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Dién bién Dich bénh COVID-19 ciing nhu' tic dng [én thi trudng B&t déng san vén lién tuc thay doi, va sé€ cang ngay ré nét hon

Nguon cung mdi thap ky luc trong vong bay nam
trd lai day

Ngudn cau tot do nhu cau mua nha dé g van
manh mé

Gié béan s cap 6n dinh, giam nhe & thi trudng
thi cap

trong nhitng quy s3p tdi. Ching téi s€ lién tuc theo dbi tinh hinh toan thi trudng mot cach sdt sao va s€ lién tuc cp nhat dén Quy
khdch hang bat ky tin tic hodc xu hudng dién bién mdi nao lién quan dén tac déng cua djch bénh [én thi truong.
KE 't diu ndm 2019, B4 phdn Nghién ciu JLL ap dung hé thdng danh gid va phdn hang mdi cing nhu phuong phdp ghi nhin mdi

trong viéc c8p nhat sé liéu thi tridng nhdm dam bao tinh phu hop VJi dién bién thi truong. Do dé, mdt s6 dif liéu qud khii c6 thé

s&thay doi, bao gém sé liéu vé gid ban, gid thué, va ngudn cung ciu trén thi truong.
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TONG QUAN KINH TE VIET NAM

Kinh té Viét Nam tdng trudng chdm, do
tdc dong dich Covid-19:Trong béi canh
dich Covid-19 bung phét trén phamvi
toan cau, anh hudng nghiém trong dén
moi mat kinh té-xa hdi clia cac quoc gia
trén thé gidi, Vit Nam cling d6i mat véi
nhiéu khoé khan, thach thitc. GDP Viét
Nam Q2.20 udc tinh tang 0,36% so vdi
cung ky ndm trudc, la muc tang thap nhat
ctia Quy Il trong giai doan 2011-20. Tinh
chung 6 thdng dau nam, GDP dat mdc
1.81%, cling la mUc thdp nhétcua6
thang cacnam trong giai doan 2011-20.

Trong dd, nganh dich vu dat mic tang
trudng thap nhat, 0,57%, déng gbp
14,97% vao muc tang trudng chung cla
nén kinh té. Ké dén la khu vyc ndng, [am,
thuy san tang 1,19%, chi bdng mot nira
mUc dd tang trudng cung ky ném trudc,
do tac déng manh mé cla viéc bién doi
khihau, va dich ta lgn chau Phi, dich
Covid-19 lai khién thi trudng tiéu thu
trong nudc va quoc té cham lai. Nganh
congnghiép va xdy dung mac du dat mic
tang trudng gan 3% theo nam, cao nhat
trong ba linh vyc, nhung van ghinhén
muc tdng thap nhat clia 6 thang cac ném
2011-20, do dich Covid-19 bung phat
manh tai nhiéu quéc gia d& anh hudng
dén ngudn nguyén liéu nhap khau phuc
vy cho san xuat cong nghiép, dac biét la
nghanh ché bién ché tao.

Covid-19 &nh hudng dén doanh thu
bén 1é va lugng khach qudc té : Tong
mUc ban [é hang héa va dich vu trong
Q2.20va trong 6 thang dau nam 2020,
giam lan luct 4.6% va 0.8% theo nam.
Trong do, chic6 doanh thu ban |é hang
hda dat mUc tang trudng ducng theo
nam do ngudn cung doi dao, va hinh
thifc mua sdm truc tuyén ngay cang phd
bién, ddc biét la trong thai gian gidn cach
xd hoi nénvan dap Ung dudc nhu cau cla
ngudidan. Con tat ca cac doanh thu dich
vu tUf luu trd, an uéng dén i hanh déu
giam. Khach quéc té dén Viét Nam trong
6 thang dau nam dat 3,7 triéu lugt ngudi,
giam 55,8% so v4i cung ky nam trudc.

Biéu do 1: Tang trudng GDP (so vdi cung ky ndm trudc )
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Biéu do 2: Ban [é va Khach quoc té (s6 [Ty ké tir dau ndm, so véi cling ky nam trude)
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Biéu do 3: FDI (s6 Uy ké tU dadu ndm)
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V6n dau tu tryc ti€p nudc ngoai sut
giam: Dich Covid-19 dang gay hé luy
[6n t8i quyét dinh clia cac nha dau tu
vao Viét Nam. Tong vén dau tu nude
ngoai tinh dén ngay 20/6/2020 dat gan
15,7ty USD, gidm 15,1% so véi cung ky
nam trudc. Trong dé, 8,5 ty USD dén tu
cacduan dudc cap phép méi. Cac du
an vditéng von dang ky tang thém va
cacdy an gop von, mua cé phan cla
nha dau tu nudc ngoaiva lan lugt dong
g6p 3,7ty USD va 3,5 ty USD.

Trong 18 linh vuc dugc dau tu trong 6
thang dau nam, cong nghiép ché bién,
chétao dan dau véi téng von dau tu
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dat trén 8 ty USD, chiém 51,1% téng
von dau tu ddng ky. Linh vyc san xuat,
phan phéi dién ding thd hai véi tong
von dau tu 3,95 ty USD, chiém 25,2%
tong von dau tu dangky. Tiép theo lan
lugt la cac linh vuc ban budn ban [é,
hoat dong kinh doanh bat dong san véi
tong vén ddng ky 1,08 ty USD va gan
850 triéu USD.

Theo d6i tac dau tu, Singapore dan
dau vdi 5,44 ty USD trong 6 thang dau
nam, chiém 34.7% téng von dau tu.
Tiép theo la Théi Lan va Trung Quéc
[an lugt & vitri th( haiva vitri thba. 3



TONG QUAN KINH TE VIET NAM

CPI bi tdc dong manh bdi nhiu yéu t&
trai chiéu: CPI binh quan Q2.20 tang
2,83% so véi cung ky ndm ngodi, nhung
gidm 1,87% so v3i quy trudc. Tinh binh
quéan 6 thang dau nam 2020, CPI tang
4,19% theo nam, tang tudng cao hdn so
vdi muctiéu datra la 4%.

Chi s CPI trong sau thang dau ndm tang
do tdng do mot gid cadc mdthang luang
thyc va thuc phédm tang so vdi cling ky
nam trudc. Riéng gia thit lgn tang 68,2%,
tdc dong lén CPI chungtang 2,86%. Gia
cacmathang dé uéng, thuée la va cac
san phdm may mic cling tdng cao. 0
chiéu ngugc lai, gid cac mdt hang thiét
yéu nhuxang, dau, gas, giam la cac yéu to
gbp phan kiém ché téc do tang CPI nlia
dau nam. Ngoai ra nhu cau di lai, du lich
giam dudi anh hudng ctia Covid-19 lam
gid clia cac gbidu lich, cling nhu gia cudc
van tdi gidm manh. Bén canh do, gia dién
cling giam dudi su ho trg cua Tap doan
Dién lycViét Nam trong mua Covid-19.

Kim ngach xudt nhap khau giam: Dich
Covid-19 lay lan manh & cac nuéc déi tac
thugng mai hang dau ctia Viét Nam nhu
Trung Quéc, Han Quéc, Nhat Ban, EU va
Hoa Ky d& anh hudng khong nho dén kim
ngach xudt, nhap khau clia nhiéu mat
hang. Tinh chung 6 thang dau ndm 2020,
tong kim ngach xudt nhép khau hang héa
dat 238,4ty USD, gidm 2,1% so vdi clng
ky ndm trudc, trong dé xuat khau dat
121,2 ty USD, giam 1,1%; nhap khau dat
117,2ty USD, gidm 3%. Trong 6 thang dau
ndm xuat siéu dat mdc 4 ty USD, cao hon
so vdi cling ky ndm ngoai.Mot s6 mat
hang xuatkhau chu luc gom dién thoai va
linh kién, may méc, thiét bi, dung cu phu
tung, giay dép, dét may. Hoa Ky vaTrung
Quéc la hai thi trugng xudt khau 6n nhat
cla Viét Nam. Trong khi dé, dién td, may
tinh va linh kién, may méc thiét bi, dung
cu phu tung, dién thoaiva linh kién la
nhiing mat hang nhap khau chinh, va
Trung Quéc va Han Quéc van [a haithi
trugng nhép khau chinh.

