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LOI MG DAV »>

BAn bdo cdo thj tfrusng Bat Bong San Quy 3 ndm 2024 dugc chudn bj vdi muc dich cung
cdp théng tin trong ndi bd Tap Dodn Thdm Dinh Gid SunValue (SunValue) va cho cdc
déi tac, khach hang tham khdo. Théng tin trong bdo cdo ndy duge chiing 16i thu thdp
t& cde ngudn tin tic khdc nhau ma chdng téi cho 1a dang tin cdy.

Ngodi ra, théng tin s6 liéu, du bdo bat ddng san cdn duge dua vao vao kinh nghiém cua
cdc Chuyén gia Thém dinh clua SunValue qua viéc phan tich, t6ng hop, danh gid dua
ra chi s& théng tin 1 ngudn di liéu khao sat, thém dinh thuc 1€, duge xdc thyc va tich
hop hon 20 ndm tai Viét Nam, ddc biét sau hon 5 ndm nd luc cai tién, s hda quy trinh
va st dung cdng nghé tri tué nhan tao (Al) da xdy dung dugc chi sé gid phd hop véi thi
trudng bat déng san va quadn trj rdi ro trong hoat déng tham dinh dé phuc vu cac doi
tac, nbi bat I&d Ngan hang.

Tinh 18i ndm 2024, SunValue da xdy dung dugc hé théng véi gén 50 Chi nhdnh PGD rong
khdp c& nudc va van dang 1i€ép tuc ma rdng ra khdp 64 tinh thanh Viét Nam. Chang téi
I& don vi tién phong dp dung céng nghé trong linh vuc tham dinh gid bat déng san va
I& Hé Sinh Thai Bat Dong San Hang Bau Viét Nam.

Chung t6i hi vong vdi bdng bdo cdo bat ddng sdn ndy sé gidp Quy Doanh Nghiép, quy
D& tac cd thém tu liéu tham khdo trong viéc mua bdn, ddu tu, xi ly ng, lién doanh, lién
két...gop phdn hd tro Quy Khdch Hang todn dién nhat, chuyén sau nhat vao su phat
trién thinh vuong clia Quy Khach Hang.

B&o cdo ndy thudc ban quyén sé hiu clia SunValue, tuy nhién SunValue sé khéng chiu
trédch nhiém vé nhang thong tin ma ngudi cung cdp hodc truyén dat, phat tén ¢d tinh
l&m sai léch vi bat ky muc dich ndo, qua dé Iadm anh hudng dén két qud théng ké phan
tich. Déng thai, SunValue khéng chiu trdch nhiém phdp Iy vé bat ky tén that ndo truc ti€p
hodc gidn ti€p phat sinh tt viéc st dung ndi dung bdo cdo ndy.

Trén trong./.
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BAO CAO BIEN DONG THI TRUONG BBS QUY 3 NAM 2024

KINH TE VIET NAM »»>

T6ng san phdm trong nudc (GDP) 9 thang
nAam 2024 tang 6,82% so vd&i cung ky ndm
truéc, frong dé tang tfruéng GDP quy 3 dat
7.4%.

Trong do, khu vuc néng, [&dm nghiép va thay
san tang 2,58%, déng gép 4.08% vao muc
tang téng gid tri tang thém cda todn nén
kinh t&.

Hoat dong san xudt kinh doanh trong quy
I11/2024 tang trudng tich cuc hon quy trudc,
t6c do tang gid tri tang thém ngdnh coéng
nghiép udc dat 9,59% so vai quy 11I/2023

Bdo Yagi da cd anh hudng ndng né Ién
ngdnh san xudt clia Viét Nam trong thang 9
dan dén chi s6 PMI tqi Viet Nam da gidm
xuéng dudi muc 47,3. Ngodi ra cing bdo
hiéu cac diéu kién kinh doanh suy gidm dan
vao thai diém cudi ndm sau khi da cé mot
giai doan tang frudng manh.
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Tinh chung 9 thang ndm 2024, téng kim ngach xudt, nhdp khdu hang héa so bd dat
578,47 ty USD, tang 16,3% so v&i cung ky ndm trudc, trong dd xudt khdu tang 15,4%; nhdp
khdu tang 17,3%.

Cu thé, kim ngach xudt khdu hang héa thang 9/2024 so bd dat 34,05 ty USD, gidm 9,9%
so Vv&i thang trude. Trong dd, khu vuc kinh t& trong nudc dat 9,39 ty USD, gidm 14,4%; khu
vuc cd vén dau tu nudc ngodi (ké ca dau thd) dat 24,66 ty USD, gidm 8,1%.

Trong quy 3 ndm 2024 nhin chung kinh t& Viét Nam van gid mdc tang truéng manh, ddc biét
khu vuc cong nghiép tang 9,59% kém theo vaéi su blng né trong hoat dong xudt - nhdp khdu,
tao dong luc tich cuc cho thi trudng bdt dong san. DAn dén nhu cdu vé bat ddng sén cong
nghiép, thuong mai tang cao, trong khi khu vuc néng nghiép 6n dinh clng thdc day phat

trién du an & ving ven. Tuy nhién, tang trudng kinh t&€ nhanh cé thé gay dp luc 1én gid dat va
chi phi dau tu.

FDI
40 35%
- 30%
25%

2020 2021 2022 2023 3Q2024
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MOT SO DU AN TIEU BIEU

TAP DOAN qudc aIA m QuUY M0 PAU TU NGANH

Lego Ban Mach Binh Duong 1.3 ty USD San xudt dé choi
Amkor Technology |  Singapore B&c Ninh 1,07ty Usp | S9N xuat thiet bl
bdn dan
R PV San xudt
unergy . . B .
Technology Trung QuoC Nghé An 440 triéu USD thanh silic

va dia ban dén

Foxconn My BSc Ninh | 383,3 trieu USD [SGn xudt, 1Gp rap
chip bdn dan
Pandora Ban Mach Binh Duong 150 triéu USD San XU(}l‘I‘
frang suc

Trong 9 thang ddu nadm 2024, Viét Nam da thu hat gdn 25 ty USD vén dau tu truc tiép nudc
ngodi (FDI), v8i dong von chu yéu tdp trung vao cdc linh vuc ché bién, ché tao va ndng
luong. Diéu ndy cho thdy Viét Nam vén duy tri vi thé 1a diém dén hdp dén cho cac nhd
ddu tu nudc ngodi Nhd chinh sach kinh t& &n dinh, tiém nang thi tfrudng 16n va ngudn lao
dong déi ddo.

. L 26,000
Tl GIA VND/USD

25,500
Bién dong ty gid tU ddu ndm 2020 dén | 25000
khoang thang 9 ndm 2024 I& tuong déi 10 | 24500
rét dac biéf tu ndm 2023. Tuy nhién dén | 54000
hién nay, fuy c6 mot su giam nhe, nhung | L3500
nhin chung, ty gid VND/USD van duy tri &

23,000
muUc cao hon so v8i cac giai doan trudc 22500
nam 2022.
22,000
o} Q » 92 v ) X Ix
VA QNP VRV
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LAl SUAT CHO VAY

Ca hai lai suat uu ddi vé khong uu ddi déu cd xu
hudng giadm dén cudi ndm 2024. Lai suat uu dai
gidm xudéng dudi 9%, con 1ai suat knéng uu dai
clng giam dudi 12%. Day 1& in hiéu tich cuc | 1%

16%

14%

12%

cho ngudi vay vén ddu tu bat déng san hodc 8%
mua nhad 8. -
06/22 10/22 02/23 06/23 10/23 02/24
Lai suat uu dai Lai suat khéng uu dai
s a

V&i dong vén FDI manh mé dé vdo Viét Nam, ciing vai ty gid va 1di sudt dang & mic
phd hop, moi frusng ddu tu bat déng sdn tré nén hdp dan hon cho cdc nha ddu tu
nudc ngodi. Ty gid 6n dinh gitp bdo vé gid trj vén dau tu, tfrong khi 1ai suat gidm 1am
gidm chi phi vay vén, khuyén khich viéc trién khai cac dy dn mdi. Nhing yéu t6 ndy
k&t hop lai sé thic ddy nhu cdu cho cdc phan khic bdt dong san, 1t khu céng
nghiép dén nhda & va thuong mai, tao diéu kién cho thi trudng hoat dong hiéu qud

hon.
_

KHACH DU LiCH

Viét Nam dén gén 1,3 triéu lugt khdech qudc té
trong thang 9/2024. Tinh chung 9 théng déu ndm
2024, téng s6 khdch qudc t&€ dat hon 12,7 triéu
lugt, tang 43,0% so v&i cung ky ndm truéc, cao
hon con s6 12,6 triéu lugt cd nam 2023

TONG MUC BAN LE

T6ng muc ban I& hang héa va doanh thu dich vu
tiéu dung tang 8.8% so v&i cung ky ndm trudc,
trong dé doanh thu dich vu luu trd, an uéng tang .
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Thi trudng bdat déng san cudi nghi dudng, khdch san va trung tadm thuong mai ndm 2024
sé tiép tuc séi dong. Su tang trudng manh mé trong linh vuc du lich va tiéu ddng sé &
déng luc chinh, khi nhu cdu luu trd, gidi tri v mua sém tang cao vao dip 1& hdi cudi nam.
Cac khu vuc ven bién va diém du lich 16n clng sé thu hat ddu tu manh mé, tao da phat
trién cho cac du an bat déng san thuong mai va nghi dudng.
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CO SO HA TANG »»

Co s3 ha tang tai Ha Noi va TP.HCM dang phdat trién manh mé, vai nhiéu du an giao
théng frong diém dugc frién khai dé cai thién khd ndang két néi va gidm dp luc giao
théng. Tai Ha Noi, cdc du an nhu Vanh dai 3, VAnh dai 4 va tuyén dudng sét trén cao Cat
Linh — H& Dong gidp tang cudng két ndi gitta trung tam va ngoai 6. Tai TP.HCM, tuyén
Metro s6 1 (B&n Thanh - Sudi Tién) s&p hodn thanh, du kién sé tao ra budc ddt phd trong
viéc gidm dn tdc va thic ddy phat trién cac khu vuc ngoai vi nhu TP.Thu Duc.

