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BAO CAO THI TRUONG BAT DPONG SAN QUY 2 NAM 2010 TP. HA NOI CUA
SAVILLS

Két thic Quy 2 2010, Savills Viét Nam chinh thirc cong bé bao cao thi trwong trén nam
méng:‘ Van phong cho thué; Can hé dé ban; Can hé dich vu; Khach san; Ban lé va Biét
thw/Lien ke.

Ong Matthew Powell, Giam d6c chi nhanh Ha Néi nhan xét: “Trai v&i lo 1ang ctiia hadu hét
moi nguoi hoi két thuc quy 1 vé kinh té vi mé va _nhitng anh huong toi thi trwong Bat
ddng san, quy 2 chirng kién mét birc tranh kha trién vong. Cung v&i nhirng tin hiéu tich
cwc cua nén kinh té, Savills ghi nhan mét thi trwong Bat dong san véi nhiéu van dong
trong quy vira qua. Cé6 I& Quy 2 l1a mét giai doan dang nhé& vi nhirng bién déng dang cha y
nhéat da kip dworc thi triedng diéu chinh vao cudi quy”.

VAN PHONG CHO THUE:

Xu hwéng ngudn cung

Savills ghi nhén thj trwdng quy 2 2010 c6 khoang 640.000 m2 dién tich van phong, tang nhe
4,5% so voi quy 12010, bao gom 95 toa nha van phong cac hang A, B va C. C6 9 toa nha van
phong dwgc cap nhat thém, cung cap cho thj trwong khodng 28.,600 m2 dién tich van phong. Bac
biét, tda nha van phong hang A - Sentinel Place (quan Hoan Kiem) duwgc tung ra thj treong trong
quy nay cé két qua hoat dong tét.

Dién bién thj trwong

Thi truong van phong cho thué Ha Ngi 6n dinh so véi quy 1 2010. Cong suét thué trung binh dat
ket qua tot hon, vuot qua ngwdng cong suat thué thap cta quy 3 2009 trong suct thoi ky kinh té
suy giam. Cong suat thué trung binh dat 86,7%, tang nhe 2% so v&i quy 1 2010. Gia thué giam
khoang 4% so v&i quy trwéc.

Xu hwéng ngudn cau

Nhu cau vé dién tich van phong dang tang dan. Nhiéu cong ty dang mé réng quy mé hoat dong
va tuyén dung thém nhéan vién. Dién tich thué thyc ciia van phong hang A tang oOn dinh trong khi
hang B tiép tuc gidm so vé&i quy trude.

Nhu cau vé dién tich van phong quy mé 1&n hon da xuét hién tré lai trén thi truerng. Nhu cau vé
dién tich van phong quy mé Ién khoang 500-1.000 m2 tang 3% so v&i quy trwéc.

Trién vong thi trwdng

Trong 4 nam t¢i, khoang 1,8 triéu mét vudng dién tich van phong tlr 130 dy an sé c6 mat trén thi
trwong. Phan Ién dién tich van phong nay tap trung tai cac quén ngoai trung tdm thanh pho.

Tinh trang dw cung van phong sé c6 &nh hudng dang ké dén thi trwdng van phong trong nhirng
nam toi.

Cac toa nha van phong cao cap sé xuét hién & khu vire phia Tay Ha Ngi, diéu nay sé tang mirc
dd canh tranh vé gia thué gilra cac quén phia Tay va khu vwc trung tdm thanh phd cling nhw cac
quén xung quanh.
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Gia thué dy bao sé& gitr mirc 6n dinh ddi voi cac toa nha van phong & khu virc trung tdm thanh
pho trong cac quy con lai nam 2010. Ap lwc canh tranh I&6n hon vé gia thué dy bao sé xuat hién
tai khu vire phia Tay Ha Noi do lwgng cung méi I&n dy kien sé dwoc tung ra thi tredng vao cuoi
nam 2010.

Savills cho rang nhu cau vé dién tich van phong sé phuc hdi va tang nhe trong nhirng thang con
lai cia nam 2010.