Doanh nghiép dang ky mdi giam vé
von va sd lugng: Tinh chungnifa dau
nam, ca nudc c6 han 62 nghin doanh
nghiép dang ky thanh [ap mdi véi téng
s6 von dang ky [a 697,1 nghin ty dong
va téng sé lao dong dang ky la 507,2
nghin lao dong, giam 7,3% vé s6 doanh
nghiép, gidm 19% vé vén dang ky va
giam 21,8% vé s6 lao ddng so vdi cing
ky ndm trudc. Vén dang ky binh quén
mé&t doanh nghiép thanh [ap mdi trong
6thangdat 11,2 ty dong, gidm 12,5%
so vdi cing ky ndam trudc. Theo nganh
Biéu db 4: CPI - chisé chung

nghé kinh té, chi cé néng, lam nghiép
va thily san cé s6 doanh nghiép thanh
[dp mdi tang 14,1% so vdi cung ky ndm
truéc, dat 1.095 doanh nghiép . Con
nganh cdng nghiép va xay dung, va
dich vy déu c6 s6 doanh nghiép lan
lugt gidm 1,8% va 9,9%. Riéng nganh
kinh doanh bat déngsan ¢ 2.929
doanh nghiép dugc thanh lap trong 6
thang dau ndm, giam 27% so vdi cung
ky nam trudc, va ¢ 444 doanh nghiép
hoan tat thi tuc giai thé.

S0 Vi NEm TruGc e So VEi Thang Trudc (RHS)

Biéu do 5: CPI - Nha & va vat liéu xay dung
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Biéu db 6: Can can thugng mai
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TP Ho Chi Minh

Thi trudng Van phong

Gid thué !

USD 30,9
gid thué thuan
trén m? NFA/théng -

Tang gia thué theo nam

8,5%

Ind

Giai doan trong chu ky gia
Tang cham

&

Ngudn cung tiép tuc han ché mac du c6 mot toa nha méi hoan thanh trong quy

Toa nha Friendship Tower hoan thanh trong Q2.20, cung cap khodng 11.900 m2 san cho thué ra
thi trudng. Bén canh do, ching téi ghi nhan dién tich hap thu rong &m & nhiéu toa nha trong quy
nay do khach hang hoan trd mat bang sém bdi khé khadn vé tai chinh. Vivay, ty 1é tréng van phong
Hang A&B tang 107 diém phan trdm theo quy, tuy nhién thi trudng van bi xem a con kha han ché

vé nguon cung vdi ty & trong dat mdc 8,0% trong Q2.20.

Dién tich hap thu rong lan dau tién ghi nhan am sau mét thap ky

Béo cdo JLL ghinhan cacvan phong Hang A&B & Tp.HCM bt dau cam thay ap luc véi dién tich
h&p thu rong lan dau tién bi ghi nhan &m sau mot thap ky, tai mic -3.619 m2 trong Q2.20. Nguyén
nhan cht yéu la do cac doanh nghiép vira va nho, vén [a ngudn khach thué chinh & van phong
hang B, da gidm quy mo va sém cham dit hgp dong do cac tac dong ctia dich Covid-19. Thi
trudng van phong Hang A, mac du kha nang chiu dung tét han nha khach thué la céc cong ty co
tiem luc tai chinh tét, cling dang chiu ép luc. Biéu nay dugc ching minh bai dau hiéu chiing lai tu
nhu cdu ma rong va thanh [&p mdi ciia doanh nghiép trong thai gian xay ra dai dich.

Gia thué ting theo quy do gia ghi nhan tang tai cac giao dich gia han hgp déng

M&c du tinh trang bat &n kinh té kéo dai, gid thué Hang A&B van tiép tuc tang, chli yéu la do mic
gi& thué cao haon so véi gid da thué trudc dé trong cac giao dich gia han dién ra trong quy, trong
khidé, hau hét cac chi toa nha van gitt mdc gid 8n dinh theo quy déi véi cac loai giao dich thué
khac (vd. Dich chuyén vdn phong). Do phan [8n chl nha van kha tu tin trong bdi canh khan hiém
ngudn cung trong hién tai va tucng lai, gid thué van chua ghi nhan su diéu chinh dang ké nao. Tuy
nhién, vGi nhu cau thué yéu dudi tac dong ctia Covid-19, cac chinh sach hé trg khach thué, nhu hd
trg gid thué hodc chui nha linh hoat hon trong dam phan, da bat dau tré nén phd bién hon.

Trién vong thi trudng

JLL du bdo dén cudindm 2020, thi trudng sé chao dén hon 100.000 m2 vdn phong Hang B, chd yéu
dén tirkhu vuc Ngoai trung tdm, nang téng ngudn cung van phong Hang A&B 1én 1,5 triéu m 2 san.
Do kinh té toan cau van bat 6n, ddc biét dudi tac dong clia dich Covid-19, khach thué Vén phong
Hang B&C sé& bi tdc dong trudc, va cé thé theo sau la khach thué Hang A néu tinh hinh dich bénh
trén toan cau khong dudc kiém soat sém. Do do, tuy vao dién bién dich bénh trong thdi gian tdi,
cactoanhacé dién tich trong I6n, ddc biét la & cac phan hang thap, sé co kha nang phai xem xét
lai gid va chién lugc cho thué dé duy tri ty € |ap day can thiét.

Biéu do 7: Téng ngudn cungvan phong
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Ngudn: BP. Nghién cdu JLL

Biéu do 8: Gia thué van phong trung binh
(USD/m2/thdng)
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[1] Gid thué thudn trung binh cia védn phong Hang A va Hang B, khéng bao gom VAT va phi quan ly.
[2] Khéng gian lam viéc linh hogt: [ cdc loai hinh vdn phong mang dén cho khdch thué su' linh hoat trong thoi han cling nhu' khdng gian thué
[3] Qudn 1 dugc xem ld khu vuc trung tém (CBD), Khu vuc Ngodi trung tém bao gom cdc quan/huyén con lai



TP Ho Chi Minh

Thitrudng Ban [é

Gid thué !

USD 45,0
gia thué gop
trén m? GLA/thang -

Tang gia thué theo nam

-1,5%

Ind

Giai doan trong chu ky gia
°d ~
Giam Cham
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Ngudn cung mdi bi tri hodn do tinh hinh thi trudng khéng thuan Lgi

Khong cb ngudn cung mdi nao dudc ghi nhéan trong quy. Mot trung tdm mua sdm va mot khéi dé
bén [é du kién hoan thanh trong quy nay d& phai tri hoan sy kién khaitrudng do ty 1€ [ap day thap
han mong dgi trong boi canh thi trugng hién tai.

Tam ly thi trudng yéu do dich Covid-19 dan tdi ty lé tréng gia tang

)

Chinh séch “gidn cach x& hdi” trong ba tuén dau tién ctia Thang Tu da dan dén viéc dong clia tam
thdi tat ca cactrung tdm thugng mai tai TP.HCM. Sau giai doan nay, hau hét cac trung tdm thuang
mai bt dau hoat dong trd lai, tuy nhién, véi nhiéu dién tich tréng hon, ddc biét & cac TTTM tai cac
quanria trung tdm do tdm ly thué yéu van tiép tuc. Ty é tréng trung binh 8 TP.HCM téng [én miic
30% trong Q2.20. Cac khach thué dién tich |8n bao gdm: vui chdi giai tri, chdm sdc sic khoe & lam
dep dang phai chat vat dé duy tri dién tich thué khi ngudi tiéu dung cé xu hudng cat giam ngan
sach cho nhém nganh hang & dich vu nay. Trong khi d6, yéu cau thué ti mang ban [é thuc pham
va do udngvan ghinhén tét trong Q2.20. Theo quan sat, viéc ap dung chinh sach “gidn cach xa
hoi’ trong thai gian ngdn & Viét Nam da khong thay di qué nhiéu théi quen st dung dich vu 8m
thuc. Bidu nay dugc chding minh bai luu lugng khach hang dang dan quay trd lai cac nha hang va
dich vu &@n uéng trén toan thanh phé.

Gia thué khdng daéi theo quy

JLL ghinhén gia thué trong Q2.20 van khéng thay déi so vdi quy trudc, dat 79,4 USD/m?/thang tai
khu vuc Trung tam va 38,5 USD/m?/thang & khu vuc Ngoai trung tdm. Mot sé chi nha duy tri cac
chinh sach ho trg cho dén cudi Thang Nam bao gom ho trg giam gia hodc tri hodn lich thanh toén.
Tuy nhién, chinh sach thué da trd lai nhu trude khi dai dich bling né vao Thang Sau va chikhach
thué nao cé du nang luc canh tranh trén thi trudng mdi c6 thé tiép tuc vdi gia thué nay.

