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Muc luc

TONG QUAN KINH TE

THANH PHO HO CHi MINH
Van phong

= Nguén cung mdi chi yéu dén tif van phong Hang B&C
= Sy anhhudngcla dich Covid-19 I&n dién tich hap thu rong

Hang A&B chuard rét
= Giathué vantangcham trong mua dich nhd nguén cung gisi
han
Béan lé

= Khoéng cé nguon cung méi

= Tylétréngtam thaigia ting dang ké

= Nhiéu chinhsach hé trg khach thué do su anh hudng ctia dich
cim COVID-19

Thi tru8ng can hd
» Nhucéutudng Ung véi ngudn cung, véi phan khic Binh dan
va Trung cap didau
= Ngudn cung mdi tiép tuc giam manh
= Giatuy giam theo quy, nhung tiép tuc tang theo nam
Thi trudng nha lién thé ban
= Nhucdu cht yéu dén tir ngusi mua dé &
= Ngudn cung méivanhan ché

= Giabantiép tuctangcao

GHI CHU
Ké tir ddu ndm 2019, BS phan Nghién cifu JLL 4p dung hé thdng danh gid va phan hang mdi ciing nhu phuang phap ghi nhan
mdi trong viéc cap nhat sé lidu thi trudng nhdm dam bao tinh phi hgp vdi dién bién thi trudng, Do d6, mdt sé dif liéu qué khir

HANOI

Van phong

Thi trusng khéng ghi nhan nguén cung mai

Lugng hap thu rong Hang A kha quan nhd cac
giao dich dién ra trudc dich

Do ngudn cung khan hiém, gid thué van tang
nhe

Ban lé

Ngudn cung &n dinh

Tilélap day giam
Gia thué 6n dinh nhung chinh sach hé trg khach
thué mua dich dugc ap dung

Thi tru@ng can hd

Ngudn cau én dinh & phan khic Trung cdp
Nguon cung méi han ché

Gia ban &n dinh, khdng bién dong I6n

Thi trugng Khu cong nghiép Bac B

Lugng yéu cau thué van tét nhung qua trinh giao
dich dinh tré vi Covid-19

Quy datvan du dé dap ng nhu cau thué

Gia datvan tinggitia khinghoang

c6 thé sé thay doi, bao gom sé liéu vé gia ban, gia thué, va ngudn cung cau trén thi trudng,
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TONG QUAN KINH TE VIET NAM

Kinh té Viét Nam van dat midc ting
trudng ducdng: GDP Vigt Nam Q1.20 udc
tinh tang 3,82% so vdi cung ky nam trudc,
l[amUctang thap nhatcla Quy | trong giai
doan 2011-20. Tuy nhién mc tang
trudng dudng nay van duge coi la diém
sang trong b&i canhkinh té toan ciu lao
déc do dai dich Covid-19. Vé ca cau kinh
té khu vyc dichvy van chiém ty trong 16n
nhat, 43,71%, tiép dén lakhu vuc cdng
nghiép vaxay dyng chiém 35,52%. Khu
vycnéng, lam nghiép va thay san chi
chiém ty trong 10,11%.

Trong nhiing thang dau nam 2020, dich
Covid-19 d& anh hudng nghiém trong téi
hoat dong thucng mai, dich vu va xuat
nhap khau. Khu vyc dich vy trong Q1.20
dat mctangthdp nhat clia cung ky cac
nam 2011-20. Trong khu vyc cdng nghiép
vaxay dyng, trong khi cac nganh khac
vandat mictang trudng kha tir 4-8%,
nganh khai khoang tang trudng am véi -
3,18% do san lugng dau thod khai thac va
khi dét ty nhién giam. Khu vuc néng, lam
nghiép va thiiy san tang thap so véicung
ky nam truéc vi nghanh ndng nghiép tang
trudng am 1,17%, chi cao hon muic tang
trudng &m 2,69% clia Q1.16 tinh trong
giai doan 2011-20. Nguyén nhan chinh la
do anh hudng ctia bién doi khi hau, dich
Covid-19 va dichta Ign chau Phi.

Covid-19 anh hudng dén doanh thu
ban 1é va lugng khach quéc té: Anh
hudng tiéu cyccua dich Covid-19 tac
dong tam ly nguditiéu dung vé viéc han
ch& muasim nai cong cong, di du lichva
an uéngngoai, nén tong mdc ban I& hang
héa va doanh thu dichvu tiéu dung thang
Ba giam. S& lugng khach du lich dén
nudc ta trong thang Ba cling giam manh.
Tinh chung Q1.20, t&ng mc ban I& hang
héava dichvu dat mc thép (chi 4,7%
theo nam). Lugng khach quéc té dén
nudc ta cling giam 18,1% theo nam,
trong d6é mUc giam manh nhattap trung
& cac thi trudng I8n nhu Trung Qudc, Han
Quéc, My.

Biéu d6 1: Tang trudng GDP (so cung ky nam trudc)
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Vén dau tu tryc tiép nddc ngoai vao
Viét Nam giam trong Q1.20: Dich
Covid-19 dang gay hé luy 16n téi quyét
dinhctia cac nha dau tu vao Viét Nam.
Téngvén dau tunude ngoai datgan
8,6 ty USD, giam 20,9% theo nam trong
Q1.20. Trong d4 5,5 ty dén tu cac dy an
dugc cap phép méi. Cac dy an gop
vén, muacé phian cda nha dau tu nude
ngoai va cac dy an véitong vin dang
ky tang thém lan lugt dong gop 2 ty
USDva 1,07 ty USD.

Nganh san xuét, phan phai dién, dang
lalinhvycdan dau véitong sé von dat

Nguén: Téng cuc théng ké

hon 4 ty USD, chiém 47,5% téng vén
dau tu dangky; Linh vyc cdng nghiép
chébién chétao dingth(t 2, chiém
31,9% véi 2,72 ty USD; Tiép theo lan
lugtla cac [inhvyc ban budn ban 1&,
hoat dong kinh doanh bat dong san véi
[4n |Uot 682 triéu va 264 triéu USD.

Singapore hién dang tam dan dau
danh sach dau tu nude ngodi ndm 2020
véiténgvon dau tu 4,54 ty USD, tiép
theo van la cac ddi tac quen thude nhu
Nh&t Ban, Trung Quéc, Han Quéc.



TONG QUAN KINH TE VIET NAM

CPI tang cao: CPl binh quan Q1.20 téng
5,56% so vé&i cung ky nam 2019, day la
mUctang cao nhattrong giai doan 2016-
2020. Nguyén nhan la do: (i) Nhu cau vé
nhiéu loai mat hang trong dip Tét Nguyén
dan tang cao so vdicung ky nam trude
lam gid cac mat hang luong thyc, thyc
pham, d6 uéng, quan 4o may san déu
tdng. Trong d6 muc téng cao nhatla gia
thitIgn tang 58,81% (déng gop 2,47%
vao mic ting CPI chung); (i) Anh hugng
ctia dich bénh Covid-19 lam giarau trong
Q1.20tang4,14% do rau, qua Trung Qudc
khong xuat dugc sang Viét Nam; dong
thoi lam gid cac mat hang thudey té, dién
sinh hoat va nudc sinh hoat tang cao, lan
ludtla 1,43%; 9,89% va 4,75%. Tuy nhién
mtc do lam phéat nay dang dugc kim ham
bdi gid xang dau giam, gid cudcvan tai, di
lai ctia c&c phuongtién may bay, tau hoa
bi anh hudng bai dich Covid-19, cling nhu
nhitngné lyc &n dinh thi trusng clia cac
cap, cac nganh.

Kim ngach xuitnhap khau c6 dau hiéu
giam: Dich Covid-19 lay lan manh & cac
nudc ddi tac thuong mai hang dau clia
Viét Nam nhu Trung Qudc, Han Quéc,
NhatBan, EU vaHoa Ky dd anh hudng
khong nho dén kim ngach xuét, nhap
kh&u cda nhigu mit hang. Tinh chung
Quy I, téng kim ngach xudt nhap khau
hang hoa dat 115,34 ty USD, giam 0,7%
so vdi cung ky nam trudc, trong dé xuat
khau dat 59,08 ty USD, tdng 0,5%; nhap
khau dat 56,26 ty USD, giam 1,9%. Xust
siéu Quy | nam nay dat 2,8 ty USD.

Hoa Ky va Trung Quéc la hai thi trudng
xuat khaulén nhat cua Viét Nam véikim
ngachdat 15,5ty USD va 8,4 ty USD. Cac
san pham xuatkhau chinh bao gém dién
thoai, dién tr, may tinh, linh kién va hang
dét may, giay dép. Trong khi dé, Trung
QuécvaHan Quéc van la hai thi trugng
nhap khau I6n nhat cda Viét Nam véi kim
ngach dat 13,3ty USD va 11,7 ty USD, tap
trung vao cac mat hang may mac thiét b,
phucngtién vantai, dung cu phu tung.

