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TONG QUAN KINH TE VIET NAM

Kinh té Viét Nam van tdng trudng tét:
Trong boi canh tinh hinh kinh té thé gidi
dang “bat 6n” va co xu hudng téng
trudng cham lai, Viét Nam van ghinhéan
muc tang trudng kinh té &n dinh véi mic
6,98% trong 9 thang dau ndm 2019. Tinh
riéng Q3.19, tang trudng GDP dat 7,31%
so v8i cung ky ndm trudc, tuy thép han
muc tdng 7,38% ctia Q3.18 nhung van cao
haon quy Il cdc ndm 2012-2018.

Nganh nong, lam nghiép va thiy san
trong 9 thang dau nam ghinhan mdc
tang trudng thap do han hén, bién déi khi
hau, cling nhu nhitng khé khdn trong thi
trugng tiéu thu va gia xuat khau; nganh
chan nudi thiét hai néng né bdi dich ta
lon chau Phi. Nganh cong nghiép va xay
dungtang trudngkhavdi muctang
9,36%, dong gop 52,60% vao mlc tang
trudng chung. Nganh dich vy tang 6,85%,
cao hon mdc tdng 6,75% cua cung ky
ndm 2018.Vé cd cau kinh té trong9
thang dau nam, ndng, lam nghiép va thay
san chiém ty trong 13,20% GDP; cdng
nghiép va xay dung chiém 33,98%; dich
vu chiém 42,74%; thué san pham trif trg
cdp san pham chiém 10,08% (cq cau
tudng Ung clia cung ky nam 2018 la:
13,94%); 33,50%; 42,51%; va 10,05%).

Doanh thu bén 1é va lugng khach quéc
té tdng dang ké: Téng muc ban le hang
héa va dich vu tiéu dung trong 9 thang
nam nay dat téc d tang trudng cao so
vdi cung ky ndm trudc (11,60%), cho thay
nhu cau tiéu dung tdng. Vé du lich, Viét
Namvan la mot diém dén hap dan véi
12,90 triéu luct khach quéc té tinh chung
9 thang daunam 2019, tang 10,8% so vdi
cung ky, theo théng ké t Téng cuc Du
lich Viét Nam. Du khach @én tif chau A
van chiém ty [é |8n nhat, trong d6 Trung
Qudc, Han Quoc va Nhat Ban dan dau vé
lugng khach quéc té dén tham quan Viét
Nam.

Biéu do 1: Tang trudng GDP (so cling ky ndm trudc)
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Biéu do 2: Tang trudng Ban [é va Khach quoc té (s6 Uy ke tr dau ndm, so cung ky ndm trudc)
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Biéu do 3: FDI (s0 lly ké ti dau nam)
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Ngudn: Téng cuc théng ké

VOn dau tu truc ti€p nudc ngoai dat
mUc tdng trudng mai: Téng von dau
tu nudc ngoai cam két dau tu vao Viét
Nam dat 26,16 ty USD trong 9 thang
daundm 2019, téng 3,10% so vdi cing
ky ndm ngodi. Cu thé, tdng vong dang
ky cdp méi dat 10,97 ty USD, bang
77,7% so vGi cing ky ndm 2018. Vén
FDI d& gidi ngan trong 9 thang dat
14,22 ty USD, tang gan 7,30% so Vi
cung ky. Trong s6 19 nganh dudc déng
ki dau tu, ché bién va san xuatvan la

nganh hdp dan nhat, véi mic dau tu
18,09 ty USD, chiém 69,10% téng vén
dau tu dangky. Cac linh vuc bat dong
sanva ban budn, ban lé diing & vi tri
tht haivath ba véilan luct 2,77 ty
USD va 1,4ty USD. Hong Kong SAR
(Trung Qudc) dan dau trong s6 109 thi
trudng dau tu vao Viét Nam trong 9
thang dau ndm 2019, vdi tong s6 5,89 ty
USD. Theo sau la Han Quéc vai 4,62 ty
USD va Singapore v3i 3,77 ty USD.



