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Xu hudng toan cau va tac dong tai TP.HCM:
Chu ky nang cap chat luong van phong
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Thi trudng van phong toan cau dang budc vao moét giai doan chuyén déi ro nét,
khi cac tiéu chuan vé hiéu qua van hanh va phat trién bén viing ngay cang tré
thanh yéu to cét 16i trong chién lugc bat déng san. Theo cac nghién clru quéc
té, khodng 80% cac toa nha sé van dugc s dung vao nam 2050 da dugc xay
dung tlr trudc, dat ra yéu cau cap thiét vé viéc nang cap va tai dinh vi nguon
cung hién hiu.

Tai nhiéu thi trudng phat trié€n, nhing quy dinh dang ngay cang siét chat nham
cat gidm mdc tiéu thu nang lugng cla cac toa nha trong thap ky téi. Song song
do, khach thué, dac biét la cac tap doan da quéc gia cling ngay cang uu tién
nhirng khong gian lam viéc dap Ung tiéu chuan moi truong, sic khoée va hiéu
gua van hanh.

Hai dong luc nay dang déng thai dinh hinh chién lugc cla cac chu sé htu bat
dong san thuong mai: ap luc tuan tha tir phia chinh sach va édp luc nang cép tu
chinh nhu cau thj truong. Trong béi cdnh dé, cac tda nha hoat dong kém hiéu
qua bubc phai chuyén déi d€ duy tri strc canh tranh. Cau héi dat ra khéng con la
“c6 nén nang cap hay khéng”, ma la “nang cap theo cach nao”.




Lua chon chién lugc: Bai toan gitra hiéu qua van hanh va hiéu qua tai
chinh

Trén thuc té, cdc chd sé hitu cé nhiéu hudng ti€p can tir téi uu van hanh, cai tao
G cac muc dd khac nhau cho dén tai phat trién toan dién. M6i phuong 4n mang
lai m&c do cai thién hiéu suat khac nhau, dong thoi di kem véi nhirng danh daéi
vé chi phi, rui ro trién khai va kha nang gia tang gia tri tai san.

Theo bdo cdo Savills Impact, cac gidi phap chi phi thap nhu téi uu van hanh
hoac cai tao nhe (thuong dudi 2% dén 6% gia tri tai san) gilp han ché gian
doan va gidm thiéu rdi ro, nhung khé tao ra budc nhay vot vé gid thué. Nguogc
lai, cdi tao sau (khoang 8-12%) hoac tai phat trién doi hoi ngudn vén 16n va cé
thé phat sinh rui ro trong dién tich, nhung lai md ra du dia tang trudng dang ké.

Thuc té tai cac thi truong quéc té cho thay, cac du an cdi tao chat lugng cao cé
thé ghi nhan mdc tang giad thué vuot trung binh thi truong téi 57% tai Madrid va
67% tai New York trong vong bén nam.

Trong bodi canh phat thai tir vat liéu va xay dung ngay cang chiém ty trong I6n
trong vong doi cong trinh, viéc nang cap tai san hién htu cling dang tré thanh
mot lya chon can bang gilra hiéu qua tai chinh va muc tiéu phat trién bén viing
dai han.

TP.HCM: Ap luc ndng cap dén tu nhu cau thij truong




Theo ba Lai Thi Nhu Quynh, Phé Gidm doc Dich vu Cho thué Thuong mai, Savills
TP.HCM, dUu chua chiu ap luc phap ly manh mé nhu céac thi trudng phat trién,
TP.HCM dang dan ghi nhan nhimg chuyén dich tuong tu, chd yéu dugc dan dat
bdi nhu cau cda khach thué.

“Thi trudng hién van duy tri trang thai 6n dinh, tuy nhién nhu cau dang tap
trung ro rét vao cac toa nha chat lugng cao, dac biét la phan khic Hang A va
Hang B tai khu vuc trung tdm va Tha Thiém,” ba Quynh cho biét.

Theo bdo cdo thi truong bat dong san quy 1/2026 cta Savills, téng ngudn cung
van phong dat khodng 3 triéu m? san tu hon 400 dy an, trong dé van phong
Hang A chi chiém khoang 19% - muc tuong déi han ché so vai cac dob thi I6n
trong khu vuc nhu Bangkok, Jarkarta va Singapore. Diéu nay tao ra su phan hoa
ré rét gilra cung va cau theo hudng chat lugng.

Nhu cau thué ti€ép tuc dén tlir cdc nganh nhu tai chinh, cong nghé, bao hiém va
bén 1é - nhitng linh vuc c6 yéu cau cao vé moéi truong lam viéc nham ho tro tang
trudng va nang cao trai nghiém nhan su.

“Ap luc ndng cap tai TP.HCM hién khéng dén tir quy dinh, ma dén tir chinh

khach thué. Cac doanh nghiép ngay cang quan tam dén trai nghiém khong
gian, hiéu qua van hanh cling nhu cac yéu té méi truong va sutc khoe,” ba

Quynh chia sé.

Trong béi cdnh dé, thi trudng van phong TP.HCM dang dan budc vao mot chu ky
phat trién méi, nai chat lugng tré thanh yéu té quyét dinh thay vi chi gia tang
vé s6 lugng.

Viéc nang cap, cai tao hay tai phat trién khéng con la gidi phap ngan han, ma la
mot phan trong chién luge dai han nham duy tri kha nang canh tranh cua tai
san. Nhi{rng chd dau tu chd dong tai dinh vi danh muc, nang cap chat lugng va
dap Ung tot hon ky vong cta khach thué sé cé lgi thé ro rét trong viéc thu hut
dong cau va toi uu hiéu qua khai thac.

Trong dai han, khi nhu cau tiép tuc dich chuyén vé phia cac sdn pham chat
lugng cao, thi truong dugc ky vong sé tién téi mot cau tric bén virng hon, naoi
gia tri khong chi dugc do bang dién tich, ma con bang hiéu qua s dung va kha
nang thich ing véi cac tiéu chuan méi.
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