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Kể từ đầu năm 2021, Bộ phận Nghiên cứu JLL áp dụng hệ 
thống đánh giá và phân hạng mới cũng như phương pháp 
ghi nhận mới trong việc cập nhật số liệu thị trường nhằm 
đảm bảo tính phù hợp với diễn biến thị trường. Do đó, một
số dữ liên quá khứ có thể thay đổi.



Biểu đồ 1: Tăng trưởng GDP (so cùng kỳ năm trước)

Biểu đồ 2: Tăng trưởng Bán lẻ và Khách quốc tế (lũy kế từ đầu năm, so cùng kỳ năm trước)

Biểu đồ 3: FDI, tỷ USD (số lũy kế từ đầu năm) 

Nguồn: Tổng cục thống kê, Tổng cụchải quan Việt Nam

TỔNG QUAN KINH TẾ VIÊT NAM.

Vốn đầu tư trực tiếp nước ngoài9 
tháng đầu năm tăng trưởngdương
bất chấp diễn biến phức tạp của dịch
Covid-19: Vốn đầu tư trực tiếp nước
ngoài đạt mức 22,15 tỉ USD trong 9 
tháng đầu năm 2021, tăng 4,4% so với
cùng kì năm 2020. Tuy tổng vốn FDI 
tăng trưởng dương so với cùng kìnăm
trước, vốn FDI giải ngân trong9 tháng
đầu năm giảm nhẹ 3.5% so với cùng
kỳ, đạt 13,28 tỷ USD. Ảnh hưởng của
dịch Covid-19 những tháng gần đây 
dẫn tới một số nhà máy bị ngưng 
hoặc giảm công suất, đã khiến FDI giải 
ngân giảm.
Trong tổng số 18 ngành nghề thu hút

FDI trong 9 tháng đầu năm 2021, công 
nghiệp chế biến, chế tạo vẫn dẫn đầu
với tổng vốn đầu tư đạt trên 11,8 tỷ 
USD, chiếm 53,4% tổng vốn đầu tư 
đăng ký. Tiếp theo là ngành sản xuất, 
phân phốiđiện, với tổng vốn đầu
tư trên 5,5 tỷ USD, chiếm gần 25% 
tổng vốn đầu tư đăng ký. Tiếp theo 
lần lượt là các lĩnh vực: kinh doanh 
bất động sản và bán buôn, bán lẻ. Về
đối tác đầu tư, Singapore là nhà đầu
tư lớn nhất vào Việt Nam trong9 
tháng đầu năm 2021, với tổng cộng
6,3 tỉ USD, chiếm 28,4% tổng vốn FDI 
đăng ký. Tiếp theo là các nhà đầu tư
Hàn Quốc và Nhật Bản
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Việt Nam lần đầu tiên ghi nhận mức
tăng trưởng GDP âm tính từ năm
2000: GDP Q3.21 ước tính giảm 6,17% 
so với cùng kỳ năm trước, là mức giảm
sâu nhất kể từ khi Việt Nam tính và
công bố GDP quý đến nay. Ngành duy
nhất chứng kiến đà tăng trưởng trong
Q3.21 là ngành nông, lâm và thủy sản, 
với mức tăng 1,04%, trongkhi ngành
công nghiệp và xây dựng giảm 5,02%, 
và ngành dịch vụ giảm 9,28%

GDP 9 tháng đầu năm chỉ tăng 1,42% 
so với cùng kỳ năm ngoái do ảnh
hưởng nghiêm trọng của dịch Covid-
19, đặc biệt ở các tỉnh phía Nam. 

ADB đã hạ mức dự báo tăngtrưởng
năm 2021 của Việt Nam xuống3,8%, 
giảm so với dự báo 5,8% được đưa ra 
vào tháng7. Tuy nhiên, tổng cục thống
kê đưa ra  dự báo khiêm tốn hơn, với
mức tăng trưởng kinh tế năm 2021 dự
báo đạt 2,5% nếu quý IV đạt được
mức tăng 5,3%. Sự phục hồi của nền
kinh tế phụ thuộc rất nhiều vào khả
năng kiểm soát dịch bệnh, tốc độ tiêm
chủng, và các biện pháp mở cửa nền
kinh tế. Tuy nền kinh tế gặp nhiều
thách thức, ADB và các nhà đầu tư
nước ngoài vẫn lạc quan về triển vọng
tăng trưởng của Việt Nam trong trung
và dài hạn, với dự báo kinh tế Việt
Nam có thể tăng ở mức 6.5% trong
năm 2022. 

Tổng mức bán lẻ và hànghóa giảm
mạnh khách quốc tế đến Việt Nam vẫn
giảm mạnh do ảnh hưởng của các biện
pháp chốngdịch : Tính chung 9 tháng 
đầu năm 2021, tổng mức bán lẻ hàng 
hóa và  doanh thu dịch vụ tiêu dùng 
đạt 3.367,7 nghìn tỷ đồng, giảm 7,1% 
so với  cùng kỳ năm trước. Hoạt động
vận tả i hành khách tiếp tục gặp khó
khăn, với 2.018,8 triệu lượt khách vận 
chuyển, giảm 23,8% so với cùng kỳ 
năm trước, riêngquý I II/2021 giảm
69,6% do ảnh hưởngnặng nề của dịch
bệnh. Khách du lịch quốc tế đến Việt
Nam ước tính đạt 114,5 nghìn lượt 
người trong9 tháng đầu năm 2021, 
giảm 97% so với  cùng kỳ năm trước.
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Biểu đồ 4: CPI – chỉ số chung

Biểu đồ 5: CPI – Nhà ở và vật liệu xây dựng

Biểu đồ 6: Cán cân thương mại 

Nguồn: Tổng cục thống kê, Tổng cụchải quan Việt Nam

TỔNG QUAN KINH TẾ VIÊT NAM.

61.4% doanh nghiệp chế tạo và sản
xuất bị ảnh hưởng trong Q3.2021, 
nhưng 43.4% tin tưởng tình hình sẽ
được cải thiện vào Q4.2021 : 9 tháng 
đầu năm 2021, cả  nước có gần 85,5
nghìn doanh nghiệp đăng ký thành 
lập mới với  tổng số vốn đăng ký là 
1195,8 nghìn tỷ đồng; tổng số lao 
động đăng ký là 648,8 nghìn lao 
động, giảm 13,6% về số doanh 
nghiệp, 16,3% về vốn đăng ký và  
16,6% về số lao động so với  cùng kỳ 
năm trước. Số doanh nghiệp tạm
ngừng kinh doanh có thời hạn tăng

16,7% và Số lượng doanh nghiệp
ngừng hoạt động chờ làm thủ tục
giả i thể và hoàn tất thủ tục giải thể, 
tăng 17,4% so với cùng kỳ năm 2020. 

Trong khảo sát mới nhất, 61,4% các
doanh nghiệp chế tạo và sản xuất
được hỏi cho rằng sản xuất kinh
doanh gặp khó khăn. Cùng lúc đó, 
43,4% số doanh nghiệp đánh giá xu 
hướng sẽ tốt lên so với  quý III/2021, 
trong đó khu vực doanh nghiệp có
vốn đầu tư nước ngoài lạc quan nhất
với tỷ lệ này là 79,4%

4

CPI tăng thấp nhất kể từ năm 2016: 
CPI bình quân Q3.21 tăng 2,51% so với  
cùng kỳ năm trước, và CPI bình quân 9 
tháng đầu năm 2021 tăng 1,82% so với
bình quân cùng kỳ năm 2020.

Nguyên nhân chính khiến tăng CPI là 
do (1) giá xăng dầu trong nước tăng 
24,8% (2) Nhóm giáo dục tăng 3,76% 
do thực hiện điều chỉnh tăng giá học 
phí năm học 2020 - 2021 trong khung 
quy định (3) Giá vật liệu bảo dưỡng 
nhà ở tăng 6,3% so với cùng kỳ năm 
trước do giá xi măng, sắt, thép, cát 
tăng theo giá nguyên nhiên vật liệu 
đầu vào (4) Giá gạo tăng 6,47% so với
cùng kỳ năm trước do ảnh hưởng đà
tăng của giá gạo xuất khẩu và nhu cầu 
tích lũy của người dân trong thời gian 
giãn cách xã hội

Ở chiều ngược lại, một số nguyên
nhân làm giảm CPI 9 tháng đầu năm: 
(1) Giá các mặt hàng thực phẩm giảm
0.29% so với cùng kỳ năm trước (2) 
Giá điện giảm tại các tỉnh, thành phố
thực hiện giãn cách xã hội làm giá điện
s inh hoạt giảm 0,99% so với cùng kỳ
năm trước (3) Nhu cầu đi lại của người
dân giảm do ảnh hưởng của dịch
bệnh, làm giá vé máy bay giảm 20.91% 
so với  cùng kỳ năm trước

Tổng kim ngạch xuất nhập khẩu duy trì
mức tăng cao, tuy nhiên 9 thángđầu
năm 2021, Việt Nam vẫn nhập siêu
2,13 tỷ USD: 9 tháng năm 2021, kim 
ngạch xuất khẩu ước tính đạt 240,52 
tỷ USD, tăng 18,8%, trongkhi kim 
ngạch nhập khẩu ước tính đạt 242,65 
tỷ USD, tăng 30,5% so với  cùng kỳ năm 
trước. Cán cân thương mại hàng hóa 9
tháng đầu năm 2021 ước tính nhập
s iêu 2,13 tỷ USD. Về thị trường xuất 
khẩu hàng hóa, Hoa Kỳ là thị trường 
xuất khẩu lớn nhất với  kim ngạch đạt 
69,8 tỷ USD, tăng 27,6% so với  cùng kỳ 
năm trước. Tiếp đến là Trung Quốc, 
EU, ASEAN, Hàn Quốc, và Nhật Bản. Về 
thị  trường nhập khẩu hàng hóa, Trung 
Quốc là thị trường nhập khẩu lớn nhất 
của  Việt Nam với  kim ngạch đạt 81,3
tỷ USD, tăng 41,1% so với  cùng kỳ năm 
trước. Tiếp theo là thị trường Hàn 
Quốc đạt 40,2 tỷ USD, tăng 21,6% và
Thị  trường ASEAN đạt 30,7 tỷ USD, 
tăng 41,2%. 
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TP Hồ Chí Minh |

Chú thích: 
[1] Giá thuê thuần trung bình của văn phòng Hạng A và Hạng B, chưa bao gồm VAT và phí quản lý.
Nguồn: Nghiên cứu JLL

giá thuê thuần
trên m2 NLA/tháng

Biểu đồ 7: Tổng nguồn cung lũy kế
(‘000 m2 NLA)

Biểu đồ 8: Giá thuê trung bình
(USD/ m2 /tháng)

Thay đổi giá thuê theo năm

Giai đoạn trong chu kỳ giá

Thị trường Văn phòng

Giá thuê[1]

5

Không có nguồn cung mới

Do tình trạnggiãn cách xã hội kéo dài xuyên suốt Q3.21 ở TP.HCM, ha i tòa nhà văn phòng
Hạng B dự kiến khai trương trong Q3.21 buộc phải hoãn thời gian mở cửa chính thức sang 
Q4.21. Thị trường không ghi nhận thêm nguồn cung mới ở tấtcả các phân hạng trongquý
này. 

Chính sách cho thuê hấp dẫn trong bối cảnh dịch bệnh giúp thúc đẩy nguồn cầu

Lượng hấp thụ thuần văn phòng HạngA&B đạt 3.789m2 trong quý này, chủ yếu diễn ra ở 
các tòa nhà mới hoàn thành và có chính sách giá thuê hấp dẫn. Các giao dịch được chốt
trong Q3.21, tuy nhiên phảiđợi tới Q4.21 khi các hoạt động xây dựnghoàn thiện mặt bằng
được tiến hành, mới bắt đầu tính tiền thuê. Nhóm ngành côngnghệ, bất động sản và tài
chính tiếp tục dẫn đầu nguồn cầu.  

Do giãn cách xã hội hạn chế di chuyển trong suốt ba thángqua nên tỷ lệ trống ở các tòa nhà
nhìn chung tương đối ổn định, chỉ tăng0,27% theo quý. Tuy nhiên, lần bùngphát dịch thứ 4 
đã ảnh hưởng rất nhiều đến tình hình kinh doanh của khách thuê, đặc biệt trong phân khúc
Hạng B.  