CAN HO DBE BAN:
Xu hwéng ngudn cung

Tbng ngudn cung so cap quy 2 2010 la 1.400 can tir 13 dw an dang ban thudc chin quan/ huyén.
Huyén T Liém chiém gan mét nira ngudn cung so cap. Cau Gidy ding & vi tri thé hai véi gan
20% thi phan.

Hoat déng cua thi trwdng so cap (tat ca cac hang) trong quy 2 2010

Thi trwéng so cap quy nay nhin chung khong dworc sbi dong, duoc phan anh qua sb lwong can ho
ban dwoc chi khoang 670 can, chiém 48% ngudn cung, thap hon so véi s6 lwong can hd ban duoc
quy trwée la khoang 1.200 can.

Cac quan Thanh Xuan va Gia Lam da ban dugc 100% luvong cung so cap trong quy nay. Bén canh
do, huyén Twr LIém ¢é sO lwvgng can hd ban dwoc Idn nhat.

Thi trwdng thir cap: Gia chao thir cép trung binh & tat ca cac quan/ huyén déu khong gidm so voi
quy 1 2010. Gia chao tht cap trung binh cia Hoan Kiém va Tay HO hau nhw khéng giam so voi
quy trwére. Tuy nhién, gia chao thir cap binh quéan cla tat ca cac quan/ huyén khac déu tang.

Xu hwéng nguén cau

Cac nha dau tw da va dang tao nén mét nguén cau dang ké cho thj treong can ho dé ban, khi bét
d@ng san hién dang dwoc c;oi la mét kénh dau tw an toan va hap dan, dac biét la sau khi dong clra
tat ca cac san vang vao cudi thang 3 2010.

Trién vong twong lai

Savills wéc tinh thi trwdng so cap quy 3 2010 cé thé nhan dwoc mot ngudn cung méi véi khodng
2.900 can hé tr nam dy an. Quy 4 nam nay wdc tinh sé c6 thém 1.500 can hé tv chin dy an.
Ngoai ra, 26 dw an dy kién cling sé gia nhap thi trwdng nay vao nam 2011, cung cép cho thi
trwdng trén 11.800 can hé. Bén canh d6, mét lwong can hd nhat dinh tr cac dy an riéng Ié khac va
cac khu dbé thi m&i cling sé dwoc tung ra thj treed'ng trong twong lai.

Viéc han ché xay dwng va quy dat han hep & trung tam thanh phd da han ché ngudn cung, dan dén
nhu cau cao vé& cin hd & khu vuc nay.

Trong ngan han, nhu cau cta nguoi Vit Nam & nuwéc ngoal c6 thé sé chwa ting dang ké. Tuy
nhién, trong dai han, nhu cau tir nhirng dm twong nay co thé sé ting cao. Khi nhirng kho khan &
cap do dia phuong duoc gidi quyét, nhu ciu vé bat dong san dé & hang trung va cao cép sé tang.

CAN HO DICH VU:

Xu hwéng ngudn cung

T6ng ngudn cung trén thj trwdng can hod dich vu trong quy 2 2010 ting va dat 2.260 cin nho
nguon cung méi 50 can clia Ha Ngi Club. Hién 41 tdéa nha can ho dich vu thuéc pham vi nghién

ctru cung cép cho thj trwong khodng 227.000m2. Tuy nhién, so véi cung ky ndm ngodi thi téng
cung cla quy nay da tang 10%, twong dwong v&i hon 160 can ho dich vu.



Thi trwo'ng can ho dich vu Ha Noéi cé dién tich dao déng tlr khodng 40m2 t&i 750m2, véi cac loai
ttr studio t&i 6 phong ngl va can ho ap mai.

Hoat dong cua thi trwé'ng can ho dich vu & Ha Né6i, quy 2 2009 — quy 2 2010

Hoat ddng cua thj trwérng cdn ho dich vu trong quy 2 2010 kha 6n dinh. Céng suét thué binh quan
tang nhe 1% so v&i quy 1 2010 va 1% so v&i cung ky nam ngoai. Thém vao do, gia thué binh
quan khéng thay doi so véi quy 1 2010. Gia thué gidm khoang 2,6% so v&i cung ky nam ngoai.

