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THI TRUONG BAT BDONG SAN HA NOI -

CAP NHAT TINH HINH TH| TRUONG QUY I 2008,
BIEM NHAN VE CAC KHU CONG NGHIEP

VA HANH LANG CONG NGHIEP HA NOI — HAI PHONG

M6t s6 mang thi trudng bat dong san Ha Noi kha trdm lang trong théi gian vira qua. Nguyén
nhan |a do téc do tang trwdng cha nén kinh té toan cau cé phan cham lai, ty & lam phat cta
Viét Nam tdng manh va |ai suat cao khién cho cac giao dich trén thi trwérng ciing chivng lai.
Tuy nhién, trién vong cla thij tredng Ha Noi va cac thanh phé 1&6n khac cta Viét Nam trong
thoi gian trung va dai han van twong dbi kha quan. Gia déat tai cac khu vuce trung tam gilr
mirc &n dinh vi cac nha dau tw van tin vao trién vong cuda thi trwdng Ha Noi, dac biét tai cac
vj tri trung tdm, trong khi gia dét tai cac khu vuwe khac da ha nhiét ké to quy | nam 2008.

Viéc that chét tin dung trong thdi gian gan day da gay anh hwéng nang né dén cac nha dau
tw trong nwéc dang can vay vén dé dau tw xay dwng va nhirtng nguwdi co6 nhu cau vay thé
chap dé mua nha. Vé phia nhitng nguwdi c6 nhu cdu mua nha, khi thj trwéng chwa c6 dau
hiéu én dinh vé gia ca thi rat nhiéu nguwdi da lwa chon gidi phap “nghe ngéng va chd doi’.
Viéc tam ngirng trong cac giao dich mua ban nha véi hi vong gia sé gidm xudng cang lam
cho thj trvdng bat dong san Ha Noi kém séi dong.

Gia thué va hé sb slr dung trong cac mang thi triwdng van phong, ban 1é va khu cdng nghiép
twong dbi &n dinh. Ty Ié trbng clia mang thi trwéng c&n hod cho thué tdng nhe do c6 hai dw
an mai di vao hoat ddng. Ngudn cung nay ciing dang dan duwoc thj trwéng dén nhan. Gia
thué tai cac mang thi treerng van 6n dinh hodc tiép tuc ting la do cung va ciu van & trang
thai mat can doi.



TONG QUAN THI TRWONG QUY Il NAM 2008

Thi trwong van phong

HAau nhw khéng cé ngudn cung van phong hang A va hang B méi nao trong quy Il nam 2008.
C6 hai tda van phong hang B nam ngoai trung tam thanh phé sap khai trwong la King
Building cung c&p 4.000 m? dién tich van phong va Military Bank Building cung cap 8.000 m?
dién tich van phong. Gia thué van phong van & mic cao, véi gia thué thuc clia van phong
hang A trong khoang 45 — 69.5USD/m?%thang. Mirc gia thué trung binh ctia vén phong hang
A 13 51USD/m?thang, tdng 9,8% so v&i quy | trong khi m&c gia thué trung binh cltia vén
phong hang B |a 35USD/m?/thang, tdng 11% so v&i quy |. Gia thué van phong hang B & mot
s6 vi tri dep da dat mirc 42USD/m%thang. Gia thué van phong hang C tang nhe, dao dong
& murc 20 — 30USD/m?/thang. Hé sb str dung clia vén phong hang A va van phong hang B
van git* & mirc 98 — 99%.