Giá thuê ổn định

Giá thuê trung bình văn phòng HạngA&B tiếp tục duy trì ở mức 30,6 USD/m2/tháng, ổn
định theo quý và giảm nhẹ theo năm. Giá thuê nhìn chung không đổi ở phần lớn các tòa
nhà do hạn chế giao dịch mới trong Q3.21. Tuy nhiên, trong bối cảnh nhu cầu suy giảm, các
tòa nhà mới hoàn thành vẫn đang chịu áp lực lấp đầy diện tích trống, và vì vậy chủ nhà vẫn
tiếp tục đưa ra nhiều chính sách thuê hấp dẫn cùng các điều khoản đàm phán linh hoạt để
thu hút khách thuê mới.

Triển vọng: Giá thuê dự kiến ổn định mặc dù nhu cầu suy giảm

Trong Q4.21, chỉ có hai tòa HạngB bao gồm The Grace ở Quận 7 và Pearl 5 ở Quận 3 sẽ khai
trương và bổ sung thêm 20.000m2 cho thị trườngvăn phòng. Nguồn cung HạngA sẽ vẫn
khan hiếm và tất cả tòa nhà hiện hữu đều ghi nhân tỷ lệ lấp đầy cao trên 80%. 

Nhu cầu dự kiến sẽ suy giảm trước tình hình dịch bệnh diễn biến phức tạp ở TP.HCM. Việc 
trả  mặt bằng trước hạn, giảm diện tích văn phòng hay chuyển địa điểm với mục đích thắt 
chặt ngân sách sẽ diễn ra  nhiều hơn trong Q4.21. Tuy nhiên, điều này được bù đắp bởi bối
cảnh nguồn cung mới hạn chế và tòa nhà hiện hữu đều ghi nhận tỷ lệ lấp đầy cao. Vì vậy giá
thuê được đánh giá sẽ ổn định hoặc giảm nhẹ, dự kiến ở mức 47 USD/m2/tháng cho phân
khúc HạngA và 26 USD/m2/tháng cho phân khúc HạngB cho tới cuối năm 2021.  

USD 30,6

-0,6%

Ổn định
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giá thuê thuần
trên m2 NLA/tháng

Biểu đồ 9: Tổng nguồn cung lũy kế
(‘000 m2 NLA)

Thay đổi giá thuê theo năm

Giai đoạn trong chu kỳ giá

Biểu đồ 10: Giá thuê t.bình TTTM Trọng điểm[2] 

(USD/ m2 /tháng)

Chú thích: 
[1] Giá thuê thuần trung bình của các TTTM Trọng điểm, chưa bao gồm VAT và phí quản lý. Định nghĩa về TTTM Trọng điểm và phânhạng TTTM được chú 
thích ở phần Thuật ngữ
[2] Giá thuê thuần trung bình của các TTTM Trọng điểm được phân theo khu vực. Trong đó, Quận 1 được xem là khu vực trung tâm, Khu vực Ngoài trung 
tâm bao gồm các quận/huyện còn lại.
Nguồn: BP. Nghiên cứu JLL

Thị trường Bán lẻTP Hồ Chí Minh |
Giá thuê[1]

GHI CHÚ:

Tương ưng với sự phát triển của thị 
trường bán lẻ Việt Nam, chúng tôi thường 
xuyên đánh giá và cập nhật hệ thống 
phân loại, xếp hạng, cũng như phương 
pháp luận nhằm đảm bảo trọng tâm 
nghiên cứu phản ánh đúng tình hình thị 
trường

Kể từ Q1.21, trong báo cáo này:

Nguồn cung sẽ bao gồm ba loại TTTM 
được phân loai như sau: TTTM cộng đồng, 
TTTM cấp vùng, và TTTM siêu vùng

Hiệu suất thị trường chỉ bao gồm các 
TTTM Trọng điểm ( một tập hợp con của 
Nguồn cung trên) Đây là một trong những 
loại hình TTTM được quan tâm nhiều trên 
thị trường.

Vui lòng tham khảo phần Thuật ngữ để 
biết định nghĩa chi tiết về tất cả các thuật 
ngữ mới ở trên.

Cần lưu ý rằng bản sửa đổi này có thể sẽ 
dẫn đến một số thay đổi trong dữ liệu lịch 
sử.

6

USD 30,7

-24,8%

Giảm

Các trung tâm thương mại (TTTM) ngừng hoạt động xuyên suốt Q3.21

TP.HCM đã thực hiện 120 ngày giãn cách xã hội từ khi thực hiện theo chỉ thị 15 từ đầu
tháng 6, theo đó các Trung tâm bán lẻ ngừng phần lớn hoạt động, ngoại trừ các cửa hàng
kinh doanh các loại hànghóa, dịch vụ thiết yếu được phép mở cửa . Một số TTTM tiếp tục
hoãn kế hoạch khai trương tới năm 2022 mặc dù đã hoàn thành xây dựng.

Giao dịch cho thuê rất hạn chế

Làn sóngdịch thứ 4 đi kèm với chính sách giãn cách xã hội nghiêm ngặt đã khiến giao dịch
cho thuê ở các TTTM rất hạn chế trong Q3.21. Trong khi hầu hết các chủ nhà vẫn chưa
tuyên bố các kế hoạch cấu trúc khách thuê hay mặt bằng thuê vì những biến động chưa
chắc chắn của đại dịch, khách thuê cũngáp dụng chiến lược chờ đợi để thích ứng.

Chủ nhà tiếp tục miễn giảm tiền thuê do giãn cách xã hội

Tiếp tục chính sách hỗ trợ khách thuê do giãn cách xã hội đã thực hiện từ Q2.21, hầu hết
các chủ nhà TTTM có chủ trươngmiễn giảm tiền thuê cho khách thuê, áp dụng cho giai
đoạn giãn cách toàn xã hội trong suốtba tháng thuộc Q3.21. Vì vậy, giá thuê trung bình
thực tế của các TTTM Trọngđiểm ghi nhận đạt 30,7 USD/m2/tháng, giảm -18,2% theo quý
và -24,8% theo năm.

Triển vọng: Hiệu suất thị trường dự kiến giảm

Mặc dù TP.HCM đã nới lỏng giãn cách xã hội từ 1/10 và cho phép TTTM mở cửa trở lại, cả
chủ nhà và khách thuê vẫn dè dặt cho ngày tái hoạt động. Những lo ngại chủ yếu nằm ở tần
suấtcủa lượt khách ghé thăm và các chi phíphát sinh để kiểm soát dịch bệnh. Tuy nhiên, 
trong trung và dài hạn, với lộ trình tiêm chủng và mở cửa ở TP.HCMC, thành phố được kỳ
vọng vẫn là điểm đến thu hút của các nhãn hàngquốc tế lớn nhờ các lợi thế về dân số và
mức độ đô thị hóa sẵn có.  

Kế hoạch khai trươngcác trungtâm bán lẻ mới trong Q4.21 dự kiến sẽ tiếp tục bị trì hoãn
sang năm 2022, bao gồm TTTM Socar Mall và các TTTM thuộc khối đế các dự án phức hợp
do không đạt được tỷ lệ lấp đầy yêu cầu. Đối với các TTTM hiện hữu, một số chủ nhà dự
kiến sẽ có những đợt cơ cấu lạikhách thuê và mặt bằngthuê, nhằm tạo ra bộ mặt mới cho
các TTTM sau khi mở cửa trở lại sau giãn cách. 

Giá chào thuê được dự báo sẽ duy trì ổn định, trong khi giá thuê thực sẽ tăng do các chủ
nhà sẽ ngừng một số chính sách miễn giảm hỗ trợ khi các TTTM mở cửa trở lại. Các chính
sách hỗ trợ giữa chủ nhà và khách thuê sẽ mang tính thương lượng theo từng trường hợp
do các chủ nhà cũngđanggánh chịu các áp lực về tàichính sau hơn 120 ngày ngừng hoạt
động các mặt bằng thuê.
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Chú thích:
[1] Giá không bao gồm VAT và phí bảo trì.
[2] Các dự án chung cư chỉ được xem là mở bán chính thức khi chúng được phép ký Hợp đồng mua bán (sau khi xây xong phần móng).
[3] Thay vì đóng tiềnmặt, chủ sở hữu có thể vay Ngân hàng bằng cách sử dụng tài sản đảm bảo từ tài sản hiện có của mình.
Nguồn: BP. Nghiên cứu JLL

Giá bán sơ cấp[1]

trên m2 thông thủy

Biểu đồ 11: Tổng nguồn cung lũy kế[2]

(‘000 căn)

Thay đổi giá bán theo năm

Giai đoạn trong chu kỳ giá

Biểu đồ 12: Giá bán sơ cấp trung bình 
(USD/ m2)

TP Hồ Chí Minh | Thị trường Căn hộ

7

USD 2.683

10,9%

Tăng nhanh

Nguồn cung mới thấp kỷ lục

Trong Q3.21, nguồn cung mới chỉ đạt 1.610 căn [2], sụt giảm mạnh ở mức giảm 73,4% theo
quý và giảm 67,6% so với cùng kỳ năm ngoái,. Đây là lượngmở bán thấp kỷ lục kể từ năm
2014 do một loạt sự kiện mở bán mới bị trì hoãn theo quy định giãn cách xã hội trong suốt
Q3.21. Công nghệ số được chủ đầu tư áp dụng rộngrãi để tiếp cận khách hàng trong tình
trạng giãn cách xã hội.    

Chuyển dịch nhu cầu đến các dự án hiện hữu

Tổng lượngbán đạt 2.968 căn hộ trong Q3.21, giảm 40,3% so với cùng kỳ năm ngoái do 
nguồn cungmới hạn chế. Phân khúc Trung cấp vẫn được ưa chuộng nhất và chiếm 77% 
tổng lượngcăn bán, đóng góp bởi các dự án quy mô lớn như Vinhomes Grand 
Park_Origami. Hạn chế nguồn cung mới trongkhi nhu cầu vẫn duy trì mạnh mẽ giúp đẩy
mạnh giao dịch hàng tồn ở các dự án hiện hữu khiến tỷ lệ bán của toàn bộ thị trường tăng
từ 93% trong Q2.21 lên mức đạt 94,1% trong Q3.21.

Giá bán sơ cấp tiếp tục tăng mạnh

Giá bán sơ cấp trung bình đạt 2.683 USD/m2, tăng4,4% theo quý và tăng 10,9% so với cùng
kỳ năm ngoái. Giábán tăngmạnh trongbối cảnh nguồn cung khan hiếm và các dự án mới
gia nhập thị trường phần lớn đều ở phân khúc Trung cấp trở lên. Riêng ở phân Khúc cao, giá
bán sơ cấp đạt 5.099 USD/m2, tăng 3,9% theo quý và 11,4% theo năm chủ yếu do các dự án
chào bán mới với mức giá cao hơn mức trung bình. Giábán có xu hướng tăng đều khắp các
quận huyện nội thành, thậm chíxu hướng tănggiá còn lan rộng ra các quận huyện vùng ven
với nhiều dự án mới chào bán với mức giá cao kỷ lục so với mặt bằng chung của khu vực.

Đáng chú ý, giá chào bán tăng cũng đi kèm với việc nâng cấp chất lượng công trình và chính
sách bán hàng ưu đãi. Nhằm hỗ trợ khách hàngtrong mùa dịch, nhiều chủ đầu tư triển khai
các chính sách bán hàng mới như giãn tiến độ thanh toán chỉ 1% mỗi tháng hoặc chiết khấu
trực tiếp trên giá bán.

Triển vọng: Thị trường dự kiến hồi phục nhanh hậu giãn cách

Thị  trường bị nén lại trongQ3.21 do đại dịch được kỳ vọngsẽ hồiphục khi nhiều dự án có
kế hoạch mở bán với tổngcộnggần 10.000 căn dự kiến tung ra trong Q4.21, tương đương
với tổng lượng mở bán của 9 thángđầu năm. Tuy nhiên, lượng mở bán mới này được ước
tính dựa trên giảđịnh thành phố duy trì tình trạng ‘bình thường mới’ trong ba tháng cuối
năm và con số trên có thể thay đổi đáng kể nếu có bất kỳ sự kiện bất thườngnào xảy ra.