Doanh nghiép ddngky mgigiam vé
vénva so lugng lao dong: Tinh chung
Q1.20, ca nudc ¢6 29,7 nghin doanh
nghiép ddngky thanh 1ap méivéitong
s6 von dang ky 1a 351,4 nghin ty dong
vaténgsé lao déng ddngky la 243,7
nghinlao dong, tang 4,4% vé sé doanh
nghiép, giam 6,4% vé von dang ky va
giam 23,3% vé s¢ lao dong so vdi cung
ky nam truéc. Vén dang ky binh quéan
mot doanh nghiép thanh [dp méi trong
quy dat 11,8ty dong, giam 10,4% so vdi
cung ky nam trudce.

Biéu dd 4: CPI - chis& chung

C6 6 linh vyc cd s6 doanh nghiép
thanh lap mdi gidm so vdi cung ky nam
trudc, trong d6 nganh giam manh nhat
Ia nghé thuat, vui chgi giai tri, giam
22.5% vakinh doanh bat dong san
giam 12%. Chi tinh riéng cac san giao
dich bat dong san, trong 2 thang d&u
nam, dudi tac ddng cua dich Covid-19
vasy cham tré trong van de phap ly da
khién cho 500 san (trong téng s6 1,000
san) trong ca nudc phai dong clira mot
phan, hodc toan phan.
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TP. Ho Chi Minh

Thi trusng Van phong

Giathué ™

USD 30,0
gia thué thuan
trén m2 NFA/thang -

Tang gia thué theo nam

8,3%

Ind

Giai doan trong chu ky gia
Tang cham

&

Ngusn cung méi chli yéu dén tif van phong Hang B&C

Trong Q1.20, thi trudng chao dén khoang 68.700 m? san van phong méi hoan thanh dén tir phan
khac Hang B va C, gilip téng ngutn cung van phong maéi phan hang dat trén 1 triéu m2 san. Nén
luuy rang, trong 68.700m?2san van phong mdi hoan thanh, chico 62% dudc chao thué ra thi
trudng, s6 con lai chi yéu duge Chu ddu tu st dung ngi bd. Toa nha Hang B mdi hoan thanh,
Sonatus Building, Quan 1, chiém t&i 49% téng ngudn cung mdi trong quy va dé dugce 1ap day téi
80% nhd hoat dong tién cho thué tot trong béi canh nhu cau cao trude dich cim Covid-19.

Su anh hugng cta dich Covid-19 Ién dién tich hap thu rong Hang A&B chua rd rét

Phan I6n cac hgp dong cho thué thanh cdng trong quy da dugc thucng thao trude dich nén si
anhhudng cltia Covid-19 1én téng dién tich thué rong trong quy con kha han ché. van phong Hang
A&B ghinhén 33.250 m2 san dugc thué mdi trong quy, chii yéu dén tif cac du &n mdéi hoan thanh.

Trong Q1.20, ty I& trong trung binh & c&c tda nha Hang A giam con 6,4%, giam 161 diém phan tram
s0 vGi Q4.19 nha nguan cung han ché. Trong khi dé, cac tda nha Hang B ghinhanty [& tréng tang
nhe, tir 6,4% vao Q4.19 Ién 6,7% vao Q1.20 do tac dong clia ngudn cung mdi trong phan khdc nay.

Gia thué van tang cham trong mua dich nhg nguén cung gidi han

Mac du nén kinh té& dang bi tdc dong bai dich bénh, gia thué tang van tiép tuc duge ghi nhan trong
quy khao sat. Gia thué Hang A&B dat mc 30,0 USD/m2, tang 8,1% theo nam va 3,2% theo quy.
Phan I6n céc giao dich gia han hgp ddng thué trong Q1.20 van ghi nhan gid digu chinh tang. Theo
quan sat, khdng nhu mang ban I, cac chinh sach hé trg khach thué vin phong dudi tac dong cua
dich Covid-19 chi bat dau dugc xem xét thao ludn vao thai diém cudi quy khao sat cho métss linh
vic nhat dinh chiu dnh hudng nhiéu tir dai dich vavan chua phé bién.

Trién vong thi trugng

Phan 16n nguon cung du kién hoan thanh trong 2020 da hod c trong giai doan hoan thién nén
khong cé su diéu chinh nao vé ngudn cung du kién nam 2020 so véi trude dich bénh. Theo ké
hoach, thi trudng ky vong sé chao d6n 1 tda nhaHang A va 8 tda nha Hang B mdi trong nam 2020,
nang tong ngudn cung van phong Hang A&B 1én méc 1,5 triéu m2san. Sy bat 6n trong tinh hinh
kinh té thé gidiva sy anh hudng manhmé ctia dich cim Covid-19 sé dnh hudng dén ké hoach md
rong va thanh [&p méi cua khach thué trong thai gian téi. Trong d6, cac toa nha cé dién tich trong
I6n, chi yéu la cac toa nha méi hoan thanh hodc chuén bi hoan thanh trong nam 2020 ¢6 kha
nang s& phai can nhac lai chién lugc gid dé thu hit khach thué.

Biéu dé 7: Téng ngudn cung van phong Biéu d6 8: Gia thué van phong trung binh
(000 m2 NLA) (USD/m2/thang)
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Chu thich:

[1] Gia thué thuém trung binh cder véin phong Hang AvaHang B, khong bao gém VAT va phi quén ly.

[2] Khdng gian lam viéc linh hogt: la cac log/ hinh véin phong mang déh cho khach thué silinh hogt trong theiihan ciing nhi'khdng gian thué.
[3]1Quén 1 dugc xem lakhu viic trung tam (CBD), Khu viiz Ngoai trung tam bao gém cac quén/huyén con lai

Nguén: BP. Nghién ci/u JLL 5



TP Hoé Chi Minh

Thi trudng Ban lé

Giathué ™

USD 45,0
giathué gop
trén m2 GLA/thang -

Tang gia thué theo nam

-1.2%

Ind

Giai doan trong chu ky gia
Giam Cham

&

Céac chinh sach ho tro
khach thué tam thgi trong
muadich:

= Giam 10-50% gia thué
tuy nganh hang va doanh
thu thyc té trong thang 2
va thang 3.

= Ap dung chinh sach cho
tra cham 30% tien thué
clia cac thang 3-5 sang
cac thang sau.

Khoéng c6 nguén cung mdi

Trong Q1.20, ngudn cung thi trudng ban 1é tiép tucim ang do chua xuat hién nguan cung méi
TTTM Parskson bng Khdi sau khi gay chu y véi sy khai triang cia Uniglo trong Q4.19 van dang
tién hanh cai tao va tai cdu tric khach thué.

Ty |é trong tam thdi gia tang dang ke

Theo quan st cdia JLL, luu lugng khach tham quan giam s&u khoang 70-80% tai hau hét cac TTTM
trong thang 2 va 3 do sy’ anh hudng ctia dich Covid-19. biéu nay da tac dong tryctiép téinganh
ban I khién nhigu ctia hang phai déng ctia tam thai dé cit 16 chi phi hoat déng. Hoat dong cam
chingtrong khirairo tré thanh & dich bung phat gay anh hudng tSi hinh Aanh TTTM khién mét s
cht nha quyét dinh déng clta toan b tir cudi thang 3. Ngoai ra, sy tac déng clia dich cim Covid-19
da khién nhigu nhan hang quéc t& tam hodn hoic can nhic lai ké hoach khai triong ciia hang tai
Viét Nam n6i chung va HCMC ndi riéng trong ndm nay.

Nhiéu chinh séch he trg khach thué do su anh huéng ctia dich cim COVID-19

Khoéng thé té chic cac sy kién dé thu hat khach tham quan do quy dinh han ché tu tap déng
ngudi, tat ca cac TTTM déu tap trung ho trg khach thué thdng qua giam gia thué hodc dieu chinh
chinh sach thanh toan. Mét s& chi nha lén dd ban hanh chinh sach giam gia thué trong thang 2 va
3 cho tat ca cac khach thué, dao dong tir 10-30% tuy nganh hang, trong dé vu tién giam sau cho
nhém khach nganh ban 1& chung, dén nganh hang an uéng va giai tri. Cac chi nha con lai xem xét
giam gia thué tir 10-50% tay tinh hinh kinh doanh thiyc té€ ciia mai gian hang. Ngoai ra, hinh thitc
cho thanh toan tra chdm 30% tien thué ctia cac thang 3-5 sang cac thang sau, khi tinh hinh dich cai
thién han cling dugc ban hanh trong quy, tuy khdng phé bién.