Thj trwwoong khu thwong mai

Theo chi sb Phat trién Ban 1 toan ciu dwoc A.T.Kearney cong bd hang nam, Viét Nam |a
thi trwd'ng hap dan nhét trong s6 30 thj trwéng dang phat trién. Mac du thi trudng bat dong
san Ha Noi dang tram lang, tbc do tang trwdng kinh té cham lai, ty 1& lam phat & mkc cao
nhwng nhu cau vé dién tich ban I& vin chwa cé dau hiéu gidm sat. Tai mét sb trung tam
thwong mai I&n clia Ha Noi, gia thué trung binh van duy tri m&c gia thué cta quy | la
65USD/m?%thang. Ngudn cung vé dién tich ban & han ché tai cac vi tri dep khién cac nha
ban 1& g&p nhiéu khé khan khi mé réng hoat ddong ciia minh trong thanh phé. M&i day trong
quy Il nd&m 2008, khu thwong mai hang B Ha Thanh Plaza trén dia ban quan Déng Pa da
khai trwong va cung cap thém cho thi triéng gan 10.000m? dién tich ban 1&. Do vj tri khéng
dac dia, Ha Thanh Plaza chi thu hat dwoc cac nha ban [é trong nwédc ma chwa thu hat dwoc
cac nha ban 1 toan ciu. Toéa nha nay van dang trong qua trinh cho thué. Du 80% dién tich
tang trét da duwoc thué va siéu thi Unimart thué toan bé mat bang tang 2, nhwng dién tich tw
tang 3 cho t&i tang 5 van dang tiép tuc cho thué véi téc dé twong dbdi cham.

Thj trvong nha &

Thi trwdng nha & Ha Nai cling chiu tac déng tir nhivng thay ddi ctia nén kinh té toan cau
cling nhw nhivng bién déng clia modi trwdng kinh té Viét Nam. Gia nha tai cac khu vue trung
tam da gidm nhe so v&i quy |, trong khi gia nha tai cac dw an dang trong giai doan phat trién
ban d4u hay cac dw an tai cac khu vuc xa hon cé sy bién ddng manh hon, gidam khoéng
15% so v&i quy | nam 2008. Thoi gian téi, thang 7 va thang 8, vén dwoc coi la nhirng thang
yén &ng cla thj truéng nha & Ha Noi, nhung dy 4n Keangnam cé thé sé bat dau chao ban
cac can ho cao cap trong thang 7. Gia nguyén vat liéu xay dwng va gia nhan cong téng ciing
nhw tinh hinh tai chinh khé khan 1a nhixng nhan té khién cho nhiéu dy an bj dinh tré va vi
thé sé lam cham tién d6 di vao hoat déng ctia ngudén cung maéi.

Thi trwwong can hé cho thué

Thi trwdng cén hod cho thué ctia Ha Noi ¢é ty |é tréng tang nhe do c6 thém 500 can ho di vao
hoat déng trong 8 thang qua. Cac can hé nay thudc cac dy an Atlanta Residences, Skyline
Tower, Somerset Hoa Binh va Fraser Suites Ha No§i. Tuy nhién cac dy an can hd cho thué
dwoc wa chudng nhét tai cac vi tri dep van c6 hé sbé sl dung cao & mirc 95 -100% va dwoc
ky vong sé tiép tuc duy tri ty 1& tréng thdp. Nhu ciu vé can ho cho thué chi yéu tor nguoi
nuwdc ngoai sdng va lam viéc tai Viét Nam tuy nhién lwong cau nay lai cham hon so véi dw
doan. Nguyén nhan cé thé do cac cong ty tr& nén can trong hon vé tai chinh trwéc nhivng
bién dong ctia nén kinh té toan cau. Cac khu can hd cho thué cao cap dang hoat ddng van
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gitr dwoc mirc gia thué va hé sé st dung 6n dinh trong khi nhitng dw an méi sdn sang gidm
gia t&i 20% dé thu hat khach thué. Trién vong thi trwérng can hd cho thué ctia Ha Noi van rat
kha quan vi sb lwong ngudi nwdc ngoai lam viéc tai Viét Nam sé tiép tuc tang trong trung
han va dai han.