Thị  trường đang chứng kiến xu hướng dịch chuyển trong đó giá mở bán mới dự kiến tiếp
tục tăng dưới áp lực thiếu hụt quỹ đất và chi phí vật liệu xây dựng leo thang. Mức giá tăng
khiến nguồn cầu đang dần chuyển dịch ra  xa khu vực Trung tâm với giácả hợp túi tiền hơn. 
Xu hướng này ngày càng rõ nét trong bối cảnh thu nhập giảm sút do tác động của đại dịch.
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TP.HCM và Các Tỉnh Lân Cận |
Giá bán sơ cấp[2]

trên m2 đất

Thay đổi giá bán theo năm

Giai đoạn trong chu kỳ giá

Chú thích:
[1] Khu vực TP Hồ Chí Minh vàCác Tỉnh Lân Cận trong báo cáo này bao gồm các tỉnh TP.HCM, Bình Dương, Đồng Nai, Bà Rịa – Vũng Tàu và Long An.
[2] Giá bán chưa bao gồm VAT và phí bảo trì. Giá bán trên m2 đất = tổng giá trị căn / tổng diện tích đất của căn nhà.
[3] Các dự án Nhà liền thổ chỉ được xem là mở bán chính thức khi chúng được phép ký Hợp đồng mua bán (sau khi xây xong cở sở hạ tầng).
Nguồn: BP. Nghiên cứu JLL

[1] Thị trường 
Nhà liền thổ

Biểu đồ 13: Tổng nguồn cung lũy kế[2]

(‘000 căn)
Biểu đồ 14: Giá bán sơ cấp trung bình
(USD/ m2 đất)

8

USD 2.913

+15,7%

Tăng nhanh

Nguồn cung giảm sâu do giãn cách nghiêm ngặt ở các tỉnh miền Nam

Lượng mở bán Nhà liền thổ mới[3] của thị trường TP.HCM và các tỉnh lân cận trongQ3.21 
đạt 274 căn, đến từ các dự án quy mô nhỏ ở tỉnh Bình Dương và Long An, với mỗi tỉnh chỉ
cung cấp khoảng 120 – 150 căn. TP.HCM, trung tâm của đại dịch, không ghi nhận lượngmở
bán nào trong quý này. Việc giãn cách nghiêm ngặt toàn bộ các tỉnh miền Nam đã làm ảnh
hưởng đến kế hoạch mở bán, cũng như tiến độ xây dựngcủa nhiều dự án, dẫn đến việc
không có nguồn cung mới nào ở tỉnh Đồng Nai và BR-VT.

Nhu cầu mua để ở vẫn ổn định

Tổng lượnggiao dịch của toàn khu vực TP.HCM và các tỉnh lân cận chỉ đạt 224 căn, giảm
mạnh 87,4% so với quý trước, tương ứng với nguồn cung sụtgiảm. TP.HCM chỉ ghi nhận
lượng tiêu thụ khoảng47 căn, giảm 74,3% theo quý. Bình Dương và Long An tiếp tục ghi
nhận lượng tiêu thụ thấp, khoảng dưới 100 căn ở mỗi tỉnh. Trong khi đó, tỉnh ĐồngNai và
BR-VT khôngghi nhận giao dịch nào. Giãn cách nghiêm ngặt đã ngăn cản giao dịch trực tiếp
và tham quan thực tế dự án, dẫn tới sụt giảm mạnh trong lượng tiêu thụ, đặc biệt là ở 
nhóm mua đầu tư. Tuy vậy, nhu cầu mua để ở vẫn ổn định và người mua đều là dân địa
phương, thay vì từ TP.HCM như trước.

Giá bán tiếp tục tăng

Trong Q3.21, giá bán sơ cấp trung bình của Nhà liền thổ ở thị trườngTP.HCM và các tỉnh lân
cận đạt 2.913 USD/m2 đất, tăng 15,7% theo năm và tăng nhẹ 2,2% theo quý. Tuy nhiên, đối
với các dự án tích hợp quy mô lớn được đầu tư bài bản ở ĐồngNai, mức tăngđiển hình ghi
nhận lên đến 4 - 7 % theo quý.

Các công cụ trực tuyến vẫn đangtiếp tục được sử dụngbởi các Chủ đầu tư và sàn môi giới
để duy trì hoạt độngtiếp thị và liên lạc với khách hàng trong mùa dịch. Các chương trình
bán hàng hấp dẫn cũng được triển khainhư gói hỗ trợ lãi suất bằng không đến khi bàn giao
dự án, hoặc chương trình mua lại với mức lợi nhuận được đảm bảo.

Triển vọng: Nguồn cung trong ngắn hạn gặp thách thức, giá bán tiếp tục tăng

Vấn đề pháp lý với các dự án Nhà liền thổ ở TP.HCM vẫn chưa được giảiquyết,đi kèm với
hạn chế đi lạigiữa các tỉnh dẫn tới đình trệ trong công tác xây dựngvà mở bán sẽ thách
thức nguồn cungmới trong ngắn hạn. Vì vậy, chúng tôi tiếp tục điều chỉnh giảm nguồn cung
tương lai so với dự báo ở quý trước, trong đó lượng mở bán mới ước tính dao động trong
khoảng600 – 900 căn ở TP.HCM, và khoảng 1.000 – 1.200 căn ở các tỉnh lân cận.

Các dự án tích hợp ở các khu vực vệ tinh TP.HCM dưới hình thức khu đô thị tích hợp năng
động hoặc một nơi nghỉ dưỡng cuối tuần sẽ dẫn đầu nguồn cung cũng như dẫn dắt tâm l ý
thị trường hướng về khu vực dự án trong trung và dài hạn. Trongbối cảnh tâm l ý thị trường
vẫn ổn định sau dịch, giábán sơ cấp theo đó được dự báo sẽ tiếp tục tăng trưởng mạnh.
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Biểu đồ 15: Tổng nguồn cung lũy kế
(ha)

Giá thuê đất [2]

Thay đổi giá thuê theo năm

Giai đoạn trong chu kỳ giá

Biểu đồ 16: Giá thuê trung bình
(USD/ m2 /chu kỳ thuê)

Chú thích:
[1] Khu vực Nam Bộ trong báo cáo này bao gồm các tỉnh TP.HCM, Bình Dương, Đồng Nai, Bà Rịa – Vũng Tàu và Long An.
[2] Giá thuê trung bình chưa bao gồm phí duy tu hạ tầng, phí dịch vụ và thuế VAT. Chu kì thuê là số năm được phép hoạt động còn lại của KCN.
[3] Giá thuê chưa bao gồm VAT và phí dịch vụ
[4[ Tổng nguồn cung/giá thuê đất KCN của TP.HCM không bao gồm Khu công nghệ cao Sài Gòn và Khu phầnmềm Quang Trung do tính chất đặc thù của 
khu công nghệ cao.
Nguồn: BP. Nghiên cứu JLL

Miền Nam | Thị trường Đất Khu công nghiệp và 
Nhà xưởng xây sẵn (NXXS)

(triệu m2)

Giá thuê NXXS[3]

Thay đổi giá thuê theo năm

Giai đoạn trong chu kỳ giá

[1]

giá thuê thuần
trên m2 GFA/tháng

trên m2/chu kỳ thuê

(USD/m2 /tháng)

9

USD 114

+7,3%

Tăng chậm

USD 4,5

+1,4%

Ổn định

Thị trường trầm lắng do ảnh hưởng từ làn sóng Covid lần thứ 4 

Do ảnh hưởng nặng nề bởi làn sóng Covid-19 lần thứ 4, thị trường đất côngnghiệp không 
có nguồn cung mới được triển khai trong Q3.21, nguồn cung duy trì ở mức 25.220 ha. Thị  
trường NXXS cũng tương đối ảm đạm với  duy nhất một nguồn cung mới được tung ra , từ
dự án được xây dựng từ Q1.21. Tổng nguồn cung NXXS đạt khoảng 3,3 triệu m2. 

Thị trường không ghi nhận giao dịch thuê mới đáng chú ý 

Trong Q3.21, thị trường phía Nam đã hứng chịu những tác động to lớn do đại dịch gây ra. 
Tất cả  các hoạt động giao thông bắt buộc phải tạm dừng khiến việc thu hút đầu tư gặp
nhiều khó khăn. Các khu côngnghiệp đang hoạt động cũngphải giảm sản lượnghoặc dừng
sản xuất để phục vụ công tác chống dịch. Do vậy, thị trường không ghi nhận giao dịch nào 
đáng chú ý ở cả  l ĩnh vực đất công nghiệp và NXXS. Tỷ lệ lấp đầy của các KCN và  NXXS lần 
lượt duy trì ở mức 85% và  87%. Thị  trường được dự báo sẽ sôi độngtrở lạikhi tình hình
dịch bệnh được kiểm soát, và TP.Hồ Chí Minh cùng các tỉnh lân cận được mở cửa trở lại 
trong trạng thái bình thường mới.

Đà tăng của của giá đất bị kim hãm do đại dịch, giá thuê NXXS ổn định 

Mặc dù nhiều lĩnh vực sản xuất và  các nhà đầu tư chưa thể triển khai các hoạt động mở 
rộng kinh doanh, giá đất vẫn tiếp tục tăng và  đạt mức 114 USD/m2/kì hạn thuê, tăng 0,75% 
so với  quý trước và  tăng 7,30% so với  cùng kỳ năm trước. Giá thuê NXXS được giữ ổn định, 
với  mức 4,5 USD/m2 GFA/tháng, tăng nhẹ 1,4% so với năm trước, như là một hình thức hỗ 
trợ các doanh nghiệp vừa và nhỏ trong thời kì dịch bệnh. 

Triển vọng: Biến động ngắn hạn ít ảnh hưởng đến tiềm năng trung và dài hạn

Do tác động của dịch bệnh, trong Q3.21 ngoàiviệc số lượng dự án FDI đăng kímới ghi nhận
xu hướng giảm, thị trườngcũng ghi nhận một số doanh nghiệp sản xuất đã phảichuyển
dịch đơn hàng khỏi Việt Nam để ứngphó với tình hình. Tuy nhiên, việc dịch chuyển đơn
hàng hiện chỉ mang tính tạm thời và chưa có doanh nghiệp FDI nào rời Việt Nam. Mặc dù
giãn cách xã hội dài ngày đã làm dấy lên những lo ngại trong cộngđồng doanh nghiệp nước
ngoài, Việt Nam vẫn được đánh giá là điểm đến hấp dẫn nhờ những lợi thế về nguồn nhân
lực, các hiệp định thương mạitự do đa dạng và nhữngcam kết của chính phủ trong việc
phát triển hạ tầng. Nếu đại dịch sớm được kiểm soát, Việt nam sẽ tiếp tục hưởng lợi từ
những thay đổi trongchuỗi cung ứng toàn cầu. 

Điều cấp thiết nhất lúc này là các tỉnh khu vực phía Nam cần sớm mở cửa trở lại trong trạng
thá i bình thường mới một cách đồng bộ, để khôi phục tiềm năngvà củng cố niềm tin của 
các nhà đầu tư. Cùng với đó, các thủ tục mở cửa trở lại nên được hướng dẫn cụ thể cho các
doanh nghiệp để chiến lược phục hồi được triển khai hiệu quả sau thời gian chống chọi với
đại dịch.
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Giá thuê[1]

Thay đổi giá thuê theo năm

Giai đoạn trong chu kỳ giá

Biểu đồ 17: Tổng nguồn cung lũy kế
(‘000 m2 NLA)

Biểu đồ18: Giá thuê trung bình
(USD/ m2 /tháng)

Chú thích:
[1] Giá thuê thuần trung bình của văn phòng Hạng A và Hạng B, chưa bao gồm VAT và phí quản lý.
[2] Khu vực Trung tâm bao gồm các quận Hoàn Kiếm (khu lõi trung tâm), Đống Đa, Ba Đình và Hai Bà Trưng. Khu vực Ngoài trung tâm bao gồm tất cả các 
quận/huyện còn lại. 
Nguồn: BP. Nghiên cứu JLL

Thị trường Văn phòngHà Nội |

giá thuê thuần
trên m2 NLA/tháng
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10

USD 18,7

-0,9%

Ổn định

Làn sóng Covid-19 lần thứ tư ảnh hưởng đến tiến độ khai trương dự án

Hàng loạt các dự án mới dự kiến ra mắt thị trường trongQ3.21 đã phải tạm hoãn kế hoạch
khai trương sang cuối năm hoặc đầu năm sau, do tiến độ thi công bị ảnh hưởng vì lệnh giãn
cách nghiêm ngặt và tình hình dịch bệnh phức tạp. Nhìn chung, thị trường văn phòng phân
khúc HạngA&B giữ ổn định với gần khoảng 2,2 triệu m2 sàn, tập trung chủ yếu tại các quận
Trung tâm như ĐốngĐa, Ba Đình, Hoàn Kiếm và các quận Ngoài Trung tâm như Cầu Giấy, 
Nam Từ Liêm. 

Tính đến Q3.21, tỷ lệ trống toàn thị trường văn phòng hạngA&B duy trì ở mức 12,2%, và
giảm khoảng 3% so với cùng kỳ năm trước. Sự sụt giảm của tỷ lệ trống theo năm chủ yếu là
nhờ nguồn cầu đã trên đà hồiphục trong giai đoạn 6 thángđầu năm nay trước khi bùng
phát làn sóng dịch thứ tư với sự ghi nhận các giao dịch lớn tại các dự án mới.