Trién vong thi trudng

Gan 280.000 m? san ban lé du kién s& gia nhap trong 2H20; tuy nhién, thdi diém thuc sumd clia
clia cac du an méi con chua chac chdn trong béi canh thi trudng hién nay. Mdc du tinh hinh thi
trudng dy kién sé cai thién sau khi dich bénh dugc kiém soét, cac nha phét trién béan [é n6i dia nén
xem xét chuyén dditi mé hinh cho thué truyén théng sang mé hinh chia sé doanh thu, nhdm chia
sé rdi ro va tdng cudng moi quan hé gitfa chli nha va khach thué. Ve lau dai, vdi su tdng trudng cla
thuong mai dién tl, cdc TTTM nén tai cau tric mo hinh kinh doanh va da dang héa nganh hang &
dich vu dé gilt chan khach hang cling nhu trdnh di theo ‘vét xe d6’ § cac thi trudng phat trién.

Biéu d6 9: Tng ngudn cungban lé Biéu d6 10: Gia thué ban [é trung binh
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TP. H6 Chi Minh

Thi trudng Can ho

Gia ban s capl! Ngudn cung tang so vdi quy trudc

2.582 USD Ngudn cung can hd dudc chao ban trong quy cao gan gép doi so véi Q1.20 dat 3,820 can. Trong
do, 48% ngudn cung dén tuf dy an Akari & quéan Binh Tén, du an da san sang tién hanh ki hgp dong
- mua ban trong giai doan dau tién. Tuy nhién, ngudn cung ghi nhén chi bdng mét phan ba so véi
e mdc trung binh hang quy trong giai doan bing nd 2017-18, do nhiing lo ngai vé phép ly tiép tuc la
cht dé néng ctathanh phé. JLL ghinhan nhiing diém sang trong quy véi mdt sé du an tai Quan 9
va Quén 2 d3 dudc cap gidy phép. Cac su kien md ban cling s6i dong trd lai khitinh hinh dich bénh
dudc kiém soat tot tai Viét Nam.

trén m? thong thay

Tang gia theo nam

(V)

27’5 /o Phan khuc binh dan va trung cap dan dau nguon cau
Lugng can ho ban dugc trong Q2 dat 3.855 cén, gan tudng dudng cung ky nam trudc nhung cao

JJ gap doi so vdi Q1.20. Phén 8n céc giao dich d& thuc hién ti trudce dai dich va dudc tién hanh ki
hdp ddng mua ban trong quy nay. Nhu cau chi yéu [a mua dé &, trong d6 phén khic Binh danva
Trung cap dan dau vai 83% trén téng s6 giao dich. Bai véi thi trudng dau tu, cac nha dau tu van
o - con tam ly than trong va do du trudc quyét dinh xung tién trong boi canh xuat hién kinh té tai
Ta ng Cham chinh bat 8n do tinh trang cat gidm nhan sy va cat giam luong van con tiép dién.

Giai doan trong chu ky gia

Gia van cé xu huéng ting bat chap tinh hinh kinh té chua én dinh

0 Dudi tdc dong clia Covid-19, nhiéu cht dau tu d& dua ra cac chinh séch uu déi nhu gia han lich
thanh toan cho khach. Viéc thiéu hut ngudén cung di kem véi ngudn cau tot tu thi trusng ko gay
anh hudng [én gid bén ti chu dau tu. Phan 18n cac dy an déu ghi nhan mic gid tang nhe ti 1-3%
50 vGi quy trudce. Bén canh do, su ra mat clia phan khu Galleria trong giai doan 1 clia dy an Hang
sang Metropoles Thu Thiém tai Quan 2, cungviéc tang gia tai cac dy &n dang dugc ban giao nhu
One Verandah, Giai Viét Central Premium da cing nhau nang gia trung binh toan thj trudng [én
mUc 2.582 USD/ m2 trong Q2.20, tdng 27,5% theo ndm va 5,3% theo quy.

Trién vong thi truéng

JLL du bdo sé c6 khoang 15.000-20.000 can hd dudc chao ban trong nifa cudi ndm, nang téng
ngudn cung ca ndm 2020 [én 20.000-25.000 can. Ngay ca khi thi trudng dat dudc lugng cung téi da
nhu du bao, con s6 nay van thap hon so vdi tong ngudn cung trung binh trong giai doan 2017-19
khi c6 it nhat 30.000 cdn md ban mdindm, vi cac van dé phép ly va su bat én vé nén kinh té van

dangtiép dién.

Biéu do 11: Tong ngudn cung chao bant? Biéu do 12: Gid ban can ho trung binh

(000 cén) {U SDO/m 2 e
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210 4 i i, 80% 6,000 -
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0 mwm@r\oomo:o: 20% ° m‘v‘m‘w‘r\‘oo‘m‘o‘o
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E Sang trong mm C20 cip Binh dan e TrUNG CAP
m— Trung cap Binh dan e C20 C4p em— SaNg trONG
222273 T6ng cung chao ban tudng lai s Ty € b Uy k€ (RHS)

Cha thich:

[1] Gid khéng bao gdm VAT v phi béo tri.

Cdc du dn chung cu chi dugc coi la md bdn chinh thiic khi dudc phép ky Hop dong mua bén (thudng dugc dién ra sau khi xdy xong phdn mong).
[3] Ty [é bén chi dugc cdp nhdt vao cudi ndm.
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TP. H6 Chi Minh

Thi trudng Nha lién tho ban

Gia ban sg cdplt!
5.277 USD

trén m2 dat

-

O

Tang gia theo nam

35,9%

Ind

Giai doan trong chu ky gia

Tang nhanh

&

Nguon cung chinh dén tif Vinhomes Grand Park

Nha lién thé tiép tuc han ché ngudn cung véi lugng ma ban trong Q2.20 chi bdng mét nira so véi
ngudn cung trung binh hang quy trong giai doan 2017-18; nhung cho thay d&u hiéu kha quan khi
tdng 37% so v4i Q1. Khu vuc phia dong clia TP.HCM véi nhiéu du an cd sd ha tang dang trién khai
mot [&an nifa [a diém sang trong quy, véi giai doan Manhattan clia du &n Vinhomes Grand Park
déng gbp gan 65% trong téng s6 609 can dudc chao ban trén toan thi trudng.

Nhu ciu mua nha dé 8 van manh mé

Tong lugng nha & ban dudc trong Q2.20 tang han 50% so véi quy trudc, dat 569 can, va 65% lugng
giao dich cling dén tr giai doan Manhattan ctia dy an Vinhomes Grand Park. Xét theo ti & ban, thi
trugng van ghinhan mdc héap thu tét véi 70% lugng cdn ho trong ré hang dudc giao dich thanh
cong trong quy.JLL ghinhan cac chi dau tu dang cé xu hudng dich chuyén ra xa trung tdm thanh
pho, nai cd quy dat16n dé phat trién mai trugng séng xanh hudng dén phan khic khdch mua &
thuc. Tuy nhién, giao dich dén tif cac khach mua dau tu cling dugc ghi nhén tai mot sé du an co
quy mo 8n, st dung bat dong san véi muc dich tu kinh doanh hodc nhu mot kénh dau tu gill tai
san dai han khac, tranh khong bi méat gia theo quan diém clia ngudi Viét Nam. Khach mua dau tu
chtyéu la nhiing gia dinh ¢ dong tién tot va it bi anh hudng bdi nén kinh té dang cham lai.

Gia ban tiép tuc tang va xac lap ky luc méi

Gié sd cap trong Q2.20 d& xac lap ky luc mai véi mc 5.277 USD moi mét vubng dat, tang 35,9%
theo ndm va 5,2% theo quy. Nguyén nhan chinh do ngudn cung mdi trong quy ¢ muc gia chao
cao hon mUc trung binh, didu nay mot [&n nita khdng dinh sy tu tin clia cht ddu tu trong bdi canh
nhu cau t thi trudng cao trong khi nguén cung lai khan hiém. Dudi tdc dong clia Covid-19, JLL ghi
nhan métsé du anvan gitl gid ban khéng thay doi, hodc dua ra cac chuang trinh khuyén mai sau
khi thuc hién chinh sach téng gia. Do vay, tinh theo mUc tang trén mdi du én, gia ban sd cdp van
gilt mdc 6n dinh so véi quy trudc.

