia dwdi 20 trieu dong/m2. Voi nd lyc thu hat nguoi

mua khong di kem chiét khau gia ban tryc tiép, mot sb

15.000 chl dau twv da ap dung chién lwgc mai bang cach thém

10,000 Iwa chon ban glao thd hodc goi noi that lién twdng co ban

nham gidm gia ban t&i 30%. Bién phap nay da buoc dau
5000 phat huy tac dung do lwong khach hang tiéem nang duoc
m& rong t&i ca nhirng nguwdi cé ngan sach han ché hon.
0 r T T T T

M6t dién bién mai trong quy la xu huwédng ngwdi mua da
20072008 2009 2010 20112012YTD  can nhéc gia c& di keém rdi ro. Trong vai quy tré lai day,
nguwdi mua chi yéu quan tam dén khoang gia duwdi 20
triéu/m?, khoadng gia xuét hién ngay cang nhiéu do céc
chl dau tw canh tranh quyét liét vé gia. Tuy nhién, nhirng
dw an nhw vay thwdng dang trong giai doan khéi cong, va
ve sau c6 tbc d6 xay dwng kha cham. Diéu nay da huéng
mdi quan tam ctia ngu®i mua sang khoang gia 30 triéu/m?
tai nhirng dy an da hoan thién khdi moéng va co tién do
R i xay dwng ro rang. Noi cach khac, nguoi mua dang chép
Thay doi gia thir cap theo Quy nhan murc gia cao hon dé dbi lai rai ro thap hon.

12% Gia chao ban thw cép chung kién mlrc sut giam theo quy
10% I&n nhét ké tir khi gia ca bat dau trwot déc vao Q2/2011.
8% So v6i dot khiing hoang thi trwdng nha dat gan day nhat
6% vao nam 2008, tinh hinh thj trwong 2011-2012 tram trong
49 hon ca vée thoi gian kéo dai va mirc dd tram trong. Liéu
o0, day da phai la day thj treong?

0% N\, Hién da xuét hién nhixng dau hiéu hd trg' cho thay thi

2% \/ V trwdng co thé hoi pnuc. Nguwoi mua cé vé dang quay tré

49, lai thi trwdng, voi sO lweng lwet héi mua tang lén rd nét.

6% :De tha%/, thi trulio’ng BE)S thudong tr:o’ rr:en réap dan no’n khi

ai suat giam. Lai suat vay mua nha hién da giam tir merc

QZ‘Q?"QA'Q1‘Q2‘Q3‘Q4Q1‘Q2‘Q3‘Q4Q1‘Q2‘Q3‘Q4Q1‘Q2 dinh vao gitra ndm 2011 (23%) xuéng mirc truede khing

hoang vao nam 2010 (15%). Tuy nhién, van chwa thé

2008 | 2009 | 2010 | 2011 12012 Kn3ng dinh thi tredng s& sém dao chidu, khi twong lai clia

* Khong tinh dy 4n méi nen kinh té van chwa rd rang. Chd dau tw can tiép tuc

' bam sat thi trwong nham cé duwoc lgi thé don dau thi

trwong. V&I nhirng ngwdi mudn mua can hg ma chwa

thie sy tim kiem, day la thoi diém tot dé bat dau. Tw khi

: tim hieu dén luc chét hgp dong sé mat nhiéu thdi gian, va
Vietnam ho c6 thé 1& thdi diém tot nhat néu tiép tuc che doi.

© 2012, Cong ty TNHH CBRE Viét Nam
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BIET THU VA NHA LIEN KE TAI KBT

BIET THY NHA LIEN KE TONG
Téng ngudn cung hoan thién (can) 4.917 7.126 12.043
Nguén cung hoan thién méi (can) 200 500 700
Gia chao ban thi cp (triéu VND/m2)
DAt nén 22,89 39,00
% Thay ddi theo quy -12,89% -10,42%
Cacan 82,91 95,55
% Thay ddi theo quy -7,89% -2,64%

*Gig thir cdp dwoc ghi nhan & mot sé méu han ché tai cac dw an & céac giai doan khac nhau.