MOT SO DU AN TIEU BIEU

TEN DU AN VON PAU TU DAC DIEM DU KIEN

Tuyén metro dau tién tai TP.HCM,
dai 19,7 km, k&t n&i BEn Thanh vai

Metro s8 1 (TP.HCM) 43.700 ty VND 2024

Sudi Tién.

Tuyén metro thi hai, dai khodng 20

Metro s& 2 (TP.HCM) 47.800 ty VND km, k&t n&i B&n Thanh véi qudn 12 2030
va cdc qudn phia tay bée.

Tuyén dudng dai khodng 89 km,
Vanh dai 3 (TP.HCM) 75.378 ty VND k&t n&i cdc tinh Binh Duong, Béng 2026
Nai va TP.HCM.

Tuyén dudng ddi khodng 97 km,
Vdanh dai 4 (TP.HCM) 105.000 ty VND két ndi cac tinh Long An, Binh 2025
Duong va Déng Nai véi TP.HCM.

Tuyén dudng dai khodang 65 km,
Vanh dai 3 (H& Noi) 83.290 ty VND két n6i cac huyén nhu Béng Anh, 2026
Gia Lam, Thanh Tri, v& qudn noi
thanh.

Tuyén dudng ddi khodng 112 km,
Vanh dai 4 (Ha Noi) 135.000 ty VND két néi cac tinh 1an can nhu Béc 2030
Ninh, Hung Yén véi Ha Noi.

K&t ndi tfrung t@m Ha Noi véi Dong
Cdu T Lién (Ha Noi) 9.000 ty VND Anh, tdng co hoi phét frién bét 2027
dong san ven do.
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CAN HO »»
NGUON CUNG CAN HO

Trong quy 3 nadm 2024, ti€p tuc ghi nhdn su khan hiém trong ngudén cung tai thi trudng TP
HCM véi chi hon 300 cdn hd md bdn chinh thdc dén 1t giai doan tiép va cde du éan khai
dong chdo ban Iaqi. Lay k& 9 thang ddu ndm 2024, ngudn cung cdn hd da gidm 70% so
véi quy tfruéc Nhung vao quy IV, ngudn cung cdn hd tai HCM sé& cd ddu hiéu tich cuc khi
tang thém 3.000 can hd chdo bdn so cdp va hon 50.000 can hd véo ndm 2025. Ly do cho
sy tri hodn Ia dé c6 thém thdi gian danh gid luong dang ky mua va phan héi tt cac dién
dan vé nhu cdu san phdm, t& dé diéu chinh s6 lugng can hé pht hop véi nhu cdu thuc
su cua thj frudng.
Nguoc lai v&i TP HCM, thj tfrudng can hoé tai Ha Noi I& mot diém sang. Ly ké 9 thang ddu
nam 2024, téng ngudén cung M3 bdn mdéi can hd chung cu tai Ha Ndi dat hon 19.000 cdn,
vugt téng ngudn cung cd ndm 2023 va cao nhat trong 5 ndm qua. Cac du an néi bét
nhu Lumi H& N&i va QMS Top Tower cung cdp hon 3.000 can ho. Trong quy cudi nam
2024, ngudn cung can hd chung cu méi sé ghi nhan thém hon 10. 0 c&in nhé vdo viéc
[ utu ndm bt duoc tam Iy thi frudng tich cuc r

Sai Gon - Ha Noi - Da Nang - Cén Tho
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Luong giao dich cdn hod tai HS6 Chi Minh trong quy gidm 16% theo quy vé 4% theo ndm
xuéng cdn 1.915 can. Ngudn cung mdi dat ty 1& hdp thu 62%, tfrong khi hang tén kho dat
ty 1& h@p thu 35%. Hang B chiém 66% luong giao dich, dén 1t cac du én dugc phdt trién
bdi chl ddu tu uy tin, véi tién dd xdy dung dang tin cdy va chinh sach bdn hang cé nhiéu
uu dai.

Trong Q3/2024, s& lugng cdn bdn tai thi frudng HA Noi dugc dat 6.840 cdn, tang 35% theo
quy va 226% theo nadm. Can hd Hang B dan dau, déong gdp 98% s6 lugng can bdan dugc.
Ngudn cung maéi chiém 65% s& luong can bdn dugc va cd ty 1é hdp thu 85%.

Nhé& vdo viéc Ludt Nnd & 2023, Ludit Kinh doanh bat déng sdn 2023 va Ludt Dat dai 2024
chinh thdc ¢ hiéu luc Tt ngdy 1/8/2024, sém hon 5 thang so véi quy dinh truéc dé da goép
phdn hodn thién hanh lang phdp ly cho thi trudng bdt ddong san gia tang niém tin cla
ngudi mua ddi véi cdc du an. Tuy nhién, tinh hinh hoat déng tai thi trudsng HCM chua cd
qud nhiéu trién bién tich cuc do ngudn cung cdn han ché va dugc ky vong sé cdi thién
v&o ndm 2025 khi nguén cung dugc cdi thién

SunValue' wem
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Tinh dén quy 3/2024, gid bdn so cdp chung cu tai TP.HCM dat 66 triéu dong/m?, tang 4%
theo quy va tang gén 8% theo ndm, phdn I8n do cdc dy an cd diéu chinh tang gid bdn
trong giai doan mdé bdn maéi. Thi tfrudng can hd thd cdp tai TP.HCM, trong quy ndy gid bdn
tAdng nhe, tang frung binh 3% theo quy va tang 5% theo ndm, dat binh qudn 48 triéu
déng/m?,

Dudi stc néng tU thi trudng van tiép dién, gid bdn can hoé tai Ha Noi van ghi nhén xu huéng
tang & cd hai thi frudng so cap va thd cdp. Tai thi trudng so cdp, gid bdn trung binh chung
cu Ha Noi dat 64 trieu dong/m? chi thdp hon 3% so véi muc gid trung binh hién tai cta TP
HCM. So vdi quy trudc, gid bdn da tang 8,7% va tang 26% theo ndm. Tai thi frudng thd cdp,
gid ban trung binh van duy tri da tang tu quy truéc, dat 46 triéu déng/m? tang 5.5% theo
quy va gan 26% theo nam.
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Ha Noi H& Chi Minh

mCao cap Trung cap

Vi ngudn cung trong cd ndm 2024 tai ca 2 thi frudng déu tdp trung vao cdc du an thudc
phan khdc tU trung c@p dén cao cdp da dan dén gid bdn trung binh clia cdc can hd khd
cd thé s& gidm trong thai gian 16i.