Các giao dịch lớn cải thiện mức hấp thụ thuần.

So với nửa đầu năm nay, nguồn cầu trongQ3.21 suy yếu do ảnh hưởng nghiêm trọng của
dịch bệnh và tình hình kinh tế bất ổn. Bên cạnh đó, các lệnh giãn cách xã hội nghiêm ngặt
đã cản trở hoạt độngđi lại và khảo sátmặt bằng trống. Tuy nhiên, thị trườngvăn phòng
Hạng A&B vẫn ghi nhận mức hấp thụ thuần dương, đạt khoảng 600 m2 sàn trong Q3.21, 
chủ yếu nhờ các giao dịch lớn từ các công ty công nghệ và  năng lượngở các tòa nhàchất
lượng cao.  

Giá thuê giữ mức ổn định

Nhìn chung, giá thuê trên toàn thị trường phân khúc A&B giữ ổn định ở mức USD 
18,7/m2/tháng. TrongQ3.21, JLL ghi nhận giáchào thuê tại đa số các dự án không giảm, tuy
nhiên các chủ nhà có xu hướng đưa ra  các ưu đãi thuê hấp dẫn, và  linh hoạt trong đàm 
phán điều khoản thuê để thu hút khách thuê mới, đồngthời giữ ổn định tỷ lệ lấp đầy trong 
gia i đoạn khó khăn này.

Triển vọng: Giá thuê dự kiến duy trì ổn định hoặc giảm nhẹ để thúc đẩy nguồn
cầu.

Trước bối cảnh các lệnh giãn cách xã hội đang dần được gỡ bỏ cùng với việc thi côngvà di 
chuyển dần được cho phép trở lại, thị trường sẽ chào đón khoảng 117.000 m2 sàn văn
phòng cho thuê (NLA) đến từ dự án TechnoPark Tower tại huyện Gia Lâm trong Q4.21. 

Giá thuê dự kiến sẽ được duy trì ổn định hoặc giảm nhẹ để thúc đẩy nguồn cầu trong ngắn
hạn và trunghạn. Bên cạnh đó, các nhóm khách thuê có tốc độ tăngtrưởng kinh doanh cao
như công nghệ và thương mại điện tử được dự kiến sẽ tiếp tục dẫn đầu nguồn cầu.
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Biểu đồ 19: Tổng nguồn cung lũy kế
(‘000 m2 NLA)

Thay đổi giá thuê theo năm

Giai đoạn trong chu kỳ giá

Biểu đồ 20: Giá thuê t.bình TTTM Trọng điểm[2] 

(USD/ m2 /tháng)

Chú thích: 
[1] Giá thuê thuần trung bình của các TTTM Trọng điểm, chưa bao gồm VAT và phí quản lý. Định nghĩa về TTTM Trọng điểm và phânhạng TTTM được chú 
thích ở phần Thuật ngữ
[2] Giá thuê thuần trung bìnhcủa các TTTM Trọngđiểmđược phân theo khu vực. Trong đó, Khu vực Trung tâm bao gồm các quận Hoàn Kiếm (khu lõi 
trung tâm), Đống Đa, Ba Đình và Hai Bà Trưng. Khu vực Ngoài trung tâm bao gồm tất cả các quận/huyện còn lại. 
Nguồn: BP. Nghiên cứu JLL

Giá thuê[1]

GHI CHÚ:

Tương ưng với sự phát triển của thị 
trường bán lẻ Việt Nam, chúng tôi thường 
xuyên đánh giá và cập nhật hệ thống 
phân loại, xếp hạng, cũng như phương 
pháp luận nhằm đảm bảo trọng tâm 
nghiên cứu phản ánh đúng tình hình thị 
trường

Kể từ Q1.21, trong báo cáo này:

Nguồn cung sẽ bao gồm ba loại TTTM 
được phân loai như sau: TTTM cộng đồng, 
TTTM cấp vùng, và TTTM siêu vùng

Hiệu suất thị trường chỉ bao gồm các 
TTTM Trọng điểm ( một tập hợp con của 
Nguồn cung trên) Đây là một trong những 
loại hình TTTM được quan tâm nhiều trên 
thị trường.

Vui lòng tham khảo phần Thuật ngữ để 
biết định nghĩa chi tiết về tất cả các thuật 
ngữ mới ở trên.

Cần lưu ý rằng bản sửa đổi này có thể sẽ 
dẫn đến một số thay đổi trong dữ liệu lịch 
sử.

Hà Nội |

giá thuê thuần
trên m2 NLA/tháng

Thị trường Bán lẻ

    

11

USD 26,9

-15.9%

Ổn định

Không có dự án mới gia nhập thị trường

Trước diễn biến căng thẳng của làn sóng Covid-19 thứ tư và  các chính sách giãn cách xã hội 
nghiêm ngặt của Chính phủ, các TTTM đều rơi vào tình trạng “ cửa đóng then cài” từ ngày
24/7. Chính vì vậy, kế hoạch khai trương của nhiều dự án mới bao gồm một trung tâm 
thương mại Cấp vùng (Regional mall) và một số khối đế thương mại buộc phải tạm hoãn 
đến cuối năm 2021 hoặc đầu năm 2022. 

Nguồn cầu giữ ổn định

Phần lớn các TTTM Trọng điểm tại Hà Nội vẫn ghi nhận tỷ lệ lấp đầy trên 90%. Trong đó, tỷ 
lệ lấp đầy của các TTTM Trọng điểm ở khu vực Trung tâm và khu vực Ngoài Trung tâm giữ
ổn định so với quý trước. Khách thuê có xu hướng dè dặt hơn trong các hoạt độngmở rộng
và tá i ký hợp đồng thuê cho tới khi tình hình dịch bệnh được kiểm soát.

Trong quý này, nhu yếu phẩm, đồ dùng sinh hoạt và các sản phẩm chăm sóc sức khỏe là các
ngành hàngđược phép mở cửa và thu hút khách mua sắm tại các TTTM.

Giá chào thuê giữ ổn định trên toàn thị trường

Giá  chào thuê và giá thuê ghi trên hợp đồng tại các TTTM Trọng điểm vẫn được giữ ổn định. 
Tuy nhiên, trong tình hình kinh tế bất ổn và tình hình dịch bệnh phức tạp, các chủ nhà tăng 
cường hỗ trợ khách hàng bằng các ưu đãi hoặc các chính sách thuê linh hoạt như miễn phí 
tiền thuê trong thời gian đóng cửa mặt bằng do giãn cách xã  hội. Bên cạnh đó, chủ nhà cũng 
đang cân nhắc các chương trình chiết khấu ngắn hạn nhằm hỗ trợ khách thuê hiện nay và  
thu hút các khách thuê mới. Theo đó, giá thuê thực giảm mạnh, khoảng 15,9% so với cùng
kỳ năm ngoái.

Triển vọng: Nhu cầu mua sắm hồi phục nhanh sau giãn cách

Thị  trường bán lẻ Hà Nội dự kiến sẽ đón chào thêm 40,800 m2 sàn đến từ dự án TTTM cấp 
vùng Vincom Smart City tạ i Nam Từ Liêm trong cuối năm nay, nâng tổng nguồn cung của thị 
trường lên đến gần 1 triệu m2 sàn. Trong khi đó, các TTTM cộng đồng tại các dự án hỗn hợp 
dự kiến mở cửa trong cuối năm nay vẫn trong quá trình tìm kiếm khách thuê mặt bằng. Tuy 
nhiên, trong tình hình phức tạp của dịch bệnh, kế hoạch khai trương của các dự án mới này 
có thể tiếp tục bị trì hoãn.

Giá  chào thuê được dự đoán sẽ giữ ổn định đến hết năm 2021 do ảnh hưởng kéo dài của 
dịch bệnh. Trong khi đó, giá thuê thực sẽ được điều chỉnh theo chính sách của từngTTTM. 
Bên cạnh đó, tâm lý thị trường được dự đoán sẽ hồi phục nhanh chóng do cơn khát mua 
sắm của người tiêu dùng đã bị dồn nén trong thời gian dài giãn cách. Chính vì vậy, đây có 
thể là thời điểm vàng cho các ngành hàng xa xỉ hoặc các thương hiệu lớn có khả năng tài 
chính tốt tìm kiếm mặt bằng kinh doanh mở rộng thị trường. 
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Chú thích:
[1] Giá không bao gồm VAT và phí bảo trì.
[2] Các dự án chung cư chỉ được xem là mở bán chính thức khi chúng được phép ký Hợp đồng mua bán (sau khi xây xong phần móng).
Nguồn: BP. Nghiên cứu JLL

Giá bán sơ cấp[1]

Biểu đồ 21: Tổng nguồn cung lũy kế[2]

(‘000 căn)

Thay đổi giá bán theo năm

Giai đoạn trong chu kỳ giá

Biểu đồ 22: Giá bán sơ cấp trung bình
(USD/ m2)

Hà Nội |

trên m2 thông thủy

Thị trường Căn hộ

    

12

USD 1.650

+9,3%

Ổn định

Nguồn cung mới tiếp tục thấp do ảnh hưởng của dịch bệnh

Dịch bệnh Covid-19 tiếp tục diễn biến phức tạp cùng với  việc Thành phố Hà Nội áp dụng 
giãn cách xã hội kéo dài hết tháng 9 khiến các dự án căn hộ mới gặp nhiều khó khăn do phải 
dừng thi  công xây dựng, quá trình thực hiện thủ tục đầu tư bị gián đoạn cũng như không 
thể tổ chức các sự kiện mở bán. Tâm lý thăm dò thị trường của các chủ đầu tư trong thời 
điểm này cũng là nguyên nhân khiến nguồn cung thị trường căn hộ trong Q3.21 tiếp tục ở 
mức thấp. Lượng căn hộ mở bán mới[2]ghi nhận trong quý là 1.018 căn, giảm một nửa so 
với lượng mở bán trong Q2.21. Phần lớn nguồn cung mới nằm tại Quận Nam Từ Liêm với 02 
dự án The Matrix One và Masteri Smart Ci ty với 370 và 300 căn mở bán, chiếm lần lượt
36,3 % và 29,4% tổng nguồn cung mới.

Lượng bán giảm do hạn chế giao dịch trực tiếp

Tổng lượng bán trong quý đạt 1.449 căn, giảm 46,8% so với  Q2.21. Nguyên nhân chính dẫn 
đến sự sụt giảm trong số lượnggiao dịch trong quý này là do hoạt động giao dịch trực tiếp 
bị  gián đoạn. Một số sàn giao dịch đã chủ động thích nghi bằngchuyển đổi mô hình tiếp cận 
khách mua nhà truyền thống sang hình thức trực tuyến. Tuy nhiên, do căn hộ là sản phẩm 
đặc thù có giá trị lớn và  liên quan đến nhiều thủ tục pháp lý nên người mua vẫn mang tâm 
lý lo ngại khi không thể trực tiếp khảo sát và  tìm hiểu thông tin tại dự án.

Giá bán tiếp tục ổn định

Giá  bán sơ cấp trung bình đạt 1.650 USD/m2 trong Q3.21, tăng 9,3% theo năm chủ yếu do 
sự bổ sung các dự án chất lượng cao vào giỏ hàng sơ cấp trong khi các dự án giá thấp đã
bán hết. Nếu tính trên các dự án hiện hữu, thị trường ghi nhận giá bán giữ mức ổn định,
trung bình ở mức 1,4% theo năm và 0,9% theo quý. Các chủ đầu tư đã  nỗ lực cải thiện 
chính sách bán hàng bằng việc đưa ra các ưu đãi cho khách hàng mua nhà trong giai đoạn 
khó khăn do dịch bệnh như: chương trình hỗ trợ lãi suất 0% từ chủ đầu tư, chiết khấu cho 
khách hàng ký hợp đồng mua bán/hợp đồng đặt cọc trong mùa dịch Covid-19, miễn phí 
quản lý và  phí sử dụng tiện ích…, đặc biệt diễn ra ở phân khúc Sang trọng và Cao cấp.