Trién vong thi trugng

Dién bién phdc tap ctia dich cim Covid-19 s€ anh hudng téi ké hoach khai trucng ctia gan 280.000
m2san TTTM du kién hoat ddng trong 2020. Nganh ban 1é sé tiép tuc ducng dau véi khé khin
trong Q2.20 truée chi thi ‘cach ly toan xa hoi” ti ngay 1-14/4/20 va dy kién sé hoi phycdén néu tinh
hinh dugc cai thién sau Q2.20. Nhu mot xu huéng mdi, cac nha ban 1é can tip trung hon vao cac
trai nghiém mua hang tryc tuyén va thanh toan khdng tién mat trong tucng lai. Cac chu dau tu
TTTM noi dia can xem xét lai mo hinh cho thué truyén théng, trong dé chi thu gia thué ¢é dinhctia
khach thué sang mé hinh chia sé doanh thu nhu cac nha ban |é quéc té dang dp dung trong thdi
gian gan day nham chia sé rii ro va gia tang tusng tac vé mat Igi ich gita chu nha va khach thué.

Biéu dé 9: Téng ngudn cung ban 1é Biéu d6 10: Gia thué ban lé trung binh

(1000 m2 GLA) (USD/m2/thang)
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Charthich:
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[1] Gia thué gép trung binh toan thy trudng da bao gdm phi qudn Iy nhuing khdng bao gém VAT,
[2] Quén 1 duge xem lakhu viic trung tam (CBD), Khu viiz Ngoai trung tam bao gém cac quédn/huyén con lai.

Ngudn: BP. Nghién ciu JLL

Ngoai trung tam



TP Ho Chi Minh

Thi trusng Can hd

Gid ban so capl!!
USD 2.452

trén m? thong thiy

-

O

Tang gia theo nam

19,9%

Ind

Giai doan trong chu ky gia
Tang cham

&

Nhu cau tuéng tng v3i ngusn cung, véi phan khuic Binh dan va Trung cap di dau

Cung v&inguon cung han ché, lugng ban trong Q1.20 chi dat 1.980 can, thap hon mét ndia so véi
s6 lieu Q4.19 va Q1.19. M(c ban nay chi bing khoang 54% tdng lugng hang san c6 (“total stock
available for sale”) trén thi trudng trong quy, mic thap nhat trong 2 nam tré lai day. Hau hét giao
dich trong quy dudc ghinhén tai cac dy an da c6 hoat dong tien ma ban tir truéc khicd dichvala
nhitng dy &n dé c6 thé ky HDMB trong quy nay. Phan khiic Binh dan va Trung cép tiép tuc dan dau,
chiém 80% téng lugng ban, phan Ién phuc vy cho nhu cau & thyc. Xu hudng cham lai ctia nhu cau
dau tu, tp trung & phan khic Cao cap, bat dau tir nhitng quy trude nay dé tré nén rd nét hon dudi
tac dong clia dai dich.

Ngudn cung mdi tiép tuc giam manh

Dich Covid-19 trong Q1.20, cuing v&i nhiing van dé phap ly ton dong da khién ngusn cung cang
hanché&han, chi dat 2.256 can trong quy, mdc thap nhat tf nam 2014. S6 ligng can tién md ban
ciing bi chédm lai véi khoang 70% bi hodn lai so véi ké hoach do dich bung phat. Theo phéan khic,
khoang 80% téng ngudn cung quy ndy thudc phan khic Binh dan va Trung cép, trong khi dé chi céd
mot du an Cao cap dugc md ban 6 Quan 7, vakhdng c6 dy an Sang trong nao dugc ma ban méi.

Vé&iquy dinhhan ché ty tap dong ngudi trong bai canh dich Covid-19 bung phat, nhiéu doanh
nghiép dad ap dung cac phuong phap méila dé duy tri doanh sé nhu d3t ché tryc tuyén, trao doi
quaemail va ing dunglién lac. M&t chi dau tu thdm chi dd phat trién (ng dungriéng ctia ho cho
khach hang dé quan ly giao dich va dau tu tryc tuyén.

Gia tuy giam theo quy, nhung tiép tuc tang theo nam

Trong Q1.20, gia ban trung binh dat USD 2.452/m2, giam 15% theo quy, do 1) hai du &n gia cao
dang trong thu tuc thay déi chu du tu, tam thai ding giao dich do dé tam bo ra khoi gio hang
khao satva 2) cac dy &n mdi duge md ban trong quy chd yéu la phan khac Binh dan va Trung cép.
Tuy nhién, mic gi& ndy van cao han so véi cting ky ndm trude. Hién van chua ghinhan tac déng
ctia daidichlén gid ban. Hau hét cac dy &n van ghinhan mc gid ban 6n dinh.

Trién vong thi trugng

Dudi tac dong clia dich bénh Covid-19, tién do xay dung cling nhu ké hoach md ban tai mot s6 du
an cé kha nang sé bi tac dong va tri hodn, dan dén lugng ban dy kién thap hon so véi dy bao trude

day. V@i tinh hinh hién tai, khoang 20.000-30.000 can du kién sé dugc ma ban trong nam 2020. Tuy
nhién, con s& nay c6 thé bién déng manh va tuy thudc vao dién bién dich bénh trong thai gian téi.

Biéu do 11: Téng ngudn cung chao ban Biéu db 12: Gida ban can hd trung binh
(000 cdn) (uso/mzgy

350 - - 100% 10,000 - )

280 Pk 90% 8,000 -

210 - Pk 8% 6,000 -

140 Pk 70% 4,000 - ()
70 ik 60% 2,000 - //—/—- 0
0 L 500 0 —————h

IS8 853 3K 8 38 S5 8 2 R R

SR R R RIRLIR QY & & & 8 8 {8 [ 9 9
B Sang trong mmmm Cao cép Binh dan s TFUNG CAP
mm— Trung cip Binh dan e CA0 CAD e Sang trong

i 1 Téng cung chéo ban tudng lai s Ty & DA Ty kE (RHS)

Chu thich:
[1] Gia khdng bao gém VAT va phi béo tri.
[2] Cac duan chung cuchi duoe coi la md ban chinh thee khi dutie phép ky Hop d8ng mua ban (thuding dupe dién rasau khi xay xong phdn mong).
Nguén: BP. Nghién ci/u JLL
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TP Ho6 Chi Minh

Thi trudng Nha lien thé ban

Gid ban sc ciplt
5,017 USD

trén m2 dat

-

O

Tang gia theo nam

37,7%

Ind

Giai doan trong chu ky gia

Tang nhanh

&

Nhu cau chi yéu dén tif ngudi mua deé &

Cung v&ingusn cung han ché dang dién ra, tong ligng ban ghi nhan Q1.20 thap hon mirc trung
binh hang quy trong ndm nam qua, dat 366 can. Sy bung phéat cua Covid-19 da cé phan lam giam
da tiéu thu cda thi trudng, tuy nhién, lugng ban quy nay van chua cé dau hiéu bi anh hudng nhiéu,
vi hau hét lugng ban nay da dugc thyc hién trong cac su kién tien ma ban tif trude khi dich bung
phat, tuy nhién dén quy nay mdéi c6 thé ky hap dong muaban. Nhu cau chu yéu dén tir ngusi mua
dé &, muén tim nha réng rdi véi nhigu cay xanh va moi trugng sach sé hon. Con s& mua dé dau tu
thi it hon vi hau hét cac dy an da gan hoan thanh, nén lich thanh toan ngan hon va thusng doi hoi
thanh todn mét khoan tien 16n tai thai diém giao dich. Bén canh dé tdm Iy ngai dau tu trong béi
canhdichbénh ciinglamétly do khién nhu cau dau tu giam.

Nguén cung mdi van han ché

Nguon cung vén di da khan hiém vi cac van dé phép ly, gid cang khan hiém hon do dich bung
phat. Cac sy kién tien ma ban phai hoan lai. Téng lugng ma ban chinh thie tiép tuc thdp hon
trung binh hang quy trong ndm nam qua, nhung cao hon quy trude vi nhitng dif &n nay da dugc
tien md ban trudc khi bung phat dich va xay xong méng vao quy nay. Verosa Park Khang bien- mot
dy &n md ban trong quy nay, tham chi da hoan thanh va san sang ban giao vao cudi thang 3. Dy an
nay da déng gép hon 60% trong tdng s& 443 can dudc ghi nhan ra mat trong quy nay.