Déi v&i phan khic nha dét trong cac khu db thi, van dé
thanh khoan tiép tuc la ap lwc khién gia chao ban the
cap giam. Xu hwéng gidm gia dién ra & hau khap cac
khu vic quan huyén, trong dé6 mirc gidm Ién nhét lén
t&i 30% so v&i quy trwdc dwoc ghi nhan tai mot sé dw

Nguén cung theo tién dé dw an

= Dang xay thé an tai huyén Mé Liqh, khu vire cé tién dd xay dung
] . cham va co sé” ha tang con ’thiéu. Cac tin hiéu vi moé
= Co'sé hatang tich cwc nhw cat gidm lai suat va chinh sach tin dung

nGi I6ng hon cho khu vyc bat dong san vén chwa cho
thay nhiéu tac dong do’ cac nha dau tw / dau co tw giai
doan truwéc van dang tiép tuc tim cach cét 16.

Hoan thién

Ho?n thién mét
ha s X s \
pnan Vé nguon cung, trong th&i gian gan day cac chu dau tw

dwéong nhw bat dau cé nhivng dong thai chién lvoc moi
dé thich ng vé&i diéu kién thi tredng dang thay dbi.
Gan day Sudico (cht dau tw mot sbé dy an khu dé thi tai
Ha No&i, trong dé c6 dw an khu dé thi Nam An Khanh) da
tuyén b sé “xay dwng trwdc khi chao ban san pham”,
cho thay vi du vé viéc cac chi dau tw dinh huwéng dai
han hon, va chu trong dén cac hoat ddng marketing, tao
Gia chao ban nha thie cAp tai mét Lenems  dung thuong hiéu, cling nhu dém béo chat luong dy
sé quan / huyén (triéu VNDIh12) " Betthvll  an hon trwde day. Trong quy nay, mot sO cha dau tw, ca
trong va ngoai nwéc, da thé hién cam két véi dw an caa
200 minh théng qua cac hoat déng nhuw tiép tuc trién khai dw
an (Giai doan 2 cla dw an Splendora) hay hoan thién

= Lap ké hoach

160 dw an (ban giao nha giai doan 1 cta dw an khu do thi
120 An Hung).

80 Nam 2012 dw kién mét lwgng Ién s6 lwong Ion (khoang
9.000 can) can biét thw va nha lién ké trong cac khu dé
40 th’i duwoc hoan thién. Udc tinh khoé'ng 30%-40% trong
0 sO nay sé khong hoan thién dung tién dé, trong khi cac
O 6 B @ D <D can hoan thién sé it cé ngwoi vao é. Tinh trang cac khu
XA LT AT SRS db thi méi vang ngudi & mot phan la do nhiéu nguoi s&

O 2O, 7 Otd (0 R 1B iz Ve ! g nguol oL p guo
O WA PR B8 M@ T hiru nha 1a cac nha dau tw / dAu co khdng c6 nhu ciu &

that, va mot phan la do cac co s& ha tang va dich vu
tién ich con thiéu tai cac khu dé thi nay. Van dé déng bo
ha tang tién ich, khi dwoc cung cap day da, co thé sé
giup giai quyét van dé thanh khoan.

Vietnam
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THI TRWONG VAN PHONG

HANG A HANG B HANGC  TONG CONG

Tbng sb toa nha 15 47 59 121
Dién tich cho thué thuc (m?) 254.332 508.282 251.907 1.014.521
Ty 18 tréng (%) 27,51% 20,00% - -

Thay déi theo quy (diém %) -8,07 -1,16 - -

Thay déi theo ndm (diém %) 22,51 3,01 - -
Gia chao thué trung binh (USD/m?/thang) $33,62 $22,31 - -

Thay déi theo quy (%) -6,45% -6,00% - -

Thay déi theo ném (%) -10,23% -16,98% - -

Quy 2/2012, thi tredng dén nhan hai dw an hang B méj

di vao hoat déng la DETECH Tower va ICON4 Tower, bo

sung lan luwot 10.200 m? va 20.000 m? dién tich van

L ia K o HangA B Phong. C6 duy nhat toa Haprg Building bat dau chao

Ty I¢ trong (%) HangB B thua trong quy nay, dw kién bd sung khoang 9.600 m?
cho khu vc Pdng Pa — Ba Binh.

50% Hang A Hang B Tbng dién ’[I’C‘h thu"c thué méi toan thi trwong da:( gan
37.000 m?, gan gap ba so v&i quy trwéc, cha yéeu do

40% hang loat khach thué chuyén van phong tir trung tam vé
khu viec phia Tay va dac biét la tai dy@ an Keangnam

30% Landmark 72. Chi tinh riéng tai Keangnam Landmark 72,
0% /\/\/\/\ da co gan 20.000 m?* duoc thué moi trong quy. Ty 18
trong toan thi trwong dat 22,5%, giam 3,7 diém phan

10% tram so v&i quy trwdc. Trong do, ty 1é tréng tai khu vuc
phia Tay gidm manh nhéat, tir 5 t&i 16,5 diém phan tram.

