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Bao cao nghién curu thi treong TP.HCM Q3 2010

Bao cdo nghién ctru thi truong TP.HCM Q3 2010 cua Savills bao g6m 6 phan khuac chinh : Van phong cho
thué€, Can ho dé ban, Can ho dich vu, Khach san, Ban Lé, Biét thy va Nha lién keé.

1. Cin hd dé ban
Xu huéng cung

Téng ngudn cung so cép cua thi truong can ho ban ¢ Tp.HCM tang qua tirng quy va dat 16,600 can ho
trong Q3 2010, gap ba lan so véi cung ky nam trude.

V6i khoang 7.200 cin ho tir 20 du 4n méi, thi truong quy nay don mot nguon cung kha doi dao, khong chi
la so véi khoang 3.200 can h¢ trong Q1 2010, 2.900 can h¢ trong Q2 2010 ma con tang dang ké so véi
cung ky nadm ngoai vadi 3.500 can ho.

Ngudn cung méi trong quy nay tap trung lan luot 6 quan Tan Pha, Quén 7, Binh Chanh va Binh Tan. Sb
du 4n méi nhiéu nhat tung ban trong quy thudc vé nhom cin ho hang C tép trung chi yéu ¢ quan Tan Phu,
Binh Chéanh va Binh Tan.

Xu hwéng ciu

Trong quy nay thi truong ghi nhén khoang 4.400 can h¢ da duoc tiéu thy, day 1a lugng hép thu cao nhét ké
tir ddu ndm 2010, trong dwong voi lwong cian ho tiéu thu trong sdu thang dau nam. Phan 16n cac cin ho
tiéu thu nay (khoang 80%) 1a can ho hang C.

Ngoai ra, ngudn cau cin ho chu yéu dén tir phan khuc ¢6 gié trung binh dudi USS$1 .000/m*. Phén khuc nay
vo1 khoang 3.300 can hd da dugc thi truong hap thuy, chiém khoang 74% tong lugng can ho tiéu thy trong
quy nay.

Do duoc hd trg boi thu nhap kha dung gia ting, ngudn dan cu dich chuyén manh vé Tp.HCM. Trong giai
doan 5 nam tur 2004-2009 khoang }.6 tyiéu nguoi di cu vé khu vye Bong Nam B cua Viét Nam trong do
khoang 1 triéu nguoi da dich chuyén dén Tp.HCM.

Ngudn cau can hg du tinh tap trung lon ¢ loai can ho dién tich nho va ngan sach hop ly trong khoang tur
800 tri¢u dén 1.5 ty dong/can (twong duong khoang US$42.000-79.000/can)

Trién vong thi trudng
Hai muoi sau du 4n tuong lai véi khoang 10.000 cin ho dy tinh s& duoc tung ban hai quy ké tiép.

Du béo c6 khoang 104.000 can ho s€ dy tinh hoan thanh trong giai doan 2011-2013 va xa hon nfra.
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2. Khach San
Xu hwéng cung

Khong c6 khach san 4 hay 5 sao nao tham gia vao thi truong trong quy nay. Mot khach san méi 3 sao 1a
Family Inn Saigon da di vao hoat dong trong Q3 2010. Ngoai ra, khach san 5 sao Moevenpick ¢ quén Phu
Nhuan da hoat dong tré lai vao dau Thang 8 nam 2010 sau ndm thang stra chira.

Do day la mua thap diém, cong suat phong trung binh khach san 3 dén 5 sao trong Q3 2010 xap xi 59%,
thap hon so v6i quy trude (65%). Gia phong trung binh cua toan thi truong 1a 88 USD/ phong/ dém khong
doi so véi Q2 2010.

Xu hwéng ciu

Theo Tdng cuc du lich Viét Nam (VNAT), tong s6 luong khach qudc té dén Viét Nam trong chin thang
dau nam 2010 1a 3,7 triéu nguoi, tdng 34% so véi cung ky nam trudc.

Luong khach quéc té anh huong dén ngudn cau cua thi truong khach san. Luong khach qudc té dén TP
HCM xap xi khoang 1.93 tri¢u nguoi, tang khoang 19% so v6i cung ki nam ngoai. Sy gia tang luong
khéch qudc té dugc ky vong s€ thuc day su tdng trudng cua thi truong khéach san.

Tong s6 luong khach thuong gia qudc té vbn 1a thi trudng muc ti€u cho cac khach san cao cap tang dang
ké trong ndm 2010. Dién hinh trong 8 thang dau nam 2010, tong s6 khach thuong gia quc té dat dén
674.000 luot so véi 784.000 luot trong toan nam 2009.

Trién vong thi trudong

Du kién s& c6 khoang 750 phong khach san 5 sao, 820 phong khach san 4 sao va 508 phong khach san 3
sao tham gia vao thi trudng trong vong hai nam téi

Khoang 83% ngudn cung tuong lai tap trung & Quan 1. Ngudn cung twong lai s& van tiép tuc tap trung tai
quan nay do day 1a khu vuc chinh danh cho kinh doanh va du lich. Phin 16n cac khach san nay dang duoc
xay dung va mot vai du an dang 1én ké hoach. Cac du an khach san thudng chiu anh hudng cua kinh té
toan cau, két qua 1a ngudn cung co thé thay ddi trong tuong lai.