Triển vọng: Thị trường dần hồi phục

Trong ba tháng cuối năm, thị trường căn hộ ở Hà Nội được dự đoán sẽ dần hồi phục khi các
biện pháp hạn chế tiếp xúc để chốngdịch dần được gỡ bỏ. Tuy nhiên, một số dự án mới có
thể dời thời điểm mở bán sang năm 2022 khi tâm lý thị trườngcải thiện hơn thay vì Q4.21 
như kế hoạch. Thị trường sẽ chào đón khoảng 2.651 căn mở bán trong Q4.21, nâng tổng
nguồn cungmới trong năm 2021 dự kiến đạt 11.448 căn hộ, giảm 25,3% so với năm 2020. 
Cả nhu cầu để ở và nhu cầu mua sẽ dần hồi phục, tuy nhiên với mức độ thận trọnghơn so 
với trước khi làn sóngdịch thứ 4 bùng phát. Bên cạnh đó, tốc độ hồi phục của thị trường
chưa thể nhanh do các doanh nghiệp dịch vụ, môi giới bấtđộng sản đã thực sự suy yếu, 
phải cắt giảm nhân sự và cần thời gian phục hồi.  
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Hà Nội và Các Tỉnh Lân Cận |
Giá bán sơ cấp[1]

Hình 23: Tổng nguồn cung lũy kế[2]

(‘000 căn)

Thay đổi giá bán theo năm

Giai đoạn trong chu kỳ giá

Biểu đồ 24: Giá bán sơ cấp trung bình
(USD/ m2 đất)

Chú thích:
[1] Khu vực Hà Nội và Các Tỉnh Lân Cận trong báo cáo này bao gồm các tỉnh Hà Nội, Hải Phòng, Bắc Ninh, Hưng Yên và Vĩnh Phúc.
[2] Giá không bao gồm VAT và phí bảo trì. Giá bán trên m2 đất = tổng giá trị căn / tổng diện tích đất của căn nhà.
[3] Các dự án Nhà liền thổ chỉ được xem là mở bán chính thức khi chúng được phép ký Hợp đồng mua bán (sau khi xây xong cở sở hạ tầng).
Nguồn: BP. Nghiên cứu JLL

trên m2 đất

[1] Thị trường 
Nhà liền thổ

13

USD 4.468

+12,0%

Tăng nhanh

Nguồn cung ổn định mặc dù vẫn chịu tác động từ đại dịch

Lượng mở bán Nhà liền thổ mới[3] trong khu vực Hà Nội và các tỉnh lân cận đạt 870 căn, ổn
định theo quý. Trong đó, Hà Nội chiếm tới 70% nguồn cung nhờ các dự án mở bán mới ở 
huyện Đông Anh và Thạch Thất, nơi ít bị ảnh hưởng từ đại dịch hơn những khu vực khác ở 
Hà Nội. Tuy nhiên, đợt dịch lần thứ 4 tiếp tục làm nguồn cung của bốn tỉnh lân cận hạn chế, 
với chỉ 273 căn được mở bán. Tỉnh Bắc Ninh đóng góp tới 89% trong tổng nguồn cung của 
các tỉnh lân cận, và Hải Phòng chỉ ghi nhận lượng cung rất nhỏ là 30 căn. Trongkhi đó, tỉnh
Hưng Yên và Vĩnh Phúc không có dự án mở bán mới.

Lượng giao dịch đều giảm tại các tỉnh thành, trừ Bắc Ninh

Thị  trường Hà Nội và các tỉnh lân cận ghi nhận 625 căn được bán hết trong Q3.21, giảm nhẹ
10% theo quý. Ở Hà Nội, tỷ lệ hấp thụ đạt 70% với 420 căn được bán hết. Giao dịch chủ yếu
chỉ diễn ra ở các nguồn cung mới tạicác địaphương ít bị ảnh hưởng bởi dịch Covid-19. 
Trong khi đó, bốn tỉnh lân cận ghi nhận 205 căn được bán, chủ yếu là ở Bắc Ninh. Đángchú
ý là tâm lý thị trường đangdiễn biến tốt ở Bắc Ninh với 172 căn được tiêu thụ, nhờ vào thu
hút vốn FDI tốt và nâng cấp thị xã Từ Sơn lên thành phố.

Giá sơ cấp tiếp tục tăng mạnh

Trong Q3.21, giá bán sơ cấp trung bình của thị trườngHà Nội và các tỉnh lân cận đạt 4.468 
USD/m2 đất. Toàn miền Bắc ghi nhận giáNhà liền thổ tăng trưởngmạnh ở mức 12% theo
năm, nhưng giảm 9,6% theo quý chủ yếu do sự góp mặt của hai dự án mở bán mới ở huyện
Đông Anh, Hà Nội với giábán thấp hơn mặt bằng chung, trong khoảng USD 3,500 –
4,500/m2 đất. Ở Hà Nội, mức tăngđiển hình được ghi nhận khoảng3 – 5% theo quý tính
trên từng dự án. Trong số bốn tỉnh lân cận thì Bắc Ninh ghi nhận tăngtrưởng giácao nhất
với mức tăng trung bình toàn tỉnh đạt 8,4% theo quý, nhờ vào diễn biến tốt của tâm l ý thị
thị trường từ tin tức thành lập thành phố Từ Sơn.

Triển vọng: Nguồn cung biến động trong Q4.21, nhưng sẽ phục hồi vào năm 2022

Do tình hình dịch Covid-19 vẫn diễn biến phức tạp tạiHà Nội đi kèm với các biện pháp kiểm
soátđi lại giữa các tỉnh, nguồn cung mới trongQ4.21 được điều chỉnh giảm so với dự báo
quý trước, ở mức 1.000 -1.500 căn ở Hà Nội, và khoảng 1.000 căn ở các tỉnh lân cận. Nguồn
cung sẽ cải thiện vào năm 2022 khi Hà Nội dự kiến đón nhận khoảng 3.500 - 4.000 căn mở
bán mới, trong khi con số ước tính ở thị trườngcác tỉnh lân cận là hơn 4.500 căn.

Ngoài bối cảnh tâm lý thị trường tốt, thị trườngNhà liền thổ ở thị trườngHà Nội và các tỉnh
lân cận còn có nhiều xúc tác khác trong giaiđoạn sắp tới, cụ thể như các dự án hạ tầng
trọng điểm như đường Vành đai 4, tuyến Metro số 2A và số 3, và quy hoạch phân khu đô
thị sôngHồng. Do đó, giá sơ cấp của loại hình Nhà liền thổ dự kiến sẽ tiếp tục tăng.
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Biểu đồ 25: Tổng nguồn cung lũy kế

Giá thuê đất [2]

Thay đổi giá thuê theo năm

Giai đoạn trong chu kỳ giá

Biểu đồ 26: Giá thuê trung bình
( USD/m2 /chu kỳ thuê)

Chú thích:
[1] Khu vực Bắc bộ trong báo cáo này bao gồm các tỉnh Hà Nội, Hải Phòng, Bắc Ninh, Hưng Yên và Hải Dương.
[2] Giá thuê trung bình không bao gồm phí duy tu hạ tầng, phí dịch vụ và thuế VAT. Chu kì thuê là số năm được phéphoạt động còn lại của KCN.
[3] Giá thuê chưa bao gồm VAT và phí dịch vụ
[4[ Tổng nguồn cung/giá thuê đất KCN Hà Nội không bao gồm Khu công nghệ cao Hòa Lạc do tính chất đặc thù của khu công nghệ cao.
Nguồn: BP. Nghiên cứu JLL

Miền Bắc |

(triệu m2) (USD/m2 /tháng)

Giá thuê NXXS[3]

Thay đổi giá thuê theo năm

Giai đoạn trong chu kỳ giá

[1]

trên m2/chu kỳ thuê

Thị trường Đất Khu công nghiệp và 
Nhà xưởng xây sẵn (NXXS)

giá thuê thuần
trên m2 GFA/tháng

14

USD 108

+6,1%

Tăng nhanh

USD 4,6

+4,7%

Tăng nhanh

Thị trường sôi động với nguồn cung mới ở cả KCN và NXXS

Trong Q3.21, Hưng Yên tiếp tục đón chào nguồn cung mới từ khu côngnghiệp Phố Nối A 
mở rộng, với tổngdiện tích là 93ha do Hòa Phát làm chủ đầu tư. Tại Bắc Ninh, KCN Yên
Phong 2C của  Viglacera cũngđã hoàn thành giải phóng mặt bằng và tiến hành xây dựng cơ
sở mặt bằng được 70% diện tích quy hoạch, nâng tổng diện tích đất công nghiệp cho thuê
tạ i miền Bắc đạt khoảng 9.900 ha. 

Thị  trường NXXS đón nhận thêm nguồn cungmới tại KCN Nam Đình Vũ Hải Phòng, nâng
tổng nguồn cung NXXS lên mức 2,1 triệu m2 sàn. Cùng với đó, thị trường bắt đầu ghi nhận
xu hướng xây dựng nhà xưởngcao tầng, khi mới đây, tại khu đất công nghệ cao thuộc KCN 
VSIP Bắc Ninh, một khu nhà xưởng mới 7 tầngvới tổng diện tích sàn 15.000m2 vừa được
khởi công xây dựng. 

Hải Phòng và Bắc Ninh giúp duy trì ổn định tỷ lệ lấp đầy ở khu vực miền Bắc

Thị  trường bất động sản công nghiệp miền bắc trong Q3.21 vẫn đón nhận những thông tin 
tích cực, bất chấp diễn biến phức tạp của dịch Covid-19, đặc biệt là tại Hải Phòng. Nhờ khả
năng chống dịch tốt và các biện pháp duy trì sản xuất ổn định, tỉnh đã đón nhận tin vui với
dự án tăng vốn thêm 1,4 tỷ USD của LG để mở rộngsản xuất tại KCN Tràng Duệ. Do có thêm
nguồn cungmới, tỷ lệ lấp đầy của các KCN ở 5 tỉnh công nghiệp trọngđiểm tạm thời giảm
nhẹ xuống mức 72%, thấp hơn so với Q2.21. Thị trường ở các tỉnh phía nam Hà Nội như
Thái Bình, hay phía tây bắc Hà Nội như Phú Thọ, Vĩnh Phúc cũng sôi độngvới nhiều dự án
lớn.  Thị trườngNXXS cũng hoạt động ổn định, với tỷ lệ lấp đầy đạt 89%. 

Giá thuê đất trở lại đà tăng nhanh

Việc các khu công nghiệp tạiBắc Ninh đã trở lại sản xuất từ tháng7 và nguồn vốn FDI tiếp
tục đổ vào khu vực, tập trungchủ yếu ở Hải Phòng và Bắc Ninh, đã giúp giáđất công nghiệp
trung bình toàn khu vực tăng ở mức 6,1% so với cùng kìnăm trước, đạt USD108/m2/chu kỳ
thuê . Giá thuê NXXS duy trì đà tăngở mức 4,7% so với cùngkì năm trước, đạt USD 
4,6/m2/thángtrongQ3.21. 

Triển vọng: Mô hình BĐS đô thị công nghiệp dịch vụ thu hút nhà đầu tư

Miền Bắc đangchứng kiến xu hướng các nhà đầu tư đang đẩy mạnh phát triển mô hình BĐS 
phức hợp tạ i miền Bắc, điển hình như Tập đoàn L-H Hàn Quốc đang bày tỏ mong muốn đầu
tư dự án công nghiệp, đô thị và  dịch vụ phức hợp Đại Hưng quy mô 304ha, tổng mức đầu 
tư gần 500 triệu USD tại Hải Dương; công ty IDICO dự kiến sẽ đầu tư thêm KCN-đô thị -dịch
vụ Vinh Quang với diện tích 495ha tại Hải Phòng. Ngoài các tỉnh côngnghiệp truyền thống, 
thị trường cũng chứng kiến sự phát triển mô hình phức hợp ở các thị trườngmới, điển hình
là dự án nghiên cứu đầu tư tổ hợp khu công nghiệp - đô thị - dịch vụ với tổng diện tích
khoảng496ha tại tỉnh Yên Bái do tổng Công ty Viglacera đề xuất. 
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Biểu đồ 27: Chu kỳ tăng trưởng giá trong thị trường Bất động sản Việt Nam, Q3.21 

Thuật ngữ
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Nguồn: BP. Nghiên cứu JLL

(*) Giá thuê trung bình của các TTTM Trọng điểm. Định nghĩa về TTTM Trọng điểm và phân hạng TTTM được chú thích ở phần Thuật ngữ phía sau
Nguồn: BP. Nghiên cứu JLL

Biểu đồ chu kỳ thị trường Bất động sản
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Sự thay đổi mắt xích (chain-link)
Mức thay đổi giá/giá thuê là sự thay đổi theo quý nhằm phản ánh xu hư ớng giá thuê hoặc giá bán của các bất động sản đang có mặt
trên thị trường trong vòng hai quý liên tiếp. Thuật ngữ này khác với thuật ngữ tiêu chuẩn sử dụng khi nói về chuỗi thay đổi, thể hiện
mức trung bình có trọng số của toàn bộ các tòa nhà trên thị trường bất động sản tại một thời điểm cụ thể.
Sự thay đổi có mắt xích được sử dụng để thể hiện chính xác mức tăng trưởng cho thuê đạt đư ợc của một tài sản cố định được mua
và sở hữu trong giai đoạn đó.