0% ' ' ' Trai lai, ty & tréng tai khu vwe trung tam va khu vuc Déng
2009 2010 2011 2012 Da — Ba Dinh téng nhe, tir 1 t&i 2,2 diém phan tram. Gia

thué gidm da khién ty 1& tréng khu vuc phia Tay gidm

manh. Trong do, cac tda van phong hang A tai khu vyc

phia Tay ghi nhan méc gidm I&n nhét (14,4%); tiép sau

la hang B gidm 8,7%. Db&i mat véi viec khach thué

o A ) Hang A I chuyén van phong vé khu vire phia Tay, cac tda van

Gia chao thué (USD/m?/thang)  angs mm phong tai khu trung tdm chap nhan giam gia thué 1%.

Cac toa van phong tai khu vwc DPéng Pa — Ba Dinh

dwong nhw linh hoat hon, chdp nhan giam gia thué toi

7,2% (lwu y la chi tai cac toa van phong hang B, hang A
khoéng thay dbi gia thué).

Hang A

Hang B
$60

$50 Dién tich thuc thué mai dién bién tot trong nhitng quy
$40 vira qua, cho thdy nhu cau thué van 6n dinh. Nhu cau

$30 dén tr cac cong ty cd ngan sach cho van ph(‘)ng,khiém
\/\\ tdn, ho thwdng chon vi tri xa trung tam (khu vwc Déng Pa

$20 — Ba Dinh hoac khu vuc phia Tay), noi dang ap dung
$10 chinh sach thué hap dan. Nhu ciu ciing dén tir cac cong
50 . . . ty cung trng dich vu cho cac Tap doan da quéc‘gia mong
muon thué, mé rdng, hoac di d&i van phong vé khu vic

2009 2010 2011 2012

trung tam dé tién giao dich v&i khach hang. Mac du nhu
cau 6n dinh nhwng ngudn cung trén thi trwéng van rét
|&n, day thi trwdng vao canh tranh manh mé. Tinh hinh
thi treo'ng hién tai sé budc cac cac chu dau tw xem xét lai
cac dy an dang trién khai hoac dang duwgc quy hoach.
Do vay, ngudn cung méi trong dai han dy doan sé tang
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c BR E Vietnam cham lai, gitp gia thué cla céac dy an dang hoat déng 6n
dinh hon.
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THI TRUONG MAT BANG BAN LE

Téng cung (Ngudn cung thuc tinh, m?)

Ngudn cung méi (Ngudn cung thue tinh, m?)

Ty & tréng (%)

Gia chao thué TB

Gia chao thué TB—Khu trung tam (USD/m?)
Thay déi theo quy (% )
Thay déi theo ném (%)

Gia chao thué TB—Ngoai khu trung tam (USD/m?)
Thay déi theo quy (% )
Thay déi theo ndm (%)

Téng Ngudn cung (m?)

TTTM BTTTM TONG HOP # SANH BAN LE
2.500.000
2.000.000
1.500.000
1.000.000

500.000 =

0 L) T — T 1 T T T 1
2008 2009 2010 2011 2012f 2013f +2014f

* Nguén cung twong lai: TDT san (m?)
Nguén: CBRE Viét Nam

Nguén cung Twong lai (TDT san m?)

Hoan thién = Bbangthicdéng = Pangquy hoach
1.000.000

800.000
600.000

400.000

200000 g

0 1 '
2012f 2013f +2014f

Nguén: CBRE Viét Nam

Vietnam

CBRE

Part of the CBRE offiliate network

TéLTGTmo’P T BSAﬁ;\lNII_-'E TONG
46.000 198.091 10.310 254.401
0 0 0 0
9,8% 15,6% 2,9% 14,1%
$63,9 $34,0 $78,5 $41,8

- $59,4 $153,6 $70,4
- 3,1% 7,5% 4,2%
- -2,0% 10,5% -0,5%
$63,9 $27,9 $24.,6 $36,0
0,1% -1,0% 16,9% 0,2%
18,3% -27,1% 16,9% -9,9%

Quy 2/2012 van la thoi ky kho khan cla thi trwéng mat
bang ban Ié. Khéng c6 thém dy an méi di vao hoat
dong, cac khach thué/thwong hiéu déng clra nhiéu
hon la m& mai. Ngoai ra, dién tich cac ctra hang mé
m&i cling nhé hon. Trong tong s6 130 clra hang m&
clra hodc dong ctra tai cac trung tam thwong mai, s6
lwgng cac ctra hang déng clra chiém gan 60%.