Thj trworng khdch san

Trong quy Il nam 2008, gia thué phdong trung binh tai khach san 5 sao d& dat muc
158USD/dém. Hé sé sir dung dat mirc 70%, twong dwong hé sb st dung cla quy | nhung
dwoc du bao sé tiép tuc tang cho dén quy IV do thoi gian nay la mua cao diém déi véi ca
khach du lich va khach thwong gia. Hai khach san 4 sao la khach san Fortuna va khach san
M Hotel (trwéc day la Guoman), dang trong qua trinh stra chi¥a nang cap dé tr& thanh
khach san 5 sao. Mét khach san 4 sao — Novotel by the Park, va mét khach san 5 sao — The
Marriott da kh&i cong trong quy Il vira qua.

DIEM NHAN: CAC KHU CONG NGHIEP - HANH LANG CONG NGHIEP HA
NOI — HAI PHONG

Coéng nghiép déng vai trd dan dau trong nén kinh té dang phat trién manh mé cia Viét Nam.
N&m 2003, cong nghiép va xay dwng vuot qua dich vu dé tré thanh khu vwe déng gop nhiéu
nh4t vao GDP cla Viét Nam. Theo s6 liéu ndm 2007 ty 1& nay chiém khodng 42% GDP con
san lwgng cong nghiép da tang 17% so v&i nam trwée. Ty 1€ tang trwdng nay cla khu vwc
dodng bang séng Hong con cao hon, dat 23,6% nam 2007.

DPdng bang sdng Hong bao gébm hai thanh phd (Ha Néi va Hai Phong) va chin tinh phia Béc.
Khu vic nay hién dang 1a mot diém nhan vé phat trién cong nghiép véi rat nhiéu khu cong
nghiép moi dwoc cap phép hoat dong va cac khu cong nghiép hién tai dwgc mé rong. So
véi tdm khu vuc khac cta Viét Nam, ddng bang séng Hong la khu vwc tap trung dan sb
déng nhat véi hon 18 triéu ngudi, trong dé gan 72% dan sb ndm trong do tudi lao dong.

Trong muwéi moét tinh va thanh phé ctia khu vwc déng bang séng Hoéng, Ha Noi 1a tha d6 va
la thanh phd I&n nhat con Hai Phong 1a thanh phé cang I&n nhat mién Béc. Nam gitra hai
thanh phd nay la tinh Hwng Yén va Hai Duong, dwoc ndi véi nhau bang québc 16 5A va tuyén
duwong sat Ha Noi — Hai Phong. Pudng cao téc 6 t& Ha Noi — Hai Phong vira dwoc khdi
cong vao thang 5 nam 2008 hira hen sé tao diéu kién dé phat trién cac tinh thudc truc Dong
— Tay nay. Nhiéu dw an doc theo dworng quéc 16 va dwdng sét dang duoc trién khai, sw phat
trién manh mé cuta hai diém du kinh t& Ha N6i va Hai Phong ciing nhw nhivng thuan loi vé
vi tri cGa thanh phd cang da giup hinh thanh nén hanh lang khu cdng nghiép Ha Noi — Hai
Phong véi sy xuét hién cta 10 khu cébng nghiép doc theo quéc 16 5A, va cum khu cbng nghé
cao cung nhiéu khu coéng nghiép nang, cdng nghiép nhe tai hai thanh phd diém dau cda
tuyén céng nghiép nay.

HAau hét cac nha may va cac tién ich cong nghiép khac déu nam trong cac khu céng nghiép
c6 dién tich tir 20 — 30 hecta nhw khu cdng nghiép Thang Long (Ha Néi) hay dén gan 1.000
hecta nhw khu cdng nghiép Binh Vi (Hai Phong). Khach thué tai cac khu céng nghiép nhan
dwoc nhiéu chinh sach wu dai dau tw tir chinh pha va dwoc hwdng cac diéu kién ha tAng co
s& hoan thién, thdi han cho thué 6n dinh va gia cho thué twong déi thap so véi gia thué tai
cac khu coéng nghiép & cac nwéc chau A khac. Bén canh dé, khach thué ciing dwoc hwéng
nhiéu thuan lgi va tién ich d&c thu cong nghiép do nam trong mét khu san xuét tap trung.