Trién vong thi trudng

JLL udc tinh sé c6 1.500 -2.000 can nha lién thé dugc md béan trong séu thang téi, nang téng ngudn
cungtrong nam [én t6i 2.500-3.000 can, tang 50% so v4&i nam 2019. Cac dy &n quy mo [8n dong
gdp chinh cho nguén cung, dién hinh la Vinhomes Grand Park vdi giai doan tiép theo sé dugc ra
matvao Q3.20. Tuy nhién, ngudn cung nay van thap hon muic trung binh hang ndm trong giai doan
2016-18, vi cac van dé phé duyét phap ly van con kéo dai.

Hinh 13: Téng ngudn cung chao ban™ Biéu do 14: Gid ban nha trung binh
(000 céin) (USD/m2 dat)
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[1] Gié khéng bao gom VAT va phi bdo tri. Gid bén trén m2 dét = tong gid trj cdn nha lién thé / dién tich 16 dét dudc xdy dung

Cdc du én chung cu chi dugc coi la md bdn chinh thiic khi dudc phép ky Hop dong mua bén (thudng dudc dién ra sau khi xdy xong phdn mong).
[3] Ty [é bén chi dugc cdp nhdt vao cudi ndm.
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Mien Nam!] )
Thi trudng Khu cong nghiép

Giathué
USD 106

trén m?/chu ky thué

-

O

Tang gia theo nam

9,7%

Ind

Giai doan trong chu ky gia

Tang nhanh

&

Quy dat san sang cho thué dang dan trd nén khan hiém

Béo cdo JLL ghinhan tong dién tich dat cho thué cia mién Nam dat mic 25.045(4) ha vao Q2.20.
Mot vai quy dat cho thué con lai 8 mét sé KCN hién hifu tai TP.HCM van bi dinh tré do gdp kho
khan trong viéc boi thudng, gidi phdng mat bang va gan déy la tdc déng ctia Covid-19, khién cac
quy dat nay chua thé gia nhap ngudn cung thi trudng. Viéc khan hiém ngudn cung cang trg nén rd
rét han khicac KCN hién hitu dang dan dudc lap day nhanh chong trong khitién d6 di vao hoat
dong cta quy dat mdi con phu thudc vao nhiéu yéu té va chua rd rang.

Mic dli nhu cdu van cao, qua trinh thué dat van bi dinh tré do han ché di chuyén

S& hiiu nén tang phéat trién cong nghiép viing chac, Viét Nam, véi muc tiéu tré thanh mot cudng
quéc cong nghiép mdi cua khu vuc, da thu hit duge su chlly manh mé tif ca nha dau tu va cac
doanh nghiép san xuat c6 nhu cau vdi cac bat ddng san cdng nghiép trong nifa dau 2020. Bén cudbi
thang 6, Vit Nam [a mét trong nhiting quéc gia dau tién md cla hoan toan nén kinh té trong nudc,
cho thay qudc gia la diém dén an toan va tiém ndng cho viéc di d&i san xuét. Tuy nhién, do dai
dich van dién ra trong khu vuc va toan cau, cac giao dich thanh cong dudc ghi nhan kha khiém ton
trong quy. Cht yéu la tif cac nha dau tu trong nudc hodc da dugc thuc hién trude dich. Ti é lap day
trung binh tdng & mdc tuong déi, khoang 84 dpt so v8i Q1.20 va dat gan 84% tinh dén cudi Q2.20.

Gia dat djat muic tang mdi cho du dich bénh gay anh huéng qua trinh thué dat

Viét Nam van tiép tuc gili vi thé la diém dén ua thich trudc xu hudng dich chuyén nha méy san
suat. DU Covid-19 gy ra nhiing kho khan tam thai cho cac ké hoach sap téi cia doanh nghiép, véi
chién lugc dau tu dai han, bat dong san cong nghiép & Viét Nam van thu hit cac nha dau tu. Viéc
nay gop phan tao tam ly lac quan cho chu dau tu trong viéc nang gia dat trong quy 2 bat chéap dich
bénh van dangdién ra. Gid dattrung binh trong quy dat mic 106 USD/m2/chu ky thué, tdng 9,7%
so véi cung ky ndm trudc. Gia thué nha xudng xay san van 6n dinh & mic 3,5-5,0 USD/m2/thang,
do hgp dong chingdn hdn 3-5 ndm va khéach thué cling dé chiu tac déng cla dai dich.

Trién vong thi trudng

Khi dai dich hién van con la méi de doa, viéc dam phén cho thué va cac yéu cau thué mdi sé con
tiép tuc han ché cho dén hét ndm 2020. Thj trudng du kién sé nhanh chéng hoi phuc ngay sau khi
tinh hinh dugc kiém soat. V@i thanh cong clia cdng tac phong chong dich Covid-19, nén tang phéat
trién cdng nghiép viing chac cling vGi xu hudng da dang hda ngudn cung dang dién ra hita hen sé
gilip dua Viét Nam [én mdt tam cao méi dé canh tranh véi cac nudc khac trong khu vuc.

Biéu do 15: Téng ngudn cung va Cong suat thué Biéu do 16: Gia thué datva nha xudng?
(ha) (USD/m2/ chu ky thué) (USD/m2/théng)
8,000 r 100% 200 r 6
6,000 - [ 8% 150 1
- 60% M
4,000 4 100 -
- 40%
F2
2,000 - L 0% 50 ] I
0 + 0% 0 T T T T 0
Binh  Pong BR-  Long TP.HCM Binh  bong  BR-  Long TP.HCM
Dudng  Nai VT An [3] Dudng Nai VT An
W Dién tich dat cho thué (ha) Ty |é lap day (RHS) W Gia thué dat Gia thué nha xudng (RHS)

“hii thich:

| Thi trudng Khu céng nghiép Nam B§ trong bdo cdo nay dudc hiéu bao gom cdc tinh TP.HCM, Binh Duong, ong Nai, Ba Ria - Viing Tau va Long An.
Gid thué trung binh khdng bao gom phi duy tu ha tang, phi dich vu va thué VAT.

[3[Téng ngudn cung ctia TP.HCM khéng bao gom Khu céng nghé cao Sai Gon do tinh chdt déc thi cia khu cdng nghé
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Ha Noi

Thi trudng Van phong

Gi4 thua [ Covid-19 anh hudng tdi ti€n d6 xay dung

17,9 usbD Két thiic Q2.20, tdng ngudn cung cla thi trudng van phong giti d mc 2,1 triéu m2 san. Do yéu cau
g4 thué thuan cach ly toan x& hdi ba tuan dau thang 4, 2020 va anh hudng kéo dai ctia dich bénh, tién dé xay
trén m2 NFA/thang - dung clia cac toa nha van phong trén thi trudng cling bi anh hudng, dan tdi viéc thai gian hoan

thanh du kién ctia cac toa nha thudc cac phan khic déu bi day [Ui.

Hap thu rong cta toan thi trudng giam xudng muic am

Tang gia thué theo nam .
&6 Anh hudng clia Covid-19 trd nén rd rang trong quy 2, khi thi trudng ghi nhan lugng hép thu rong bi

1,80/0 am & ca hai phan khic Ava B. Do d9, ti é tréng tang 37 dpt theo quy, tuy nhién, ti [é nay van gill &
mdc thap khi chi dat 7%.

Khach thué budc phai chuyén sang nhiing dia diém c6 gid thué hap dan hon hodc cat giam dién
N tich thué. Tinh trang khé khdn khong chixay & cac doanh nghiép vita va nho, cac congty 16n cling
that chadt chitiéu do tinh hinh thé gidi van dang phai chiu anh hudng ndng né tu dich bénh. Trong
Giai doan trong chu ky gia b6i canh cac congty tim dén san phdm bat ddng san gidp tiét kiém chi phi, van phong chia sé
T5ng Chﬁm dang dudgc cac doanh nghiép, bao gbm ca nhiing tap doan da quéc gia quan tdm, nhd [gi thé chao
° thué linh hoatva chinh sach canh tranh.