Trong sb cac ctra hang méi mé clra, sé lwong cac
clra hang cé dién tich trung binh (20-100 m2) giam,
trong khi so lwgng cac clra hang cé dién tich nhé hon
(1-20 m2) c6 dau hiéu tang. Xét vé nganh hang: nganh
may mac, giay dép va dién may c6 xu huwéng giam ca
ve sO lvgng va dién tich m& mai, do nguoi tiéu dung
thwong that chat chi tiéu v&i nhitng mat hang nay
nhieu nhat. Nnirng nganh hang nhw am thyc, giai tri
tiép tuc kinh doanh t6t, va la nhan t6 thuc day sy quan
tam cua khach hang t&i cac trung tdm thwong mai.
Tuy nhién, viéc cé nhirng tién ich nay khéng han dong
nghia vé&i viéc tang doanh s6 ban hang cho toan b
trung tdm thwong mai.

Tai khu vuc trung tam, gia thué én dinh do ty 1é tréng
khéng d6i. Tuy nhién, tai khu vwc ngoai trung tam, ap
lwc canh tranh do nguén cung tang manh day ty 1é
trbng cao hon va gia thué tiép tuc gidm xubng. Dw
doan trong vai nam t&i, tai khu vire ngoai trung tam,
khi mot loat nhirng dw an co s& ha tang dang dugc
trién khai (dwong trén cao Mai Dich-Linh Bam, cau
vuot, cac tuyén dwdng sat do thi) sé di vao hoat dong,
khién cho diéu kién giao théng téi khu vwc nay dwoc
cai thién, tinh hinh hoat dong cua cac trung tam
thwong mai sé cé budc chuyén bién rd rét.

Trién vong cho nira sau nam 2012 van chwa méy sang
sUa, khi ma it c6 dau hiéu cho thay nguoi tiéu dung sé
tang chi tiéu. Mét so trung tdm thwong mai nhu Mé
Linh Plaza Ha Dong, Indochina Plaza Ha NGi, va
Trang Tién Plaza dy kién sé khai trwong trong hai quy
t&i. Trién vong trung va dai han cho nhirng trung tam
thwong mai nay la kha sang sua, tuy nhién liéu nguoi
tiéu dung co6 chon lwa mua sam tai nhirng trung tam
thwong mai nay thay vi cac doi tha canh tranh khac
hay khéng van con la cau héi mé.
© 2012, Cong ty TNHH CBRE Viét Nam
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CAN HO DICH VU CHO THUE

NHA BIEU HANH

NU'GC NGOAI TU QUAN LY TONG
Tdng ngudn cung (c&n) 887 1.890 2.777
Nguén cung méi (can) 0 0 0
Ty 18 trbng (%) toan thi trwéng 15,45% 35,50% 29,10%
Gia chao thué trung binh (USD/m?/thang) $39,28 $29,21 $32,13
% Thay ddi theo quy 2,71% -0,19% 0,73%
% Thay déi theo n&m 6,00% 2,90% 2,62%
*Gia thué da bao gém phi dich vu va thué VAT
Ngudn cung (m?) Nnaquan )y aute e o Phan khic can ho dich vu cho thué tiép tuc
chrng kién tinh trang ty Ié trong cao do cac cju
3.500 an I&n méi di vao hoat déng trong thoi gian gan

day nhw Keangnam Landmark 72. V&i téng sb

3.000 <
can trong trén toan thi trwong khoang 800 can,

2.500

chiém 30% ngudn cung, cac dy an sé phai mét

2,000 mat thoi gian niva dé& co thé 1ap day sb can nay.
1.500 Gia chao thué trung binh it bién déng so vé&i quy
I trwédce, trong dé gia chao thué tang nhe tai mét

1.000
50 vai dy an c6 thwong hiéu quan Iy quoc té do
0 cobng suat phong tai cac dw an nay cai thién so
V@i quy tredc.
2007 2008 2009 2010 2011 ZYOT]DZ 2012t 2013t KxhéCh hér'g clia cac can héAdiCh‘ VU noi Chqu
van wa thich khu vyc trung tdm va khu vyc Tay
H6. Nhu cau dbi véi cac can hé dich vu & khu
vuc phia Tay hién twong dbi thap nhwng dang
gia tang do sé lwong cac van phong dat tai khu
vuc nay ciing dang tang lén. Ddng thoi, cac dy
Nha quén Iy quéc té an ci & khu vuwc trung tam thanh phd sé gap