Nguon cung mai ttr Ha Noi Club (can ho dich vu hang A) dwong nhw khong anh huwéng toi cong
suat clia toan thi trwo’ng Cong suét ludn dat trén 90% ké tw quy 4 20009, diéu nay cho thay ngudn
cung tich cwc clia mang thi trwéng nay. Co thé mirc giam nhe vé gia tir quy 3 2009 da cé tac
doéng tot trong viéc thu hut khach thué.

Xu hwéng nguén cau

Khach thué can ho dich vu chi yéu la cac chuyén gia nwéc ngoai. Do vay, co thé thay nguén cau
ctia phan khuc thj trwéng cdn ho dich vu phan I&n dén tir cac Dai st quan, cac td chire phi chinh
phu nwéc ngoai va cac cong ty nwéc ngoai.

Nam 2010 dwoc danh dau 1a méc quan trong trong linh vuc thwong mai véi mét loat cac Hiép
dinh thwong mai tw do ASEAN-Trung Quéc, ASEAN-Uc-New Zealand ky két va cé hiéu luc tw
ngay 1 thang 1 nam 2010. Nhirtng sw kién nay co thé lam gia tang sb lwong cac cong ty nwéc
ngoai vao Viét Nam. Theo d6, cau vé can hd dich vu cé thé sé tang va tao ra nhirng chuyén bién
tich cwe dbi véi phan khuc thj trwdng cdn hé dich vu vi day 1a loai hinh nha & wa thich hon cta
ngudi nwd'c ngoai.

Cubi thang 5 2010, vén dau tv truc tiép nwéc ngoai déng ky vao Viét Nam chi dat khoang 7,5 ty
dd (twong dwong véi 77% so véi cung ky ndm 2009). Von dwa vao thwc hién 1a 4,5 ty dd, tang
7,1% so v&i cuing ky ndm ngoai. Diéu nay hira hen xu huéng tang dbi véi ngudn cau can hd dich
vu.

Trién vong thi trwdng
Ngudn cung méi wéc tinh khodng 1.690 can ho trong 4 nam tdi, trong d6 35% thudc huyén T

Liém. Dy kién khdng cé ngudn cung mdi trong quy 3 2010. Tuy nhién, c6 khodng 84 can ho
thudc khu viee Tir Liém c6 thé gia nhap quy 4 2010.

KHACH SAN:

Xu hwéng nguédn cung

Tbng ngudn cung trong quy 2 2010 l1a 5.850 phong dugc cung cap bdi 39 khach san; trong d6 10
khach san dat tiéu chuan 5 sao, bay khach san 4 sao va 22 khach san 3 sao.

Trong quy 2 2010, Khach san Mwong Thanh véi 168 phong da chinh thirc duwoc xép hang dat
tiéu chuan 4 sao b&i S& Van hoa, Thé thao va du lich Ha N6i. Khach san Mwong Thanh da dwoc
bé sung vao danh sach cac khach san hién tai clia Savills trong quy nay.

Doanh thu cho mdi phéng (RevPAR), quy 2 2009 — quy 2 2010

Két qué hoat dong cua thi tredng khach san Ha Noi da sut giam so v&i quy trwde do nguyén
nhan 1a mua thap diém. Doanh thu trén moi phong cua toan b thi treong dat gan 50 USD trong
quy 2 2010, giam 7% so v&i quy 1 2010. Doanh thu trén moi phong cda khoi khach san 4 sao da

sut gidm & murc I&n nhét 14 16%, theo sau la khéi khach san 5 sao va 3 sao véi mirc sut gidm lan
lwvot 1a 5% va 4%.



Cong suét thué phong binh quan cla toan b thi trudng dat 57% trong quy 2 2010, gidm 3% so
v&i quy trvde va tang 5% so v&i cung ky nam ngoai.

Gia thué phong trung binh cla cac khach san tir 3 dén 5 sao gidm 2,3% so véi quy trwdc va
9,5% so v&i cung ki nam ngoai, dat trén 86 USD/ dém.

Xu hwéng ngudn cau

Nhu ciu cho tat ca cac hang khach san da giam trong quy 2 2010 do nguyén nhan chinh la mua
thap diém. Lwong khach quéc té dén Viét Nam trong quy 2 2010 1a gan 1,6 triéu lwot, gidam 14%
so v&i quy trwdc. Luwong khach québc té dén Viét Nam véi muc dich du lich van chiém da sb véi
65% thi phan trong quy 2 2010.

