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“Thi truong ban |é tai Viét Nam néi chung va TP.HCM ndéi riéng dang hudng lgi
t nhirng thuan Igi vé kinh té vi mé nhu téc do kinh té tang trudng 6n dinh, thu
nhap binh quan dau ngudi tang, muic séng dang cai thién, dan s6 tang trudng
déu trong dé dan so6 tré tri thirc va xu hudng séng tu lap chiém ty trong Ién.
Nganh ban |é hién dai dang tang dan sic dnh hudng va thu hut cadc nha dau tu
trong nudc va nudc ngoai dau tu phat trién”, dé la nhan dinh cta ba Vo Thi
Khanh Trang, Trudng bo phan Nghién c(tu Tu van Savills TP.HCM.

Nhitng xu huéng tat yéu

Véi chinh sdch mé clra cho nganh ban lé tr nam 2009, thi trudng Viét Nam tré
thanh moi trudng mau maé thu hit cdc nha dau tu nudc ngoai. Theo khao sat
ngudi tiéu dung cda Savills tai Tp.HCM nam 2017, ty |é nguoi tiéu dung thich
dén cac clra hang tién lgi la 17%, cao hon rat nhiéu muic 4% vao nam 2015.

Sau moét thaoi gian phat trién kha cadm ching, cac chudi clra hang tién lgi, siéu
thi mini tai Viét Nam dang c6 nhitng chuyén bién dang k€&, véi su gép mat cla
khd nhiéu thuong hiéu trong nudc 1an quéc té. Xét vé thuc chat, clira hang tién
lgi khong phai la nhan té méi xuat hién cua thi truong ban & Viét Nam, khi cach
day chiung 1 thap nién, da cé nhirng chubi clra hang tién Igi ndi dia ra doi. Thé
nhung, nguyén nhan khién mo hinh nay chua thanh cong vao thoi ky dau kha
da dang, mot trong s6 do la gid thanh cling nhu y niém: “liéu su tién lgi cdé dang
dé bé tién?”

Tuy nhién, sau gan 10 nam tim dudng, trao luu nay da quay lai véi nhirng dién
mao va chién lugc bai ban hon tir nhitng thuong hiéu quéc té cling nhu sy gia
nhap cua cac don vi ndi dia. Tai TP.HCM, céac siéu thi mini va clra hang tién Igi
dang xuat hién 6 at véi hon 1.000 dia diém tai TP.HCM nhu Family Mart, B’s
mart, Circle K, Ministop, Shop&Go, Vinmart... dang dan thay thé cho loai hinh
tap hda truyén théng. Su dé bo clia 7Eleven va GS 25 vao thj truong Viét Nam
cling hira hen tao nén su s6i dong cho san chaoi nay. Tuy nhién, thach thic danh



cho nhirng “ngudi maéi” nay cling dén tu su théng thudc thi truong cla cac doi
tha t&r ndi dén ngoai, von da cé nhiéu kinh nghiém va bai hoc dang ké trong thoi
gian dai. Theo ké& hoach mé& rong kinh doanh tai Viét Nam cta Family Mart (Nhat
Ban), du kién sé c6 khoang 1.000 clra hang vao 2020 tai Viét Nam con 7-Eleven
(Nhat Ban) sé maé rong hoat dong véi 1.000 clra hang tai Viét Nam sau 10 nam
(2027). Trong khi dd, cac thuong hiéu Viét Nam cling tich cuc ma rong thi phan;
nhu chubi ctra hang tién ich 16n nhat Viét Nam, Vinmart+ du kién sé c6 4.000
clra hang vao nam 2020.

Ba VO Thi Khanh Trang, Truéng bé phan Nghién ciu Tu van Savills TP.HCM.

Viéc tham gia cGa nhiéu thuong hiéu cling tao moéi trudng canh tranh khoc liét
cho m6 hinh nay do su tap trung ngay cang day cua cac ctra hang trong mot
khu vuc, loai hinh sdn phdm gidi han, chi phi dau tu thué mat bang cao. Tuy
nhién, so véi cac nudc trong khu vuc, mat do ban |é ctda Viét Nam van con &
muc thap va la co héi cho cdc nha ban Ié 16n nam bat tét hanh vi tiéu dung tai
day cling nhu xac dinh thi trudng muc tiéu rd rang.

Xu hudng nguon cung thi truong ban 1é phat trién hudng ra khu vuc ngoai trung
tam thanh pho cling dang hinh thanh kha ré rét. Thi phan nguén cung béan |é
khu vuc ngoai trung tam tang lién tuc tu mdc 79% vao nam 2013 Ién muc 87%
vao quy 3/2018. Ly do chinh gidi thich cho xu huéng nay la quy dat doi dao,
mat do dan s6 cao va nhiéu khu dan cu méi phat trién nhanh clng vai su phat
trién ha tang giao thong két néi ngay cang cai thién.



Trong thi truong ban &, phan khtc trung tam thuong mai chiém thi phan 16n
nhat véi 53%. Xu hudng phat trién cla phan khic nay ra ngoai khu trung tdm
rat ro rét khi nguon cung trong khu vuc trung tam gidm trong khi nguén cung
khu vuc ngoai trung tam tang lién tuc vai téc dd tang trung binh 13% moéi nam
trong 5 nam gan day. Cac trung tdm thuong mai ngoai trung tam da sé nam
trong cac du an phic hgp véi quy moé nha & 16n va trong khu vuc c6 toc do doé
thi héa cao nhu quan 2 va 7.