Tai H6 Chi Minh, cdc du an sdp 16i trién khai trong quy 4 cdng dang ¢é mdc gid du kién
khodng ttr 40 - 80 triéu/m?. Vi du nhu du dn D-Homme cd muc gid du kién khodng 66 triéu/
m? hay du an VinHomes Grand Park - The Opus One c6 muc gid Ia 80 triéu/ m?,

Tuong ty tai H& N&i, chi cd 2 du adn cé mUc gid chdo bdn trong khodng 50-60 triéu
déng/m?, cdc du an con lai déu ghi nhan muc gid so cap trung binh trén 60 triéu déng/m?
va su xudt hién clia moét dy adn hang sang tai khu vuc Tay HS. Vi du, du dn Lumi Hanoi Giai
doan 2 (CapitaLand), cé gid so cdp trung binh 76 friéu/m? hay du an The Miami GS5 (MIK
Group) Vi gid frung binh khodng 61 triéu/m?.
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MOT SO DU AN TUONG LAI TIEU BIEU

A THOI GIAN

Ho Chi Minh
The Global City Masterise Homes Tha Buc 2025 10.000
Inter Stella Kita Group Binh Tan 2025 1.200
The Nexus VCRE & Refeco Quan 1 2025 750
Dragon Hill Premier Land Saigon Qudn 5 2025 1.149
Diamond Valley Van Phac Dai Phuc Thu Buc 2025 12.000
Eco Smart City Lotte Thua Buc 2025 12.500
Vinhomes Lotus Migga Vingroup Thu Buc 2025 3.800
Emeria Khang Dién Khang Dién Thu Dac 2025 600
Ha Noi

Lumi Ha N&i (Giai doan 3) CapitaLand Nam TU Liém Q4 2024 697
The Victoria MIK Group Nam TU Liém Q4 2024 1.836
Central Residence Gamuda Land Hodng Mai 2025 2.600
Eco Smart City C8 Linh Thién Huong Long Bién 2025 760
North Hanoi Smart City ;gﬁg{g&% Pong Anh 2025 7.000
Sunshine Crystal River Sunshine Group Tay H6 2025 950
Vinhomes C6 Loa Vinhomes Dong Anh 2025 3.000
The Charm An Hung An Hung Ha Bong 2025 806

Y - A
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CAN HO »»
DU BAO

Trong bdi cdnh ngudn cung cdn hd ti€p tuc khan hiém va thiéu vang cdc du an can hd
"oinh dan", nhu cdu vé nha &, ddc biét & cdc phdn khic trung cdp va so cdp, dang
ngdy cang gia tang. Diéu ndy khong chi do su phdt trién dan s& ma con xudt phat 1 xu
hudng doé thi hda manh mé tai cd Ha Noi va H6 Chi Minh. Do dé, gid bdn cdc cdn hd &
hai phdn khdc ndy du kién sé tiép tuc tang trong phdn con Igi clia ndm 2024, dac biét
khi thi trudng vén chua xudt hién nhiéu du dn mdi dé ddp Ung du nhu céu va tinh trang
ndy s& con kéo ddi sang ddu ndm 2025.

Hé Chi Minh Ha Noi

triéu VND/m?2 trieu VND/m?2
80 80
70 5% 70 +6%
60 60
50 = 0 +5%
40 40
30 20
20 20
10 10

0 0

1Q24 2Q24 3Q24 4Q24 1Q24 2Q24 3Q24 4Q24
m Gia ban sd cap Gia ban thd cap B Gia ban sc cap Gia ban thd cap

Tqi TP.HCM, gid bdn so cdp va thl cdp dugce ky vong sé tiép tuc tang véi 1éc dé 3% so
véi quy trude, dat 1an lust khodng 67 trieu déng/m? va 48 triéu déng/m?.

Trong khi do, tai Ha Noi, gid bdn so cdp du kién sé tang thém 6% trong cdc quy con lai
cla ndm 2024, do cdc du dn md bdn vao cudi ndm chi yéu thudc phan khidc cao cdp,
véi muc gid trung binh khodng 67 triéu dong/m?. Gid bdan thi cdp tai Ha Noi cing dugc
du bdo sé tang thém 5%, dat muc 49 triéu dong/m?>.

Nhu vay, tinh dén cudi ndm 2024, gid bdn binh quén tai Ha Noi da bdt kip va dat mic
tuong duong véi gid bdn binh quan tqi TP.HCM, cho thay su tang fruéng ndng cla thi
trudng bat dong san tai HA Noi
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TRIEN VONG TUONG LAI

Trong tuong lai, cdc du an bat déng san tai hai thi trudng I6n 1& HE Chi Minh va HAa Noi
dang c6 xu hudng dich chuyén ra cdc khu vuc ngodi trung tdm, nhu Tha Duc, Binh Tan
(H6 Chi Minh) va Long Bién, Dong Anh (HA Noi). Nguyén nhan 1 do tinh trang quéd tdi vé
co s& ha tang, giao thong va mat dé xdy dung tai trung tém, khién nhing khu vuc ndy
tréd nén chat chdi, & nhiém va thiéu kndng gian séng chat lugng.

Ngoadi ra, viéc dén cu tép trung déng ddc & trung tadm da day gid dat va can ho 1én rat
cao, l[adm cho ngudi mua nhad, ddc biét 1a gidi tré va cdc gia dinh tré cé thu nhép trung
binh va thdp, gdp khd khan trong viéc sé hdu can ho tai cde khu vuc ndy. Vi vay, ngdy
cAng cd nhiéu ngudi mua va nhda ddu tu chuyén hudng quan tém dén cdc khu vuc ving
ven, noi c6 gid cd hop ly hon, dién tich rdng hon va moi trudng séng trong 1anh, thodng
dang hon. Thém vdo dé, cudc séng & ngoai & clng thu hit ngudi dan bdi it tiéng én, 6
nhiém va dp luc giao théng.

Ddc biét, véi viec cac du an co sé ha tang giao théong dang dén hodn thién, viéc két noi
gitia frung t&m thanh phd va cdc khu vuc ngoai 6 sé trd nén thudn tién hon. Tgi TP.HCM,
tuyén Metro s& 1 (BEn Thanh - Sudi Tién) khi hodn thdanh sé gitip k&t ndi khu vuc TP.Thu Dadc
vai tfrung tdm mdt cach nhanh chéng. Tuong tu, tai Ha N&i, cdc du an dudng Vanh dai
3, Vanh dai 4, clng tuyén dusng st trén cao Cat Linh - Ha Déng sé gidm tdi dp luc gico
théong tU trung tam va tang cudng khd ndng két ndi gida cdc khu vuc ngodi 6 va noi
thanh,
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Trong quy 3 ndm 2024, thj trudng bat ddng san lién thé tqi TP.HCM tiép tuc ghi nhan hoat
doéng giao dich chu yéu t& ngudn cung hién tai, vdi gén 170 can nhd phd thuong mai.
Ngudn cung ndy chti yéu dén ta hai du adn maéi la Pha My Hung L'arcade va The Meadow
cla Gamuda Land. Thi trudng knéng ghi nhdn nguén cung maéi ndo cho phdn khic nha
3 lién thé, cho thay tinh trang khan hiém nghiém trong tfrong khu vuc ndy.

Tai Ha Noi, ngudn cung bat dong sdn lién thé trong quy 3 nam 2024 cling ¢d nhing dién
bién dang chu vy véi khodng 3.200 cdn hd duoc mé bdn vai chd yéu t du én Vinhomes
Global Gate da ra mat véi gén 2.000 can nang téng sé& can hd cung cdp ra thi trusng 9
thang dau ncm dat 5 OOO can.
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Trong quy 3 ndm 2024, thi trudng Biét thu va nha lién ké tai TP.HCM va Ha Noi déu cd ddu
hiéu héi phuc, tuy nhién chua thé dat dén mdc séi ddng nhu fruéc nam 2022.

Tai TP.HCM, s6 luong giao dich tfrong quy dat 173 can, tang 140% so véi quy trudce, néng
téng s6 giao dich trong 9 thang ddu ndm 2024 [én hon 350 can. Mdc du ¢ su tang
trudng vé s lugng giao dich, ty 1& hdp thu van chi & muic 23% trong quy va 37% cho cd
9 thdng. Nguyén nhan chu yéu dén ti mic gid con cao va ngudn cung mdi han ché,
dan dén xu hudéng dich chuyén cla ngusi mua ra cdc khu vuc ven dé va cdc tinh léan

can.

Nguoc lai, thi trudng Ha Noi c6 dién bién tich cuc hon véi 326 giao dich tfrong quy 3/2024,
tang 194% so véi quy trude va 223% so véi clng ky nam 2023. Lay k& 9 thdng, s6 luong
giao dich da dat hon 600 can vdi ty 1& hdp thu dat hon 60%, cho thdy suc tiéu thu tai HA
Noi cé su cdi thién rd rét. DU vay, ty 1& hdp thu vén chua thuc su cao va ngudn cung han
ché& van I moét thach thic 16n, bat chdp su ndildng vé phdp ly sau khi cdc quy dinh mdi
dugc ban hdanh
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Tai TP.HCM, gid so cdp trung binh gidm nhe 1% so véi quy trudc, duy tri & mac trén 300
triéu déng/m? dat. Muc gidm ndy chud yéu phdn énh su diéu chinh sau dot tang gid
manh trong nhing nam trudc khi thi trudng trai qua "sét dat." DU mac giadm khdéng 18n, nd
cho thdy thi trudng dang dan ha nhiét do gid cd qud cao so v8i khd ndng chi trd cla
Nngudi mua va Can hd van 1& lua chon uu tién hon. Bén canh dé, trén thi trudng tha cdp.,
gid ti€ép tuc di ngang cing moét phdn do cdc van dén lién quan dén viéc diéu chinh
bdng gid dat tai H6 Chi Minh anh hudng dén giao dich da kim ham khd ndng tang gid,
khién thj trusng TP.HCM chua thé phuc hdi manh mé.

