THI TRUONG VAN PHONG

TP.HCM

THI TRUONG VAN PHONG SE CHAO PON
LAN SONG NGUON CUNG MO SAU MOT
THO! GIAN TRAM LANG

Sau mét ndm 2018 gan nhuw khéng c6 ngudn cung méi
nao, thj trwong van phong TP.HCM sé cé thém mot loat
céac toa van phong méi tir nam 2019.

Trong nam 2019, chin tda nha mé&i véi téng dién tich Ién
dén hon 150.000 m2 dy kién sé& di vao hoat déng tai
TP.HCM. Trong d6 c6 hai tda nha Hang A trong khu vuc
trung tdm va bady toa nha Hang B tai cac khu ngoai trung
tam va ngoai vi thanh phd. Day sé la ndm thi truong don
nhan nhiéu ngudn cung méi nhat trong ndm ndm qua.
Bén canh do, gén 150.000 m2 dién tich cho thué méi tr
cac toa van phong Hang A dat chudn trong ba nam téi sé
gilp gidi téa duoc suw khan hiém ngudn cung & phan
khuc nay.

Nhin chung, thi trwdng van phong trong ba nam t&i dw
kién sé& soi dong hon véi hon 347.000 m2 dién tich thuc
thué mai tr 15 tda nha sé dwoc dwa vao hoat dong. Con
sb ngudn cung méi nay tang gép déi so voi sb lwong
ngudn cung mé&i tir ndm 2016 dén 2018.

GIA THUE TANG TRUONG BEN VUNG

Viéc thi trwdng don nhan thém mét lwong ngu6n cung
I&n trong ba ndm t&i ky vong sé& gitp giai quyét dwoc nhu
cdu thué van phong dang bi ddn nén. Trong nhiing ndm
gan day, nhu cdu di doi, m& réng hodc thué méi van
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phong, dac biét la nhu cdu mé réng va thué dién tich I&n
dang cd xu hwéng tang cao. Do doé sy hoan thanh cla
cac tda nha van phong méi rét dwoc thi trwdng mong
cho.

Tuy nhién, véi ap luc tir viéc gia tdng ngudn cung, thi
trwdng sé nghiéng vé phia khach thué, dac biét la tai cac
toa nha hoat déng lau nam. Khi dé, chd toa nha sé phai
linh ddng hon trong viéc dam phan véi khach thué trong
tirng trwvdng hop.

Viéc gia thué van phong nam 2018 ting dén 15,8% so
Vi ndm trwdc da anh hudng dén tinh hinh hoat déng
cla thi trudng vao cudi ndm ngoai khi ty 1& tréng cla
Hang A tang nhe (tang tr 3,7% trong Quy 3 Ién 5,0%
trong Quy 4). Mé&c du sy diéu chinh nay khéng |&n nhung
né phan anh sy déi phé clia khach thué déi véi viéc tang
cao gia thué. Khach thué tai cac toa nha Hang A da phai
co céu lai danh muc kinh doanh cla ho bang viéc thu
hep dién tich thué hoc chuyén hin sang cac toa van
phéng Hang B hoac khéng gian lam viéc linh hoat. Vi
vay, cac chi nha sé& phai than trong hon trong cac diéu
khoan cho thué nhdm tranh nhirng phan trng tiéu cuc tir
phia khach thué. Ty |é tang gia thué Hang A duoc dy
kién chi dat khoang 4%, th&p hon so véi mic 15% trong
2018 va ty & tréng cling gidm twong duwong xudng 4%
trong nam 2019. Dy bao nay dwa trén co s& sé khong cd
téa nha Hang A nao duwoc hoan thanh dén cudi ndm
2019. Thi trwong sé tiép tuc hép thu ty I& tréng cla cac
tda nha Hang A hién hiru.

Van phong TP.HCM, Gia chao thué,
USD/m2/thang
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Gia thué chwa bao gém thué va phi dich vu.
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Gia thué van phong Hang B c6 thé giam nhe xubng 1,5%
va ty 18 tréng téng 1&n 6,9% do ngudn cung méi Hang B
kha l&n trong nam sau.