Trién vong thi trwong ] ’
Tpén thanh pho cé ;32 dy an twong lai. Trong dé, 18 dw an dw kién sé cung cap cho thi trwdng
gan 6.100 phong. So6 Ilwgng phong khach san clia 14 dw an con lai hién chwa dwoc xac dinh.

Dw 4an Trung tam thwong mai, dich vu va van héa véi quy md 6,8 ha tai sé6 148 Gidng V& moi
dwoc cap nhat vao danh sach cac dy an twong lai cda quy 2 2010.

Ngudn cung hién tai va twong lai

B6n dw an la Orie'ntal Pearl, Grand Ha Néi Plaza, Qrown Plaza va Hotel De L’ Opera véi hon
1.100 phong dw kién sé di vao hoat dong vao ntra cudi nam 2010.

Savills dy doan rang cong suét thué phong trung binh ctia khéi khach san 4 sao va 5 sao co thé
sé giam dang ké trong mét vai quy t&i do sw gia nhap thi trwdng clia nhirng khach san néu tén &
trén.

BAN LE:
Xu hudng nguén cung
Savills nghién ctru 5 nhém chinh cta thi trwéng ban 1& gém:

1) Trung tdm mua sam/ Trung tam bach hda va Dai siéu thi 2) Siéu thi (voi dién tich tir 300 m2
tré 1&n), 3) Trung tam ban si, 4) Khoi dé ban I, va 5) Tom lwoc vé cac ctra hang mat pho & mot
con pho dién hinh Ha Noi.

Quy 2 2010, hai siéu thj dién may va mot khoi dé ban 1& voi téng dién tich khoang 4.700 m2
dwoc bo sung vao thj trirdng ban 1é ctia Ha Noéi. Ca ba dy an nay déu nam tai khu vire ndi thanh.
Hién tai, trén thj trwéng c6 10 trung tdm mua sam/ trung tam bach hoéa/ dai siéu thi, 85 siéu thj va

siéu thi dién may, 2 trung tm ban si va 12 khdi dé ban 18, cung cép khoang 378.000 m2, ting
khoang 1,3% so v&i Quy 1 2010.

Tinh hinh hoat déng

Trong quy 2 2010, céng suét thué trung binh cta toan thj treong ban & dat khoang 95%, tang
3% so voiquy 1 2010. Trong dd, cong suat thué cua khu viee trung tam quanh ho Hoan Kiem dat
murc cao nhat & thj trwong Ha Noi.

Gia thué tai khu trung tam gitr & mdc cao tr 40 USD dén 150 USD/m2/thang. Gia thué trung binh
¢ khu vire ndi thanh dao dong trong khoang 20 - 120 USD/m2/thang. Gia thué & khu vire ngoai
thanh dat mdc thap hon tir 6 USD den 50 USD/m2/ thang.

Xu hwéng ngudn cau

Savills dy bao nhu cau vé ban Ié sé tiép tuc tang & khu vuc trung tdm, mé rong manh ra cac
quan ndi thanh trong khi khu viwc ngoai thanh sé tiép tuc tdng cham trong ngan va trung han. Dai



I& ky niém 1000 ndm Thang Long sép t&i dwoc dy bao sé gop phan sbi dong thi trwdng ban 1é
nam 2010.

Tuy nhién, nhirng ri ro tiém an nhw lam phat cao, tham hut thwong mai va chinh sach that chat
tien t& nra cudi nam 2010 co thé anh hudng dén toc do tang trwdng cua thi treong ban 1€ Ha
NGi khi ngwoi tiéu dung bat dau can nhac hon véi cac khoan chi tiéu.

Trién vong thi trwong

Khoang 62.100 m2 dién tich ban I& dén t» 9 dw &n dw kién sé gia nhap thi trwdng ban 1& Ha Noi
vao ntra cudi nam 2010.

Dén 2013, Ha Noi sé c6 thém khoang 1,1 triéu m2 ban I tr 81 dw &n bd sung vao ngudn cung
cla thj trwong.