Can can cung cau

Nhin chung thi truong ban 1é néi chung va phan khudc trung tam thuong mai néi
riéng tai Tp.HCM dang c6 cong suat cho thué duy tri & mdec cao, trén 90%. Tinh
dén Q3/2018, céng suat cho thué cta Trung tdm thuong mai dat muic 6n dinh
91% trong khi d6 gia cho thué trung binh cé xu huéng gidm. Ly gidi cho tinh
hinh nay chu yéu la do tang trudng lién tuc cla cac du an ngoai khu vuc trung
tam véi gid cho thué canh tranh nhung van & muc thap han khu vuc trong trung
tam. Gia thué trung binh khu vuc ngoai trung tdm chi bang 35% gié thué khu
vuc trung tam, trong khi téng ngudn cung tai khu vuc ngoai trung tam gap hon
7 lan.

Bén canh do, hanh vi tiéu dung ctia ngudi Viét Nam dé va dang thay déi nhanh
trong nhitng nam gan day. Vi I1é nay, ca chd dau tu va khach thué déu phai cé
nhitng thay déi trong y tudng phat trién cling nhu hinh thic kinh doanh. Nghién
ctru khach hang muc tiéu, hi€u va nam bat hanh vi tiéu dung cta ngudi mua
sam trong khu vuc du an toa lac la diéu rat quan trong cho cha dau tu khi phat
trién 1 du an ban [é tir viéc thiét ké kién tric du éan, bo tri mat bang dén co cau
khach thué. Diéu nay cé thé nhan thay khi nhiéu du &n trung tdm thuong mai
hudng dén viéc gia tang ty |é khach thué F&B (&m thuc) va vui choi gidi tri dé
dap Uing nhiing nhu cau danh cho Iinh vuc nay cta khach hang. Theo dé, luu
lugng khach dén trung tdm tang 16n sé hoé trg cho cac loai hinh khach thué
khac, tr d6 tao sirc hat chung cho du an. Trén thuc té dugc khao sat, xu hudng
am thuc dang ngay cang phat trién manh mé va day ciing chinh la diéu chdng
ta ting du dodn vao nam ngodi. Hién nay, ngudi tiéu dung cling san sang chi
tiéu nhiéu hon vao chuyén an uéng bén ngoai, va su tang truéng nay dién ra &
nhiéu nha hang an uéng.

Theo khdo séat tai cdc TTTM cua Savills, nguoi tiéu dung Viét Nam dang cd su
thay déi vé hanh vi tiéu dung trong nam 2017 - 2018 so v&i hai nam trudc doé.
Nhu cadu mua sam thay d6i dang ké khi cac quay hang thoi trang va dé gia dung
khong duy tri dugc sic hat déi véi ngudi tiéu dung téi TTTM. Day cling la két
qua khi mua sam truc tuyén ngay cang phéat tri€n trong thoi gian gan day, du



dich vu thuong mai dién t& ¢ Viét Nam dang & budc dau. Tuy nhién, kha nang
cling nhu téc d6 phat trién ciia mé hinh nay dang gia tang khd manh mé.

Tuong lai nao cho nganh ban lé?

Nhén dinh vé tuong lai cia nganh ban |1&, ba Khanh Trang cho rang: “Theo quy
luat thi truong, su canh tranh sé la cuéc choi cta nhitng doanh nghiép manh va
c6 nhiéu kinh nghiém hon, bén canh nhitrng doanh nghiép mé& rong thi phan sé
c6 nhitng doanh nghiép giam thi phan hoac thay déi loai hinh kinh doanh.
Nganh ban |é tai nudc ta dang tradi qua qua trinh bién chuyén va tién héa manh
mé. Trong quéa kh&, nhitng loai hinh ban |1é duong dai la rat hiém thay. Gio thi
ching ta c6 gi? Hang loat sdn pham mdéi xuat hién trén thi trudng, nhiéu trung
tdm mua sam moc Ién véi nhitng thiét ké thoi thugng, dep mat. Ban |é dang
thay déi trng ngay, va diéu nay cling anh hudng kha 16n dén hanh vi tiéu dung.
Trong thoi gian téi, ching ta sé con cé dip ching kién rat nhiéu nhitng moé hinh
ban 1é méi, véi nhitng tién ich hién dai phuc vu toi da nhu cau trai nghiém, giai
tri 1dn sang tao. Thém vao dé, thi truong thuong mai dién td, don c tai Viét
Nam cling dang I6n manh cung su phat trién cong nghé thong minh. Va hon
hét, tat cd nhing su thay déi, ti€n hda nay déu hudéng dén ngudi tiéu dung”.

Ba Khanh Trang cho rang: “Di nhién la chdng ta sé cé nhiéu can nhac danh cho
nhirng nha ban |é nudc ngoai, va diéu dau tién cé |1é la viéc am hiéu sau sac
mét thi truong méi. Ching téi da chidng kién nhiéu thanh cong lan that bai cua
cac don vi, va bai hoc trong dé la tim hi€u ki trudc khi trién khai bat ki giai doan
nao. Budc ti€n hay budc Ui cla cac thuong hiéu cling la mét diéu rat hién nhién
cla nganh ban |, nhung it nhat la trong thoi diém nay, thi truong Viét Nam
dang sé hitu nhiéu yéu té nhu thai di€ém ly tudng cling nhu su ma rong nhanh
chéng, ngudi tiéu dung cé thu nhap cao va sd thich mua sam da dang. Noi
chung, day la mét thoi khac tha vi”.
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