NGUON CAU GIA TANG TU CAC CONG TY
CUNG CAP GIAlI PHAP KHONG GIAN LAM
VIEC CHUNG

Méc du th tring ndm 2019 va sdp t6i sé tiép nhan thém
nhiéu ngudn cung méi nhung thi truong du kién van sé
duy tri dwoc tinh hinh hoat dong kha quan va trién vong
tét.

Trong nhitng nam trwéc day, Tai chinh/Ngén hang va
San xuét [ hai nhém nganh nghé& chiém ty trong nhiéu
nhét trong tdng ngudn cau van phong.

Van phong TP.HCM, Khach thué theo nganh,
Giao dich dwoc ghi nhan
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Tuy nhién, trong nam 2018 va nhirng ndm tiép theo, thi
treong van phong sé& co nhitng thay ddi vé& co' cdu ngudn
cdu khi Khdng gian lam viéc linh hoat va céng ty cong
nghé sé& dan dat thi trwong véi vai trd 1a nhivng khach
thué cha chét.

Trong nam 2018, thi trwong c6 khoang 27 dia diém
khéng gian lam viéc linh hoat v&i téng dién tich I&n dén
37.780 m2, tang 109% so v&i cung ki nam trwéc. Cac
khach thué khong gian linh hoat khéng chi la ngwdi hanh
nghé tw do, khéi nghiép hodc cong ty nhd/vira ma con 1a
nhitng tap doan. Ngudn cdu dén tir cac cong ty IT,
internet va céng nghé sé tiép tuc ting trudng tr ca
nhi*rng céng ty trong nwéc va nwédc ngoai.

UNG DUNG CONG NGHE SE BINH HINH LAI
KHONG GIAN LAM VIEC

Khoéng phd nhan nhiing loi ich cla viéc rng dung cong
nghé vao cong s& dé viéc quan ly va van hanh tré nén
hiéu qua hon. Trong cac nam t&i, cac cong ty va tap
doan sé phai cdng nghé héa hé théng van hanh ctia minh
dé quan ly nhan vién t6t hon cling nhu tao ra sw linh hoat
cho noi l1am viéc, va ddng thoi cho phép nhan vién lam
viéc tlr xa. TAt cd nhirng cai tién nay sé& dan téi nhirtng
thay ddi vé dién tich thué va yéu cau vé ky thuat clia toa
nha. Trong bdi canh nay, chi tda nha can phai thich nghi
béng viéc rng dung céng nghé, gidi thiéu thém dich vu,
tién nghi va tién ich nhdm cung c&p cho khach thué sy
linh hoat, tién lgi va méi trwdng lam viéc lanh manh, bén
canh cac tiéu chudn an toan va an ninh truyén théng.
Nhirng chu toa nha nao cé kha nang dap rng dwgc cac
nhu cdu nay sé ¢ thé dam bao dwoc tinh hinh hoat déng
trong twong lai.

Céc chl nha sé than trong hon khi tang gia thué trong nam 2019 do thi trwdng sé tiép

nhan thém nhiéu nguén cung mai

. Tai co cau khéng gian lam viéc:

Khoéng gian lam viéc sé'tr(’y nén linh hoat hon. Viéc né)y ciling sé d()pg vai tr(‘)’ quan
trong trong viéc tai co cau van hanh doanh nghiép & bdi canh c6 nhiéu thay déi nhw

hién nay.
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THI TRUONG VAN PHONG

HA NOI

NGUON CUNG TANG TRUONG NHANH

Dv kién ngudn cung méi trong ndm 2019 sé& & murc cao
v&i khoang 138.000 m2 (NLA) van phong hoan thién méi.
Theo do, tdng ngudn cung van phong sé tang trwdng 11%
theo nam, dat 1,3 triéu m2 (NLA). Téc dd tang trwdng nay
vuot ngwdng tang tredng 4% mot nam tir 2016 — 2018.