Biểu đồ Chu kỳ thị trường Bất động sản
JLL sử dụng biểu đồ dạng đồng hồ để thể hiện các giai đoạn phát triển của thị trường bất động sản trong một chu kỳ giá/giá thuê tại
mỗi quý khảo sát và giúp biểu thị các chuyển động của chu kỳ giá thuê/ giá thuê trong ngắn hạn, nghĩ là trong một đến hai quý kế
tiếp.
Đây là dạng biểu đồ được dùng để so sánh và định vị một cách tương đối các giai đoạn phát triển của thị trường trong chu kỳ giá/giá
thuê. Vị trí của các phân khúc/thị trường không nhất thiết phản ánh triển vọng đầu tư của phân khúc/thị trường đó mà thể hiện xu
hướng dịch chuyển giá/giá thuê hiện tại cũng như xu hướng dự kiến trong quý tiếp theo. Nhìn chung, việc một thị trường dịch
chuyển từ giai đoạn này sang giai đoạn khác là điều bình thường, có một vài thị trường trước đây đã chứng kiến sự nhảy vọt đột
biến.
Biểu đồ chu kỳ tăng trưởng thị trường bất động sản được chia ra làm bốn giai đoạn:
 Giá bán/giá thuê giảm nhanh nghĩa là giá trị của bất động sản được dự báo sẽ bắt đầu suy giảm và tốc độ suy giảm đang ngày

một tăng lên
 Giá bán/giá thuê giảm chậm nghĩa là giá trị của bất động sản được dự báo sẽ tiếp tục giảm, dù tốc độ suy giảm đang giảm dần
 Giá bán/giá thuê tăng nhanh nghĩa là giá trị của bất động sản được dự báo sẽ tiếp tục tăng và tốc độ tăng giá ngày một tăng lên
 Giá bán/giá thuê tăng chậm nghĩa là giá trị của bất động sản được dự báo sẽ tiếp tục tăng, tuy nhiên tốc độ tăng đang giảm dần

Thị trường Văn phòng TP.HCM

Thị trường văn phòng Hà Nội

Thị trường Bán lẻ TP.HCM, Hà Nội*

Thị trường căn hộ bán TP.HCM

Thị trường căn hộ bán Hà Nội

Thị trường Nhà liền thổ TP.HCM, 
Hà Nội và các tỉnh lân cận

Thị trường Khu công nghiệp Miền
Nam, Miền Bắc

Thị trường NXXS Miền Nam, Miền Bắc



Thuật ngữ
Thị trường Văn phòng

Nguồn cung hiện tại
Tổng diện tích văn phòng tích lũy đã xây xong (tính theo NFA) ở một thời điểm nhất định.

Nguồn cung tương lai
Tổng diện tích văn phòng dự kiến sẽ hoàn thành trong tương lai tại một thời điểm nhất định.

Diện tích trống
Tổng diện tích văn phòng có sẵn còn phải được cho thuê bởi (các) chủ dự án ở một thời điểm nhất định. Con số này không bao gồm
diện tích được các khách thuê cho thuê lại (còn gọi là diện tích ngầm), diện tích hiện đang trống nhưng đã được kí thuê từ trước
hoặc được để dành, và diện tích chỉ có thể thuê được trong tương lai.

Diện tích thuê
Nguồn cung hiện tại trừ diện tích trống.”Mức tiêu thụ thuần” chỉ mức độ thay đổi diện tích thuê qua từng quý.

Diện tích sàn xây dựng (GFA)
Tổng diện tích sàn được bao phủ, kể cả cột, tường, lối đi chung, hành lang thang máy và nhà vệ sinh.

Diện tích sử dụng (NFA)
Diện tích có thể sử dụng được, không bao gồm cột, tường, lối đi chung, hành lang thang máy và nhà vệ sinh. Diện tích thuê thuần
(NLA) chỉ lượng diện tích sử dụng (NFA) được dành để cho thuê

Giá thuê thuần
Tiền thuê theo giá thị trường chủ dự án có thể nhận được sau khi trừ các chi phí phát sinh.
Thông lệ thị trường: Giá thuê thuần có thể được báo giá dựa trênGFA hoặc NFA.

Chi phí phát sinh
Chi phí ước tính dành để bảo trì tòa nhà được chủ dự án chuyển sang cho khách thuê dưới hình thức phí dịch vụ / phí quản lý.
Thông lệ thị trường: Phí dịch vụ / phí quản lý có thể có hoặc không được báo giá riêng biệt với giá thuê thuần.

Giá thuê gộp
Tổng tiền thuê có thể đạt được mà khách thuê sẽ phải trả, bao gồm cả phí dịch vụ / phí quản lý. Giá thuê gộp bằng giá thuê thuần
cộng chi phí phát sinh.
Thông lệ thị trường: Giá thuê gộp có thể được báo giá dựa trên GFA hoặc NFA.

Giá trị vốn
Giá trị thị trường hoặc giá bán khả thi của một bất động sản ở một thời điểm nhất định trên quan điểm định giá.

Lợi suất
Tỷ lệ phần trăm thu hồi vốn từ đầu tư bất động sản ở một thời điểm nhất định trên quan điểm định giá. Con số này dựa trên giá
thuê thị trường hiện tại với giả định tòa nhà được cho thuê toàn bộ.

Hạng A
Một tòa nhà Hạng A đáp ứng toàn bộ một nhóm các tiêu chí về cung ứng cho một khách thuê tối tân điển hình. Các tiêu chí này nhìn
chung bao gồm hồ sơ tổng thể, vị trí, tiện ích, tiêu chuẩn bảo trì và các thông số kỹ thuật của tòa nhà.

Hạng B
Một tòa nhà Hạng B đáp ứng một vài trong số một nhóm các tiêu chí về cung ứng cho một khách thuê tối tân điển hình. Các tiêu chí
này nhìn chung bao gồm hồ sơ tổng thể, vị trí, tiện ích, tiêu chuẩn bảo trì và các thông số kỹ thuật của tòa nhà.

Hạng C
Một tòa nhà Hạng C đáp ứng các tiêu chí về cung ứng cho một khách thuê không tối tân điển hình. Các tiêu chí này nhìn chung bao
gồm hồ sơ tổng thể, vị trí, tiện ích, tiêu chuẩn bảo trì và các thông số kỹ thuật của tòa nhà.



Thuật ngữ

Nguồn cung hiện tại
Tổng diện tích sàn bán lẻ tích lũy hiện đại (thay vì truyền thống) đã xây xong (tính theo NLA) ở một thời điểm nhất định. Con số này
bao gồm diện tích các trung tâm bách hóa, trung tâm mua sắm, trung tâm bán lẻ cao cấp.
Nguồn cung tương lai
Tổng diện tích sàn bán lẻ hiện đại dự kiến sẽ hoàn thành trong tương lai tại một thời điểm nhất định.

Diện tích trống
Tổng diện tích sàn bán lẻ hiện đại có sẵn còn phải được cho thuê bởi (các) chủ dự án ở một thời điểm nhất định. Con số này không
bao gồm diện tích được các khách thuê cho thuê lại (còn gọi là diện tích ngầm), diện tích hiện đang trống nhưng đã được kí thuê từ
trước hoặc được để dành, và diện tích chỉ có thể thuê được trong tương lai.

Diện tích thuê
Nguồn cung hiện tại trừ diện tích trống. “Mức tiêu thụ thuần” chỉ mức độ thay đổi diện tích thuê qua từng quý.

Diện tích cho thuê thuần (NLA)
Tổng diện tích sàn cho thuê được dùng để tính giá thuê và phí dịch vụ, trong đó không bao gồm các phần diện tích sử dụng chung
dùng để phục vụ lưu lượng người đi bộ.
Giá thuê thuần
Tổng tiền thuê có thể đạt được mà khách thuê sẽ phải trả, không bao gồm cả phí dịch vụ / phí quản lý và thuế VAT.
Thông lệ thị trường: Giá thuê thuần có thể được báo giá dựa trênNLA.

Trung tâm thương mại (TTTM)
Trung tâm thương mại là một tài sản thương mại tập trung các cửa hàng/đơn vị thuê đến từ các thương hiệu bán lẻ và không gian
chung được quy hoạch, thiết kế, xây dựng và điều hành chuyên nghiệp. Tài sản được được thiết kế và quy hoạch theo chức năng,
diện tích và khu vực phục vụ.

Trung tâm bách hóa (TTBH)
Thông thường, trung tâm bách hóa là cơ sở bán lẻ có quy mô khác nhau, từ các cơ sở nhỏ kinh doanh một loại hàng hóa đến các cơ
sở lớn kinh doanh nhiều loại mặt hàng. Một điểm đặc trưng của Trung tâm bách hóa là hơn 90% diện tích được điều hành bằng hệ
thống thanh toán trung tâm và kinh doanh các ngành hàng mỹ phẩm, thời trang và đồ gia dụng.

Rổ hàng nguồn cung:
Trung tâm thương mại (TTTM) là một dự án thương mại do chủ nhà phát triển và vận hành. Hầu hết các cửa hàng cho thuê đều có
tường ngăn và mặt tiền. Người vận hành trung tâm thương mại có thể cho các trung tâm bách hóa, khu giải trí, siêu thị hoặc các loại
hình bán lẻ yêu cầu diện tích sàn lớn khác thuê không gian trong trung tâm thương mại
Trong phân khúc TTTM, chúng tôi phân loại các TTTM theo chức năng và/hoặc theo diện tích, và theo khu vực phục vụ như sau:

TTTM quy mô nhỏ: Tương tự như trung tâm mua sắm cộng đồng, nhưng diện tích nhỏ hơn, có tầm 10-30 cửa hàng.
TTTM Cộng đồng: Một trung tâm mua sắm rộng khoảng 10.000 – 25.000 m2 sàn cho thuê, có tầm 30-100 cửa hàng, chủ yếu tập
trung vào tính tiện lợi, và phục vụ chủ yếu cho khách hàng trong cộng đồng đó.
TTTM Cấp vùng: Một trung tâm mua sắm rộng hơn 30.000 m2 NLA, hoặc có hơn 100 cửa hàng/cửa hàng chuyên dụng, có điểm nhấn
đặc biệt là một cửa hàng bách hóa lớn và thu hút hơn 10.000 kháchmỗi ngày
TTTM Siêu vùng: Tương tự như TTTM Cấp vùng, nhưng có nhiều hơn một cửa hàng bách hóa lớn

Do thị trường bán lẻ Việt Nam có tính đa dạng cao với nhiều phân khúc như đã nêu trên, bản báo cáo thị trường này sẽ chỉ tập trung
vào ba phân khúc: TTTM Cấp cùng, TTTM Siêu vùng và TTTM Cộng đồng

Rổ hàng Hiệu suất thị trường
Để đảm bảo tính nhất quán trong việc theo dõi thị trường, JLL lựa chọn một tập hợp con của rổ hàng nguồn cung phía trên để theo
dõi tỷ lệ lấy đầy và giá thuê, được gọi là rổ hàng TTTM Trọng điểm. Tất cả những chỉ số liên quan đều nguồn cầu của thị trường đều
đề cập đến phân khúc TTTM Trọng điểm nếu không có chú thích gì thêm. TTTM Trọng điểm được định nghĩa như sau: 

Trung tâm thương mai Trọng điểm
Đại diện cho không gian mua sắm đáp ứng các tiêu chí khắt khe về vị trí và lối tiếp cận, tiện ích, danh tiếng chủ nhà, chất lượng quản
lý vận hành và chất lượng khách thuê của Trung tâm.
Trung tâm thương mai Thông thường
Thuật ngữ này chỉ các TTTM không đáp ứng các tiêu chuẩn của chúng tôi về một TTTM Trọng điểm về các tiêu chí bao gồm hồ sơ 
tổng thể, vị trí và lối tiếp cận, tiện ích, danh tiếng chủ nhà, chất lượng quản lý vận hành và chất lượng khách thuê của Trung tâm.