Trdi nguoc véi TP.HCM, H& No&i chdng kién muc tang gid so cdp manh mé, véi gid bdan
trung binh tang 21%. dat muc trén 230 triéu déng/m? dat khi du dn Thanh Lam Dai Thinh
2 dugc giao dich tét véi hon 85% ngudn cung dugc bdn ra chiém 37% luong giao dich
va mot SQ du an khdc nhu Solasta Mansion va Him Lam Thuong Tin. Dbéng théi dan glo ha
Cop ’rou ol) '{ong nhe 3% do’r 167 Tneu déng/m?, cho tha

M
gsoca. ‘ ‘
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,A\ THOI GIAN S0 LUONG
CHU BAU TU m MO BAN SAN PHAM

Ho Chi Minh
The Global City Masterise Homes Thu Duc - -
Van Phuc City Dai Phac Thu Buc -- --
Armena Khang Dién Thu Dlc Q4 2024 750
Foresta Khang Bien Thu Buc Q4 2024 1.149
Keppel Land
Panoramaix River Villa TTC Land Qudan 7 Q4 2024 12.000
Fifa City Fifa Invest Binh Chdnh Q4 2024 12.500
Zeit Geist GS E&C Nhd Be Q4 2024 3.800
Emeria Khang Dién Khang Dién Thu Bac Q4 2024 600
Ha Noi
FLC Premier FLC Td Liém Q4 2024 145
Him Lam Vinh Tuy Him Lam Long Bién Q4 2024 112
Mailand Ha N&i Keppel Land Hodi Blc Q4 2024 1.311
VinHomes C& Loa VinGroup bDdng Anh Q4 2024 —
VlnHomgs OFRRSlk? VinGroup Hung Yén Q4 2024 --
The Empire
AR oMEEERE IR 5 VinGroup Hung Yén Q4 2024 oo
The Crown
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V3&i viec cac luat méi da chinh thic ¢é hiéu luc 1t ddu thang 8 nam 2024, |&i sudt cho
vay van coén dang ¢ mac thdp va cdc van dé lién quan dén phdp ly trong giao dich
cung da dugc gidi quyét, mdc du van con phai déi mat nhiéu thach thic dén tu viéc
dich chuyén su quan tdm cla ngudi mua vé ving ven va tinh 1an can khi co s ha téang
da dan dugc hodn thién, tuy nhién ky vong vé gid bdn so cdp cua loagi hinh bat dong
sé&n NAy van sé gitl & muc tang 2% va gid bdan thi c@p tang 4% so véi quy trudce tai H6 Chi
Minh.

Tai HA No6i, mdc gid so cdp sé tang 2% va muc gid thd cdp sé tang 4% so vai quy trudc.,
V3&i viéc gid so cap da tang manh frong quy 3 nén muc du dodn ndy dugc diéu chinh
dé pha hop véi finh hinh thudin Igi va ngudn cung déi ddo dén tt cac du an duoc liét ké
tuy nhién chd yéu ndm & ving ven nén sé cd muc gid khéng qud vuot troi.

q--‘
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Trong quy 3 ndm 2024, téng dién tich cho thué tai thj frusng bat déng san bdn 1& tai H6
Chi Minh tang 3% so v&i ndm trudc véi su ra mét ctia cde du an ndi bat nhu Parc Mall tai
qudn 8 v&i quy mod 55.000 m? - 1& du an TTTM 16n ddu tién tai dia phuong véi su cé mat
cua siéu thi AEON va du an Vincom Mega Mall Grand Park tai Thd Buc véi quy mé 48.000
m?2. Do quy dat han ché& & khu vuc trung tadm, cdc du an tuong lai sé chi yéu dén tl cac
qudn ngodi tfrung tdm nhu TP.Thu Dlc, qudn 8, qudn 5 hay qudn Go Vap khi cdc diéu
kién co s& ha tang va cdc du dn nhd & cing dan tap trung & cdc khu vuc.

Ngodira, ti1& Iap ddy tai H6 Chi Minh dé& tang 2 diém phdn trdm so vai nam 2023 1én mdc
93% vao thai diém quy 3 ndm 2024. Ti I& ndy tang nhd vao du én trung t&m thuong mai
m&i ra mé&t & qudn 8, Parc Mall dé thu hit duge nhiéu thuong hiéu I8n va thanh céng dat
ti 1& 18p ddy 100%. CAc khdch thué I8n nhu Mr. DIY, Uniglo va Muiji md réng & khu vuc
ngodi trung tam do gid thué phdi chang va mat dd dan sé cao. Cho 16i cudi ndm, thi
trudng tai H6 Chi Minh sé ti€p nhan thém 2 du an véi téng quy md hon 50.000 m? tqi khu
vyc qudn 8 va Go Vap

Trong quy 3 ndm 2024, thi trudng bdn I& tai Ha N&i ghi nhdn su gia tang ngudn cung khi
frung té&m thuong mai Diamond Plaza Lé Van Luong, véi dién tich 14.800m?, chinh thuc
khai truong vao thang 9. Su xudt hién clia du éan ndy da gdép phdn ndng téng ngudn
cung dién tich cho thué tai Ha Nbi tang 3% so véi clng ky ndm trudc, thé hién sy md rong
on dinh cua thj trudng ban 1€.

Trong 9 thang dau nam 2024, ty 1& 1ap ddy gidm 3 diém phdn trdm so véi nam 2023,
xuéng con 85%. Su sut gidm ndy cho thdy nhu cdu thué mat bang ban 1& tai Ha Noi van
chua theo kip t16c dd tang ngudn cung, phdn dnh mét s6 kndé khdn trong viéc thu hit
nhd ban 1& va su canh franh ngdy cdng gay gdt gida cac trung tdm thuong mai.
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THOIGIAN | SO LUONG
M0 BAN SAN PHAM

Ho Chi Minh
Park Hills Palace Go Vap Q4 2024 13.000
Central Premium Mall Qudn 8 Q4 2024 40.000
Marina Central Tower Quan 1 2025 19.000
Lotte Eco Smart City Tha Buc 2026 74.513
Metro IX Thu Buc - 1.500
E)Dr(rjog;;rwl\gi/”erside City) Quan S 60.000
Ha Noi

Aeon Xudn Thuy Cdau Giay Q4 2024 10.000
Han Jardin B&c Tu Liem Q4 2024
My Dinh Pearl Complex Nam TU Liém 2025 9.789
Aeon Mall Hoang Mai Hodng Mai 2025 84.000
Shilla Hotel B&c Tu Liém 2025
Tién Bo Plaza Ba Binh 2025 29.867
Toshin - Starlake B&c TU Liem 2026 17.000
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Tai TP.HCM, trong quy 3 ndm 2024, gid thué mdt bdang bdn 1& ghi nhéan mic tang dang
chuy. Gid thué khu vuc ngodi trung tadm da tang 5% so v8i cung ky ndm truéc, nhd suc
hat gia tang 1t cdc du dn mdi ndm ngodi khu vuc trung t&m. Tai khu vuc trung tém, gid
thué trung binh ctng c6 su tang fruéng, tuy nhién chi & midc nhe 2% so v&i ndm truéc. Su
gia tang ndy cho thdy nhu cdu thué van én dinh, ddc biét khi cdc khu vuc ngodi tfrung
tédm dang dan ré nén hdp dan hon dd vay véi vi thé sdn ¢6 thi cdc du an tai khu vuc
trung t&m van I& diém dén muc tiéu cla cdc thuong hiéu ndi tiéng nhu Muji, ACFC Fash-
ion,...

Thi frudng bat déng san ban I& tai Ha Néi ghi nhdn su thay déi tich cuc vé gid thué. Gid
thué trung binh tai cac khu vuc tfrung tdm tang 5% va tai khu vuc ngodi trung t&dm clng
ghi nhén muc tang hon 3% so véi cung ky ndm ngodi. Su gia tang ndy cho thdy nhu cdu
vé khéng gian ban 1& van duy tri 6n dinh, ddc biét tai khu trung tam.
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Dua vdo sy gia tang frong téng mic bdn 1& hang hda va doanh thu dich vu fiéu ding,
bao gbm doanh thu dich vu luu 1rd va du lich, thi frudng bat déng san bdn lé tai Ha Noi
va& TP.HCM cé khd nang ti€p tuc tang gid trong quy 4 ndm 2024. Nhu cdu tiéu ddng cao
hon, ddc biét 1 trong linh vuc an udng va du lich, cd thé thic ddy nhu cdu thué mat
bdng bdn &, dan dén dp luc tang gid, ddc biét tai cAc vi tri trung t&m. Du kién, gid thué
cd thé tang nhe 3 cd& hai thanh phd, véi TP.HCM ti€p tuc xu hudng tadng manh tai cde khu
vuc ngodi trung tém.

Tqi TP.HCM, du kién gid thué mat bang bdn & khu vuc trung tam sé& tang 6% so vai quy
truéc va tang 11% so vai cudi ndm 2023, trong khi khu vuc ngodi trung tam sé tang 5% so
v3i quy trudc va tang 10% so vai cudi ndm 2023.