TONG QUAN KINH TE VIET NAM

CPI 6n dinh: CPI trung binh clia Viét Nam
ting xap xi 2,23% trong Q3.19 va 2,5%
trong 9 thang d&u ndm so vdi cungky
nam ngoai, day la muc tang binh quéan 9
thang thap nhattrong 3 ndm gan day.
MUc tang trong 9 thang dau ném 2019
chtyéu la do: (1) Gia dién sinh hoat diéu
chinhtang tU ngay 20/3/2019 cung Vi
nhu cau tiéu dung dién tang trong thdi
tiét ndng néng; (2) Cac dia phudng didu
chinhtang gia dich vu y té theo Thong tu
s6 13/2019/TT-BYT ngay 5/7/2019, (3) Chi
s6 gia nhom dich vu gido duc tang 6,73%
so v8i cung ky ndm trudc do mét s6 dia
phudng diéu chinhtang hoc phitrong
nam hoc mdi. V&i mdc tang 6n dinh tinh
dén thai diém nay, muc tiéu kiém ché chi
s6 gia tiéu dung dudi 4% cho nam 2019
ma Quoc Hbi dé ra la kha thi.

Kim ngach xudt nhap khiu dat mic
cao: Tong kim ngach xuat nhap khau
hanghda 9 thang ndm 2019 udc tinh dat
382,72ty USD, trong d6 kim ngach xuat
khau dat 194,3 ty USD, tdng 8,2% so Vi
cungky ndm trudc, can can thuong mai
hanghoa 9 thdng udc tinh xuat siéu 5,9 ty
USD. Hoa Ky va EU [a hai thi trudng xuéat
khau 1&n nhat cha Viét Nam, [an luct
déng gbp 44,9ty USD va 31,1 ty USD. Céc
san pham xuat khau chinh bao gobm cac
mat hang dién tif ,méay tinh, linh kiénva
hang dét may, giay dép. Trong khi do,
Trung Qudc va Han Quéc van 1a hai nudc
nhap khau chinh cia Viét Nam vdi téng
kim ngach nhap khau lan lugt [a 55,5 ty
USD va 35,4 ty USD, tap trung vao cac
mat hang dién tu, may tinh, linh kién,
may moc thiét bi, phuong tién van tai,
dungcu phu tung.

Tinh rieng Q3.19, kim ngach xuat khau
udc dat 71,76 ty USD, tang 10% so véi
cung ky ndm 2018 va tang 12,7% so vdi
Q2.19, trong khi kim ngach nhép khau
dat 67,48ty USD, tdng 8,9% so v4i nam
trudc va 6,3% so vdi quy trudc.

S6 lugng doanh nghiép dang ky mdi
tdng manh: Tinh chung9 thang ndm
nay, ca nudc ¢ gan 102,3 nghin doanh
nghiép ddng ky thanh [&p mdi. Von
dang ky trung binh ctia cdc doanh
nghiép mdi thanh [ap dat mUc 12,6 ty
dong/doanh nghiép, tang 26,6% so vdi
cung ky. Trong 9 thang d&u ném, c6
6.000 doanh nghiép mdi dang ky trong
linh vic bat dong san, tdng 20,7% so
véi cung ky ndm truéc va chiém 5,8%
tong s6 doanh nghiép dang ky méi.
Ngoai ra, ¢4 21.200 doanh nghiép

Biéu db 4: CPI - chisé chung

ngling hoat dong chd [am thi tuc giai
thé. Trong d6 ¢4 11.900 doanh nghiép
da bithu hoi gidy chiing nhan déng ky
kinh doanh theo chuadng trinh chuén
hda dif liéu ndm 2018 dé loai bo cac
doanh nghiép da thanh lap trudc day
nhung trén thuc té khéng con hoat
dong.

Riéngtrong Q3.19 cé 35.300 doanh
nghiép mdithanh |ap, giam 8,2% vé s6
lugng cong ty va 11,2% vé von ddng ky
so vdi cung ky ndm 2018.
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TP. H6 Chi Minh

Thi trudng Van phong

Gid thué !

USD 28,8
gid thué thuan
trén m? NFA/théng -

Tang gia thué theo nam

5,9%

Ind

Giai doan trong chu ky gia
o & ~ e
Gia thue tang

&

Nhu cau thué tét

Ty |& l&p day trung binh Hang A&B tiép tuc tang dén 96%. Tang 51 dpt theo ndm va 19 dpt theo quy
mdc du c6 ngudn cung mdi gia nhap vao thi trudng. Lugng giao dich trudc khai trugng & cac toa
nha tudng lai trong khu vuc Trung tam tiép tuc kha quan nhd vao nhu cau tét trén thi trusng.