Gid ban tiép tuc tang cao

Gia ban sd cap trong Q1.20 ting lén 5.017 USD/m2 dat, tang 37,7% theo nam va 8,4% theo quy.
Viéctang gid chu yéu la do céac dy an cé gia thap han miic trung binh déu da ban hét. Xét trong
cung dy &n, giavan 6n dinh hodc tang nhe, dusi 4% theo quy & méidy an.

Téac dong cua Covid-19 Ién gid ¢6 thé chua duge cam nhan rd rang trong quy nay vi anh hudng tir
sy thi€u hut ngudn cung van con; Hon nifa, nhitng Cha dau tu van ¢d gang gilt mdc giamaho da
I&p ra tu trude khi dich bung phat. Tuy nhién néu tinh hinh tré nén toi té han, cac chinh sach kich
cau cé thé can dugc xem xét.

Trién vong thi trugng

Trong bdi canh dich bling phat, mét s6 dy an da phai hodn viée xay dung cling nhu ramat dy an,
dan dén sé lugng ma ban du bao sé it han con s6 dua ra quy trudc. Khoang 1.200-2.000 can du
kién s& dugc ma ban trong ndm 2020. Tuy nhién, tuong ty phan khdc can ho con sé nay ¢6 thé
bién dong manhva tuy thuge vao tinh hinh dich bénh kéo dai trong bao lau.

Hinh 13: Téng ngudn cung chao ban Biéu db 14: Gid ban nha trung binh
(000 ciin) (USD/m2 déit)
30 - 100% 5,000 - Q
25 - - 95% ¢
’ 4,000 - Q
20 90% !
15 85% 3,000 - i
10 80% i
2,000 - !
5 75% i
0 70% 1,000 S -
38 85 38 32 8 & O3 8 8 5 8 2 & R
SRR REREREER IS R ERRREERE R

mm TOng cung chao ban

s Ty |8 b1 [Ty kE (RHS)

Chu thich:

[1] Gia khdng bao gém VAT va phi bdo tri. Gid ban trén m2 déit = téng gia tr cdin / téng dién tich dét ciia céin nha.

[2] Cac duan chung cuchi dupe coi la md ban chinh thee khi dutie phép ky Hop d6ng mua ban (thuding dupe dién rasau khi xay xong phdn mong).
Nguén: BP. Nghién ci/u JLL

Nha ph ——Biét thu
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Ha Noi

Thi trudng Van phong

Giathué ™

17,9 USD
gia thué thuan
trén m2 NFA/thang -

Tang gia thué theo nam

5,8%

Ind

Giai doan trong chu ky gia
Tang cham

&

Thi trugng khong ghi nhan nguén cung mdi

Khéng c6 ngusn cung méi duge ghi nhan trong trong Q1.20. Phan khiic Hang B tiép tuc dan diéu
téng ngudn cung san van phong, chiém gan 66% téng cung, cha yéu tap trung tai Quan Cau Gidy.
¥ phan khdc Hang A, Hoan Kiém van la quan cung cdp ngudn cung I6n nhat, tuy nhién, Quan Ba
Binh, véi su gia nhap thi trudng cia tda Capital Place vao nira sau 2020, s& sém vuon lén batkip
Quan Hoan Kiém vé téng ngudn cung tinh theo khu visc.

Ludng hap thu rong Hang A kha quan nhd cac giao dich dien ra trudc dich

Lugng hap thy rong trong Q1.20 dat xap xi 12.900m2, tucng ddi cao trong b&i canh dich bung phét
gan day. Tuy nhién, nén luu y lugng hap thy rong ghi nhan trong quy chi yéu nhd vao cac giao
dich dd dién ra trudc dich va phan I6n dén tir tda nha mdéi hoan thanh ThaiHolding, do téa nha cé
thé dap ingda dang nhu cau vé kich thudc thué. Nha cé toa nha mdi, phan khiic Hang A ciing ghi
nhanlugng hap thu rong I6n hon phan khdc Hang B trong quy.

Do nguén cung khan hiém, gia thué van tang nhe

Gi& thué van phong Hang A&B Ha N&i nhich nhe 0,6% so véi Q4.19 va tang 5,8% so véi cung ky
2019. Do ngudn cung gidi han, nhiéu tda nhavan tiép tuc diéu chinh gid ting nhe. Dang chay,
Q1.20 cling ghi nhan téc dé tang gia & Hang A cac han Hang B (Hang B gan nhu khéng tang), trong
khi & cac quy trudc, Hang B dat dugc toc do tang gid tot hon Hang A, nguyén nhan dén tu viec
ngudn cung Hang A khan hiém va ti 1& hap thu rong trong quy van kha tét.

Trién vong thi trudng

Macdu trong Q1.20, thi trudng van phong chua phai chiu anh huéngnang né tir Covid-19, nhung
thi trudng duge dy doan sé tiép nhan nhitng Anh hudng gian tiép tU dai dich trong nhitng quy sau,
do nén kinh t& dinh tré. Cung v3i dy doan veé giam tang tridng kinh té cua Viét Nam va thé gidi,
ngudn cau tucng lai co thé giam sut so vai du bao thai gian trudc, do cac cdng ty thit chit chi tiéu.
Digu nay c6 thé s& khién mét ss tda nha phai can nhic cac chinh sach thué linh hoat, hdp dan
nhim thu htva ho trg khach hang.

Phan khic Hang B dugc dy doédn sé chiu anh hudng nhiéu han Hang A, do ap lyc canh tranh cao
dén tif ngudn cung phong phd trong phan khic nay, ciing nhu khach thué van phong Hang B
thudng nhay cam véibién dongkinh té han Hang A.

Biéu dé 15: Téng ngudn cung van phong Biéu d616: Gia thué van phong trung binh
(000 sgm) (USD/m2/thang)
2,500 - - 100% 30 4
2,000 80% 25 1 8
20
1,500 60% ,
15 - _—&
1,000 40%
10 -
500 20% 5 |
0 0% 0+
I8 E S5 8 3R SHSS3ZBR3IZISALR
S R IRI’ S 99 9R8YIIITYSRIITIYY
— Hang A m— Hang B
HangC CZZZZ23 Ngudn cung tucng lai Hang A Hang B

e Ty |8 |8 d3y-Hang A&B (RHS!
Cha th\'chy - lap darrang ( )
[1] Gia thué thuém trung binh cder véin phong Hang AvaHang B, khong bao gém VAT va phi quén ly.
[2] Khu veie Trung tam (CBD) bao gém céc quédn Hoan Kiém (khu 16i trung tam - core CBD), Déng Dar, Ba Dinh va Hai Ba Trung. Khu viic Ngoai trung
tam bao gém tér cd cac qudn con laj.
Nguén: BP. Nghién ci/u JLL 9



Ha Noi

Thi trudng Ban 1é

Giathué ™

29,3 USD
giathué gop
trén m2 GLA/thang -

Tang gia thué theo nam

1,6%

Ind

Giai doan trong chu ky gia
Tang cham

&

Céac chinh sach ho tro
khach thué tam thgi trong
muadich:

= Giam 10-50% gia thué
tuy nganh hang

= H& trg quang cdo va dua
ra cac chinh sach khuyén
maéi cho khach mua
hang.

Ngusén cung én dinh

Trong Q1.20, thi trusng khdng ghi nhan thém ngudn cung mai nao. Cac TTTM I6n nam ngoai khu
viyc trung tdm cung cdp trai nghiém muasam da dang van tiép tuc la loai hinh dugc ua chudng tai
thanh pha.

Tilé l1ap day gidam

Do anhhudng ctia Covid-19, Q1.20 ghi nhdn hap thy rong am vatilé 1dp day giam con 90,4%, giam
nhe 48 diém phan tram so véi Q4.19. Quy dinh han chéty tap va dén noi déng ngudsi trong béi
canh dich bénh da khién luu lugng khach tham quan tai cac TTTM giam manhva ngudi mua
chuyén sang mua sam truc tuyén. Lugng khach giam da tac dong truc tiép 1én hoat dong ban 2,
khigén mot s khach thué phai tra mit bang. Phan I8n cac gian hang hoat déng cam chiing hodc
tam déng clia do yéu cau tir chinh quyén. Nhitng loai hinh it chiu anh hudng tir dai dich la siéu thi,
ctfa hang tién lgi, do day la mat hang nhu yéu pham can thiét. Tuy véy, thi trudng van ghinhén
mot sé diém sang, ndi bat nhat1a TTTM Vincom Pham Ngoc Thach véi sy khai trucng cia nhiéu
clia hang sau thai gian nang cép, dang chiy nhat la ciia hang Uniglo dau tién tai Ha Noi. Viéc thu
hat hang dai x&p hang chd mua sam tai ctia hang gilia mua dich cho thdy sGc hap dancuia nhén
hiéu toan cau nay véi ngudi tiéu dung trong nudc.