Gia thué giif  muic &n dinh
0 Trong Q2.20, gid thué trung binh cla thi trudng khong ghi nhan thay déi so véi Q1.20, dat USD
17,9/m2/thang. Phan I&n cac toa nha gitl gia chao thué én dinh, trong khi mét s6 toa nha trong
khu vuc trung tdm van tang gia nhe. Vi vay, gid thué clia Hang A tdng khong dang ké & mic 0,2%
theo quy, trong khi gi&d & phan khic Hang B gitf nguyén. Tuy nhién, do tinh hinh kinh té dang gdp
kho khan, cac chinha cling sé san sang dam phan vdi khach thué dé dat dugc thda thudn hap ly
gilta hai bén.

Trién vong thi trudng

Trong nlfa cudi ndm 2020, thi trudng dudc ky vong sé chao dén mot [ugng ngudn cung mdi, tam
diém la toa nha Capital Place & Quén Ba Dinh. Néu hoan thanh theo ding ké hoach, Capital Place
s& dong gbp cho thi trudng 92.000 m2 san van phong chat lugng cao trong ndm nay. Dudi goc dé
ngudn cau thi trudng, nhiéu kha ndng cac khach thué s& that chat ngan sach va ké hoach ma rong
sé bi hodn lai do sy bat 6n cla tinh hinh kinh té thé gidi. Vi thé, mUc tdng trudng cla gia thué dugc
du doén sé cham lai so vdi thai gian trudc, va cé thé s& khién cho cac chi nha phai diéu chinh
chién ludc thué dé tang tinh canh tranh.

Biéu do 17: Tng ngudn cungvan phong Biéu d6 18: Gia thué van phong trung binh
(‘000 m2) (USD/m2/thdng)
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e Ty |€ |3 d@y-Hang A&B (RHS)
Chd thich:

[1] Gid thué thudn trung binh cia védn phong Hang A va Hang B, khéng bao gom VAT va phi quan ly.

[2] Khu vuc Trung tém (CBD) bao gom cdc qudn Hoan Kiém (khu (61 trung tém - core CBD), Béng Pa, Ba Binh va Hai Ba Trung. Khu vuc Ngodi trung
tGm bao gém tdt cd cde quén con lgi
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Ha Noi

Thi trucng Ban [é

Gid thué !

29,3 USD
gia thué gop
trén m? GLA/thang -

Tang gia thué theo nam

0,1%

Ind

Giai doan trong chu ky gia
Tang cham

&

Ngudn cung khdng thay dai

Trong Q2.20, khdng c6 ngudn cung mdi nao gia nhap thi trusng, dan téi téng dién tich dat mdc 1,2
triéu m2 san. Trong b&i canh chii dau tu ¢ xu hudng phat trién ra cac khu vic ngoai trung tam,
cac quan ngoai trung tdm nhu Thanh Xuén, Long Bién tiép tuc dan dau ngudn cung nhd nhiing
trung tdm thuang mai quy mé 18n nhu Vincom Royal City hay Aeon Mall.

Ti lé tréng tang do lugng hap thu rong ghi nhan miic am

Lugng hédp thu rong clia thi trudng tiép tuc & mic dm trong quy, lam ti lé tréng tang t6i mc 11%,
cao nhat ké t Q4.18. Doanh thu sut gidm ndng cong thém chi phivén hanh buéc mét sé clfa hang
phai déng clia, thadm chi mdt sé nhan hang 18n cling phai cat gidm cac chinhanh hoat dong khéng
hiéu qua, dac biét trong khodng thdi gian cach ly toan xa hoi vao T4.20. Nhiing nganh hang ban &
nhu d6 gia dung, quéan &o gédp phai khé khan trong giai doan nay khi khach mua tré nén de dat
han trong chi tiéu vao nhiing san pham nay. Tuy nhién, sau khi dich bénh dugc kiém soat va thi
trudng md clia trd lai vao thang 5, phan khic ban lé cling bt dau hoi phuc, dién hinh la thuang
hiéu Hadilao d& chinh thic khai trudng clta hang dau tién § Ha Noi sau thdi gian dai dugc mong
dgi, tai TTTM Vincom Center Pham Ngoc Thach. Tugng tu nhu TP.HCM, nganh hang dich vy dn
udng cling ghi nhan viéc phuc hoi kha quan.

Gia thué giif 6n dinh

Do anh hudng cta Covid-19, gid thué toan thi trudng khdng ghi nhan su thay déi dang ké, gili viing
& mUc USD 29,3/m2/thang trong Q2.20. Trong thai gian dién ra dich béch, nhiing chinh séch hé trg
da dugc dua ra, tuy nhién khi thi trudng dugc md clfa trd lai vao thang 5, nhiing chinh sach nay da
khong con phd bién. DU thé, véi nhiing khach thué ghi nhdn doanh thu sut giam ndng né do anh
hudng ctia dich bénh, cht nha cé thé xem xét dé dua ra nhiing su ho trg khac tuy thude vao ting
trudng hdp cu thé.

Trién vong thi trudng

Mdc du dich bénh d& dugc kiém soat tai Viét Nam, Covid-19 van dang tiép tuc dién bién phdlctap &
cac nudc khac va bat én trén thé gidi tiép tlc tang. Bén canh do, nlra cudi ndm cling sé dén nhan
ngudn cung lén gia nhép thi trudng, bao gdm hai dai TTTM Vincom Smart City va Vincom Ocean
Park. Vithé, it c6 kha ndng gia thué sé téng trong tudng lai gan. V&i xu thé phat trién nhanh chéng
ctia thugng mai dién tf trong khi clra hang truyén théng dang gdp kho khan, ca chd nha lan céc
nhadn hang déu nén can nhéc téi moé hinh ban hang da kénh nham bat kip nhu cau khach hang.

Biéu d6 19: Tong ngudn cung ban lé Biéu d6 20: Gia thué ban [é trung binh
(000 m2) (USD/m2/thdng)
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Chd thich:

[1] Gid thué gdp trung binh toan thj trudng dé bao gém phi quan ly nhung khéng bao gom VAT.

[2] Khu vuc Trung tém (CBD) bao gom cdc qudn Hoan Kiém (khu (61 trung tdm - core CBD), Bng Ba, Ba Binh va Hai Ba Trung. Khu vic Ngodi trung tém
bao gom tdt cd cdc qudn huyén con lai
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Ha Noi

Thi trudng Can ho

Gia ban sg capll

1.493 USD

trén m? thong thay

-

O

Tang gia theo nam

4,9%

Ind

Giai doan trong chu ky gia
Tang cham

&

Ngudn cung mdi thap ky luc trong vong bay nam tré lai day

Lugng ma ban chinh thic chi dat2.910 can trong Q2.20, thép han 36,7% theo quy, mic thap nhéap
trong vong bay ndm trd lai day. Tuy s6 lugng cdn hé ma& ban mdi dugc ky vong sé téng sau ndi
long gidn cachxd hoi, viéc chinh phu that chdt kiém sodt lién quan dén phé duyét quyén st dung
datva gidy phép xay dung doi vdi cac du an méi da lam sut giam dang ké ngudn cung trong quy,
tugng tu nhu thi trudng TP.HCM vao nam ngoéi. Phan [8n ngudn cung mdi dén tif cac giai doan
tiép theo clia du &n hién hitu. Dudi tdc dong ctia Covid-19, nhiéu chi dau tu da thay déi phucng
thic tiép can khach hangva két hgp chinh sdch ban hang uu dai. Thi trudng xuat hién cac kénh
béan hang truc tuyén nhu d&t mua trén website hodc livestream trén trang dy &n dé tiép can ngudi
mua. Bén canh dé, cac gbi tai chinh hap dan vdi lich thanh toan dai han va chuong trinh [&i suat
0% cling thu hit dang ké su quan tdm cua thi trudng, ddc biét la & phén khic khach mua & thuc.

Ngudn cau tét do nhu ciu mua nha dé 6 van manh mé

Tong lugng can ban dudc trong Q2.20 dat 5.298 can, tadng 30,6% so véi quy trudc, tuy nhién, van
thap han so véi lugng ban trung binh hang quy trong giai doan 2015-19. Dy an giao dich s6i dong
nhat dugc ghi nhén tai Vinhomes Ocean Park (chiém 48,3% tong lugng ban Q2.20) nhg céc tién ich
lién tuc dudc phat trién nhu dai hoc VinUni méi divao hoat déng va t8 hdp Vinpearl Land sdp dudc
trién khai. Ngudn cau chiyéu la mua & thuc, véi can hd phan khic Trung Cap véi mic gid 1.200-
1.800 USD/m?2 c6 lugng bén tot nhat. Ngudi mua thudc phan khic nay c6 xu hudng thu hat bai cac
du én cé méitrusng song xanh, cht dau tu uy tin va cung cap cac goi ho trg tai chinh hdp dan.