Cung véi nhu cau van phong tét, nhu cau doi vai van phong lam viéc linh hoat cling rat kha quan,
cht yéu dén tu khach thué doanh nghiép.

Nguén cung ting nhe

Trong Q3.19, thi trudng van phong TP.HCM chao dén 24.000 m2 dén tU mot toa nha van phong
Hang B & Tén Binh va 11.200 m2 dén tu ba toa nha Hang C & Quan Phi Nhuén va Quén 3. Téng
ngudn cungvan phong TP.HCM dat 2.266.800 m2 (bao gobm Hang A, Hang B va Hang C).

Mdc du cb ngudn cung mdi, dién tich tréng van tiép tuc han ché véi ty [é dp day trung binh Hang
A&B dat 96%. Cac luc chon dién tich thué trong khu vuc Trung tam tdm van tiép tuc thiéu hut. Tinh
trang nay du kién sé dudc giam bét trude cudi ndm nhd vao hai tda nha mdi gia nhap vao thi
trudng, Lim Tower 3 va Sonatus Tower.

Gia thué ting

Gié thué Hang A&B tiép tuc xu hudng tang va dat 28,8 USD/m2/théng, tang 5,9% theo nam va 0,8%
theo quy. Gia thué trung binh Hang A dat 44 USD/m2/thang, tang 5,3% theo ndm va 1,0% theo
nam, trong khi do, gid thué trung binh Hang B tdng manh haon vdi ty |é tang gid 7% theo namva
1,1% theo quy. Gia thué trung binh Hang A da dat dén mic khé cao, do d6, khoang tdng gia thué
cho phan hangnay dang hep dan.

Trién vong thi trudng

Trong Q4.19, thi trudng dy kién sé chao dén 7 toa nha mdi hoan thanh dén tuf tat ca cac phan
hang, déng gép tong cdng 115.000 m2 vao téng ngudn cung. Ngudn cungvan phong TP.HCM s&
dat khoang 2.38 triéu m2 san tinh dén cuéi ndm 2019. Nhu cau van phong sé tiép tuc kha quan
trong tugng lai gan, tuy nhién, su bat &n trong tinh hinh kinh té thé gidi cé thé tao ra nhiing tac
dong khong ludng trudc dugc dén thi trudng van phong. Bén canh do, ngudn cung tugng lai doi
dao trong 3 ndm tdi co thé tao ap luc [én hiéu sut ciia ngudn cung hién tai.

Dudi tac dong clia thay d6i khi hdu toan cau, xu hudng vdn phong xanh va bén vilng dang dan trd
thanh mot xu hudng khéng thé thiéu trong tuong lai.

Biéu do 7: Téng ngudn cungvan phong Biéu do 8: Gia thué van phong trung binh
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Cha thich:
[1] Gid thué thudn trung binh cia védn phong Hang A va Hang B, khéng bao gom VAT va phi quan ly.
[2] Khdng gian lam viéc linh hoat: a cdc logi hinh vdn phong mang dén cho khach thué su'linh hoat trong thoi han cling nhu khéng gian thué.

[3] Qudn 1 dudc xem la khu vyc trung tdm (CBD), Khu vuc Ngodi trung tém bao gém cdc qudn/huyén con lgi
Ngudn: BP. Nghién cdu JLL 4



TP Ho Chi Minh

Thitrudng Ban [é

Gid thué !

USD 45,8
gia thué gop
trén m? GLA/thang -

Tang gia thué theo nam

0,2%

Ind

Giai doan trong chu ky gia

On dinh

&

Cac nganh hang F&B, gidi tri tié€p tuc dan dat nhu cau thué

Nhu cau tiép tuc kha qua trén thi trudng. Ty | |&p day trung binh dat 89%. Hiéu suat hoat
ddng dudc cdi thién & mat vai trung tdm ban lé cho thdy cac bién phép bé tri lai khach thué
va linh hoat diéu khoan thué cé hiéu qua. Két qua kha quan & cac trung tdm ban 1é nay d3
khién céc trung tdm khéc b3t dau chién lugc tai dinh viva bé tri khac thué cda minh.