Gia thué én dinh nhung chinh sach ho trg khach thué mua dich dugc 4p dung

Trong Q1.20, gia thué toan thi truding giti 6n dinh & mitc 29,3 USD. Do anh hudng cua dich Covid-
19, nhiéu chu dau tu da dua ra nhitng bién phap hé trg tam thdi, tryc tiép nhatla giam bst mot
phan gid thué cho khach trong khoang thai gian dich bénh, véi mc giam phé bién tir 10-50% tuy
thudc nganh hang. Mc hé trg cling khac nhau gitra cac TTTM. Ngoai ra, c&c giai phap gian tiép
khac nhu dua ra cac goi quang cao, khuyén mai nham thu hit khach hang dén muasém ciing
dugc nhigu chid nhathyc hién.

Trién vong thi trudng

Trong 2020, thi trusng ban Ié dugc dy doédn sé chiu anh hudng nghiém trong tif dai dich Covid-19.
Dich bénh kéo dai s€ khién nhigu khach thué ciing nhu ngudi tiéu dung can thém nhiéu thdi gian
dé phuchdi, anh hudng t6i nhu cau thué va siic mua. Bén canh do, vdi lugng cung 16n duy kién sé
gianhap thi trudng trong 2020, ap luc canh tranh sé tiép tuc ting, dan téi viéc gia thué cé thé sé
phai digu chinh. Ngoai ra, chinh sach thué linh hoat va cac chuong trinh khuyé&n khich mua sam
dong bd gilta chu nhava khach thué cling cé thé dugc can nhic dé cai thién tinh hinh hoat déng.

Biéu d6 17: Téng ngudn cung ban lé Biéu d6 18: Gia thué ban lé trung binh

(1000 sgm) (USD/m2/thang)
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Cac quan khéc

Hoan Kiém (16i Trung tam)
mmmm Hoan Kiém (i Trung tAm) s Ty |2 [8p d3y (RHS) e CAC QUAN kh4C

Chu thich:

[1] Gia thué trung binh toan thy trudng, da bao gém VAT va phi qudn ly.

[2] Khu veie Trung tam (CBD) bao gém céc quén Hoan Kigm (khu 16i trung tam - core CBD), Déng Da, Ba Dinh va Hai Ba Trung. Khu viic Ngoai trung tam
bao gém tét cd cac quén con laj.

Nguén: BP. Nghién ci/u JLL 10



Ha Noi

Thi trucng Can hé

Gid ban so capl!!
1.474 USD

trén m? thong thiy

-

O

Tang gia theo nam

4,0%

Ind

Giai doan trong chu ky gia
Tang cham

&

Nguén cau 6n dinh & phan khic Trung cap

Lugng ban dat 4.017 can trong Q1.20, thap han 42,2% theo quy do ngudn cung mdéi han ché. Bén
canh d¢, thc dong cda dich bénh Covid-19 ciing dang anh hudngvalam giam téc d¢ ban trong
quy. Nhigu trudng hgp khadch mua, déc biét langusi nudce ngoai, dd d&t chd nhung phai hodn dat
cochoacky hdp dong mua ban do viéc han ché dilai gan day, khién céc giao dich chua dugc ghi
nhan trong quy. Du vay, cac dy an c6 chit lugng tétvatién do xay dung nhanh van ghinhénty 18
ban tét, cho thdy nhu cau déi véi cac dy an nay kha 6n dinhva it bi anh hudng bdi cac cd séc thi
trudng so v4i mat bang chung. Phan khic Trung Cdp dan dau lugng cdn hd tiéu thu, chiém 83% thi
phan, chi yéu tif khu visc ngoai trung tdm nhu Quéan Gia Lam va Long Bién. Nhu cadu mua dé & én
dinh, lugng giao dich tét ghi nhan tai cac dy &n sap hoan thién hoic chuin bi ban giao.

Nguén cung mdi han ché

Lugng ma ban chinh thirc dat 4.600 can, dén tif 12 dy an trong Q1.20, tucng ducng 65% nguon
cung quy trudc, midc thap nhat ke tir khi thi trusng hai phyc vao ndm 2015. Quy trinh phé duyét
phép ly kéo dai cung viéc cht d&u tu tri hodn thdi gian md ban do viéc han chéty tap dong ngudi
nham phong chdng dich bénh mai ban hanh khién ngudn cung méi han ché. Thi trusng ghinhan
duy nhat mét dy &n méi thude phan khic Cao cap tai Quan Nam Tu Liém véi quy md 740 can.,
Dangchay, khoang 50% lugng hang mé ban tai du an nay-da dugc khach hang dat coc gili cho tir
sau sy kién tién md ban, dugc coi la khé lac quan trong muadich, nhé két néi giao thong thuén
tién ,tién dé xay dung nhanh va duge hudng lgi tir cac hang muc thusng mai khac trong té hop.

Gi& ban &n dinh, khong bién déng Ién

Gid ban sa cdp van duy tri 6n dinh, chi giam nhe 1,4% theo quy, nhung vanting 4,0% theo nam,
cho thay tac dong cua dich bénh Ién gid ban van chua rd rét. Mic giam trong quy ghi nhan chiu
anhhudng phanIdn tir cac chinh sach giam gia gian tiép ngan han clia chu dau tu nhu chiétkhau
tien mat tr 3 - 5% déi véi khach hang thanh toan theo tién do va tang géi ndi that gia tri cao cé thé
quy déi ratien matvatrir tryc tiép vao gia tri can ho.

Trién vong thi trugng

Khoang 20.000-30.000 can ho dy kién sé ma ban chinh thc trong nam 2020, chu yéu tép trung &
Quén Hoang Mai va Ha bong. Can luu ¥ ring ngudn cung ndy sé ¢é nhidu bién ddng phu thudcvao

dién bién ctia dich bénh trong thdi gian t&i. Phan khiic Trung cdp sé tiép tuc dan dat thi trudng véi
cac san pham mdi tir cac dy an Khu dé thi.

Biéu do 19: Téng ngudn cung chao ban Biéu db 20: Gid ban can hd trung binh
(‘000 cdn) (USD/m2)
350 - - 100%
280 - _/_/— g--i - 90% 5,000 + g
210 - Pk 8% 4000 - —
140 P T0% 3,000 -
70 i E 60% 2,000 - ______/\°
0 L 50% 1000 4 — e ——
238 9532
S E&E&&E8&gggCC 0
P 23 8 8 5 3 3 R
— Sang trong mmmm Ca0 Ccap S €& & 8 88 8§ £ 8
— Trung cép Binh dan Binh dan Trung cép
EhathicthTEng cung chao ban tUdng lal e Ty (& b4n |0y k& (RHS) B
[1] Gia khong bao gém VAT va phi béo tri e CA0 CEP e— SaNg trong

[2] Cac duan chung cuchi duoe coi la md ban chinh thee khi dutie phép ky Hop d8ng mua ban (thuding dupe dién rasau khi xay xong phdn mong).
[3] Ty 18 ban ch/ duc céip nhét vao cudi ndim.
Nguén: BP. Nghién ci/u JLL 11



Mién Bacli |
Thi trusng Khu cong nghiép

Gia thué Ludng yéu cau thué van tét nhung qué trinh giao djch dinh tré vi Covid-19

UsSD 99 Trong Q1.20, nhu cau thué dt van & méc cao nhd vao nén tang phat trién cong nghiép tét cup Viét

trén m2/chu k} thué Natn dggc de cap,tu_ nhLm%qu_y trd?c. Tuy nhler~1, tu.than,g 2/?0 khidich CEOVID-19 ba,t da u\bL\Jng

- phét, viéc han ché di chuyén gilta cac khu vuc da khién cac giao dich bi dinh tré do cac nha dau tu,
e ddcbiétlanha ddu tu nude ngoai, khéng thé tryc tiép thyc dia valam viéc véich dau tu KCN. Cac
giao dich thanh cng trong quy chu yéu la da dugc thyc hién trude dich. Tilé 1ap day toan khu vuc

3 : . e i % tinh dén cusi OL.20.

Ting gid theo nim tang & mic tuong doi, khoang 200 dptso vai Q4.19 va dat 72% tinh dén cudi Q1.20

6.5% Quy dat van du dé dap dng nhu cau thué

7

Khong c6 KCN méi nao duge duavao hoat déng thi trudng trong quy vira qua. B&c Ninh va Hai

Phong véi nguan cung 16n van déng vai tro la hai thi trusng cong nghiép dan dau mign Bac. Nha
N vao nén tang phat trién cdng nghiép manh, xu huéng cdc KCN méi cung cac giai doan mé rong
cling sé tap trung phat trién chd yéu tai hai tinh thanh nay.