3. Vian phong cho thué

Xu huéng cung

Trong Quy 3 2010, bay cao ¢ van phong voi tong cong 35.200 mét vudng dién tich thuan da di vao hoat
dong, tong nguon cung tang 4% so voi quy trude. Tai thoi dlem quy 3 2010, thi truong van phong

TPHCM c6 tong cong khoang 154 cao dc vian phong ciia tat ca cac hang véi tong dién tich cho thué vao
khoang mot triéu mét vudng.



Hang B 1a ngudn cung chinh trén thi truong véi 50% thi phan. Ngudn cung ctia hang B tiép tuc ting 3%
trong quy nay.

Gia thu€ binh quan cua toan thi truong tiép tuc giam khoang 3% so voi quy trude do cac cha du 4n lo ngai
vé i ro du thira nguon cung. Do c6 lugng khach thué méi ciing nhu lugng khach thué chuyén tir cac nha
riéng 1¢ sang cac cao 6¢ chuyén nghiép nén cong suat thué binh quan van giit 6n dinh so v6i quy trudc vao
khoang 85%.

Luong ti€u thy van phong trong quy nay giam manh khoang 2,5 1an so véi quy trudc voi téng lugng hap

thu trong quy nay vao khoang 32.000 met vudng. Cac cao 6¢ van phong méi déu dugc rao cho thué trude
thoi diém di vao hoat dong. Do dé, viéc giam luong cung méi trong quy nay da din dén viéc giam lugng
tiéu thu chung trén thi truong.

Xu hwéng ciu

Trong trung va dai han, nén kinh té TP.HCM du kién s& tiép tuc ting trudng nhanh. Do d6, nhu cau thué
van phong s€ con gia tang. Céac cao ¢ van phong hang A van dang cho mét lan song méi cua ludng dau tu
tryc tiép nudc ngoai, trong khi do, cac cao 6¢ hang B va C phu thudc nhiéu vao tinh hinh dau tu trong
nudc.

Nhu ciu mé rong hoat dong du kién s& 5 rét hon trong tuong lai. Nhiéu yéu cau hoi thué doi voi dién tich
van phong 16n cho muc dich mo rdng kinh doanh. Thong thuong, cac khach thué c6 yéu cau dién tich 16n
nhu thé thuong tim kiém céc van phong ngoai khu vyc trung tam.

Trién vong thi trudng

Cho dén cubi 2010, c6 thém 14 cao dc van phong s€ di vao hoat dong va cung cip mot lugng cung 16n
khoang 100.000 mét vuong dién tich thuan.

Thi truong van phong s& d6i dién v6i nhimg thach thic trong ngén han do ngudn cung méi trong quy toi
s trong duong véi 10% nguodn cung hién hiru.

4. Ban 1é

Xu hwéng cung

Trong Q3 2010, téng sO trung tAm ban 1¢ hién dai khong d6i so véi quy trudc, vdi 6 trung tam bach hoa,
19 trung tdm mua sam, 6 khu ban 1¢ khoi d¢€, 61 si€u thi va 3 siéu thi ban si véi tong dién tich khoang

602.000 m°.

Cong sut thué va gia thué co xu hudng giam trong quy nay. Ty 1¢ thué trung binh ctia toan thi truong
giam nhe khoang 2% so véi quy trude, dat 94%. Gia thué trung binh dat khoang 75.2 USD/ m*/ thang.

Xu hwéng ciu



Cung voi kinh té tang truong nhanh, ngudn cau cho cac nhu yeu pham hang ngay gia ting va da dang hon,
dan dén ngudn cau 16n cho cac trung tdm ban 1¢ cta thanh phd dong dan nhu TPHCM.

Trong trung han, thi trudng ban 1¢ rat tiém  nang. Xu hudng tiéu dung hién nay ¢ Viét Nam cho thay c6
nhu cau 16n dbi voi cac thuong hiéu cao cép, cac cua hang nhuong quyén quoc té va hang hoa noi dia chat
luong cao, do kinh té ting trudng manh, dan s tré, hanh vi tiéu dung thay doi, va sy sung tic ngdy cang
gia tang.

Trién vong thi trudng

Q42010 du kién s& c6 thém ba trung tam ban 1¢ di vao hoat dong: The Cresent Retail, Bitexco Financial
Tower, va Thién Son Plaza, cung cao khoang 50.000 m? dién tich ban 1¢ ra thi truong.

Cho dén nam 2012, du kién thi truong ban I¢ tai TP.HCM s€ c6 thém khoang 700.000 m” ngudn cung
moi. Nguon cung tuong lai chu yéu s€ tap trung tai Quan 1 (chiem 16%) va Quan 7 (khoang 38% tong
nguon cung).

5. Can hg dich vu
Xu huéng cung

Hién c6 53 tdoa nha bao gdm céc hang tir A dén C v6i khoang 2.950 can ho cho thué tai TP HCM. Tong s6
can hg trong quy nay tang 6% so véi Q2 2010.