Gia ban sd cap on dinh, gidm nhe & thi trudng thi cap

Gi& ban dudc ghinhan téng sau khi cac bién phép gidn cach xa hoi dugc ndilong, cho thay thi
trudng s cap van 6n dinh nhd nguén cung han ché va nhu cdu mua & thuc tét. Gié sg cép trung
binh toan thi trudng dat 1.493 USD/m2, tdng 2,0% theo quy va 4,9% theo ndm. Tinh theo méi du
an, gia ban tangtrung binh 2,8% so vdi quy trude. Tuy nhién, thi trudng can ho cho thué chiing lai
da géy anh hudng tiéu cuc [én gid ban thi cap, ghi nhan giam 1% theo quy. Viéc khach thué nuéc
ngoai khong thé quay lai thanh phé, d& tac dong lén tdm ly cac nha dau tu mua dé cho thué.
Trién vong thi trudng

Khoang 10.000-15.000 can hé du kién s& md ban chinh thdc trong nifa ndm con lai 2020, chti yéu
tap trung & phén khiic Binh dén va Trung Cap. Nhu cau mua dau tu cho thué du bao chua thé
phuc héi trong thai gian gan do tang trudng kinh té cham lai, doanh nghiép thu nho quy mé dan
dén viéc cdt giam nhén su cling nhu ngan sach thué.

Biéu d6 21: Téng ngudn cung chao banl? Biéu do 22: Gid ban can ho trung binh
(1088Q:¢m) r 100% (USD/m2)
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I Sang trong m Ca0 cap S & 2 % & | 8 ¢
I Trung cap Binh dan Binh dan Trung cdp
CI22223Téng cung chao ban tudng lai e Ty |6 bAN [y k€ (RHS) Cao cip Sang trong

Chui thich:

[1] Gia khéng bao gdm VAT va phi béo tri
Cdc du dn chung cu chi dugc coi la md bdn chinh thiic khi dudc phép ky Hop dong mua bén (thudng dugc dién ra sau khi xdy xong phdn mong).
[3] Ty [é bén chi dugc cdp nhdt vao cudi ndm.

Ngudn: BP. Nghién cdu JLL 12




Thuat ngir chung

Su thay d6i mat xich (chain-link)

MUc thay doi gid/gia thué da loai trif yéu t6 ngudn cung mdi téng/giam trong quy. La su thay déi theo quy khdng bao gom céc dy an
m&i gia nhap vao thi trudng nhdm phan anh xu hudng gia thué hodc gid ban cla céc bat dong san dang c6 mat trén thi trudng trong
vong hai quy lién tiép. Thuat ngtl nay khac vdi thuat ngll tiéu chuan st dung khi néi vé chudi thay déi, thé hién mdc trung binh cé trong
s clia toan bd cac toa nha trén thi trudng bat dong san tai mét thai diém cu thé.

Su thay d&i c6 mat xich dudc st dung dé thé hién chinh xac mic tang trudng cho thué dat dugc ciia mét tai san ¢é dinh duge mua va
s& hitu trong giai doan do.

Bi€u d6 Chu ky thi trudng Bat dong san

JLL st dung biéu do dang dong ho dé JLL thé hién céc giai doan phét trién cla thi trudng bat dong san trong mét chu ky gid/gia thué
tai moi quy khao sat. M6i phan khic/thi trudng cé thé dich chuyén trén Biéu d6 chu ky véi téc dé va chiéu hudng khac nhau.

Day la dang biéu do dudc ding dé so sanh va dinh vi mdt cach tusng déi cac giai doan phét trién cla thi trudng trong chu ky gid/gia
thué. Vi tri ctia cdc phan khic/thi trudng khéng nhét thiét phan anh trién vong dau tu ctia phan khic/thi trudng dé ma thé hién xu
hudng dich chuyén gia/gid thué hién tai cling nhu xu hudng du kién trong quy tiép theo.

Biéu do 23: Chu ky tang trudng thi trudng Bat ddng san Viét Nam, Q2.20

TANG GIAM
Thitrudng cdn ho ban HaNoi @ CHAM NHANH
Thitrudng canho ban TP.HCM @
Thitrudng Van phong TP.HCM @ NT:/LVNGH gl_lgl\:/l
ThitruSng Nha lign thd TP.HCM @ '
Thitrudng Khu cong nghiép Mign Bic @
Thitrudng van phong Ha Noi e o

Thitrudng Ban & TP.HCM va HadNoi

Ngudn: BP. Nghién cdu JLL
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Thudt ngir
Thi trudong Vén phong

Nguén cung hién tai
Téng dién tich van phong tich [y da xay xong (tinh theo NFA) & mot thai diém nhat dinh.

Nguén cung tuong lai
Téng dién tich van phong du kién sé hoan thanh trong tusng lai tai mot thai diém nhat dinh.

Dién tich tréng

Tong dién tich van phong cé san con phai dudc cho thué bdi (cac) chl dy an & mot thai diém nhat dinh. Con s nay khéng bao gom
dién tich dudc cac khach thué cho thué lai (con goi la dién tich ngam), dién tich hién dang tréng nhung da dugc ki thué tf trudc hodc
dugc dé danh, va dién tich chicd thé thué dugc trong tugng lai.

Dién tich thué

Nguon cung hién tai trif dién tich tréng.”MUc tiéu thy thuan” chi mic d6 thay déi dién tich thué qua ting quy.

Dién tich san xay dung (GFA)

Tong dién tich san dugc bao phd, ké ca cot, tudng, 16i di chung, hanh lang thang may va nha vé sinh.

Dién tich st dung (NFA)

Dién tich c6 thé st dung dudc, khéng bao gdm cot, tudng, 16i di chung, hanh lang thang may va nha vé sinh. Dién tich thué thuan (NLA)
chilugng dién tich st dung (NFA) dudc danh dé cho thué, khéng bao gdm phan dién tich tu st dung bdi chd nha.

Gia thué thuan

Tién thué theo gia thi trugng chu du an cé thé nhan dugc sau khi tri cac chi phi phat sinh.

Théng [é thi trudng: Gia thué thuan cé thé dudc bdo gid dua trén GFA hodc NFA.

Chi phi phat sinh

Chi phi uéc tinh danh dé bao tri tda nha dugc chd du &n chuyén sang cho khach thué dudi hinh thic phi dich vu / phiquan ly.

Théng [é thi trudng: Phi dich vu / phiquan ly c6 thé cé hodc khong dudc bao gia riéng biét véi gia thué thuan.

Gia thué gop

Téng tién thué c6 thé dat dugc ma khach thué sé phai tra, bao gom ca phi dich vu / phi quan ly. Gia thué gop bdng gia thué thuan cong
chi phi phatsinh.

Théng [é thi trudng: Gia thué gbp cé thé dudc béo gid dua trén GFA hodc NFA.

Gia trivén

Gia tri thi trudng hodc gid ban kha thi cia mot bat dong san & mét thai diém nhét dinh trén quan diém dinh gia.

Lgi suat

Ty |é phan trdm thu hoi von tU dau tu bat ddng san 8 mét thdi diém nhat dinh trén quan diém dinh gia. Con s6 nay dua trén gié thué thi
trudng hién taivéi gia dinh toa nha dugc cho thué toan bo.

HangA
MOt toa nha Hang A dap Ung toan bé mot nhdm céc tiéu chivé cung Ung cho mét khach thué t6i tan dién hinh. Céc tiéu chi nay nhin
chungbao gdm ho sd tong thé, vi tri, tién ich, tiéu chuan bao tri va cac thong s6 ki thuat cua toa nha.

HangB
Mot toa nha Hang B dap Ung mét vai trong s6 mot nhém céc tiéu chivé cung ing cho mét khach thué t6i tdn dién hinh. Cac tiéu chi nay
nhin chungbao gdm ho sd tong thé, vi tri, tién ich, tiéu chuan bao tri va cac thong s6 ki thuat cua toa nha.