Thị trường Bán lẻ



Thuật ngữ

Căn hộ thương mại/Căn hộ bán
Là sản phẩm căn hộ thuộc dự án của Chủ đầu tư đư ợc chào bán ra thị trường không có giới hạn khách mua và theo một cơ chế thị
trường nhà ở chung.
Theo chuẩn phân Hạng của JLL Việt Nam, thị trường Căn hộ bán Việt Nam được phân loại thành các phân khúc Sang trọng, Cao cấp,
Trung cấp và Bình dân. Chi tiết phân Hạng cụ thể được giải thích ở trang tiếp theo.
Nhà liền thổ bán
Là sản phẩm nhà liền thổ bán được xây sẵn trên đất nền và thuộc dự án của Chủ đầu tư đư ợc chào bán ra thị trường không có giới
hạn khách mua dựa trên cơ chế của thị trường nhà ở nói chung. Chủ đầu tư sẽ đầu tư hạ tầng cần thiết cho khu đất dự án, nhà
được xây dựa trên thiết kế mặt bằng tổng thế và thiết kế xây dựng của chủ đầu tư.
Theo thông lệ thị trường, nhà liền thổ bán được chia thành ba loại bao gồm biệt thự, nhà liền kề và nhà phố thương mại. Chi tiết
phân loại cụ thể được giải thích ở trang tiếp theo.

Nhà ở có thương hiệu
Là các bất động sản nhà ở được bán trên thị trường, và được điều hành bởi các thương hiệu khách sạn nổi tiếng

Nguồn cung hiện tại
Tổng nguồn cung sẵn có để bán, từ thị trường sơ cấp hoặc thứ cấp, bất kể tình trạng xây dựng.

Nguồn cung tương lai
Tổng nguồn cung dự kiến được mở bán trong tương lai.

Nguồn cung hoàn thành
Tổng nguồn cung đã được hoàn thành về thể chất và đã được bàn giao để ở. Còn gọi là nguồn cung hiện có.

Nguồn cung chưa hoàn thành
Tổng nguồn cung chưa đư ợc hoàn thành và chưa được bàn giao để ở. Bao gồm nguồn cung đang xây dựng và nguồn cung dự kiến
sẽ được xây dựng. Còn gọi là nguồn cung đang được triển khai.
Thị trường sơ cấp
Phần thị trường bao gồm nguồn cung sẵn có để bán trực tiếp từ chủ đầu tư.

Thị trường thứ cấp
Phần thị trường bao gồm nguồn cung sẵn có để bán lại gián tiếp từ người mua trước.

Lượng mở bán (Chào bán chính thức)
Lượng nguồn cung mới (theo số căn hộ) ước tính đã được mở bán chính thức trong một giai đoạn khảo sát. Các dự án chỉ được ghi
nhận mở bán chính thức khi có Hợp đồng Mua bán, thường sẽ được cung cấp sau khi hoàn thành móng của tòa nhà Chung cư và
tiện ích nội khu của dự án,tùy thuộc vào tiến độ của các dự án.
Thông lệ thị trường: Nhiều chủ đầu tư chọn cách mở bán dự án theo từng giai đoạn và có thể được hoặc không đư ợc công bố công
khai.

Lượng tiêu thụ
Lượng nguồn cung (theo số căn hộ) ước tính đã được bán trong một giai đoạn. Bao gồm các căn hộ đã được bán từ nguồn cung mới
trong giai đoạn đó và nguồn cung trong các giai đoạn trước.
Thông lệ thị trường: Lượng tiêu thụ có thể bao gồm các căn hộ được bán qua hợp đồng góp vốn và hợp đồng mua bán.

Lượng hàng tồn kho
Lượng nguồn cung (theo số căn hộ) ước tính đã chưa bán được/chưa được tiêu thụ trong một giai đoạn

Tỷ lệ bán lũy kế
Tỷ lệ phần trăm giữa tổng lượng tiêu thụ lũy kế trên tổng lượng mở bán lũy kế tính đến một thời điểm cụ thể.

Giá chào bán sơ cấp
Giá chào bán trung bình trọng số theo tỉ trọng nguồn cung trên thị trường sơ cấp.

Giáo chào bán thứ cấp
Giá chào bán trung bình trọng số theo tỉ trọng nguồn cung trên thị trường thứ cấp.

Thay đổi không mắt xích
Là sự thay đổi theo quý hoặc theo năm được ghi nhận bao gồm sự ảnh hưởng của các dự án mới chào bán hoặc rút khỏi thị trường
trong quý/năm theo dõi
Thay đổi mắt xích
Là sự thay đổi theo quý hoặc năm điều chỉnh để loại bỏ sự ảnh hưởng của các dự mới bán chào bán hoặc rút khỏi thị trường trong
quý/năm theo dõi.

Thị trường Nhà ở bán



Thuật ngữ

Căn hộ Siêu sang
Một dự án Siêu sang đáp ứng toàn bộ một nhóm các tiêu chí về cung ứng cho các cá nhân hoặc hộ gia đình giàu có theo các tiêuchí
trong nước và khu vực, thường gắn với một thương hiệu cao cấp cung cấp dịch vụ quản lý hàng đầu, có uy tín và được công nhận. 
Các tiêu chí này nhìn chung bao gồm hồ sơ tổng thể, vị trí, cơ sở vật chất, tiện ích, và tiêu chuẩn quản lý. Một lượng lớn các dự án 
Siêu sang có vị trí nằm trong khu trung tâm thành phố.
Mức giá bán điển hình: >USD 10.000 trên m2, không bao gồm VAT và phí bảo trì

Căn hộ Sang trọng
Một dự án Sang trọng đáp ứng toàn bộ một nhóm các tiêu chí về cung ứng cho một hộ gia đình giàu có điển hình. Các tiêu chí này 
nhìn chung bao gồm hồ sơ tổng thể, vị trí, cơ sở vật chất, tiện ích, và tiêu chuẩn quản lý. Một lượng lớn các dự án Sang trọng có vị trí 
nằm trong hoặc gần khu trung tâm thành phố.
Mức giá bán điển hình: >USD 3.500 trên m2, không bao gồm VAT và phí bảo trì
Căn hộ Cao cấp
Một dự án Cao cấp đáp ứng một vài trong số một nhóm các tiêu chí về cung ứng cho một hộ gia đình giàu có điển hình. Các tiêu chí
này nhìn chung bao gồm hồ sơ tổng thể, vị trí, cơ sở vật chất, tiện ích, và tiêu chuẩn quản lý. Một lượng l ớn các dự án Cao cấp nằm ở
các khu đô thị mới ngoài khu trung tâm thành phố.
Mức giá bán điển hình: USD 2.500-3.500 trên m2, không bao gồm VAT và phí bảo trì
Căn hộ Trung cấp
Một dự án Trung cấp đáp ứng toàn bộ một nhóm các tiêu chí về cung ứng cho một hộ gia đình trung lưu điển hình. Các tiêu chí này
nhìn chung bao gồm hồ sơ tổng thể, vị trí, cơ sở vật chất, tiện ích, và tiêu chuẩn quản lý. Một lượng l ớn các dự án Trung cấp nằm ở
các quận nội thành trong thành phố.
Mức giá bán điển hình: USD 1.200-2.500 trên m2, không bao gồm VAT và phí bảo trì
Căn hộ Bình dân
Một dự án Bình dân đáp ứng một vài trong số một nhóm các tiêu chí về cung ứng cho một hộ gia đình trung lưu điển hình. Các tiêu
chí này nhìn chung bao gồm hồ sơ tổng thể, vị trí, c ơ sở vật chất, tiện ích, và tiêu chuẩn quản lý. Một lượng lớn các dự án Bình dân
nằm ở các quận ngoại thành trong thành phố.
Mức giá bán điển hình: <USD 1.200 trên m2, không bao gồm VAT và phí bảo trì
Note: The price ranges provided above should not be understood as the sole and utmost criterion on which projects are assigned
grades.

Căn hộ phân khúc Cao: bao gồm phân khúc căn hộ sang trọng và cao cấp
Căn hộ phân khúc Thấp: bao gồm phân khúc căn hộ trung cấp và bình dân
Villa
Một ngôi nhà lớn và sang trọng với khuôn viên riêng, thường có tối đa ba tầng. Tỷ lệ xây dựng thường nhỏ hơn 70%, tập trung vào 
mảng xanh.
 Hầu hết các biệt thự phổ biến nằm trên các lô đất 200-300m2. Một số khu biệt thự cao cấp có thể lên tới 500-1.000m2.
 Diện tích xây dựng phổ biến / Diện tích sàn (GFA) khoảng 250-350m2 trong khi đất nền có diện tích lớn. Chính vì lẽ đó và tất cả 

đều bình đẳng nên giá bán mỗi m2 đất thấp hơn so với nhà phố.Thông thường, có hai loại biệt thự:.
 Nhìn chung, có hai loại biệt thự chính:

− Biệt thự đơn lập: biệt thự đơn lập được xây dựng trên khuôn đất riêng
− Biệt thự song lập: là biệt thự đơn lập được xây dựng như một cặp có chung một bức tường; thông thường, cách bố trí của

các ngôn nhà sẽ tương tự nhau

Nhà Liền kề
Là một căn nhà trong một dãy nhà liền kề có diện tích nhỏ, thường xây cao hơn ba tầng. Mật độ xây dựng thường cao hơn 70%, tập
trung vào diện tích sàn xây dựng.
 Phần lớn các sản phẩm nhà liền kề có diện tích đất từ 60 – 100 m2.
 Diện tích xây dựng/ diện tích sàn (GFA) phổ biến vào khoảng 150 – 250 m2

Nhà phố thương mại
Là sản phẩm nhà liền kề được kết hợp sử dụng cho cả ở và kinh doanh thương mại
 Có diện tích và thiết kế giống nhà liền kề. Diện tích xây dựng/ diện tích sàn phổ biến vào khoảng 250 – 400 m2, với các tầng 3-4 

để ở và các tầng dưới ( hoặc tầng lửng ) được sử dụng cho mục đích thương mại.
 Trong một dự án, giá bán Nhà phố thương mại sẽ cao hơn Nhà liền kề do các sản phẩm này thường được bố trí tại các vị trí đẹp

của dự án, có mặt tiền lớn hơn để phục vụ cho mục đích kinh doanh. 
Ghi chú: Phương pháp phân loại sản phẩm trên không phải là tiêu chí duy nhất và quan trọng nhất để phân loại dự án

Dự án tích hợp
Là các dự án phát triển một khu vực với nhiều mục đích sử dụng như là khu dân cư, bán lẻ, các khu làm việc, giải trí mà ở đó cư dân
có thể sinh sống, làm việc và vui chơi. Dự án thường bao gồm các tòa nhà đa chức năng và được kết nối với nhau, tập trụng vào môi
trường xung quanh và đảm bảo cảnh quang đường phố và kiến trúc.
Thông lệ thị trường: Thị trường bất động sản Việt Nam ngày càng trưởng thành, một không gian sống trong lành và bền vững là một
trong những yếu tố quan trọng để thu hút người mua. Dựa trên kinh nghiệm của chúng tôi, quy mô phù hợp của một khu phức hợp
là trên 5ha để đảm bảo các tiện ích thương mại.

Thị trường nhà ở bán (tt.) 



Thuật ngữ

Nguồn cung hiện tại
Tổng diện tích của các khu công nghiệp và khu chế xuất hiện đang hoạt động, được hiểu là tổng diện tích đất dùng để cho thuê tại
thời điểm nghiên cứu.
Tổng diện tích đất cho thuê
Tổng diện tích đất có thể cho thuê dựa trên bản đồ quy hoạch của toàn bộ khu công nghiệp, bất kể tình trạng phát triển của số diện
tích đất này. Tại một thời điểm, tổng diện tích đất cho thuê có thể bao gồm ba loại hình sau:
 Đất đã phát triển hạ tầng: Diện tích đất cho thuê đã được chủ đầu tư giải phóng mặt bằng và hoàn thiện hạ tầng nội khu (bao

gồm đường nội bộ, đường điện,…) sẵn sàng cho thuê tại thời điểm nghiên cứu.
 Đất chưa phát triển hạ tầng: : Diện tích đất cho thuê đã được chủ đầu tư giải phóng mặt bằng nhưng chưa phát triển hạ tầng. Đất

chưa phát triển hạ tầng vẫn có thể được chủ đầu tư chào thuê nhưng khách thuê thường sẽ phải đợi đến khi hạ tầng nội khu
quanh khu đất được hoàn thiện (thường kéo dài 3-6 tháng) 

 Đất chưa giải phóng: Diện tích đất cho thuê vẫn chưa được chủ đầu tư giải phóng mặt bằng .
Thông lệ thị trường: Chủ đầu tư thường không phát triển toàn bộ khu công nghiệp một lần mà phát triển theo giai đoạn tùy theo
nhu cầu dự kiến trên thị trường.
Tổng diện tích nhà kho/xưởng xây sẵn cho thuê
Tổng diện tích nhà kho/xưởng xây sẵn cho thuê tại thời điểm nghiên cứu

Diện tích trống
Tổng diện tích đất công nghiệp/ nhà xưởng xây sẵn còn trống cho khách thuê tại thời điểm nghiên cứu. Con số này không bao gồm
diện tích được các khách thuê cho thuê lại (còn gọi là diện tích ngầm), diện tích hiện đang trống nhưng đã được kí thuê từ trước
hoặc được để dành, và diện tích chỉ có thể thuê được trong tương lai.