Giai doan trong chu ky gia Gia dat van tang giita mua dich

Ta ngn hanh Viét Nam van 1a mét diém dén day hita hen tif khilan séng dich chuyén nha may khoi Trung Quéc
bat dau. DU dich Covid-19 dang gay ra nhitng khé khdn nhat dinh ddi véi cac quyét dinh cling nhu
hoat dong di ddi, chi ddu tuvan ty tin ting gid dat trong quy khao sat do day laxu huéng dau tu

0 trong dai han. Véi nén tang o s& ha tang phat trién kha t5t va gidp véi Trung Quéc, mien Bic thu
hat phanlén cac nha san xuét 16n muén da dang hda danh muyc san xuét bén canh co sé tai Trung

Qudc. Do d6, gia dat trung binh trong Q1.20 dat 99 USD/m?/chu ky thué, ting 6,5% so vdéi cung ky

nam trudc. Nha xudng xay san - lua chon yéu thich ctia cac doanh nghiép vira va nho - van gitt ¢

mdc gid thué &n dinh dao dong tir 4,0-5,0 USD/m2/thang, va déu da dugce lap day.

Trién vong thi trugng

Duditac dong clia Covid-19, viéc tam hodn cac thoa thuan thué dat va cac nhu cau mdi sé cé kha
nang ngay cang ré nét hon néu tinh hinh khéng sém cai thién. Tuy nhién, thi trudng sé phuc hoiva
phat trién nhanh sau khi dich dugc kiém soat. Viéc dit gdy chudi cung (ing toan cau do tac dong
cta dich bénh dakhién cac doanh nghiép nhanra sy cép bach ctia viéc da dang héa danh muc
san xuéat, khi ho d& qua phu thuécvao mot quéc gia. Covid-19 ¢é thé la chat xtic thc mdéi thic day
quatrinh dich chuyén san xuat - vén d& duge ddy nhanh vi cing thang thusng mai vao nam ngoai
—dién ranhanh hon. Trong béi canh nay, khu vige DNA néi chung va Viét Nam néi riéng sé cang
khang dinhvithé 1a diém dén tiam nang cho cac doanh nghiép trong luong lai.

Biéu db 21: Téng ngudn cung va Cong suat thué Biéu db 22: Gia thué datva nhaxudsngl?
(ha) (USD/m2/ chu ky thué) (USD/m2/thang)
5,000 - - 100% 150 - -6
4,000 - - 80%
3,000 - - 60% 100 7 M
2,000 - 40%
,000 0% 5 | L,
1,000 - - 20%
0 - - 0% 0 - ; -0
Hai Bic Hung  Hai Ha Hai Bic HUng Hai
Phong Ninh  Yén Dudng N&i[3] Phong  Ninh Yén  Dudng No\
W Dién tich d&t cho thué (ha) Ty [21ap day (RHS) W G4 thué dat Gia thué nha xudng (RHS)
Chu thich:

[1] Thj truding Khu cong nghiép Béc bé trong béo céo nay duie hiéu bao gém cac tinh Ha N&j, Hai Phong, B Ninh, Huihg Yén va Hdi Duong.

[2] Gia thué trung binh khong bao gém phi duy tu har téng, phi djch vu va thué VAT,

[3[Téngngudn cung cia Ha NGikhong bao gém Khu cong nghé cao Hoa Lac do tinh chdt dic thu cia khu cong nghé.

Nguén: BP. Nghién ci/u JLL 12



Thuat ngir chung

Sy thay dai mat xich (chain-link)
Mdc thay d&i gid/gia thué da loai trir yéu t6 ngudn cung méi ting/giam trong quy. La su thay doi theo quy khdng bao gém cac

dy an

mdi gia nhép vao thi trudng nham phan anh xu hudng gia thué hodc gia ban ctia cac bat dong san dang ¢d mat trén thi trudsng
vong hai quy lién tiép. Thuat ngif nay khac véi thuét ngif tiéu chuan st dung khi néi vé chubi thay dai, thé hién mde trung binh c6
s6 cuia toan bo cac tda nha trén thi trugng bat déng san tai mot thai diém cu thé.

trong
trong

Sy thay d&i ¢d matxich dugc st dung dé thé hién chinh xac méc ting trudng cho thué dat dudgc ciia mét tai san ¢6 dinh duge muava

sd hitu trong giai doan dé.

Biéu d6 Chu ky thi trudng Bat ddngsan

JLL st dung biéu do dang dong ho dé JLL thé hién cac giai doan phat trién cua thi truong bat dong san trong mét chu ky gid/gia thué

tai mé&i quy khao sat. M6i phan khdc/thi trugng ¢ thé dich chuyén trén Biéu do chu ky véi téc d6 va chiéu hudng khac nhau.

Day la dang biéu d6 dugc dung dé so sanh va dinh vi mét cach tucng dsi cac giai doan phat trién cla thi trusng trong chu ky gid/gia

thué. Vi trf ciia cac phan khac/thi trusng khéng nhat thiét phan anh trién vong dau tu cta phan khac/thi trusng d6 ma thé h
huéng dich chuyén gid/gid thué hién tai cling nhu xu hudng duy kién trong quy tiép theo.

Biéu d6 23: Chu ky tang truéng thi trugng Bat dong san Vit Nam, Q1.20

TANG GIAM
Thi truding cn hd ban HANGI @ CHAM NHANH
Thitrusng canho ban TPHCM @
TANG 1AM
Thi trudng Van phong TP.HCM @ NHANH ((ZBHAM
Thi trusng Nha lign thd TP.HCM @ ’
Thi trusing Khu céng nghiép Mien Bic @
Thitrudng vin phong HANGi @ v

Thi trudng Ban I TP.HCM va Halbi

Ngudn: BP. Nghién cdru JLL
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Thudt ngir
Thj truong Vdn phong

Nguén cung hién tai
T&ngdién tich vin phong tich Iiy da xay xong (tinh theo NFA) ¢ mét thai diém nhat dinh.

Ngudn cung tudng lai
Téngdién tich vin phong du kién sé& hoan thanh trong tucng lai tai mot thai diém nhat dinh.

Dién tich tréng

Téng dién tich van phong c6 san con phai dugc cho thué bdi (cac) chu dy an ¢ mét thdi diém nhéat dinh. Con s6 nay khdng bao gém
dién tich dudc cac khach thué cho thué lai (con goi la dién tich ngam), dién tich hién dang trong nhung da dugc ki thué tif trude hoac
dugc dédanh, vadién tich chicé thé thué dugc trong tuong lai.

Dién tich thué

Ngudn cung hién tai trir dién tich tréng,”Mic tiéu thy thuan” chi mic d6 thay déi dién tich thué qua timg quy.

Dién tich san xay dung (GFA)

Téng dién tich san dugc bao phu, ké ¢a cot, tuang, 16i di chung, hanh lang thang may va nha vé sinh.

Dién tich st dung (NFA)

Dién tich c6 thé st dung dugc, khdng bao gom cdt, tusng, I15i di chung, hanh lang thang may va nha vé sinh. Dién tich thué thuan (NLA)
chilugng dién tich sir dung (NFA) dugc danh dé cho thué, khdng bao gom phan dién tich ty st dung bdi cha nha.

Gia thué thuan

Tién thué theo gia thi trudsng chu dy an cé thé nhan dugce sau khi trir cac chi phi phat sinh.

Thong 18 thy truong: Gid thué thuan cé thé dugc bao gia dya trén GFA hodc NFA.

Chi phi phatsinh

Chi phi uéc tinh danh dé bao tri tda nha dugc chi dy &n chuyén sang cho khéach thué dudi hinh thie phidich vy / phiquan ly.

Thong Ié th trudgng: Phidich vy / phiquanly cé thé c6 hodc khdng duge bao gid riéng biét véi gid thué thuan.

Giathué gép

Téng tign thué co thé dat dugc ma khach thué sé phai tra, bao gom ca phidich vu / phi quan ly. Gia thué gop bang gia thué thuan cong
chi phi phatsinh.

Thong Ié th trudng: Gid thué gop cé thé dugc béao gid dua trén GFA hodc NFA.

Giatrivén
Gia tri thi trudng hodc gid ban kha thi ciia mot bat dong san & mot thai diém nhat dinh trén quan diém dinh gid.

Lgisuat

Ty & phén trdm thu hdi von tir dau tu bat dong san & mot thdi diém nhat dinh trén quan diém dinh gid. Con s& nay dua trén gia thué thi
trusng hién tai vdi gia dinh tdéa nha duge cho thué toan bo.