Ngudn cung méi hoan thién tap trung & phan khic van
phong Hang B, v&i tam dw éan méi tai khu vwe phia Tay
va khu viyc Béng Da-Ba Dinh, chiém khoang 82% tdng
ngudn cung mé&i trong nam 2019.

Déi v&i phan hang A, sau ba ndm khéng ¢6 ngudn cung
méi, thi trwdng sé chao don mét dv an méi —
Thaiholdings Tower (NLA: ~24.500 m2). Dv an nay sé tao
didu kién cho cac khach thué c6 nhu cidu mé réng tai khu
virc trung tdm thanh phd - Khu vuc khéng co sy thay doi
nao vé ngudn cung trong vong ndm ndm qua.

T nam 2019 tré di, thi trwong van phong Ha Noi sé don
nhan nhitng dw an cé quy mé Ién, trong d6 cé nhirng dw
an dwoc phat trién bai chi dau tw nwdc ngoai.

GIA THUE TANG NHE, Ti LE HAP THU VAN
O MUC KHA QUAN

Trong ndm 2019, méc du lwong I&n ngudn cung méi hoan
thién co thé tao ap lwc lén hoat déng cho thué van phong,
chiing t8i van ky vong ti 1& hap thu van & muc kha quan & ca

Van phong Ha Néi, Nguén cung moi
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hai phan hang. Nhw c6 thé thdy trong ndm 2018, ty 1& cam
két cho thué trudc khi mé clra cao, cling véi dién bién tich
cuc trong hoat dong cho thué cla cac dw an mdi da goép
phan day ty 1& hap thu dat mirc 100.000m2 (NLA) — cao nhét
trong vong ba ndm qua. Ngudn cdu manh mé cla nhém
khach thué tir cac nganh truyén thdng va cac don vi khai
thac khdng gian lam viéc linh hoat, cting nhw ngudn cung
moai chét lvong dwoc ky vong sé tiép tuc thic ddy thj truong
vén phong Ha Nai trong nam 2019. Chuing tdi vi thé, ky vong
ty 1& hdp thu s& & murc twong tw nhw ndm trude. Ty 1& tréng
clia hang B sé& duy tri & mlrc 12%, trong khi ty 1& tréng Hang
A ting 4 dpt 18n mic 7%. Tl ndm 2020, téng trwdng ngudn
cung méi sé tao thém ap lwc 1&n ty 1& tréng.

Tuy ngudn cung méi ting manh trong nam 2019, gia thué
duwoc ki vong sé tiép tuc tang trwdng & muirc vira phai,
khoang 1% theo ndm cho méi phan hang. Déi véi Hang A,
tang trudng gia thué dy kién s& cham hon so véi murc ting
trong ndm 2017 va 2018. Do ngudn cung méi han ché, tang
trudng gid thué dat murc trén 9% - cao nhét trong vong 10
nam, sau d6 gidm xudng hon 2% trong ndm 2018. V&i ngudn
cung méi du kién trong nam 2019 tré vé sau, mirc tang gia
thué Hang A du kién s& gidm xudng & mirc khoang 1% trong
2019. Gia thué Hang B dw kién cling tang & mirc 1%, mot
mrc téng twong déi dn dinh trong vong hai ndm qua. Cac toa
nha nha méi & vi tri dc dia va co thong sb ky thuat tét sé co
murc gia thué cao hon hwéng vao nhu cidu mé réng cla déi
twong khach thué quéc t& véi ngan sach thué cao. Trong khi
dé, cac toa nha co ty |& tréng thdp dang bt dau tang gia thué
gia han hop ddng.

Van phong Ha Noi, Gia chao thué,
USD/m2/thang
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GIA THUE TANG NHE, Ti LE HAP THU VAN
O MUC KHA QUAN (TIEP)

Trong khi nhu cdu mé réng van phong va thay di vi tri tiép
tuc la nhan t chinh thiic ddy ngudn cau thué van phong,
gia han hop ddng thué van la Ia chon phd bién cia cac
khach thué tai khu trung tam.