Trong dé, 31 dw én’bén I& c6 quy mo dién tich I&n tir 10.000 m2 tré 1én. biéu nay dw bao sé co
tac dong dang k& dén quy md va hinh anh cia thi trwéng ban 1 hién dai Ha Noi.

BIET THU/LIEN KE

Xu hwéng nguédn cung

Savills tap trung nghién ctru chd yéu tai cac dw an phat trién dé thi cho phan khuc thi trwong nay.
Hién c6 khoang 8.200 biét thy va 11.400 lién ké tai 10 quan va 1 khu vuce trén thi truong thie cép.
Quan Ha Pang co sb lwong biét thy/lién ké I6n nhat véi khoang 3.400 biét thy, chiém 42% tbng
ngudn cung biét thy, va khoang 5.900 lién ké, chiém 52% téng ngudn cung lién ké.

Ngudn cung biét thw/lién ké hién tai theo quan cho t&i quy 2 2010
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Nguén: Nghién ciru va tw van Savills, quy 2 2010

Hoat dong thi trwé'ng

TAt ca cac dw an hién tai déu da dwoc ban hét san pham truéc khi co thé dwoc chao trén thi

trwong so cap.

Gia chao phd bién trung binh trén thi triwéng thir cap cua biét thw/lién ké theo quan, quy 2
2010
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Nguén: Nghién ciru va tw van Savills, quy 2 2010
Trong quy nay, quan CAu Gidy c6 gia chao phd bién trung binh cua biét thy trén thi truong thir

cap dat mirc cao nhéat véi 7.400 USD/ m2, sau d6 la cac quan Tay HS va T Liém véi hon 6.800
USD/ m2 va 5.100 USD/ m2. Gia & murc thap nhét tai Thanh Tri va Gia Lam.

Quéan Cau Gidy ciing c6 gia chao phd bién trung binh cla lién ké trén thj treong thir cap dat mic
cao nhat voi khoang 7.000 USD/ m2, sau do la cac quéan T Liém va Thanh Xuén vé&i hon 6.100
USD/ m2 va 5.200 USD/ m2. Gia & murc thap nhat tai Gia Lam.

Xu hwéng ngudn cau

Biét thu/lién ké van duoc coi la kénh dau tw hiéu qua, dac biét la trong dai han. Diéu nay hd tro’ tot
cho ngudn cau cta phan khuc thi trwong nay.

Trién vong twong lai

Trong trung han, dy kién c6 59 dy an phat trién biét thu/lién ké tai Ha Noi. Cac dy an nay tap trung
chu yeéu tai cac quan Hoang Mai, Ha Béng, Long Bién, Tt Liém, va khu vuc Lang Hoa Lac. Riéng
quan Hoang Mai va khu vic Lang Hoa Lac chiém khodng 55% tbng s6 cac dw an.

S6 lwong dw an twong lai wée tinh
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Nguén: Nghién ciru va tw van Savills, quy 2 2010



Trong 5 thang dau n&m 2010, tang trwdng tin dung dat th&p khodng 7% trong khi mirc ting truwdng
muc tiéu c& ndm 1a 25%. Do vay, trong nira cudi nam 2010, mirc ting trwdng tin dung dw kién sé
tang dang k&, co thé gitp tdng ngudn cau cho phan khuc thi trudng biét thw/lién ké khi ngudi mua
c6 thé vay ngan hang dé dang hon d& mua cac san pham bat dong san nay.

V&n ban nay duoc chuén bi béi Savills cho muc dich tham khédo. Méc du d4 rat né luc trong qué
trinh soan thdo, van bén van c6 thé bj thay dbi, va khdng tao thanh mét hodc mét phan cua hop
déng; cac bén quan tdm khéng thé dwa vao céc théng tin, nhan xét hodc céc chi tiét trong vén
ban nay ma khéng tw minh kiém ching mirc d6 chinh xéc. Khéng ai trong té chirc cua Savills ¢
quyén ding ra dai dién hay dam bao bét ctr chi tiét nao ctua vdn ban nay va Savills ciing sé
khéng chiu trach nhiém déi véi bat ky mot tén thét nao lién quan dén mot phan hay toan bé noi
dung cua van ban nay. © Céng ty TNHH Savills Viét Nam. 2009.
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