HangC
Mot toa nha Hang C dép Ung cac tiéu chi vé cung Ung cho mét khach thué khdng t6i tén dién hinh. Céc tiéu chi nay nhin chung bao
gom ho sc téng thé, vi tri, tién ich, tiéu chuén bao triva cac thong so kj thuat cta toa nha.



Thudt ngir
Thi truong Ban lé

Nguén cung hién tai
Téng dién tich san ban & tich [y hién dai (thay vi truyén thdng) d& xay xong (tinh theo GLA)  mot thai diém nhat dinh. Con s6 nay bao
gdm dién tich cac trung tdm béch hoda, trung tdm mua sam, trung tdm ban |é cao cép.

Nguén cung tuong lai
Téng dién tich san ban |é hién dai du kién s& hoan thanh trong tugng lai tai mét thai diém nhat dinh.

Dién tich tréng

Tong dién tich san ban [ hién dai c6 san con phai dudc cho thué bdi (cac) chi du dn & mot thdi diém nhat dinh. Con s6 nay khéng bao
gom dién tich dudc cac khach thué cho thué lai (con goi la dién tich ngam), dién tich hién dang tréng nhung d& dudc ki thué tif trudc
hodc dugc dé danh, va dién tich chi c6 thé thué dugc trong tugng lai.

Dién tich thué

Ngudn cung hién tai trif dién tich tréng.”MUc tiéu thu thuan” chi mic dé thay déi dién tich thué qua ting quy.

Dién tich cho thué (GLA)

Tong dién tich san cho thué dugc dung dé tinh gia thué va phi dich vy, trong dé c6 thé bao gom ca cac phan dién tich st dung chung
dungdé phucvu luu lugng ngudi di bo.

Gia thué gop

Tong tién thué cé thé dat dude ma khach thué s& phai tra, bao gom ca phidich vu / phiquan ly nhung khéng bao gom thué VAT.
Trung tam thudng mai (TTTM)

Trung tdm thudng mai la mot tai san thudng mai tap trung céc clfa hang/dan vi thué dén tU cac thugng hiéu bén [é va khong gian
chung dudgc quy hoach, thiét ké, xay dung va diéu hanh chuyén nghiép. Tai san dugc dudc thiét ké va quy hoach theo chiic nang, dién
tich va khu vuc phuc vu.

Trung tdm bach héa (TTBH)

Thong thudng la tai san ban [é kinh doanh nhiéu loai mat hang. Mét diém dac trung clia Trung tdm bach hoéa la han 90% dién tich dugc
didu hanh bang hé théng thanh toan trung tdm va kinh doanh cac nganh hang my phdm, thai gian va do gia dung.

Mit bang ban lé cao cap
La mat bang ban & ndm trong mot du an phic hdp vdi chat lugng xay dung tuong dudng véi tdng thé, nam tai khu vic sdm uét cua
thanh phé va cé chat lugng xdy dung dat chuan quoc té.

Source: JLL Research
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Thudt ngir
Thi truong Nha & ban

Cian hd thuong mai/Cin hd ban

La san pham cdn ho thudc du an ctia Chi dau tu dudc chao ban ra thi trudng khong cé gidi han khach mua va theo mot cg ché thi
trudng nha & chung.

Theo chudn phan Hang cua JLL Viét Nam, thi trudng Cén hd ban Viét Nam dugc phén loai thanh céc phéan khic Sang trong, Cao cép,
Trung cap va Binh dan. Chi tiét phén Hang cu thé dudc giai thich & trang tiép theo.

Nha lién thd ban

La san phdm nha lién thd ban dudc xay san trén dat nén va thudc du én clia Chu dau tu dugce chao bén ra thi trudng khoéng cé gidi han
khach mua dua trén cg ché cla thi trudng nha & ndi chung, Cha dau tu sé dau tu ha tang can thiét cho khu dat dy an, thiét kémawijt
bang téng thé va thiét ké ctia san pham.

Theo thong [é thi trudng, nha lién thé ban dudc chia thanh ba loai bao gdm biét thu, nha lién ké va nha phé thudng mai. Chi tiét phén
loai cu thé dugc gidi thich & trang tiép theo.

Nguén cung hién tai
Téng ngudn cung san cd dé ban, tl thi trudng s cap hodc thit cép, bdt k€ tinh trang xdy dung.

Nguén cung tuong lai
Téng ngudn cung du kién dudc ma ban trong tuong lai.

Nguén cung hoan thanh
Tong ngudn cung da dugc hoan thanh vé thé chatva da dudc ban giao dé 6. Con goi la ngudn cung hién cé.

Nguén cung chua hoan thanh

Téng ngudn cung chua dudc hoan thanh va chua dugc ban giao dé 8. Bao gom ngudn cung dang xdy dung va ngudn cung du kién sé
dugc xdy dung. Con goi la ngudn cung dang dugc trién khai.

Thi trudng sd cap

Phan thi trugng bao gdbm ngudn cung san cé dé ban truc tiép t chu dau tu.

Thi trudng thi cdp

Phan thi trudng bao gdm ngudn cung san ¢ dé ban lai gidn tiép ti ngudi mua trude.

Lugng mé ban (Chao ban chinh thic)

Lugng ngudn cung mdi (theo s6 can ho) udc tinh da dugc md béan chinh thic trong mét giai doan khao sat. Cac dy an chi dudc ghi
nhan ma ban chinh thic khi cé Hgp dong Mua ban, thudng s& dudc cung cép sau khi hoan thanh mdng ctia toa nha Chung cu va tién
ich n6i khu cta dy an,tty thudc vao tién do cta cac dy an.

Théng [é thi trudng: Nhiéu chi dau tu chon cach ma ban du an theo tung giai doan va c6 thé duge hodc khong dude cdng b cdng khai.
Lugng tiéu thu

Lugng ngudn cung (theo s6 can ho) udc tinh da dugc béan trong mét giai doan. Bao gom cac cdn hd dd dudc ban tif nguén cung mdi
trong giai doan d6 va ngudn cung trong cac giai doan trudc.

Théng [é thi trudng: Lugng tiéu thu cb thé bao gobm cac can hd duge ban qua hgp déng gbp vén va hgp dong mua bén.

Lugng hang ton kho

Lugng ngudn cung (theo s6 cdn ho) udc tinh da chua ban dugc/chua dudgc tiéu thy trong mot giai doan

Ty L& ban liiy ké
Ty |& phan trém gilfa tong lugng tiéu thu Ty ké trén tng lucng md ban [Ty ké tinh dén mot thai diém cu thé.

Gia chao ban sd cap
Gié chao ban trung binh trong s6 theo ti trong ngudn cung trén thi trudng sa cap.

Giao chao ban thif cap
Gia chao ban trung binh trong s6 theo ti trong ngudn cung trén thi trudng thd cép.

Thay d6i khéng mat xich
La su thay d6i theo quy hodc theo ndm dudc ghi nhan bao gdm su anh hudng clia cac du an mdi chao ban hodc rit khai thi trudng
trong quy/nam theo ddi

Thay d6i mat xich
La su thay d&i theo quy hodc ndm diéu chinh dé loai bd su anh hudng clia cac du mdi ban chao ban hodc rat khoi thi trudng trong
quy/ndmtheo dai.



Thudt ngir
Thi trudng Nha & ban (tiép theo)

Can ho Sang trong

Mot dy &n Sangtrong dép Ung toan bd mét nhdm cac tiéu chivé cung ing cho mét ho gia dinh giau ¢ dién hinh. Cac tiéu chi nay nhin
chungbao gdm ho sc téng thé, vi tri, cd sd vat chat, tién ich, va tiéu chudn quan ly. Mot lugng 18n cac du én Sang trong cd vitri ndm
trong hodc gan khu trung tdm thanh phé.

Mrc gié ban dién hinh: >USD 3.500 trén m2, khéng bao gom VAT va phi bao tri

Can hd Cao cap

Mot dy én Cao cap dép Ung mot vai trong s6 mét nhdm cac tiéu chivé cung (ng cho mot hd gia dinh giau co dién hinh. Cac tiéu chi nay
nhin chung bao gom ho sc tdng thé, vi tri, cg s& vat chat, tién ich, va tiéu chudn quan ly. Mot lugng 16n cac du &n Cao cdp ndm & céac
khu d6 thi m&i ngoai khu trung tdm thanh pho.