TUONG TU NHU TAI TP.HCM, KHONG GIAN
LINH HOAT DANG DAN TRO THANH KHACH
THUE LON DAN DAT NGUON CAU

Ngudn cdu thué van phong du kién tiép tuc & mic kha
quan trong ndm 2019. V&i nén tang kinh té phat trién manh
mé&, nhu ciu thué vin phong tr cac khach thué thuéc
nganh Tai chinh, Ngan hang va Céng nghé théng tin van
tiép tuc phat trién tét va la ngudn cdu bn dinh. Déi voi
nganh tai chinh, cac ngan hang trong nwéc va cac cong ty
bao hiém quéc té sé la cac khach thué tich cwc tim kiém
dién tich vén phong méi nhét. Cac cong ty nay chi yéu tim
dién tich méi cho chi nhanh va khéi dich vu hd tro (back-
office) nhdm mé rdng mang Iwdi va quy md. Trong khi do,
Nganh CNTT/Céng nghé ching kién xu hwéng mé réng
clla cac cong ty trong va ngoai nwédc trong nam 2018;
xu huwéng nay sé tiép dién trong ndm 2019.

TRIEN VONG

Trong nam 2018, khéng gian lam viéc linh hoat tai Ha Noi
tang trwdng 77% va chiém ty trong 1én nhét (31%) trong
tdng cac giao dich thué I&n (*) tai Ha Noi ghi nhan bdi
CBRE, cho thdy nganh nay dang dén tr& thanh ngudn ciu
thué van phong quan trong. Sy tang trwdng clia md hinh
nay dwoc thiic ddy bdi nhu cdu cai thién hiéu suét st dung
vén phong clia cac doanh nghiép. Cac nha cung cép khéng
gian lam viéc linh hoat da rét tich cwc tiép can déi twong
khach thué nay d& gidi thiéu dich vu “xay gan v&i nhu ciu
khach hang” - gidi phap tiét kiém chi phi va khéng gian lam
viéc. Trong khi do, sy hop tac cla cac nha van hanh nay
va chi nha dé thém cAu phan khdng gian lam viéc chung
vao tda nha vén phong truydn théng cling gép phan thic
day cho sy m& rong clia mé hinh nay.

T ndm 2019 tr& di, véi ngudn cung méi dén tir ca hai
Hang A va B, khach thué sé cé thém nhidu Iwa chon hon.
Khu vuc Dbng Da-Ba Dinh va phia Tay tiép tuc dwoc wu
tién bdi khach thué thuéc nhém nganh CNTT va Béo
hiém/Chi nhanh Ngan hang. Trong khi do, cac Céng ty da
quéc gia, Pai st quan va cac Céng ty Tai chinh s& c6 thém
nhidu lwa chon mai tai khu v trung tam thanh phé dap
rng nhu cdu m& rong hoéc thay ddi dia diém.

Van phong Ha Noi, Khach thué theo nganh,

Giao dich dwoc ghi nhan

mKhong gian lam viéc linh hoat
MB3&o hiém

mNang lvong

WCong nghé théng tin

B Cham sbc strc khoe

BAt dong san

» Thi trwong vén ph(‘)ng cho thué tai Ha Néi dwoc ky vong sé tiép tuc phat trién tich
cwe v&i nhu cu on dinh dén tir cac nganh Tai chinh Ngan hang va Céng nghe
théng tin/phdn mém, cung v&i sw phat trién manh mé cha cac don vi cung cép

khéng gian lam viéc linh hoat.

« Nguén cung dwoc dw doan sé tang & mirc cao hon nadm trwdc nham dap (ng nhu

cau cla thi trwong.

- Gia thué cta cac dy an Hang A hién hru dan & mirc 6n dinh trong khi cac dw an
moi hpén thién sé chao thué & mirc cao hon. Bai voi ’phér‘\ khuc Hang B, gia thué
dw kién tdng nhe do chd nha van mudn dam bao ty 1& 1ap day.
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