Tai HA N&i, gid thué khu vuc trung tdm dugc du bdo sé tang 7% so vai quy trudc va 13%
so V3i cudi ndm 2023, con khu vuc ngodi tfrung tédm sé tang 6% theo quy va tang 11% so
v3i cudi nam 2023.
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Tai cac khu vuc trung tadm, khéng gian bdn 1& d&c dia trd nén khan hiém va cé gid rat
cao, budc cdc nhd phat trién bat dong san phai tim dén cac khu vuc ngoai thanh va dé
thi ma3i. Su phat frién clia ha tang giao théng, dén s6 tang nhanh va nhu cdu tiéu ding
cao da bién cdc khu vuc ndy thanh diém dén ly tudng cho viéc phdat trién cdc du an
bdn I& 16n. NnUng khu vuc ndy khong chi cd tiém ndng vé dién tich méa con cd chi phi
phdt trién thdp hon so vai trung tém, thu hat su quan tam cua nhiéu nhd dau tu.

Bé&n canh dd, cdc tdp dodn bdn 1& qudc t& nhu Aeon Mall, Central Retail, va Lotte d&
nhanh chong n&dm bt co hdéi mé réng tai Viet Nam, coi day 1a thi frudng chién lugce trong
khu vuc Bong Nam A. Céc tap dodn ndy khéng chi md rong quy mé md cdn ndng cao
trdi nghiém khdach hang bdng cdch két hop bdn & vai gidi tri, dm thuc nhdm ddp dng
nhu cAu ngdy cang cao cla ngudi tiéu ding. Diéu ndy phdn anh su chuyén minh cla
Viét Nam thanh diém dén hdp dén cho cdc nhd bdn 1é qudc t& nhd su gia tang nhanh
chdéng clia tang 16p frung luu va stic mua 18n.

Khoéng chi cde nhd ddu tu qudce t€, ma Vin Retail - thuong hiéu ndi dia manh mé cua Viét
Nam - cing dang khdng dinh vi thé qua viéc ma réng chudi Vincom va VinMart. Ho tép
trung vao phdat trién hé théng bdn & da kénh va Ung dung céng nghé hién dai dé nang
cao trdi nghiém mua sdm. Su canh tranh khéc liét ndy gidia cdc nhd ban 1& quéc 1€ va
ndi dia hda hen sé tiép tuc thic ddy su phat trién clia ngdnh badn 1& tai Viét Nam, cung
cdp nhiéu lya chon hon cho ngudi tiéu dung.
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Trong quy lll, thi frudng van phong TP.HCM da ching kién su gia tang ngudn cung véi hai
tda nhd hang B méi dugc hodn thdnh, bao gém Thaisquare The Merit tai Quén 1 va CMC
Creative Space B tai Khu ché& xudt Tan Thudn, Qudn 7 nang téng dién tich van phong cho
thué tai TP.HCM da vuot mée 2,8 triéu m?, tang 1% so véi quy fruée. BDang chd vy, Thais-
quare The Merit dat ching chi LEED Gold, thé hién xu hudng xdy dung cAc téa nhd van
phong bén ving va than thién vai méi frusng, dép Ung nhu cdu ngdy cang cao clia cAc
doanh nghiép vé khong gian 1am viéc xanh.

Bé&n canh dd, nguén cung van phong cho thué trong tuong lai cing dang dugc du bdo
sé t&ng manh trong giai doan 2024-2026, véi khodng 429.300 m? sdn mdi du ki€n ra mdt.
Ddac biét, phdn I8n ngudn cung ndy sé tap frung tai cdc khu vuc ngodi trung t&m nhu
TP.Thd Bldc va Qudn 7, noi c6 nhing du an 16n nhu UOA T2 va V-Plaza Towers. Viéc phat
trién tai cac khu vyc ngodi trung t&dm cho thdy su tan dung quy ddt rong rdi va co sé ha
tang phat trién manh mé, déng thai gitp gidm dp Iuc 1&n gid thué van phong tai cac khu
vuc trung tam. Dau tu vdo cac tda nhd van phong dat tiéu chudn cao vé maéi frudng,
dang gép phan tdi dinh hinh thi trudng van phong TP.HCM theo hudng linh hoat va bén
ving hon tfrong tuong lai.
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Trong quy Il NAm 2024, thi trudng van phdong Ha Noi dd chdo dén su xudt hién clia ba toa
nhd hang A mdi ndm ngodi khu vuc trung t&dm, gém Grand Terra, Taisei Square Hanoi, va
Heritage Westlake. NhUng tda nhd ndy da bd sung thém 58.000 m? dién tich cho thué,
nang téng ngudn cung van phong cla todn thanh phd 1én 2,14 triéu H, tang 4% so vai
quy truéc. Mdac du cd sy gia tang cla phdn khic hang A, van phong hang B van chiém
uu thé&, véi 48% tong ngudn cung, duy tri & mic hon 1,08 triéu m?,

Du bdo trong quy IV ndm 2024, ngudn cung van phong sé knéng ¢ nhiéu bién déng 16N,
tao diéu kién dé ty & 1ap ddy cla cd hai phan khic tiép tuc duge cdi thién. Trong vong
hai ndm t38i, thi trudng H& Noi s& dén nhéan thém hon 170.000 m? dién tich van phong mai,
chul yéu tap trung tai khu vuc Tay HS Tay, noi duoc du kién sé& dong gop gdn 50% t6ng
ngudn cung Mdi cho thanh phé trong thaéi gian téi. Diéu ndy cho thdy khu vuc Tay HE Tay
dang néi I8N nhu mdt tfrung 1&m van phong mai, vdi tiém ndng phat trién manh mé, gdép
phdn quan trong vdo viéc maé réng khéng gian Iam viée hién dai tai Ha Noi.

MOT SO DY AN TUONG LAI TIEU BIEU

THOI GIAN DIEN TiCH
MO BAN (m?)

Ho Chi Minh
VinHomes Grand Park Thu buc 2025 185.300
V Plaza Towers Quan 7 2025 66.000
UOA Tower 2 Qudn 7 2025 60.000
Marina Central Tower Qudn 1 2025 87.000
Elizabeth Quadn 1 2026 31.000
Ha Noi
Tién BO Plaza Ba Dinh 2025 55.200
chgfﬁ;ﬁvyfr: o Hail B& Trung 2025 11.910
Maslight Tower Cau Giay 2025 79.947
Oriental Square B&c Tu Liém 2025 28.000
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Trong quy 3 ndm 2024, thi trudng van phong TP.HCM ghi nhdn su gidm sut trong ti 1& 18p
ddy tai phan khic hang B, gidm 2 diém phdn trdm so véi quy trude. Nguyén nhan chu
yéu dén 1 su gia tang ngudn cung méi frong phdn khdc ndy, khi cé nhiéu tda nhd van
phong hang B mdi b&t ddu cho thué, tao ra su canh tranh manh mé gida cdc tdéa nha
hién hau. Da&i véi phdan khdc hang A, nhd vdo su da dang vé lua chon ddp Ung nhu cdu
cla cdc doanh nghiép 16n va ngudi thué cd yéu cau cao, ti1é 1ap ddy van duy tri & mic
80%. 6n dinh so v3i quy frudc. Diéu ndy cho thdy thi trudng hang A van duy tri stc hat
manh mé&, di knéng cd su tang trudng dang ké vé tilé 1ap ddy.

Tai Ha Noi, thi frudng van phong ghi nhdn nhing bién déong dédng chi y trong quy 3 ném
2024, dac biét & phan khiac hang A. Ti lé 18p ddy cla phan khic ndy gidm sau téi 6 diém
phdan trdm so véi cing ky ndm truéc, cho thdy nhu cdu déi véi cdc van phdong cao cdp
tai Ha N&i dang suy gidm. Nguoc lai, phdn khdc hang B Igi c6 su tang frudng nhe, véi muc
tang 1 diém phan tram. Sy dich chuyén ndy phan dnh xu huéng ngudi thué dang fim
klem CGC gIOI phdp van ph_ojrlmgco g|o cd hop Iy hon nhung van ddp Ung dugc ccc*rnhu:-E
Gu co k cm i€n chovéin p & nén hdp-ddn hon Trong oSi-canh kinh 16
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Trong quy 3 ndm 2024, gid thué van phong tai TP.HCM cé su diéu chinh nhe & ca hai phdn
khdc hang A va hang B. Cu thé, gid thué trung binh cla phdn khidc hang A gidm 1%,
trong khi phdn khdc hang B gidm 0,6% so v&i quy tfruéc. Mac du cé su gidm gid so véi quy
truéc, nhung néu so véi clng ky ndm ngodi, gid thué tai cd hai phdn khic ndy van cao
hon. Nguyén nhan chinh dan dén su diéu chinh gid tai phdn khic hang A 1d do canh
tranh 1t ngudn cung Madi, budc cdc tda nhd cl phdi ha gid dé thu hat ngudi thué. Diéu
ndy thé hién xu hudng canh tranh manh mé gida cdc tdéa nhd trong bdi cdnh ngudn
cung tfang.