Gia chao thué

(USD/m?/thang) Turquén ly I nhidu canh tranh hon véi cac dw an méi & khu
vuc phia Tay khi cac dw an méi nay trién khai
$50 cac hoat déng cho thué. Sé chi c6 moét dw an
m¢oi trong 3 thang t&i, dw an cé thwong hiéu
0 quan ly cia Nhat Ban Candeo Hotels, nhwng

cling du gia tang ap lwc canh tranh Ién cac dw

530 \—/v——f— an hién hiru, dic biét Ia cac dw an cil.
$20

$10

$0 r T T T T T
2007 2008 2009 2010 201 2012
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THI TRUONG KHACH SAN 3-5 SAO

5SAO 4 SAO 3SAO TONG
S6 khach san 12 12 39 63
Téng cung (s phong) 3.880 1.830 2.773 8.483
Ngudn cung méi (sé phong) 0 0 71 71
Cong suat sir dung phong trung binh (%) 60,6% 52,5% 55,4% 57,5%
thay déi theo ndm (diém %) 6,2 -0,4 2,3 3,7
Gia thué phong trung binh (USD/phong/dém) * $104,7 $62,4 $36,9 $77,9
% thay dbi (theo nam) -6,8% -15,9% 4,5% -5,2%
Doanh thu phong trung binh (USD/phong/dém) $63,5 $32,7 $20,4 $44.8
% thay dbi (theo nam) 3,7% -16,5% 8,9% 1,4%

(*) Gié thué phong TB chua bao gom thué GTGT vaphidichwi  p&n cudi thang 6/2012, ngudn cung toan thi tredng dat

Dién bién thi trwdng (Q2/2012) 8.483 phong, tang 4,2% so v&i cung ky nam trwdec.
’ Trong dé, c6 dén hon mét nlra nguon cung & tirng phan
khuc tap trung tai hai quan Hoan Kiém va Ba Dinh.
$120 - 62% Nguon cung moi duy nhat trong quy dén tir khach san 3

Gia TB (USD/phong/dém) 4 Cong suét phong (%)

- _ sao Authentic (71 phong) nam trén dwéong Ly Thai To.
$100 l 5% Trong quy nay, sb lvong khach toi Ha Noi ting manh
$80 | - 58% so vo&i cung ky. Thanh pho Ha NoOi don nhéan khoang

: ., 390.000 lwot khach quoc té (tang 31% so v&i cung ki)
$60 ! ® - 96%  va 2,35 trieu lwot khach trong nwéc (tang 48% so voi

! ! . 540, CUNg Ki). Trong sau thang dau nadm cla 2012, mot sb thi
$40 I I trwong trong diém tang dang ké nhw khach Han Quéc

\ f | - 52% va Nhat Ban tang lan luvot 46% va 24% so véi cung ky.
$20 E E i L 50% SO0 voi quy trwdc va cung ky nam ngoai, phan khuc 3

I I I sao dang trong mua cao diém gan nhw dat mic tang

$0 : - : - : 48% trwdng dwong tbt nhat tai tt cd cac chi tiéu, voi gia
5sao0 4 sao 3 sa0 phong trung binh (ADR) dat 36,9 USD (tang 4,5% theo

ndm) va coéng suét phong dat 55,4% (tang 2,3 diém %

theo nam). Tiép theo la phén khuc 5 sao, bat dau vao

mua thap diém, c6 ADR giam nhe (104,7 USD; giam

. . . 6,8% theo ndm) va cong suét phong tang (60,6%; tang

Doanh thu phong trung binh (USD/dém) 62 §iém % theo nam). Cing bt dau budc vao mua

Ssao [ 4sacll 3 sao thap diém, phan khuc 4 sao trai lai c6 chiéu huo’ng di

xubng & tat ca cac chi tiéu, dac biét ADR gidm manh

$100 (62,4 USD; giam 15,9% theo nam) cung voi sy giam
nhe cong suat phong (52,5%; giam 0,4 diém % theo

$80 nam). Tinh hinh nay c6 thé tlep dién trong quy tdi va

dao lai trong quy cudi cuing ctia thang 12 do yéu tb mua.