Diện tích thuê
Tổng diện tích đất cho thuê trừ đi diện tích trống. Mức tiêu thụ thuần” chỉ mức độ thay đổi diện tích thuê qua từng quý.

Giá thuê đất thuần
Tiền thuê đất theo giá thị trường được áp dụng cho diện tích đất cho thuê và chủ dự án có thể nhận được sau khi trừ các chi phí
phát sinh. Giá thuê thuần không bao gồm VAT và phí dịch vụ. Giá đư ợc trích dẫn là giá thuê thuần để phù hợp với thông lệ thị
trường.
Thông lệ thị trường: Giá thuê thuần thường được báo giá theo m2 trên một chu kỳ thuê (một chu kỳ xấp xỉ 30-50 năm).
Chu kì thuê
Chu kỳ thuê là số năm còn lại của dự án khu công nghiệp/của bất động sản cho thuê. Tại Việt Nam, chu kỳ thuê tối đa là 50 năm

Giá thuê nhà xưởng xây sẵn thuần
Tiền thuê nhà xưởng xây sẵn theo giá thị trường được áp dụng cho diện tích nhà xưởng dùng cho thuê và chủ dự án có thể nhận
được sau khi trừ các chi phí phát sinh. Giá thuê thuần không bao gồm VAT và phí dịch vụ. Giá được trích dẫn là giá thuê thuần để
phù hợp với thông lệ thị trường.
Thông lệ thị trường: Giá thuê thuần có thể được báo giá theo m2 trên tháng.
Nguồn cung tương lai
Tổng diện tích các khu công nghiệp và khu chế xuất trong tương lai dựa trên quy hoạch tổng thể của chính quyền địa phương.

Vùng kinh tế trọng điểm Miền Bắc (KTTĐMB)
Vùng kinh tế trọng điểm Miền Bắc bao gồm bảy tỉnh thành Hà Nội, Hải Phòng, Bắc Ninh, Hải Dương, Hưng Yên, Vĩnh Phúc và Quảng
Ninh.
Trong Bản báo cáo Tổng quan thị trường Bất động sản này, Thị trường Khu công nghiệp Miền Bắc được hiểu bao gồm Hà Nội, Hải 
Phòng, Bắc Ninh, Hải Dương, Hưng Yên.

Vùng kinh tế trọng điểm Miền Trung (KTTĐMT)
Vùng kinh tế trọng điểm Miền Trung bao gồm năm tỉnh Thừa Thiên Huế, Đà Nẵng, Quảng Nam, Quảng Ngãi và Bình Định.

Vùng kinh tế trọng điểm Miền Nam (KTTĐMN)
Vùng kinh tế trọng điểm Miền Nam bao gồm tám tỉnh thành TP.HCM, Bình Dương, Đồng Nai, Long An, Bà Rịa-Vũng Tàu, Bình Phước, 
Tây Ninh và Tiền Giang.
Trong Bản báo cáo Tổng quan thị trường Bất động sản này, Thị trường Khu công nghiệp Miền Nam được hiểu bao gồm TP.HCM, 
Bình Dương, Đồng Nai, Long An và Bà Rịa – Vũng Tàu.

Thị trường KCN



Thuật ngữ

Nhà kho logistics xây sẵn
Là các tòa nhà bao gồm các cơ sở được thiết kế hoặc điều chỉnh để sử dụng làm kho bãi, văn phòng phụ trợ, trung tâm phân phối, 
hậu cần của bên thứ ba, và tất cả các kho bãi công nghiệp khác có thể nằm hoặc không nằm trong khu công nghiệp/khu chế xuất
Kho bãi, bao gồm tất cả các cơ sở sử dụng để lưu trữ nguyên liệu và hàng hóa, vẫn chiếm một phần khiêm tốn trong thị trường
logistics tại Việt Nam. Có ba loại kho bãi chính, kho thường, kho lạnh bên trong kho ngoại quan và bên ngoài kho ngoại quan, và
kho container trong kho ngoại quan. Kho thường là loại kho phố biến nhất ở cả hai loại phân khúc kho ngoại quan và không phải
kho ngoại quan. Các công ty Việt Nam thường xây dựng và cho thuê kho, trong khi các công ty nước ngoài thường thuê kho lại của
các công ty trong nước, và tự vận hành. Trong phân khúc nhà kho không phải kho ngoại quan, trung tâm phân phối, nơi cung cấp
các giá trị gia tăng như đóng gói hàng hóa, vận chuyển, các thủ tục hành chính ngoài chức năng lưu kho, được cho là thế hệ tiếp
theo của ngành logistics kho vận tại thị trường Việt Nam. 
Trong báo cáo này, chúng tôi tập trung chủ yếu vào kho thường, không phải kho ngoại quan vì đây là loại hình phổ biến nhất trên
thị trường và dễ tiếp cận đối với cả nhà đầu tư và khách hàng thuê

Nguồn cung hiện tại
Tổng diện tích kho bãi logistics đang hoạt động, bao gồm cả diện tích kho cho thuê và diện tích để thực hiệncác hoạt động phụ trợ. 
Kho logistics dùng để chỉ cả kho hàng truyền thống và hiện đại, được sử dụng để lưu trữ nguyên vật liệu và hàng hóa

Nguồn cung trong tương lai
Tổng diện tích kho bãi trong tương lai, bao gồm diện tích diện tích kho cho thuê và diện tích để thực hiện các hoạt động phụ trợ, 
được ghi cụ thể trong kế hoạch phát triển dự án và tiến độ dự kiến tại thời điểm nghiên cứu. 

Diện tích trống
Tổng dện tích kho bãi có thể cho thuê tại thời điểm nghiên cứu. Con số này không bao gồm diện tích được các khách thuê cho thuê 
lại (còn gọi là diện tích ngầm), diện tích hiện đang trống nhưng đã được kí thuê từ trước hoặc được để dành, và diện tích chỉ có thể 
thuê được trong tương lai.

Diện tích thuê
Tổng diện tích kho cho thuê trừ đi diện tích trống. Mức tiêu thụ thuần” chỉ mức độ thay đổi diện tích thuê qua từng quý.

Tỉ lệ lấp đầy
Diện tích cho thuê trừ đi diện tích trống, chia cho diện tích cho thuê.

Giá thuê thuần – nhà kho/ nhà xưởng xây sẵn Tiền thuê theo giá thị trường chủ dự án nhà kho/nhà xưởng xây sẵn có thể nhận
được sau khi trừ các chi phí phát
Thông lệ thị trường: giá thuê thuần thường được báo giá dựa trên m2/tháng

Nhà kho hạng A
Là các nhà kho hiện đại có chất lượng cao, đáp ứng hầu hết các tiêu chí khắt khe về vị trí & khả năng tiếp cận, kỹ thuật xây dựng và
các dịch vụ

Nhà kho hạng B
Là các nhà kho bán hiện đại có chất lượng cao, đáp ứng nhiều tiêu chí khắt khe về vị trí & khả năng tiếp cận, kỹ thuật xây dựng và
các dịch vụ

Nhà kho hạng B
Là các nhà kho truyền thống, đáp ứng hạn chế các tiêu chí khắt khe về vị trí & khả năng tiếp cận, kỹ thuật xây dựng và các dịch vụ

Nhà kho logistics xây sẵn
Là các tòa nhà bao gồm các cơ sở được thiết kế hoặc điều chỉnh để sử dụng làm kho bãi, văn phòng phụ trợ, trung tâm phân phối, 
hậu cần của bên thứ ba, và tất cả các kho bãi công nghiệp khác có thể nằm hoặc không nằm trong khu công nghiệp/khu chế xuất
Kho bãi, bao gồm tất cả các cơ sở sử dụng để lưu trữ nguyên liệu và hàng hóa, vẫn chiếm một phần khiêm tốn trong thị trường
logistics tại Việt Nam. Có ba loại kho bãi chính, kho thường, kho lạnh bên trong kho ngoại quan và bên ngoài kho ngoại quan, và
kho container trong kho ngoại quan. Kho thường là loại kho phố biến nhất ở cả hai loại phân khúc kho ngoại quan và không phải
kho ngoại quan. Các công ty Việt Nam thường xây dựng và cho thuê kho, trong khi các công ty nước ngoài thường thuê kho lại của
các công ty trong nước, và tự vận hành. Trong phân khúc nhà kho không phải kho ngoại quan, trung tâm phân phối, nơi cung cấp
các giá trị gia tăng như đóng gói hàng hóa, vận chuyển, các thủ tục hành chính ngoài chức năng lưu kho, được cho là thế hệ tiếp
theo của ngành logistics kho vận tại thị trường Việt Nam. 
Trong báo cáo này, chúng tôi tập trung chủ yếu vào kho thường, không phải kho ngoại quan vì đây là loại hình phổ biến nhất trên
thị trường và dễ tiếp cận đối với cả nhà đầu tư và khách hàng thuê

Nguồn cung hiện tại
Tổng diện tích kho bãi logistics đang hoạt động, bao gồm cả diện tích kho cho thuê và diện tích để thực hiệncác hoạt động phụ trợ. 
Kho logistics dùng để chỉ cả kho hàng truyền thống và hiện đại, được sử dụng để lưu trữ nguyên vật liệu và hàng hóa

Thị trường KCN (tt.)
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Giới thiệu về JLL toàn cầu
JLL (tên niêm yết trên sàn chứng khoán Mỹ: JLL) là tập 
đoàn hàng đầu chuyên cung cấp các dịch vụ quản lý và 
đầu tư bất động sản chuyên nghiệp. Sứ mệnh của chúng 
tôi là xây dựng, phát triển và định hình lại thị trường bất 
động sản, tạo ra nhiều cơ hội giá trị và môi trường làm 
việc tuyệt vời cho nhân viên đạt được khát vọng của họ. 
Với bề dày kinh nghiệm, tham vọng của chúng tôi là xây 
dựng một tương lai tốt đẹp cho khách hàng, cư dân và 
cộng đồng. Hiện nay, JLL tự hào là một trong những 
công ty nằm trong top 500 Fortune với doanh thu hàng 
năm đạt 16.6 tỷ USD, hơn 300 văn phòng hoạt động tại 
hơn 80 quốc gia và 92.000 nhân viên trên toàn cầu tính 
đến ngày 30 tháng 06 năm 2021. JLL là thương hiệu đã 
đăng ký của tập đoàn đa quốc gia Jones Lang LaSalle. Để 
biết thêm thông tin chi tiết, vui lòng truy cập 
www.jll.com.

Giới thiệu về JLL Việt Nam
Kể từ khi thành lập vào năm 2006, JLL đã phát triển thành 
công ty dịch vụ bất động sản hàng đầu tại Việt Nam với hơn 
450 nhân viên. JLL có đội ngũ cho thuê bất động sản thương 
mại lớn nhất tại Việt Nam cung cấp đầy đủ các dịch vụ thương 
mại bao gồm đại diện cho chủ nhà và khách thuê, quản lý tài 
sản bất động sản, quản lý hành chính kỹ thuật và các dịch vụ 
tư vấn chuyên nghiệp bao gồm định giá và nghiên cứu. Năm 
2019-2020 là một năm đáng chú ý của JLL tại Việt Nam với tất 
cả các bộ phận đều báo cáo mức tăng trưởng chưa từng có và 
bộ phận Thị trường vốn đã thực hiện thành công nhiều 
thương vụ lớn. Gần đây, tổng giá trị giao dịch do JLL tư vấn 
đạt hơn 250 triệu USD và hầu hết các loại giao dịch là chuyển 
nhượng tài sản và liên doanh giữa các chủ đầu tư Việt Nam và 
nước ngoài. Để biết thêm thông tin chi tiết, vui lòng truy cập 
www.jllvietnam.com.

Trang Lê
Trưởng phòng Tư vấn và Nghiên cứu thị trường
+84 8 3911 9484
trang.le@ap.jll.com

Xuân Phạm
Trưởng phòng Truyền thông
+84 8 3911 9395
kimxuan.pham@ap.jll.com
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