Thi phﬁn can ho dich vu tai quan trung tdm (Quéan 1 va 3) chiém 62%. Quan 1 tiép tuc dan dau vé téng s6
du &n va so lugng can ho (1.500 can).

Cong sut thué cua toan thi trudng trong Q3 2010 dat 88%, giam 3% so v6i quy trude. Gia thué trung binh
& muc 23,6 USD/ m*/ thang, giam khoang 3% so v6i Q2 2010.

Nhom cén hg hang A ¢6 tinh hinh hoat dong t6t nhat trong Q3 2010 v&i cong suat thué dat 90%, ting 2%
s0 vO1 quy trude. Cong suat thué cua hai nhém can ho hang B va hang C déu giam 4% so vo1 Q2 2010, dat
lan luot 1a 87% va 88%.

Nhom cin ho hang C c6 gia thué trung binh ¢ mirc 15 USD/ m?/ thang va 1a nhém cin ho c6 gia thué giam
nhiéu nhat dén 8% so véi Q2 2010. Gia thué trung binh ctia nhém cin ho hang A va hang B twong d6i 6n
dinh 14n luot & mtrc 30 USD/ m”/ thang va 24 USD/ m”/ thang.

Xu huéng ciu

Thi truong myc tiéu can ho dich vu tai TP.HCM chu yéu la cac chuyén gia nu6e ngoai va s0 lugng cac
chuyén gia nude ngoai du kién tiép tuc ting song song voi téc do tang trudng cua FDI Trong 9 thang dau
nam 2010, TP.HCM c6 mét vai tin hiéu phuc hoi kinh té véi tong sé vén FDI dang ky cho cac du 4n hién
tai dat khoang 1,8 ty USD.



Do tinh trang tic nghén giao thong va diéu kién song thdp & cac khu vuc 1an cén, thi truong can ho dich vu
van tap trung chu yéu ¢ khu vyc trung tdm va mot s6 khu do thi moi nhu Quéan 7 va Quén 2. Tuy nhién, do
gia dat ¢ nhitng khu vuc nay hién kha cao da lam cho phan khuc can ho dich vu thiéu tinh hap dan.

Trién vong thi trudng
Hién c6 20 dy an tuong lai du kién sé& di vao hoat dong tr Q4 2010 dén 2013 véi hon 1.400 can.

Thi truong can ho dich vu tuong lai khong chi tap trung tai trung tam TP (Quéan 1 va 3) ma con mé rong
sang cac quan khac (Quéan 2, 7, 10, Tan Binh va Phu Nhuan).

Du an the Crescent Residence (297 can) s€ la du an c6 nguén cung 16n nhét trén thi truong can hd dich vu
khi di vao hoat dong trong Q4 2010 véi 111 can.

6. Biét thuw va nha lién ké dé ban
Xu hwéng ngudn cung

Trong Q3 2010, khéng ¢6 dy an mai nao vé biét thy va nha lién ké tham gia vao thi truong. Trén thi
truong so cap c6 khoang tam du 4n voi khoang 800 cin dugc tung ban, tong sé cin khong doi so véi thoi
diém Q2 2010.

Trén thi truong thir cdp c6 khoang 34 dy 4n v6i 2,150 biét thy va nha lién ké da ban hét 100% trong d6
ba}o g{)m kl‘loéng’ 1.700 can biét thu Va‘1’450 can nha lién ké. Quan 7 ’12‘1 quan co so I}ang biét thy va nha
lién ke nhiéu nhat trén thi truong thir cap voi khoang 1.600 can, chiém 74% thi phan.

Xu huwéng nguoén cau

Khoang 487 can biét thu va nha lién ké da duoc ban tinh dén thoi diém Q3 2010. Trong quy nay gia trung
binh tinh theo di¢n tich dat cia bi¢t thy c6 mure tir 1.500 USD - 2.500 USD cho modi mét vudng.

Khu do thi m¢i Pha My Hung tai Qun 7 ¢6 s lugng biét thy va nha lién ké 16n nhat chiém khodng 70%
tong s6 can biét thy va nha lién ké trén thi truong thir cap voi gid ban thir cap trung binh dat tir 600.000
USD - 2.800.000 USD cho mdi can tai thoi diém Q3 2010.

Téc do ting truong dan sd tai TP HCM trung binh dat khoang 3,5% m01 nam, con sd nay gap doi toc do
tang trudng dan so trung binh cua Viét Nam. Trong vai nam toi, ngudn cau vé nha & tir cac thé hé tré du
kién s& ting cao.

Trién vong thi truong
Du kién c6 it nhat khoang 9.500 céan bi¢t thuy va nha lién ké s& tham gia vao thi truong tur 25 du 4n voi

tong dién tich khoang 1.500 héc ta. Cho dén thoi diém hién nay, cac du an déu dang trong giai doan quy
hoach va doi giay phép xay dung.



Céc dy an tuong lai tap trung chu yéu}ai cac quan nhu Quén 9, Cén Gio, Binh Chanh, Binh Tan va
Huyén Hoc Mon. Trong d6, Quéan 9 dan dau veé so luong du an (véi 11 du én).
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