$60 Trong 6 thang cudi nam, thi trwong duw kién sw bo‘sung
khoang 581 phong tir 4 khach san 3-5 sao, bao gom la

$40 3 thwong hiéu nwéc ngoai: InterContinental, Hilton
\/\/\’\f Garden Inn va Candeo Hotels. Thém vao do, ngay cang

c6 thém nhiéu cac khach san ndi dia v&i qui mdé nhd va

§20 T N chét lwong tét gia nhap thj trwong, canh tranh truc tiép

voi cac khach san 3 sao hién cé. Tat c& nhirng nguén

$0 —————————————— cung m&i nay cé thé coi la thach thirc Ion véi cac khach

2009 2010 2011 2012 san dang hoat dong trong Ha Néi va gia tang canh tranh
trén thj trvong khach san.
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CAP NHAT VAN BAN PHAP LY

Phén nay do Cong ty Luat TNHH Baker & McKenzie cung cép
T CHOI TRACH NHIEM: Ban Cap nhat Phap ly nay nham cung cap cho ngum doc thong tin vé& cac sw phat trién phap ly gan day va cac van dé& danh duoc

s guan tam 1on. Ng khéng nén duoc xem nhu b v, an hoac v ki an nhar\ v onia Cang i [ ai TNHH Baker & McKenzie I\I ai I\Iam\ va Ilhnnn mni auvat
Sy quan t ng nén GUQC Xe WS W van ncacy « ap iy Cua Liong t t quyct

dinh nao lién quan dén cac van dé thao luan trén day duwoc dwa ra ma khong tham vén cac nha tw van c6 trinh do chuyén mon

DY THAO KHUNG PHAP LY CHO QUY PAU TU BAT PONG SAN

Trong Quy nay, mot s0 thong tin phap luat cap nhat lién quan dén Quy Bau Tw Bat Bong San tai Viét Nam duoc

dw thao lay y kién. Tiep theo sw ra doi cta Luat Stra DOi Luat Chirng Khoan nam 2010 va dw thao Nghi dinh

hwéng dan Luat nay dang chd théng qua, cling nhw t& trinh nam 2011 cta Bd Xay Duwng dé xuét Chinh Pha

thanh 1ap Quy Tin Thac B4t Dong San tai Viét Nam dé thuc hién Chién Lwoc Phat Trién Nha dinh hwéng 2020,

thi Uy Ban Chirng Khoan Nha Nuoc (“SSC”) gan day da trwng cau y kién vé du thdo moi nhat Thong tw hwong

dan thanh 1ap va quan ly quy dau tw chirng khoan (“Dw Thao Théng tu”).

Ban Dy Thao Théng tw nay quy dinh viéc huy déng vén, thanh Iap, quan ly va giam sat hoat dong cla:

° Quy dau twv chirng khoan (khong co tw cach phap nhan): quy dong, quy thanh vién, Quy Bau Tw Bat Bong
San, quy hoan déi danh muc;

*  Quy dau tw chiing khoan (c6 tw cach phap n’hén): cong ty chirng khoan dai chung, cong ty dau tw chirng
khoan riéng 1&, cong ty dau tw chirng khoan bat dong san.

Quy Pau Tw Bat Dong San (“Real Estate Investment Fund” hoac “REIF”)

REIF Ia m@t‘quy’ dong' dwoc thanh Ié,p, quan ly va huy ’d(f)ng vbn theo quy dinh Cl]‘a Dw Théo Théng Tw nay.

REIF theo dé xuat sé c6 nhirng dac diém twong tw nhw cau trdc cda Quy Tin Thac Pau Tw Bat Béng San (“Real

Estate Investment Trust” hoac “REIT”), nhv sau:

*  Téi thiéu sau muoi 1am phan tram (65%) gia tri tai san rong ctia REIF dwoc dau tw vao cac ‘bat dong sén
hoan thién'2;

° Toi da ba muoi I&m phan tram (35%) gia tri tai san rong cla REIF dwoc dau tw vao cac tai san nhw sau:
Tiér] gli, ngoai té; giay t& cé gié; Tréi phiéu thnh phl],’ trai phiéu’du’o’,c Chi,nh phu bao Iénh,, trai phiéu chinh
quyeéen dia phwong, db thi; Co phiéu niénj yet, trai phieu nié[n yé‘g; Co phieu chu’a,niér‘n yét, ‘chu’@ dang ky
giao dich cua cong ty dai chung; trai phiéu doanh nghiép; c6 phiéu cla cong ty co phan, phan von goép tai
cbng ty trach nhiém hiru han Chirng khoan phai sinh niém ’yéjt va giao dich tai cac S& Giao dich Ching
khoan (danh muc dau tw cta REIF phai tuan thi cac han ché ve ty 1é ap dung cho quy déng theo Dy Thao
Thoéng tw nay);

* Tbéng gia tri cac dy an bat dong san trong qua trinh xay dwng ma quy dau tw khong vuot qua mudi phan
tram (10%) téng gia tri tai san cta REIF3;

° Bat dong san phai duwoc REIF nam gilr trong thoi gian t6i thiéu 1a hai (2) nam, ké tir ngay mua, triv cac
trwdng hop budc phai ban tai san theo yéu cau clia phap luat hodc theo quyét dinh cla dai hdi nha dau tw
ho&c ban dai dién qu§ phu hop v&i thdm quyén dwoc giao quy dinh tai diéu 1& quy;

¢ REIF phaidanh ti thiéu 90% loi nhuan sau thué hang nam dé chi tra cho nha dau tw.