HangA

M&t toa nha Hang A dap Ung toan b mot nhdm céc tigu chi vé cung (ng cho mot khach thué t67 tan dién hinh. Céc tiéu chi nay nhin
chung bao gom hé sa téng thé, vi tri, tién ich, tiéu chuan bao tri va cac théng sé ki thuat ciia toa nha.

HangB
Mé&t toa nha Hang B dap (ng mét vai trong s& mét nhém cdc tiéu chi ve cung (ng cho mot khach thué té7 tan dién hinh. Cac tiéu chi nay
nhin chung bao gém ho sa téng thé, vi tri, tién ich, tiéu chudn bao tri va cac thong s& ki thuat cda toa nha.

HangC
M&t tda nha Hang C dép (ng cdc tiéu chi vé cung ng cho mét khach thué khong t7 tan dién hinh. Cac tiéu chi nay nhin chung bao
gdm hé so téng thé, vitri, tién ich, tiéu chudn bao tri va cac thong sé ky thuat caa toa nha.



Thudt ngir
Thj truong Ban Ié

Nguén cung hién tai
T&ng dién tich san ban 12 tich |Gy hién dai (thay vi truyén thdng) da xay xong (tinh theo GLA) & mét thdi diém nhét dinh. Con s6 nay bao
gdm dién tich cac trung tam bach hda, trung tAm mua sam, trung tdm ban | cao cap.

Nguén cung tudng lai
Téngdién tich san ban I¢ hién dai dy kién sé hoan thanh trong tuong lai tai mot thai diém nhat dinh.

Dién tich tréng

Téng dién tich san ban 1é hién dai ¢ san con phai dugc cho thué bai (cac) chd dy an & mét thai diém nhat dinh. Con sé nay khdng bao
gom dién tich duge cac khach thué cho thué lai (con goi la dién tich ngam), dién tich hién dang tréng nhung da duge ki thué tur trude
hodc dugc dé danh, va dién tich chi cé thé thué dugc trong tucsng lai.

Dién tich thué

Ngudn cung hién tai trir dién tich tréng,”Mc tiéu thy thuan” chi mic d6 thay déi dién tich thué qua timg quy.

Dién tich cho thué (GLA)

Téng dién tich san cho thué dugc dung dé tinh gia thué va phi dich vu, trong d6 cé thé bao gém ca cac phan dién tich st dung chung
dung dé phuc vy luu lugng ngudsi di bo.

Giathué gop

Téngtien thué c6 thé dat dugc ma khéch thué sé phai tra, bao gom ca phidich vy / phiquan ly nhung khéng bao gom thué VAT,

Trung tdm thudng mai (TTTM)

Trung tdm thucng mai la mot tai san thudng mai tap trung cac cira hang/don vi thué dén tr cac thuong hiéu ban 1é va khdng gian
chung dugc quy hoach, thiét k&, xay dung va diéu hanh chuyén nghiép. Tai san duge dugc thiét ké va quy hoach theo chifc nang, dién
tich va khu vuc phycvu.

Trung tdm bach héa (TTBH)

Thong thusng la tai san ban Ié kinh doanh nhiéu loai mat hang. Mét diém ddc trung cda Trung tdm bach héa la han 90% dién tich dugc
dizu hanh bang hé thdng thanh toan trung tdm va kinh doanh cac nganh hang my pham, thai gian va do giadung,

Mat bang ban 1& cao cap
La mit bang ban 12 nam trong mét dy an phic hop véi chat lugng xay dung tucng ducng véi téng thé, nam tai khu vuc sdm udtcla
thanh phd va cé chat lugngxay dung dat chuan quicté.

Source: JLL Research

COPYRIGHT © JONES LANG LASALLE IP, INC. 2019. All Rights Reserved



Thudt ngir
Thj truong Nha ¢ ban

Can hd thudng mai/Can hd ban
La san pham can ho thudc dy an clia Chi dau tu duge chao ban ra thi trudng khong cé gidi han khach mua va theo mét co ché thi
trudng nha ¢ chung.

Theo chuan phan Hang ctia JLL Viét Nam, thi trugng Cdn ho ban Viét Nam duge phan loai thanh céc phan khic Sang trong, Cao cép,
Trung cap va Binh dan. Chi tiét phan Hang cu thé dugc giai thich & trang tiép theo.

Nha lign tha ban

La san pham nhalién thé ban dugc xay san trén dat nén va thudc dy &n cdia Chi dau tu duge chao ban ra thi trugng khdng c6 gidi han
khach mua duya trén co ché clia thi trudng nha ¢ ndi chung, Chu dau tu s& dau tu ha tang can thiét cho khu dat dy an, thiét kémawijt
bing téng thé va thiét k& ctia san pham.

Theo thdng I& thi trucng, nha lien thé ban duge chia thanh ba loai bao gom biét thy, nha lien ké va nha phé thusng mai. Chi tiét phan
loai cu thé dugc giai thich & trang tiép theo.

Nguén cung hién tai
Téng ngudn cung san ¢ dé ban, tir thi trudng so cap hodc th cép, bat ké tinh trang xay dung.

Ngudn cung tudng lai
Téngngudn cung di kién duge ma ban trong tuong lai.

Ngudn cung hoan thanh
Téng ngudn cung dé duge hoan thanh vé thé chatva dd dugc ban giao dé 8. Con goi langusn cung hién c.

Nguén cung chua hoan thanh

Téng ngudn cung chua dude hoan thanh va chua dugce ban giao dé &. Bao gom ngudn cung dang xay dung va ngudn cung du kién sé
dugc xay dung. Con goi langudn cung dang dugc trién khai.

Thi trudng sdcap

Phan thi trudng bao gom ngudn cung sén ¢d dé ban tryctiép tir chu dau tu.

Thi trudng thi cap

Phan thi trudng bao gom ngusn cung sén ¢6 dé ban lai gian tiép tir ngudi mua truée.

Lugng md ban (Chao ban chinh thifc)

Lugng ngudn cung mdi (theo s& can hg) ude tinh da duge md ban chinh thic trong mét giai doan khao sat. Cac du an chi dugc ghi
nhan ma ban chinh thic khi cé Hgp déng Mua ban, thudng s&€ dugc cung cap sau khi hoan thanh méng cua toa nha Chung cu va tién
ich ngi khu ctia du an,tuy thuoc vao tién do ctia cac duy an.

Thong Ié th trudng: Nhigu chi dau tu chon cdch mdé ban duy an theo tirng giai doanva cé thé duge hodc khong duge cdng bé cong khai.
Lugng tiéu thu

Lugng ngudn cung (theo sé can hd) ude tinh da duge ban trong mot giai doan. Bao gom cac cén ho dé duge ban ti ngusn cung mai
trong giai doan dé va nguon cung trong céc giai doan trude.

Thong 1é th truong: Lugng tiéu thu ¢é thé bao gom céc can hd duge ban qua hgp ddng gép vén va hop déng mua ban.

Lugng hang tén kho

Lugng nguon cung (theo s& can hd) udc tinh da chua ban dugc/chua dugc tiéu thy trong mét giai doan

Ty |1& ban liiy ké
Ty & phan tram gitia tong lugng tiéu thuy Iy k& trén téng lugng ma ban iy ké tinh d&n mét thai diém cy the,

Giachao ban sdcap
Gia chao béan trung binh trong sé theo ti trong ngudn cung trén thi trudng sd cap.

Giao chao ban thicap
Gia chao béan trung binh trong sé theo ti trong ngudn cung trén thi trusng th cép.

Thay d&i khong mat xich
La sy thay déi theo quy hodc theo nam dugc ghi nhdn bao gom sy anh hudng cia cac dy &n méi chao ban hodc rat khéi thi trugng
trong quy/nam theo doi

Thay d6i mat xich
La sy thay doi theo quy hodc ndm diéu chinh dé loai bd sy anh hudng cta cac dy maéi ban chao ban hodc rat khoi thi trusng trong
quy/nam theo doi.