Tai HA N&i, thi trudng van phdng hang A chdng kién su tang nhe vé gid thué tfrong quy 3
nAm 2024. Gid thué frung binh cua phdn khidc nay tang 0.4% so v&i quy trudc va 0,7% so
véi cuing ky ndm ngodi, nhd vao su xudt hién clia cdc du dn mdi cd chdt lugng cao va
vi tri thudn Ioi. Phdn khdc hang B cling ¢é su tang trudng v&i muc tang 0,6% so vai quy
truéc va 0,3% so v&i cung ky ndm fruéc. Bdc biét, cac téa nhd hang B & khu vuc phia Tay.
Ha No6i da diéu chinh gid SMI dat dugc ty & 18p ddy tich cuc, gbép phdn vao su Tcmg S
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Tqi TP.HCM, dua trén xu hudng diéu chinh gid trong quy 3 ndm 2024 va su canh tranh tu
ngudn cung mdi, du bdo gid thué van phong sé tiép tuc chiu dp luc trong quy 4 ndm
2024. D&i véi phan khdc hang A, gid thué cd thé tiép tuc gidm nhe 0,5% so véi quy truéc
khi cAc tda nhd cb phai diéu chinh gid dé git chan khdch thué va canh tranh vai cdc
tda Nhd mdi. Tuy nhién, sy gidm gid ndy cd thé dugc han ché bdi nhu cau cao déi V3
phan khac ndy. Phan khdc hang B cdng cd kha ndng tiép tuc gidm gid nhe 0,5% so voi
quy trudc do ngudn cung tang va nhu cdu t doanh nghiép tim kiém cdc gidi phdp van
phong gid ré hon.

Tai Ha N&i, thi trudng van phong du kién sé tiép tuc xu hudng tang gid, nhat Id & phan
khdc hang A, nhd vao su ra ddi cla cdc du dn mdi vai chdt luong cao va vi tri déce dia.
Gid thué van phong hang A cé thé tang nhe 0,5% trong quy 4 ndm 2024, tiép ndi xu
hudng tang gid clia quy 3. D&i véi phan khdc hang B, su tang trudng én dinh tai cdc khu
vuc nhu phia Tay Ha Noi cé thé dan dén mdc tang gid 0,4% so voi quy tfrudc. Tuy nhién,
su dich chuyén nhu cdu tU hang A xuéng hang B ¢6 thé thac déy thém su tang gid nhe
& phdn khadc hang B.
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TRIEN VONG TUONG LAI

Tai TP.HCM, ngudn cung van phdong madi, ddc biét & phdn khic hang B, dang gia tang
manh mé, tao ra dp luc Ién 1én cdc tda nhd cl, budc ho phdi diéu chinh gid thué cang
nhu néng cao chdt lugng dich vu dé duy tri stic canh tranh. Phan khic hang A tai TP.HCM
van gid dugce vi thé nhat dinh nhd nhu cdu 1t cde doanh nghiép 16n, nhung sé& phdi déi
mat véi dp luc ta cde du dn mdéi, khién gid thué cd xu hudng gidm nhe. Trong khi do,
phdn khic hang B, véi mUc gid canh tranh va tinh linh hoat, sé tiép tuc thu hat su quan
t&m I6n tU cdc doanh nghiép vua va nhd cing nhu cdc startup, cdc doanh nghiép FDI,
ddac biét tfrong béi cdnh nhu cdu vé khdéng gian van phong tiét kiém va linh hoat tang
cao.

O Ha N&i, thi frudng van phong lai cé su khac biét rd rang. Nhu cdu déi véi van phong
hang A van dugc duy tri, ddc biét tU cdc doanh nghiép nudc ngodi nhu Nhat Ban, Han
Qudc va chau Au, khi ho tim kiém cdc khéng gian chdt luong cao & cdc vi tri trung tém
hodc thudn Igi vé giao théng. Cac du an van phdng hang A mai vai vi tri ddc dia va co
s3 vat chat hién dai sé tiép tuc thu hat su quan tam 16n, [dm cho phdn khic ndy du kién
sé tang nhe gid thué trong thdi gian téi. Déng thdi, phdn khidc hang B tai Ha Noi cling
dang cd trién vong tich cuc khi mot s& téa nhda da dat ty 18 18p ddy khd quan va diéu
chinh gid thué. Khu vuc ndy dang phat trién nhanh chéng nhd vao su cdi thién ha téng,
nhu cdc du an dudng sdt dé thi va cac céng trinh giao théng 16n, gitp k&t ndi thudn tién
va thu hat nhiéu doanh nghiép dén thué van phong.

Ngodi ra, ching chi xanh dang ngdy cang dnh hudng manh mé dén thij tfrusng bat déng
san van phong, khi nhu cdu vé cdc tda nhd bén ving, tiét kiém nang lugng va than thién
véi moi trudng tang cao. Cac tda nhd dat ching chi xanh nhu LEED hodic EDGE thudng
thu hat su quan tam I18n Tt cdc doanh nghiép quéc 1€, nhing céng ty cé y thic vé trdch
nhiém x& hoi va maoi truéng. Diéu ndy tao ra Igi thé canh tranh cho cdc du én van phong
cd ching chi xanh, khéng chi gilp tang gid tri tdi sdn md con tao co hdi cho cdc chu
ddu tu duy trity 1& Iép day cao va én dinh gid thué.
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Trong quy lll/2024, thi trudng bat déng sdn céong nghiép tai mién Nam da ghi nhdn hon
200 ha dat céng nghiép dugc hdp thy, néng téng dién tich hdp thu trong 9 thang déau
nAdm lén hon 450 ha. Nhu cdu thué dat cong nghiép dén t nhiéu ngdnh nghé khdc
nhau, dang chid y 1ad cdc du an 16n nhu du an dién gidé tai Long An véi 50 ha dat thudc
Khu céng nghiép Dang Nam A, cling du an ha téng dich vu clia Sembcorp trong linh vuc
kho bdi va cho thué nhda xudng tai khu céng nghiép VSIP3 & Binh Duong. Cac nhd san
xuat dang cé xu hudng ma rong ra cdc khu vuc nhu Long An va Ba Ria-Vang Tau, noi quy
dat con déi ddo va gid thué canh tranh hon so véi cdce thi trudng cdp 1 khdc.

O mién Béc, thi trudng ghi nhdn dién tich hdp thu hon 100 ha trong quy lil, ndng t8ng dién
tich hdp thu frong 9 thang ddu ndm 2024 1én khodng 330 ha. Cac khu céng nghiép khu
vuc phia B&c thu hat su quan téam clda nhiéu nhd sdn xudt 1t cde linh vuc khdc nhau, véi
cdc giao dich dang chd y nhu nhd mady san xudt thiét bi dién ti cla Foxconn (14 ha) va
nha mdy sdn xudt dung cu thé thao cua Johnson Group (20 ha), cd hai déu ndm tai B&c
Ninh
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BAO CAO BIEN DONG THI TRUGNG BBS QUY 3 NAM 2024

Trong quy Il1/2024, gid dat céng nghiép tai cac thi frudng cdp 1 & mién Nam ghi nhan
muc tang nhe 0,3% so v3i quy trude. Ty 1& 1ap ddy trung binh cla todn thj trudng mién
Nam van duy tri n dinh & mUc cao, dat 90%, tang thém 1 diém phdn trdm so v3i quy
1/2024. Diéu ndy cho thdy su 6n dinh va 1i€p tuc thu hat cde nhd déu tu vao khu vuc ndy,
bdt ch@p su gia tang nhe vé gid thué.

Nguac lai, tai mién Bdc, 1y 1& I8p ddy trung binh clia cdc khu cdng nghiép trong diém dat
80%, gidm 2 diém phdn tradm so véi cing ky ndm trudc. Mac du vay, gid thué trung binh
tai mién B&c van tang trudng manh, vai madc tang 2,2% theo quy va 4,6% so va&i ndm
trude. Su tang gid ndy cho thdy nhu cdu vé dat céng nghiép tai mién B&c van rdt cao,
bat chdp viéc ty & 1ap ddy cd phdn gidm sat nguyén nhdn do su canh tranh khoc liét
gita cdc khu vuc va sy diéu chinh trong viéc maé réong san xudt clia cdc nhda dau tu.

MIEN NAM>»»
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Trong quy 111/2024, thj trudng Nhd kho va nhd xudng xay sdn tai mién Nam tiép tuc phat
trién manh mé, ghi nhén gén 420.000 m? dién tich nhd kho vé 543.000 m? nhd xudng dugc
cho thué trong 9 thang dau nadm 2024.