La yéu t6 quan trong tdng lugng khdch tham quan dén cac trung tdm ban 1, cac khach thué
[a thuang hiéu qudc té va chudi clfa hang trong nudc nhdm vao phan khic binh dén/trung
c8p kinh doanh c4c m3t hang nhu F&B, chdm séc stc khée va sic dep va thdi trang tiéu thy
nhanh c6 két qua kinh doanh kha quan va dugc cac chl nha du chudng.

Khéng c6 ngudn cung mdi trong quy

Trong Q3.19, téng ngudn cung ban [é khéng thay d6i do khéng c6 ngudn cung mdi gia nhap vao
thitrusng.

Dién tich tréng van duy tri 8n dinh & ca khu vuc Trung tam va Ngoai trung tdm trong quy khao sat.
Ngoai ra, cac khach thué véi nhu cau trén 1.000 m2 rat kho cé thé tim duge mot vi tri phu hgp
trong cac trung tdm ban [é hién tai. Hau hét cac khach thué yéu cau dién tich [6n phai chg ddiva
tim kiém ngudn cung tudng lai hodc cac trung tam ban lé dang trong qua trinh cai tao/nang cap.

Gia thué én dinh

Gia thué tang nhe theo quy, tang 0,2% theo quy va gidam 2,6% theo nam. Nguyén nhan gié thué
giam theo nam la do gia thué thap hdn trung binh thi trudng clia cac trung tam ban [é mai & khu
vuc Ngoai trung tdm trong bon quy trd lai day, Estella Place, Gigamall va TNL Plaza.

Trién vong thi trudng

Trong Q4.19, Crescent Mall giai doan 2 sé khai trudng, déng gdp 25.000 m2 GFA vao téng nguodn
cung. Cacdu an tuong lai khac da hodn thai gian hoan thanh do tién d6 xay dung cham on du
kién.

Cac khach thué trong nganh F&B, thdi trang tiéu thu nhanh va lifestyle sé tiép tuc la ngudn cau

chinh trén thi trudng ban lé. Cac thugng hiéu quéc té tiép tuc dé mat dén thi trugng Viét Nam nho
vao cd cau dan so tré va sy téng trudng cua tang [8p trung luu.

Biéu d6 9: Tng ngudn cungban lé Biéu d6 10: Gia thué ban [é trung binh
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hué gép trung binh toan thi trudng dd bao gom phi quan ly nhung khéng bao gom VAT.
4 khu vuc trung tdm (CBD), Khu vic Ngoai trung tdm bao gém cdc qudn/huyén con lai




TP. H6 Chi Minh

Thi trudng Can ho

Gia ban sg capll

USD 2.067

trén m? thong thay

-

O

Tang gia theo nam

23,8%

Ind

Giai doan trong chu ky gia

Tang nhanh

&

Ngudn cau manh & phan khiic Trung cap

Lugng ban dat 17.248 can trong Q3.19, dén tuf 14 dy &n. Trong khi do, du &n quy mé 16n Vinhomes
Grand Park chiém t6i 60% lugng ban ca quy. Du an phan khic Trung cap nay da bat dau tién mg
bén tf cudi ndm 2017 va thu hit t6t ngudi mua nhdg chién luge ban hang hiéu qua . Két qua la han
10.000 cén dudc ban hét khidy an nay dudc chinh thitc ky Hgp dong mua ban trong Q3.19. Cac du
&n phan khic Trung cép véi gié giao dich tif 1.200-1.700 USD/m?2 thu hdt nhiéu ngusi mua nhat.

Nhu cau cho cadn ho phan kh Gc cao cép dang cham lai, trong khi ngudi mua dau tu bat dau
chuyén dich xu hudng dau tu tif can hd Cao cap sang Nha phd/Biét thy dé dat ty suat sinh Idi cao
han véi cing mét lugng von dau tu tugng dudng.