Thudt ngir
Thj truong Nha & ban (tiép theo)

Can hd Sang trong
M&t dy &n Sang trong dap (ng toan bd mot nhdm céc tiéu chivé cung dng cho moét hd gia dinh giau ¢ dién hinh. Cac tiéu chi nay nhin
chung bao gdm hd so téng thé, vi tri, ¢o sa vat chat, tién ich, va tiéu chudn quan ly. Mt lugng 18n cac dy an Sang trong ¢0 vi tri n3
trong hoac gan khu trung tam thanh phd.
Md7c gid ban dién hinh: >USD 3.500 trén m2, khdng bao gom VAT va phi bao tri
Can hd Cao cap
M&t dy &n Cao cap dap tng motvai trong s& mot nhom céc tiéu chi v cung dng cho mot hé gia dinh giau c6 dién hinh. CAc tiéu chi nay
nhin chung bao gom hd so téng thé, vi tri, co s& vat chat, tién ich, va tiéu chuan quan ly. Mot lugng 16n cac du &n Cao cdp nam & cac
khu d& thi m&i ngoai khu trung tam thanh phé.
Mdic gi& ban dién hinh: USD 2.500-3.500 trén m2, khdng bao gom VAT va phibao tri
Can hd Trung cap
M&t dy &n Trung cdp dap Ung toan bd mot nhém céc tiéu chi vé cung ng cho mét ho gia dinh trung luu dién hinh. Céc tiéu chi nay
nhin chung bao gdm hd so tdng thé, vi tri, co sa vat chat, tién ich, va tiéu chuin quan ly. Mot lugng I18n cac dy an Trung cdp nam & céc
quan ndi thanh trong thanh phé.
Mdc gid ban dién hinh: USD 1.200-2.500 trén m2, khdng bao gom VAT va phibao tri
Can hd Binh déan
M&t dy an Binh dan dap ing mét vai trong sé mét nhoém céc tiéu chi ve cung dng cho méot ho gia dinh trung luu dién hinh. Cac tiéu chi
nay nhin chung bao gom hd so téng thé, vi tri, cd s& vat chat, tién ich, va tiéu chuan quan Iy. Mot lugng I6n cac du &n Binh dan nam &
cac quan ngoai thanh trong thanh pha.
Md7c gid ban dién hinh: <USD 1.200 trén m2, khéng bao gém VAT va phi bao tri
Ghi chu: Phucing phap phan hang cdn hé theo mee gid ban dién hinh trén ch/ mang tinh uéc 1€ twong déiva chi dé tham khdo. Viéc phan
hang cdnhd sé con duvao cac yéu té khach ngoai gia ban.
Biét thy
La san pham sang trong va c6 dién tich 16n dugc xay trén dat nén, thusng duge xay cao nhat ba ting. Mat d6 xay dung thudng nhé hon
70%, dién tich con lai dugc st dung dé phat trién khéng gian xanh.
*  Phanlén cac san pham biét thy duge xay trén dién tich 200 - 300 m2. Mét s6 san pham biét thy sang trong dién tich co thé [én dén
500 - 1000 m2.
= Dién tich xay dung/ dién tich san phd bién vao khoang 250 - 350 m2 trong khi dién tich d4t nén I5n. Vi thé, gid ban tinh trén dién
tich dat thusng thap han loai hinh nha lien ke.
*  Thoéng thugdng, cé hailoai san pham Biét thu nhusau:
— Biétthy donlép :lasan pham ding don 1ap trén mot khu d4t riéng biét.
— Biétthy song lap : 1a san pham biét thuy gom hai cin ndm chung trén mot khu dat va co chung mét mat tudng.;co dién tich va
thiét ké giong hét nhau.
Nha Lién ké
La m&t can nha trong mot ddy nha lien ké ¢ dién tich nho, thudng xay cao hon ba tang. Mat do xay dung thudng cao haon 70%, tap
trung vao dién tich san xay dung.
= Phinlén cac san pham nhalién ké cé dién tich dat tir 60 - 100 m2.
= Dién tich xay dung/ dién tich san (GFA) phé bién vao khoang 150 - 250 m2
Nha phé thugng mai
Lasan pham nhalign k& dugc két hgp stt dung cho ca & vakinh doanh thusng mai
= Codién tich vathiét ké gisng nhalien ké. Dién tich xay duyng/ dién tich san phé bién vao khoang 250 - 400 m2, véi cac ting 3-4 dé &
vacac ting dudi (hodctang Iting ) dugc st dung cho muc dich thuong mai.
* Trong motdy an, gid ban Nha phé thuong mai sé cao hon Nhalién k& do cac san pham nay thudng dugc b tri tai cac vi tri dep cla
du &n,quay ra mat dudgng Ién.

Ghi chu: Phuong phap phan logi san phdm trén chi mang tinh vdc 1é tuong doiva chi dé tham khdo. Viéc phan logi bdt déng san lién the
tai mot s dur &n ¢d thé khé xac dinh do khdng c6 su khac biét rd rang trong tinh néing, déic tinh giifa cac loai sén pham.



Thudt ngir
Thj truong Khu cdng nghiép

Nguén cung hién tai
Téng dién tich cda cac khu cong nghiép va khu ché xuat hién dang hoat déng, dugc hiéu la tong dién tich dat dung dé cho thué tai thai
diém nghién c(u.

Tangdién tich dat cho thué

Téng dién tich dat cé thé cho thué dya trén ban d5 quy hoach cda toan bd khu cdng nghiép, bat ké tinh trang phat trién cda sé dién

tich dat nay. Tai mot thai diém, tong dién tich d4t cho thué c6 thé bao gom ba loai hinh sau:

» D&t da phat trién ha tang: Dién tich dat cho thué da dugc chi dau tu gidi phdng mat bang va hoan thién ha tang néi khu (bao gom
dudng ndi bo, dudng dién,...) sdn sang cho thué tai thai diém nghién ciu.

» D&t chua phattrién ha ting: : Dién tich d4t cho thué da dugc chi ddu tu gidi phong mat bang nhung chua phat trién ha ting. Dat
chua phat trién ha tang van ¢é thé duge chd ddu tu chao thué nhung khach thué thusng sé phai dgi dén khi ha tang néi khu quanh
khu dat dugc hoan thién (thudng kéo dai 3-6 thang)

* D&t chua giai phéng: Dién tich d4t cho thué van chua dugc chi ddu tu gidi phéng mit bang .

Thong 1€ th] truong: Cha dau tu thusng khdng phat trién toan bo khu cong nghiép mét [an ma phat trién theo giai doan tly theo nhu

cau dy kién trén thj trudng,

Dién tich tréng

Téng dién tich d&t cong nghiép/ nha xudng xay san con tréng cho khéch thué tai thai diém nghién ciu. Con sé nay khéng bao gom
dién tich dugc cac khach thué cho thué lai (con goi la dién tich ngam), dién tich hién dang tréng nhung da dugc ki thué tu trudc hoac
dugc dé danh, vadién tich chicé thé thué dugc trong tuong lai.

Gia thué dat thuan

Tién thué dat theo gia thi trudng duge ap dung cho dién tich d4t cho thué va chi dy an cé thé nhan duge sau khi trir cac chi phi phéat
sinh. Gi& thué thuan khéng bao gém VAT va phi dich vu. Gia dugc trich dan la gid thué thuan dé pha hop véi thong 1é thi trudng,

Thong Ié th trudng: Gid thué thuan thusng dugc bao gid theo m? trén mét chu ky thué (mot chu ky xap xi 30-50 nam).

Gia thué nha xudng xay san thuan

Tién thué nha xudng xay san theo gia thi trugng dugc &p dung cho dién tich nha xudng dung cho thué va chi dy an cé thé nhan dugsc
sau khi trir cac chi phi phét sinh. Gia thué thuan khéng bao gom VAT va phi dich vu. Gid dugc trich dan la gia thué thuan dé phu hgp véi
thong Ié thi trudng.

Thong Ié th trudng: Gid thué thuan cé thé dugc béo gia theo m? trén thang.

Nguén cung tudng lai

Téngdién tich cac khu cong nghiép va khu ché& xuat trong tucng lai dya trén quy hoach téng thé ciia chinh quyén dia phudng.
ving kinh té trong di€m Mién Bac (KTTDMB)

Vlng kinh té trong diém Mien Bac bao gom bay tinh thanh Ha N&i, Hai Phong, Bac Ninh, Hai Dudng, Hung Yén, Vinh Phiic va Quang
Ninh.

Trong Bdn b&o cdo Téng quan thi trudng Bat déng san nay, Thi trudng Khu cdng nghiép Mign Bic dugc hiéu bao gdom Ha Noi, Hai
Phong, Bic Ninh, Hai Ducng, Hung Yén.

vung kinh té trong diém Mién Trung (KTTPMT)
vung kinh té trong diém Mién Trung bao gom nam tinh Thira Thién HUg, ba Nang, Quang Nam, Quang Ngai va Binh Dinh.

vung kinh té trong diém Mién Nam (KTTDMN)

Vung kinh té trong diém Mign Nam bao gom tam tinh thanh TP.HCM, Binh Ducng, Déng Nai, Long An, Ba Ria-Viing Tau, Binh Phudc,
Tay Ninh va Tien Giang.

Trong Bdn b&o cdo Téng quan thi trudng Bdt ddng san nay, Thi trusng Khu cdng nghiép Mien Nam dugc hiéu bao gém TP.HCM, Binh
Duacng, bong Nai, Long AnvaBaRia - Viing Tau.
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