MUc tang gén gdp ddi so véi clng ky ndm ngodi cho thdy su phadt trién vuot bac cla thi
trudng nhd kho va xudng xay san tai mién Nam, phdn anh rd nhu cdu ngdy cdng cao vé
khoéng gian san xudt va luu trd. Dac biét, nhu cdu ndy dén ti cdc ngdnh cdng nghé cao,
san xudt linh kién dién tu, va linh vuc hdu cdn, noi cdc doanh nghiép cén khéng gian dé
hé tro qud trinh sdn xudt va van chuyén hang hda. Bén canh dd, su bung né clia thuong
mai dién tU da tao ra nhu cdu 16n vé khdong gian luu trd va hé théng phdn phdi, khi cdc
cong ty trong inh vuc ndy dang khéng ngiing ma rdng quy md va mang udi logistics dé
ddp Ung sy tang trudng manh mé cua thj tfrudng. Su gia tang ndy khdéng chi cho thay
tiém nang phat trién ddi han cda ngdnh kho va xudng xay s&n ma cdn khdng dinh vai trd
quan trong cua mién Nam nhu mot trung tédm cdng nghiép va logistics hang ddu trong
khu vuyc.
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Ty & 18p ddy cla nhd xudng xay sdn clng tang 3% so vai quy trudc, dat 84%, thé hién xu
hudng 6n dinh vé nhu cdu khdong gian sdn xudt. Diéu ndy cd thé ly gidi bdi cdc doanh
nghiép trong ngdnh céng nghiép ndng, san xudt linh kién dién tU va cong nghé cao
dang tiép tuc ma réng hoat déng san xudt. Nha xudng xdy sdn cung c@p mot gidi phdp
ly tudng cho cdc doanh nghiép ndy, nha su linh hoat va sdn sang cho hoat ddng san
xudt ngay sau khi thué.

Vé gid thué, thi frudng tai mién Nam ti€p tuc gitl viing muc én dinh. Gid thué nhd kho xay
s&n khong thay déi so véi quy trudc nhung dé tang 2,7% so véi clng ky ndm ngodi. Diéu
nAy cho thdy rdng mdac du nhu cdu tang manh, gid thué khong tang qud dot bién, gilp
doanh nghiép duy tri chi phi hop ly. Nguoc lai, gid thué nhd xudng xdy chi tang nhe 0,4%
SO V8i cung ky nadm truéc. Su khéac biét trong mudc tang gid gita nhd kho va nhd xudng
phdan anh sy khdc nhau trong nhu cdu st dung. Nhd xudng thudng cdn thdi gian dai dé
t6i uu hda va khdu hao chi phi ban déu cho cdc hoat déng san xudt, trong khi nhd kho
thudng c6 vong quay nhanh hon do phuc vu cho luu trd ngdn han va dich vu logistics.
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Dé&n hét quy 111/2024, thj frudng nhd xudng xdy sdn tai mién Bc ti€p tuc ghi nhan su phat
trién manh mé&, vai nhu cdu tich cuc dén t cadc ngdnh dién tU, céng nghiép bdan dén, 6
t6 va phu ttng véi dién tich hdp thu trong quy 3 dat 120.000 m? va 9 thang ddu ndm dat
hon 340.000 m? gén nhu cao hon cd ndm 2023. Day I& nhing déong luc quan trong, goép
phdn thic ddy su phdt trién clia bat déng san cdng nghiép trong khu vuc.

Bén canh dd, nhu cdu tich trir hang hda tang cao vao giai doan cudi ndm da gilp dién
tich nha kho xdy s@n cho thué trong quy lIl dat 67.000 m?, tang gdp dbi so vai quy trude.
Ddc biét, do nhu cdu 6n dinh va tang trudng manh, mic tang gid thué cda nhd xudng
xay s&n rd rét hon so v3i nhd kho xay sdn, phdn anh sy uu tién cla cdc doanh nghiép doi
v6i cAc khong gian san xudt sén cd, hién dai va pht hop vai cde yéu cau san xudt, logis-
tics cua ho. Diéu ndy khdng dinh mién B&c 1& mot diém dén hang ddu cho cdc ngdnh
cdng nghiép cong nghé cao va sdn xudt tai Viet Nam.
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VEé 1y 1& I8p ddy va gid thué, thj trudng mién B&c cho thdy su 6n dinh va tiém ndng phat
trién bén vang. Ty & 1ap ddy cla nhd xudng xay sdn dat 91% tang 2 diém phdn trdm so
véi quy trude va 5 diém phdn trdm so v3i ndm 2023, nhdn manh nhu cdu cao trong boi
cAnh céc doanh nghiép dang ma rong san xudt. Tuong tu, vai nhu cdu tich trir hang héa
vao giai doan cudi ndm 16n da tao diéu kién thudn Igi cho ty 1& Idp ddy cla nhd kho, dat
80%. Diéu ndy cho thay thi trudng van duy tri su hdp dén va cd kha ndng ddp Ung nhu
cdu cua cdc ngdnh coéng nghiép.

Vé gid thué, gid thué trung binh clia nhd xudng xdy sdn tai mién B&c &n dinh so vai quy
va tang 1,9% so véi clng ky ndm ngodi, cho thay su cdi thién rd rét nhd vao nhu cdu cao
va tinh hinh kinh t€ khd quan. Ngugc lai, gid thué nhda kho xdy sdn chi dat 4,62
USD/m?/thdng, tdng nhe 0,2% so v&i cung ky. Su chénh Iéch trong muc tang gid thué gitia
Nha xudng va nhd kho phdn dnh nhu céu cao hon déi vai khdng gian san xudt sédn cd,
trong khi nhd kho van can thai gian dé 16i uu héa st dung. Diéu ndy cho thay rdng nhda
xudng xay s@n dang trd thanh lua chon uu tién cho cac doanh nghiép, gép phén khdng
dinh tiém nang phat trién manh mé cua thi frudng bdat dong san cdng nghiép tai mién
B&c trong tuong lai.
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3,500,000 tang 4% so v&i ndm 2023. Con tai mién Nam,
3,000,000 sau dot diéu chinh vdo ddu ndm nay, gid
2200000 thué s& gidm 2% so véi nadm 2023 nhung van
2,000,000 P
. - o I
1565,504 fiép tuc tang 2% so vai quy trudc.
1,000,000
500,000
Dat - Mién Bac Pat - Mién Nam
W2023 © 4Q24
130,000 DA'- 21 A ~ 2 PN <3 2 S
Oi v8i cdc nha xuong xdy san, v&i nhu cdu
125,000 st dung cao, ddi vai thi trudng mién BAc sé&
20000 tang 2% va tai thi trudng mién Nam sé& tang
' 1%. Do sy lua chon uu tién tai mién Nam van
115,000 I& cAc du én dat céng nghiép
110,000
105,000
100,000
RBF Mién Bac RBF Mién Nam
m2023  4Q24
125,000 .. . N N e s o
Gid thué nha kho xdy san du kién sé tang 2%
120,000 vao cudi ndm nay ddi véi ca 2 thi frudng Bac
va Nam. Nhu cdau tich trd hang héa vao cudi
115,000 nadm tu cdc doanh nghiép logistics va
thuong mai dién U sé tao ra sdc ép 1én gid
110,000 ThUé
105,000
100,000

RBW Mién Bac RBW Mién Nam

m2023  4Q24
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CONG NGHIEP »»

TRIEN VONG TUONG LAI

Thi trudng bat déng san cong nghiép tai Viét Nam du kién sé ti€p tuc phat trién manh mé
trong nhing ndm t6i, Nhd vdo sy gia tang nhu cdu td cdc ngdnh cdng nghiép chi chét
nhu cong Nghé cao, san xudt linh kién dién 1 va thuong mai dién tU. Nhing xu hudng
ndy khéng chi thé hién tiém nang 16n cua thi frudng mda cdn cho thdy su chuyén minh
cua Viét Nam thanh moét trung tém san xudt va logistics quan trong trong khu vuc.
Ngodi ra, su gia tang dau tu t& cde chi ddu tu nudc ngodi, ddc biét ti cdc qudc gia nhu
Singapore, HAn Quéc va Thdi Lan, cdng gép phdn cldng cd trién vong cua thi trudng.
Cdc nha dau tu ndy dang tich cuc tim kiém co hoi tai Viet Nam dé khai thac I1oi thé chi
phi thdp va luc lugng lao déng déi ddo, diéu ndy khéng chi ldm tang ngudn cung bat
doéng sdn cong nghiép ma cdn thac ddy cdi tién trong quy trinh sdn xudt va qudn ly logis-
fics.

Bén canh dd, su bing nd cla thuong mai dién U da tao ra nhu céu 16n vé khdng gian
luu trd v& hé théng phan phdi. Cac doanh nghiép trong linh vuc ndy dang ma rdng quy
moé v& mang ludi logistics dé dap Ung nhu cdu tiéu dung ngdy cang cao, ddc biét vao
dip cudi ndm. Do dd, thi tfrudng nhd kho xdy s@n va nhd xudng xdy san dugc du bdo sé
tip tuc phat trién, véi gid thué cé khd ndng tang nhe do ngudn cdu t&ng cao.