Nguén cung mdi van tiép tuc han ché

Lugng ma ban chinh thiic 21 dat hon 17.000 can, chi yéu dén ti phén khu Rainbow ctia du én
Vinhomes Grand Park (han 10.000 cdn). Can luu y réng du &n nay d& dudc gidi thiéu ra thi trusng
badng cachoat dong tien ma ban ti hai ndm trudce. Tri ngoai [é nay, lugng cung mdi trén thi trudng
nhin chungvan han ché do thu tuc phé duyét xdy dung kéo dai han trong thai gian gan day.

Gia ban tiép tuc dat mic cao mdi

MUc gid sd cap trungbinh toan thitrusng dat 2.067 USD/sgm, tang 23,8% theo ndm. Phan khic
gid cao dat ngudng gid mdi, 8 mc 5.320 USD/m?, tang 64,9% theo nam. Hién tugng tdng gia nay
dudc gidi thich chl yéu bai su khan hiem nguon cung méi. Gia ban sc cap tinh trén mdi du an tang
trung binh & mic 20,6% theo ndm, chii yéu dan dat bai phéan khic gid cao. Su thay déi matxich &
cacdu an cao cap la 34,7% theo ndm va 16% theo ndm & du &n Binh dan va Trung cap.

Trién vong thi trudng

Du kién khoang 6,000 can hd sé md ban chinh thic trong Q4.19, gitip téng lugng md ban clia ndm
2019 dat hdn 31.000 can. Do chinh sach ngay cang ctia Chinh pht lién quan dén quy trinh phé
duyét dat daiva giay phép xay dung ngay cang that chat, ngudn cung tudng lai trong ndm 2020 s&
bién dong kha manh, dao ddng khoang 40.000 - 50.000 can.

Nhu cdu va mic tang gid phan [8n sé theo chigu hudng tich cuc & cac du an Binh dan va Trung
cap. Trong khi dé, du an gia Cao cép va Binh dén s& chiing kién su tiép tuc sut gam trong nguon
cau, ddc biét 8 nhu cau mua dau tu. Ly do chinh & hiéu suat cho thué va trién vong thu Igi nhuén
chénh léch ban lai c6 vé kém hap dan haon trong tinh hinh gid ban dat mic cao méi dugc ghinhan.

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

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

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

Ngudn: BP. Nghién cdu JLL 6



TP. H6 Chi Minh

Thi trudng Nha lién tho ban

Gia ban sg cdplt!
4.689 USD

trén m2 dat

-

O

Tang gia theo nam

20,2%

Ind

Giai doan trong chu ky gia

Tang nhanh

&

Nhu ciu cao tif phan khiic Binh dan

Lugng ban dat 229 can trong Q3.19, mUc thap ky luc ké tif khi thi trudng phuc hoi tif nam 2014, do
lugng cung mdi rat han ché.

Nhu cau tiép tuc rat manh d&i véi cac san pham nha lién tho Binh dan ¢ khoang gia tir 170.000-
250.000 USD/can (tugng ducng 4-6 ty dong/can), tap trung vafp nhu cadu mua dé & hodc dau tu ky
vong thu gi nhuan chénh léch ban lai

Ngudn cung mdi van ti€p tuc han ché

Lugng md ban mdi dat 264 can, phan [6n dén tl cac giai doan tiép theo clia cac du an hién hitu.
Tudng tu nhu quy trude, phan [6n ngudn cung mdi tap trung vao dong san pham nha lién ke, trong
khidong san pham biét thy chua cd ngudn cung méi.

Tugng tu thitrudng Can hd, ngudn cung han ché tai thi trudng Nha lién tho ban dén tuf viéc tri
hodn trong quy trinh xin gidy phép xay dung va viéc chuén bi cac th tuc can thiét dé du didu kién
md ban clia cac Chu dau tu.

Gia ban tiép tuc ting manh

Gid ban sd cdp trong Q3.19 dat4.689 USD/m2 dat, tang 20,2% theo ndm, trong khi thay d6i mat
xich trén gia clia cac du &n hién hitu dao d6ng tif 10%-15% theo nam. Thj trudng ching kién sy
tdng gid ban trén khdp cac phan khic va loai san pham.