Mdc gid bdn dién hinh: USD 2.500-3.500 trén m2, khéng bao gom VAT va phi bao tri

Can hd Trung cap

MGt du &n Trung cp dép Ung toan bé mdt nhom cac tiéu chi vé cung Uing cho mot hd gia dinh trung luu dién hinh. Cac tiéu chi nay
nhin chung bao gdom ho so tdng thé, vi trf, cg s& vat chét, tién ich, va tiéu chudn quan ly. Mot lugng I8n cac du &n Trung cap ndm & cac
quéan noi thanh trong thanh phé.

Mdc gid bdn dién hinh: USD 1.200-2.500 trén m2, khéng bao gom VAT va phi bao tri

Cian hd Binh dan

Mot du an Binh dén dap (ng mét vai trong s6 mot nhém cac tiéu chi vé cung Ung cho mot ho gia dinh trung luu dién hinh. Céc tiéu chi
nay nhin chung bao gdbm ho sc tdng thé, vi tri, ¢ sd vat chat, tién ich, va tiéu chuan quan ly. M6t lugng 16n cac du &n Binh dén ném &
cac quan ngoai thanh trong thanh phé.

Mrc gié ban dién hinh: <USD 1.200 trén m2, khdng bao gobm VAT va phi bao tri

Ghi chd: Phuong phdp phdn hang cdn hé theo mic gid ban dién hinh trén chi mang tinh udc lé tudng déi va chi dé tham khéo. Viéc phén
hang cdn hé sé con du vao cdc yéu té khdch ngoai gid ban.
Bigt thy
La san pham sang trong va c6 dién tich [8n dudc xay trén dat nén, thudng dugc xdy cao nhat ba tang. Mat do xay dung thudng nho han
70%, dién tich con lai dugc st dung dé phat trién khong gian xanh.
= Phanl&n cacsan pham biét thu dugc xay trén dién tich 200 - 300 m2. MGt s6 san pham biét thy sang trong dién tich c6 thé [én dén
500 - 1000 m2.
= Dién tich xdy dung/ dién tich san phé bién vao khoang 250 - 350 m2 trong khi dién tich dat nén [n. Vi thé, gia ban tinh trén dién
tich dat thudng thdp han loai hinh nha lién ké.
*  Thongthudng, cé hailoaisan pham Biét thu nhusau:
— Biétthu don l&p: la san pham ding dan 1ap trén mot khu dat riéng biét.
— Biétthy song lap : [a san pham biét thu gdm hai cdn ndm chung trén mot khu dat va cé chung mét mat tudng.;c6 dién tich va
thiét ké giéng hét nhau.
Nha Lién ké
La m6t can nha trong mét day nha lien ké cé dién tich nhd, thudng xay cao hon ba tang. Mat do xdy dung thudng cao hon 70%, tap
trungvao dién tich san xay dung.
*  Phan l&n cacsan phdm nha lién ké c6 dién tich dat tir 60 - 100 m2.
» Dién tich xdy dung/ dién tich san (GFA) phd bién vao khoang 150 - 250 m2
Nha phé thuong mai
La san phdm nha lién ké dugc két hap st dung cho ca & va kinh doanh thudng mai
= Cédién tich va thiét ké giong nha lién ké. Dién tich xay dung/ dién tich san phd bién vao khoang 250 - 400 m2, véi cac tang 3-4 dé &
va cac tang dudi ( hodc tang ling) dudc st dung cho muc dich thudng mai.
»  Trong mét du an, gid ban Nha phé thudng mai sé cao hdn Nha lién ké do cac san pham nay thudng dudc bo tri tai cac vi tri dep cla
du an,quay ra mat dudng ln.

Ghi chd: Phuong phép phdn loai san phdm trén chi mang tinh udc 1€ tuong déi va chi dé tham khdo. Viéc phdn loai bat dong sdn lién thé
tai mét s6 du' én c6 thé khé xdc dinh do khéng ¢ su khdc biét ré rang trong tinh ndng, ddc tinh giita cdc loai sén pham.



Thudt ngir
Thi truong Khu cdng nghiép

Nguén cung hién tai

Téng dién tich clia cac khu cdng nghiép va khu ché xuat hién dang hoat dong, dudc hiéu la téng dién tich dat dung dé cho thué tai thgi

diém nghién cdu.

Tang dién tich dat cho thué

Téng dién tich dat cé thé cho thué dua trén ban do quy hoach clia toan bo khu cdng nghiép, bat ké tinh trang phat trién clia s6 dién

tich dat nay. Tai mot thai diém, téng dién tich dat cho thué cé thé bao gdm ba loai hinh sau:

» D&t da phat trién ha tang: Dién tich dat cho thué da dugc chu dau tu giai phdng mat bang va hoan thién ha tang ndi khu (bao gom
dudng ndi b, dusng dién,...) san sang cho thué tai thai diém nghién clu.

= DPatchuaphattrién ha tang: : Dién tich dat cho thué d& dugce chu dau tu gidi phdng mat bang nhung chua phat trién ha tang, Dat
chua phattrién ha tangvan c6 thé dudc chi dau tu chao thué nhung khach thué thusng sé phai dgi dén khi ha tang n6i khu quanh
khu dat dugc hoan thién (thudng kéo dai 3-6 théng)

* Datchua giai phéng: Dién tich dat cho thué van chua dudc chi dau tu gidi phong mét bang.

Théng [é thi truong: Chi dau tu thudng khong phat trién toan b khu cong nghiép mot [an ma phét trién theo giai doan tuy theo nhu

cau duy kién trén thi trusng,

Dién tich tréng

Tong dién tich dat cong nghiép/ nha xudng xay san con tréng cho khach thué tai thai diém nghién clu. Con sé nay khong bao gom
dién tich dudc cac khach thué cho thué lai (con goi la dién tich ngam), dién tich hién dang tréng nhung da dugc ki thué tif trude hodc
dudc dé danh, va dién tich chicé thé thué dudc trong tugng lai.

Gia thué dat thuan

Tién thué dat theo gia thi trudng dudc ap dung cho dién tich dat cho thué va chi du an cé thé nhan dudgc sau khi trif cac chi phi phat
sinh. Gia thué thuan khéng bao gdm VAT va phi dich vu. Gid dudc trich dan [a gia thué thuan dé pht hgp vdi thong L€ thi trudng.

Théng [é thi trudng: Gia thué thuan thudng dugc bao gid theo m? trén mét chu ky thué (mot chu ky xap xi 30-50 nédm).

Gia thué nha xuéng xay san thuan

Tién thué nha xudng xay san theo gia thi trudng dugc ap dung cho dién tich nha xudng ding cho thué va chi du an c6 thé nhan dudgc
sau khi trir cac chi phi phét sinh. Gia thué thuan khong bao gdm VAT va phi dich vu. Gid dudc trich dan [a gia thué thuan dé phu hgp véi
thong lé thitrudng.

Théng [é thi trudng: Gia thué thuan cé thé dudc béo gia theo m? trén thang,

Nguén cung tuong lai

Téng dién tich cac khu cong nghiép va khu ché xuat trong tuong lai dua trén quy hoach téng thé clia chinh quyén dia phudng.
Viing kinh té trong diém Mién Bac (KTTDMB)

Vung kinh té trong diém Mién B&c bao gdm bay tinh thanh Ha N&i, Hai Phong, Bac Ninh, Hai Dudng, Hung Yén, Vinh Phic va Quéang
Ninh.

Trong Bén béo cdo Téng quan thi trudng Bat ddng san nay, Thi trudng Khu cdng nghiép Mién Bac dudc hiéu bao gom Ha N&i, Hai
Phong, Béc Ninh, Hai Duong, Hung Yén.

Ving kinh té trong di€m Mién Trung (KTTDMT)
Ving kinh té trong diém Mién Trung bao gom ndm tinh Thifa Thién Hué, Ba Nang, Quang Nam, Quang Ng&iva Binh Binh.

Vung kinh té trong di€m Mién Nam (KTTPMN)

Vung kinh té trong diém Mién Nam bao gom tam tinh thanh TP.HCM, Binh Dudng, Bong Nai, Long An, Ba Ria-Viing Tau, Binh Phudc,
Tay Ninhva Tién Giang.

Trong Ban bdo cdo Téng quan thi truong Bat dong san nay, Thi trudng Khu cdng nghiép Mién Nam dudc hiéu bao gdbm TP.HCM, Binh
Dudng, Bong Nai, Long An va Ba Rja - Viing Tau.
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