Nhu ciu vé dién tich tai cac khu céng nghiép dwoc thé hién qua ty |1& Iap day cao tai cac khu
céng nghiép dang hoat déng: sau khu céng nghiép tai Ha Noi da dwoc thué gan hét, 80%
dién tich da dwoc thué & cac khu cong nghiép tinh Hung Yén, bén trong sb bay khu coéng
nghiép cla tinh Hai Duwong da dwoc thué hét. Ty & nay & hai khu cong nghiép Nomura va
khu cong nghiép Dinh Vi (giai doan mét) tai Hai Phong 1an lwot [a 95% va 100%.

Théng thwdrng cac khu cong nghiép cho cac nha san xuét thué dat da co hé théng co s& ha
tang hoan thién vai thoi han thué dai. Gia thué trong cac khu céng nghiép thwdng dugc tinh
bang USD trén théi han thué dat ctia cac khu cong nghiép. Gia thué dat tai cac khu cong
nghiép & Ha Noi cao nhat. Trong quy | ndm 2008, gia thué dat tai khu cong nghiép Ha Noi —
Dai Tw da 1én mirc 150USD/m?/thdi han thué dat toi da (38 ndm). Gia thué dét tai khu cong
nghiép Sai Bdng B va Nam Thang Long & Ha Ndi lan lwot 1a 125USD/m%41 nadm va
100USD/m?/44 nam.

Hau hét cac khu cong nghiép & Hwng Yén va Hai Dwong déu tap trung vao cac nganh cong
nghiép nhe nhw dét may, san xuét giay, ché bién thwc phdm. Gia thué dét tai cac khu cong
nghiép nay dao dong & mwrc 45 — 55USD/m?/thoi han thué.

Trién vong phat trién cha cac khu cdng nghiép tai Viét Nam twong ddi kha quan vi ngay
cang nhiéu cac cong ty san xuat quéc té dang xem xét viéc thanh 1ap cong ty hodc mé rong
hoat déng tai Viét Nam do Viét Nam c6 loi thé canh tranh vé gia thué dat va gia nhan cong
so v&i nhiéu quéc gia chau A khac. Bén canh d6 thi tredng tiéu dung ciing nhw nén kinh té
Viét Nam déu cd trién vong phat trién rat tich cwc. Khu v tw nhan dang phat trién manh
mé ciing 18 mdt ngudn cau rat I&n cho cac dw an céng nghiép. Trong sau thang dau nam
2008, nhiéu dy an cdng nghiép va khu cong nghiép doc hanh lang khu céng nghiép nay da
phat trién va xu hwéng nay duoc ky vong sé con tiép dién trong thoi gian toi.

Gi®i thiéu vé CB Richard Ellis

Tap doan CB Richard Ellis Group gém 500 chi nhanh tru s& chinh tai Los Angeles, la cong ty dich vu bat dong
san I&n nhét thé gisi (tinh theo doanh thu ndm 2006). V&i hon 24,000 * nhan vién va hon 300 van phong trén
toan thé gi¢i (khdng tinh cac van phong thanh vién va déi tac), cong ty cung cép cac dich vu cho chi tai san, nha
dau tw va bén thué. CB Richard Ellis cung cap dich vu tw van chién lwvgc va dich vu kinh doanh thué mua bét
dong san; quan ly dw an, tai san; cho vay thé chap; thdm dinh va dinh gia; dich vu dau tw; quan ly dau tw; nghién
ctru va tw van. Trong nam 2007, CB Richard Ellis_dwgc danh gia la mét trong 50 cong ty hang dau theo
BusinessWeek, va la mét trong 100 cdng ty phat trién nhanh nhét theo Fortune. Mdi tham quan Website clia
chung toi tai dia chi www.cbre.com

* Khéng bao gébm 4000 thanh vién