Viéc cac du an mdi han ché & ca hai thi trudng Can hd va Nha lign tho di kem véi cac du én hién
hitu c6 chatlugng phéat trién t6t d3 ly gidi hién tugng tang gid ban sa cdp 4 thi trudng Nha ién tho.
Trién vong thi trudng

Ludng md ban du kién dat hon 2.000 cdn trong ndm 2019, chi bang mdt nifa so véi ndm 2018. Mot
lugng l8n ngudn cung tudng lai trong ndm 2020 sé phu thudc vao hai dy &n quy mé 18n la GS
Metro City 3 huyén Nha Be va Vinhomes Grand Park & Quan 9.

Nha tam ly ngudi mua tét, phan [6n cac du an hién hitu sé tiép tuc tang gia, dac biét § phan khic
Nha lién tho Binh dan va Trung cép.

Hinh 13: Téng ngudn cung chao ban™ Biéu do 14: Gid ban nha trung binh
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Ty 18 ban (RHS) [3]

Chui thich:

[1] Gid khéng bao gém VAT v phi béo tri

2] Céc du 6n chung cu chi dugc coi la mé ban chinh thiic khi dugc phép ky Hop dong mua bdn (thudng dudc dién ra sau khi xdy xong phdn méng).
[3] Ty [é bén chi dugc cdp nhdt vao cudi ndm.

Ngudn: BP. Nghién cdu JLL 7




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 tuf 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 thuin

Tién thué theo gia thi trugng chi du an cé thé nhan dugc sau khi tri cac chi phi phét 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 én 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 s& phai tra, bao gom ca phi dich vu / phi quan ly. Gia thué gop bang gia thué thuan cong
chi phi phatsinh.

Théng [€ 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 dong san 8 mét thdi diém nhat dinh trén quan diém dinh gia. Con s6 nay dua trén gié thué thi
trudng hién tai véi gia dinh toa nha dugc cho thué toan bo.

HangA
MOt toa nha Hang A dap Ung todn 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
gbm ho sc téng thé, vitri, tién ich, tiéu chuén bao triva cac thong so kj thuat ctia 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 khong 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 d6i 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 thudng hiéu bén [é va khong gian
chung dudgc quy hoach, thiét ké, xay dung va diéu hanh chuyén nghiép. Tai san dugc dugc 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 mét hang. M6t 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 cia
thanh phé va c6 chat lugng xdy dung dat chuédn quac te.

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 chuén 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 dugc xay san trén dat nén va thudc du én clia Chu dau tu dugce chao bén ra thi trudng khéng cé gidi han
khach mua dua trén cg ché cia thi trudng nha & ndi chung, Cha dau tu sé dau tu ha tang can thiét cho khu dat dy 4n, thiét kémawijt
bang téng thé va thié€ 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 thucng mai. Chi tiét phan
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 [a nguon cung hién cé.

Nguén cung chua hoan thanh

Tong ngudn cung chua dude hoan thanh vé thé chat va chua dugc ban giao dé ¢. Bao gom ngudn cung dang xay dung va ngudn cung
du kién s& dudc xay dung. Con goi la ngudn cung dang dudc trién khai.

Thi trudng sd cap

Phan thi trugng bao gdm ngudn cung san cé dé ban truc tiép t cht dau tu.
Thi trudng thi cdp

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

Lugng chao ban (Chao ban chinh thic)

Lugng ngudn cung mdi (theo s6 can ho) udc tinh da dudc 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 ctia dy an,tuy thudc vao tién do ctia cac dy an.

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

Lugng ngudn cung (theo s6 can ho) udc tinh da dugce béan trong mét giai doan. Bao gom cac cdn hd dd dudgc 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 von va hgp dong mua bén.

Tang lugng hang
Téng s6 lugng ngudn cung chua hodn thanh da dudc ma ban.

Gia chao ban sd cip
Gia chao ban trung binh trong s6 theo ti trong ngudn cung trén thitrudng sd cap.

Giao chao ban thid cap
Gid chao ban trung binh trong sé theo ti trong ngudn cung trén thi trudng thd cép.