Tuy nhién, thi trudng cdng phdi déi mat véi mot s6 thach thic, nhu finh hinh kinh 1€ vi md
con khd khan va ngudn cdu chua phuc hdi hodn todn so véi cdc ndam trudc. Mac di
vay, trién vong téng thé cla thi trudng bat dong sdn cdng nghiép van lac quan, véi nhu
cAu bén ving va su gia tang ddu tu t cd doanh nghiép trong va ngodi nudce. V3i nhang
yéu 16 thudin Ioi nhu vay, thi trudng bat dong san céng nghiép Viét Nam cd khd nang trd
thanh diém dén hdp dén cho cdc nha ddu tu trong tuong lai, khdng dinh vai trd quan
trong clia minh trong budc tranh kinh t& khu vuc.
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NHAN BINH »»

Thi trudng cdn hé tai cd Ha N&i vé TP.HCM déu c6 ddc diém chung 1a nhu cdu cao, ddc biét I
3 phan khdc trung va cao cdp. Trong khi Ha Nbi chdng kién gid cdn hd tang nhe, ddc biét 8 cac
khu vuc frung tdm nhu BDéng Da va Cau Gidy, TP.HCM lai cé muc gid cao hon, véi cac khu vuc
nhu Tha Thiém va Quan 2 1 nhing "diém ndng'". Tai cd hai thanh phd, nguén cung can ho gid ré
va Nha & x& hoi déu thiéu hut. Ngudi mua chd yéu 3 cdc phan khic trung va cao cdp, trong dé
TP.HCM thu hat thém lugng 16n khdach nudc ngodi va nhd ddu tu so véi Ha Noi. Diém khac biét
chinh gitia hai thanh phé Nndm & vi tri phat trién: Ha Néi mé rdng manh mé & khu vuc ven do, con
TP.HCM tdp trung vao khu Déng vai nhiéu du én ha tang 16n.

Phén khic nhd lién ké vé biét thu 8 Ha Ndi va TP.HCM déu dang phdt trién manh nhd nhu cdu tu
nhing ngudi cé thu nhdp cao va nhd ddu tu ddi han. Tuy nhién, HA Noi tdp trung vdo cdc khu
vuc ven dé nhu Long Bién va Doéng Anh, trong khi TP.HCM ching kién su phat trién vuct bac tai
cdc khu vuc nhu Nha Bé, Thu Buc, va Qudn 9 nhd cdc du an ha tang va khu dé thi méi. Ca hai
thanh phd déu gdp phdi finh trang gid bdan tang, nhung tai TP.HCM, gid bat ddng sén & cAc khu
vuc phat trién mai cao hon so véi Ha Nai.

Thi truéng van phéng tai Ha Néi vé TP.HCM déu cé ty 1€ 18p ddy cao, ddc biét Id van phong hang
A va B. Cac khu trung tdm nhu Ba Dinh, Hodn Kiém (Ha No6i) va Qudan 1, Quan 3 (TP.HCM) déu cé
muc gid thué cao va thu hat su quan tém tt cdc doanh nghiép I18n, ddc biét Id cac cdng ty nudc
ngodi. Tuy nhién, TP.HCM cé gid thué van phong hang A cao hon Ha Néi, va xu hudng phat trién
tqi TP.HCM dén dich chuyén ra cac khu vuc ngodi trung t&dm nhu Phd Nhudn, Binh Thanh nhd chi
phi thué hop Iy hon. Tai Ha Noi, cdc khu vuc nhu Nam Tu Liém va Cau Gidy dang 1ré thanh lua
chon thay thé cho khu trung tam.

Phén khiac bét déng sén béan 1é & c& Ha Néi va TP.HCM déu phuc hdi manh mé sau dai dich, véi
nhu cdu tiéu ddng tang cao. Tai Ha Noi, cdc trung tam thuong mai I6n nhu Vincom va Aeon Malll
da thu hat duoc luong khéach 16n, trong khi TP.HCM ching kién su bung né & cac frung tém
thuong mai nhu Saigon Centre va Vincom Mega Mall. Tuy nhién, gid thué mat bdng ban 1& &
TP.HCM cao hon so v38i Ha Noi, khién nhiéu doanh nghiép nhd phai fim kiém cac mat bang & khu
vUyc ngoaqi O.

Thi trudng bdt déng sén cong nghiép & mién Bdc va mién Nam déu c6 ddc diém chung I thu
hat déu tu I8n 1t cde doanh nghiép nudc ngodi, ddc biét I cae cong ty trong linh vuc sdn xudt
va logistics. Mién BAc, véi cace tinh nhu B&e Ninh, Hai Phong, Hung Yén, cé Igi thé vé vi tri gdn cdc
cdng 16n va co s3 ha tang logistics t6t, Idm cho gid thué dat céng nghiép tang manh. Tuong tu,
mién Nam véi cdc tinh nhu Binh Duong, Déng Nai, Long An clng phdt trién manh mé nhdé vi tri
gdn TP.HCM va sy phat trién cla cac khu céng nghiép mdi. Tuy nhién, gid thué dat va nha kho
& mién Nam van duy tri mdc canh tranh hon so véi cdc khu vuc khdc trong khu vuc Déng Nam
A, tao diéu kién thuén Ioi cho cdc doanh nghiép san xudt va xudt nhdp khdu.
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KHUYEN NGHI »»

Da3i v8i cdin hd, nha ddu tu nén tap trung vao cac phan khic trung va cao cdp tai Ha Noi va
TP.HCM, ddac biét I& cac khu vuc ¢é ha tang phdt trién nhanh nhu Ddng Anh, Long Bién (H& Noi)
va khu Béng (Tha Thiém, Quan 2, TP.HCM). Ca hai thanh phd déu cd nhu cdu cao & phan khic
ndy, tuy nhién TP.HCM c6 Igi thé thu hit khdch nudc ngodi va nhd déu tu nhiéu hon. Can luu y
ma réong thém cdce du an nhd & gid ré, vén dang thiéu hut dé phuc vu ngusi mua cé thu nhép
trung binh va thap. Diéu ndy ddc biét quan trong vi phdn khdc ndy cé tiém nang tang trudng 1au
ddi, do nhu cdu vé nhd & ngdy cdng tang & khu vuc doé thi.

V& nhd lién ké va biét thy, day Ia phan khic cé tiém nang dai han, ddc biét tai cac khu vuc ven
dé cua Ha Néi va TP.HCM. Cac nhd dédu tu co thé tép trung vao cae khu vuc dang dugc nang
cdp ha tdng nhu BDéng Anh, Long Bién (Ha Noi) va Thu Dic, Quan 9 (TP.HCM). Tuy nhién, cén
than trong khi déu tu vao cac khu vuc chua cé ha tadng hodn chinh dé gidm thiéu rdi ro vé thanh
khodn. Viéc phat trién cac du an ndy can tap trung vao déng bd hda tién ich, ha tang xa hoi dé
thu hat cu dén dinh cu 1&u ddi.

V& phén khic van phdng, nhd ddu tu nén xem xét lua chon cdac khu vuc ngodi tfrung tdm nhu
Cdu Gidy, Nam T Liém (Ha N6i) hodc Pha Nhudn, Binh Thanh (TP.HCM), noi ¢6 gid thué hop ly
hon nhung van duy tri nhu céu 16n tU cdc doanh nghiép. TP.HCM cé gid thué van phong hang A
cao hon Ha& Noi, tuy nhién cac khu vuc ven trung tém dang thu hat sy quan t&dm nhiéu hon nhd
gid cd hop ly. Cac chl déu tu cd thé hudng dén phat trién van phong hang B, C & nhing khu
vuc ndy dé phuc vu nhu cdu cua cdc doanh nghiép via va nhd, ddc biét trong béi cdnh kinh
t& sau dai dich.

Trong linh vuc bét déng s&n bdn 1&, cac trung tém thuong mai & cd H& Noi vé TP.HCM dang phuc
héi manh mé&. Cac nhd dau tu cé thé nhdm t6i cac khu vuc déng dén cu hodc cdc khu dé thi
m&i phat trién, chdng han nhu Long Bién (H& Néi) hay khu Déng (TP.HCM), noi nhu cdu mua sém
tang cao sau dai dich. Tuy nhién, cdn than trong véi viéc chon dia diém cb chi phi thué mat
bdng hop Iy, trdnh ddu tu vao cac khu vuc trung tédm cd gid thué qud cao, cé thé dnh hudng
dén Igi nhudn.

Cudi cung, v8i bat ddng s&n céng nghiép mién B&c va mién Nam déu 1& nhing diém dén hdp
dan cho cdc nha ddu tu bat déng san cong nghiép. Mién Bdc, ddc biét 1a cdc khu vuc nhu Bdc
Ninh, Hai Phong, I& nhing trung tam céng nghiép quan trong nhd vao vi tri gan cdc cang I18n,
phU hop véi cdc ngdnh cdng nghiép ndng va logistics. Mién Nam, ddc biét I& Binh Duong, Déng
Nai, v& Long An, c6 Igi thé vé vij tri gdn TP.HCM va cdc cang xudt nhdp khdu. Cac nhda ddu tu
nén tim ki€m co hoi tai cdc khu céng nghiép gén cdc trung tam logistics va cdng 16n dé dam
bdo khd nang sinh I3i ddi han. Phat trién thém cdc khu nha kho, xudng xay sdn s& ddp Ung tot
nhu cdu dang gia tang tU cdc doanh nghiép nudc ngodi, déng thdi cdn ddu tu vao ha tang
logistics dé tang cudng hiéu sudt hoat déng.
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