Cong ty dau tw chirng khoan Bat Pong San (RESIC)

Cong ty dau tw chirng khoan B4t Dong San l1a REIF duwoc té chirc dwdi hinh thirc cong ty ¢d phan dai ching.
Dw Thao Théng tw khéng cé quy dinh chi tiét va cu thé vé loai hinh nay. Tuy nhién, theo Dy Thao Théng tw thi
Céng ty dau tw chirng khoan bat ddng sén phai tuan tha day dd cac quy dinh tai Dy thao Nghi dinh quy dinh chi
tiét thi hanh mot sé diéu cla Luat Chirng khoan va Luat sra dbi, bé sung mot sé diéu ctia Luat chirng khoan;
cac quy dinh ap dung déi v&i quy dau tw bat dong san va cac quy dinh ap dung déi véi cong ty dau tw chirng
khoan dai ching quy dinh tai Dy Thao Thong tw nay.

Dw Théo Théng Tw nay sé tiép thu y kién va dé xuét tir cong ddng cac doanh nghiép tai Viét Nam trong Quy
nay, va dw kién dwoc ban hanh cung luc v&i dy thdo Nghi dinh hwéng dan Luat Chirng Khoan va Luat Stra Doi
Luat Chirng Khoan.

T Quy ddng la quy dai chung, khdng c6 tw cach phap nhan, va dwgc quan ly hoat ddng béi cong ty quan ly quy.
2 Theo Diéu 27.2 clia Dy Thao Thdng tw, ‘bét dong san hoan thién’ dwoc hiéu 1a bat dong san dap (ng diéu kién dwa vao kinh doanh theo quy dinh tai Luat
Kinh doanh bat déng san; La nha, céng trinh xay dwng da hoan thanh theo quy dinh clia phap luat v& xay dwng, khong phai la bat dong san cla cac dy an
trong qua trinh trién khai, phat trién. Trworng hop bat dong san dang trong qua trinh hoan thién, quy chi dwoc dau tw khi da bao dam dap (ng day du cac diéu
kién sau:
= Pa cé hop ddng giao dich véi cac khach hang tiém nang, bdo dam bat dong san cé thé ban duoc hodc cé thé sir dung, cho thué ngay sau khi hoan tat;
= Dy an xay dwng da dwoc thue hién dang tién do tinh téi thoi diém quy tham gia gép vén;
= Téng gia tri cac du &n bét dong san trong qua trinh xay dwng ma quy dau tw khéng vuot qua mudi phan trém (10%) tdng gia tri tai san cda quy;
= Khoéng phai la dat chwa cé cdng trinh xay dwng theo quy dinh clia phap luat vé& kinh doanh bat dong san va luat dét dai;
3 Ibid
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Diém tin thi trwong HA NOI

Dé biét thém théng tin vé ban Diém tin thi trwéng nay
hodc tim hiéu vé cac dich vu khac cta ching t6i,
vui long lién hé:

CBRE Viét Nam _
PHONG NGHIEN CcU'U & TU VAN

Marc Townsend, Téng Giam déc
m. 84 903 006 790
e. marc.townsend@cbre.com

Nguyén Thanh Tuyén, Phé Giam déc
m. 84 904 193 292
e. tuyen.nguyen@cbre.com

Lé H.L. Nhw Ngoc, Quan ly Xuét ban
m. 84 908 6666 35
€. ngoc.le@cbre.com

© 2012 Coéng ty TNHH CBRE Viét Nam | Bao Cao nay do Cong ty TNHH CBRE Viét Nam thue
hién véi sy thanh tin va can trong can thiét. Chung t6i da thu thap thong tin tlr cac ngudn théng
tin ma chung tdi cho 1a dang tin cay. Tuy nhién, ching ti da khéng kiém chivng tinh chinh xac
clia cac thong tin va sé khdng bao dam, doan chéc hay dai dién cho céc théng tin nay. Chang toi
chi dwa ra cac dw doan, quan diém, gid dinh hay danh gia clia minh dwa trén nhitng yéu té ma
C B R E Vienam  chung toi duoc biét dé 1am vi du dén chig va céc thong tin nay c6 thé sé khong thé hien duoc

tinh hinh hién thoi va xu hwéng twong lai cla thi trieang. Thong tin nay dworc thiet ké riéng cho

khach hang cﬂa’CBRE sfr‘dung va khdng dwoc sao chép dwdi moi hinh thirc néu tredc dé khong
Part of the CBRE affiliate network dwoc CBRE chap thuan bang van ban.