Thay d6i khong mat xich
L3 sy thay d6i theo quy hodc theo ndm dudc ghi nhan bao gdm su anh hudng clia cac du an mdi chao ban hodc rat khai thi trudng
trong quy/nam theo ddi

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



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 &n Cao cap dép Ung mot vai trong s6 mét nhdm cac tiéu chivé cung (ng cho moét hd gia dinh giau co dién hinh. Cac tiéu chi nay
nhin chung bao gom hd sc tdng thé, vi tri, cg s& vat chat, tién ich, va tiéu chudn quan ly. Mot lugng 16n cac du én Cao ¢dp 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 Ung cho mot hd gia dinh trung luu dién hinh. Cac tiéu chi nay
nhin chung bao gdom ho so téng thé, vi trf, cg s& vat chét, tién ich, va tiéu chudn quan ly. M&t lugng I8n cac du &n Trung cap ném & 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. Mot 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.
Biét 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.
= Phanldn 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 thusng thdp han loai hinh nha lién ke.
*  Thongthudng, cé hailoaisan pham Biét thu nhusau:
— Biétthudon lap:lasan pham ditng dan 1ap trén mot khu dat riéng biét.
— Biétthy song lap : [a san pham bidt thu gdm hai cdn ndm chung trén mot khu dat va cé chung mét mat tusng.;c6 dién tich va
thiét ké giéng hét nhau.
Nha Lién ké
La m6t can nha trong mat day nha lien ké cé dién tich nhd, thudng xay cao hon ba tang. Mat do xdy dung thudng cao han 70%, tap
trung vao dién tich san xay dung.
*  Phanldn 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 thudng mai
La san pham 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 céctang dudi ( hodc tang ling) dudc st dung cho muc dich thudng mai.
»  Trong mot dy 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 én,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.



Thuat ngii
Thi truong Khu cong nghiép
Nguén cung hién tai
Téng dién tich cta cac khu cdng nghiép va khu ché xuét hién dang hoat dong tai thai diém nghién cliu, bao gom ca dién tich dat cho
thué, dién tich kho béi, dién tich nha xudng xay sén cho thué va dién tich cac khu tién ich phu trg khac.

Tang dién tich dat cho thué
Téng dién tich dat dung dé cho thué tai thai diém nghién cliu.

Dién tich tréng

Tong dién tich dat cong nghiép/ nha xudng xay san con tréng cho khach thué tai thai diém nghién clu. Con s nay khong bao gém
dién tich dugc céc khach thué cho thué lai (con goi la dién tich ngam), dién tich hién dang tréng nhung d& dugc ki thué tu truéc hodc
dugc dé danh, va dién tich chico thé thué dugc trong tugng lai.

Gia thué dat thuan

Tién thué dat theo gia thi trudng dudc &p dung cho dién tich dat cho thué va chd du én cé thé nhan dugc sau khi trir cac chi phi phat
sinh. Gia thué thuan khong bao gom VAT va phi dich vu. Gid dugc trich dan [a gid thué thuan dé pht hop vdi thong 1€ thi trudng.

Théng [é thi trudng: Gia thué thuan thudng dugc béao gid theo m? trén mot chu ky thué (mot chu ky x&p xi 30-50 nam).

Gia thué nha xuéng xay san thuan

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

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

Nguén cung tuong lai
Tong dién tich cac khu cdng nghiép va khu ché xuét trong tudng lai dua trén quy hoach téng thé clia chinh quyén dia phudng.

Ving kinh té trong diém Mién Bic (KTTDMB)

Ving kinh té trong diém Mi&n Bac bao gdm bay tinh thanh Ha No&i, Hai Phong, Bac Ninh, Hai Dugng, Hung Yén, Vinh Phic va Quang
Ninh.

Trong Ban bdo cdo Téng quan thi trudng Bat déng san nay, Thi truéng Khu cdng nghiép Mién Bac dugc hiéu bao gom Ha N&i, Hai
Phong, Béc Ninh, Hai Duong, Hung Yén.

Vung kinh té trong diém Mién Trung (KTTDMT)
Ving kinh té trong diém Mién Trung bao gdbm nam tinh Thifa Thién Hué, Ba Nang, Quang Nam, Quang Ngéi va Binh Binh.

Vung kinh té trong diém Mién Nam (KTTPMN)

Ving kinh té trong diém Mién Nam bao gdm tam tinh thanh TP.HCM, Binh Dudng, Béng Nai, Long An, Ba Ria-Viing Tau, Binh Phuéc,
Tay Ninhva Tién Giang.

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