KHU TRUNG TAM (CBD)

Khu Trung Tam Ha Néi chinh la quan
Hoan Kiém va mét phan cta quan Hai
Ba Trwng, noi dwgc xem la trung tdm
thwong mai, hanh chinh va du lich cta
Ha Nai. Khu virc dang phat trién vé
phia Tay ndm trén ranh gi&i gitra quan
Cau Gidy va huyén Ti Liém. D&c biét
la xung quanh truc dwong Pham Hung
1& noi tap trung rat nhidu dw an cé quy
moé Ion.

LAI SUAT

« Lai suat co ban do NHNN cong bé Ia
14i suat tham khao cho cac ngan hang
va céc t chire tai chinh khac.

+ Lai suét chiét khau 1a 1ai suat duoc
NHNN &p dung cho céac khoan vay
ngan han clia cac NH thanh vién théng
qua viéc chiét khéu cac thuong phiéu
hay céac glay tor co gia khac.

« Lai suat tai cip vén 1a Ia| suat dwoc
4p dung khi NHNN tai c&p vén cho cac
NH thanh vién.

DIEN TiCH THYC THUE

Dién Tich Thyc Thué cla cac san xay
dung 1a phan dién tich san c6 bao gébm
nha vé sinh va sanh chd thang may
nhwng khéng bao gdém dién tich budng
thang may, thang bd va phong thiét bj.
Dién tich Thiwc Thué cla tirng mat
béng thué sé dwoc xem la Dién tich St
Dung Thwc cong véi phan dién tich
twong wng theo ty 1& cia nha vé sinh
chung, sanh ché thang may va 16i di
chung giira cac mat bang cling tang.

DIEN TiCH THU'C THUE MO
Dién Tich Thwc Thué Mdi 1a théng sb
chi ra phan dién tich thwe dwoc thué
ma@i tinh trong mot khoang thoi gian
nhét dinh. Thong s nay dwoc tinh dwa
vao cong thirc sau:
Dién Tich Thwc Thué M&i = phan DT
méi dwoc dwa vao st dung
+ DT con tréng ctia ky trwéc
— DT bi pha bd hoac khong con dung
— DT tréng chia ky nay

GIA THUE

Gia Thué dwoc hiéu 1a gia “chao thué”
trung binh, khong bao gdm béat ky
khodn wu dai nao. Gia Thué dwoec tinh
bang do-la My trén mot mét vudng cho
phéan dién tich san ho&c dién tich thwc,
khéng bao gdm hoéc cé bao gdm phan
phi dich vu va céc loai thué bat dong
san lién quan tuy theo thong 1€ cla
tteng phan khac thi trwedng. Gia Thué
dworc tinh nhw sau:

» Van phong cho thué: Gia chao, tinh
trén dién tich thyc thué, khéng bao
gdm thué GTGT nhung bao gdm phi
dich vu

* Trung tdm ban Ié: Gia chao, tinh trén
dién tich thyc thué, khong bao gém
thué GTGT nhung bao gdm phi phi
dich vu

» Can ho dich vu: Gia chao, tinh trén
dién tich thuc thué, cé bao gébm thué
GTGT va phi dich vuy.

NGUON CUNG NHA & BAN

+ “Téng cung” a tng sb can ho da
dwoc ban giao cho ngwdi mua.

* “Dy an m@i chao ban” 1a nhirng dw an
dwoc chao ban chinh thire trong quy
nay va dwoc tinh vao ngudn cung
twong lai. Tuy nhién chd dau tw sé
chao ban dw an theo nhiéu giai doan
khac nhau, do d6 khéng phai tat ca cac
can hd déu dwoc chao ban vao cung
mot thoi diém.

* “Dy an m@i hoan thanh” 1a nhirng dw
an dwoc ban giao trong quy nay va
khéng dworc tinh trong ngudn cung hién
hiru (tng cung).



