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Tém tat thi trwong bat déng san Viét Nam
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Tom tat thj trwong bat dong san Viét Nam — 1Q16

KINH TE VIET NAM - PIEM NOI BAT

Kinh té Viét Nam tang trwéng 5,5% trong Q1.16: Taéng
trwdng GDP Viét Nam dat 5,5% trong Q1.16, thap hon
so v&i con sé 6,1% cla cung ky ndm ngodi. Mc ting
trwdng GDP trong quy vira rdi cé sw cham lai do anh
hwéng cla viéc thay ddi khi hau tac déng Ién nganh san
xuét ndng nghiép, day Ia mot trong nhirng nganh ch
dao cla nén kinh té cac nwéc Dong Nam A. Tai Viét
Nam, dot kho6g khi lanh ghi nhan tai mién Béc, khé han
nghiém trong tai mién Trung va xam nhap man tai ving
DPdng béng S6ng Clru Long da tac dong khong nhé dén
hoat ddng san xuét kinh doanh trong quy vira qua. Van
con qua sém dé két luan rang liéu nén kinh té c6 chung
lai trong n&m nay hay khéng, do téc d6 téng trwéng kinh
té cla Viét Nam thuwong sé cang téng khi cang dan vé
cudi nam. Viét Nam sé phai tang trwdng hon niva trong
ba quy tiép theo dé dat muc tiéu tang truéng 6,7%.

Doanh thu ban Ié va lwgng khach quéc té tang: Téng
murc ban |é va doanh thu dich vu tiéu dung Q1.16 tang
7,9% so v&i cung ky nam trwéc. Lwong khach nwéc
ngoai dén Viét Nam da hdi phuc manh mé sau mét nadm
a&m dam, thu huat con sb ki luc khoang hon 2.4 triéu lwot
du khéach quéc té trong Q1.16, tang 19,9% so véi Q1.15.
Theo sé liéu cta Téng cuc Théng ké (GSO), sb du
khach Trung Quéc dén Viét Nam da ting dén 65,9%
trong quy nay so v&i ndm ngoai. Sé lwong khach dén ti
Han Quéc, thi trwdong Ion the 2 trong Q1.16, da tang
30% so v&i Q1.15. Nhirng thi trwdng dwoc hwdng loi tlr
chinh sach mién thj thwc cling da tang trwéng tv 6% dén
28% trong Q1.16. Viét Nam da va dang lén ké hoach
thwe hién cac chwong trinh quang ba va mién thi thuc
cho nhiéu thj trwdng khac, nhdm dat muc tiéu thu hut 8,5
triéu lwot khach nwédc ngoai trong nam nay va 10,5 triéu
trong ndm 2020.

Vén FDI tiang: Lwong von FDI gidi ngan trong Q1.16 dat
3,5 ty USD, tang 14,8% so v&i cung ky nam trwéc. Viét
Nam thu hat dwoc 4,0 ty USD vén FDI trong Q1.16, tang
119,1% so véi Q1.15, trong dé bao gdm 2,7 ty USD tw
473 dy an dang ky cdp maéi va 1,3 ty USD tir 203 dy an
dang ky tang thém. Han Quéc van gitr vibng vi tri nha
dau tw nwdc ngoai I&n nhat tai Viét Nam, véi 513 triéu
USD tlr ngudn vén dang ky mdi, chiém 18,7% téng
ngudn vén FDI, theo sau la cac nwéc Singapore (449
trieu USD), Pai Loan (386 triéu USD), Malaysia (242
triéu USD) va Nhat Ban (209 triéu USD). Vén dau tw vao

o, Tang trwdng GDP (so v&i cung ky nam trwérc)
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Tom tat thi trwdng bat dong san Viét Nam — 1Q16

cac dy an Ioén da tang thém 300 triéu USD tr dw an
trung tdm nghién clru cong nghé cla Samsung
Electronics Vietnam cling v&i 210 triéu USD t& dw an xd
sb dién toan cla tap doan Berjaya cia Malaysia.

CPI tang trong thang 03/2016: CPI Viét Nam thang
03/2016 tang 1,7% so v&i cung ky nam trwéc va 0,6%
so v&i thang trwdc. Trong tdng sb 11 nhém hang hoéa va
dich vu, mtc téng trwdng manh nhat dwoc ghi nhan &
cac nganh hang dwoc phdm & dich vu y té va dich vu
gi4o duc véi con sb 1an luot 1a 24,3% va 0,7%. Trong khi
do, chin nhém con lai déu c6 sy sut gidm, trong d6 gia
cla cac nhém dich vu van tai va nwéc & thube 14 1an
lwot gidm & mic 3,6% va 0,5%. CPI thang Ba hang nam
thwong c6 xu huéng gidm béi méc tiéu thu va nhu cau
cla nguoi dan thwdng gidm sau dip Tét am lich, nhung
CPI thang Ba nam nay lai tang dot bién do sy ting gia
cla cac mat hang thubc, dich vu y té va dich vu gido
duc. CPI ctia Q1.16 tang nhe 1,3% so v&i cung ky nam
ngoai va van con & muc thap.

Viét Nam thang dw thwong mai 776 triéu USD: Theo
Téng Cuc thdng ké (GSO), ca nwéc ghi nhan mire thang
dv thwong mai 776 triéu USD trong Q1.16, chiém 2%
tdng kim ngach xuét khdu. Trong Q1.16, Viét Nam dat
37,9 ty USD téng kim ngach xuét khau va 37,1 ty USD
kim ngach nhap khéu, téng 4,1% va 4,8% twong ng so
v&i cung ky nam ngodi. Hoa Ky van tiép tuc la thj trudng
xuét khau I&n nhat cda Viét Nam trong Q1.16 véi gia tri
7,9 ty USD, tang 11,0% so v&i cung ky, theo sau 1a khéi
EU véi 7,5 ty USD (tang 9,3%) va Trung Quédc véi 3,9 ty
USD (tang 8,2%). Nhap khéu cla Viét Nam t& céac thi
trwong chinh co6 sy suy gidm so v&i cung ky nam trwérc,
bao gdm tir Trung Québc (10,4 ty USD, gidm 8,0%), Nhat
(3,3 ty USD, gidm 8,8%) va khéi EU (2,2 ty USD, gidm
14,5%).

Doanh nghiép dang ky cap méi ting: S lwong doanh
nghiép dang ky thanh lap m&i dat mic 23.767 doanh
nghiép trong Q1.16 v&i tbng sb vdn dang ky la 186
nghin ty dong, tdng 24,8% vé sbé lwong doanh nghiép va
67,2% vé lwong vén dang ky so véi Q1.15. Lwong vén
dang ky binh quan méi doanh nghiép thanh lap méi da
tang 1&én 34,5% so v&i cung ky ndm ngodi. Sé cac doanh
nghiép hoan tat tha tuc giai thé va chdm dut hoat dong
kinh doanh trong Q1.16 da tang 13,8% |én con s6 2.919
doanh nghiép.
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Toém tat thi trwdng bat dong san Viét Nam — Q1.16

THI TRUONG VAN PHONG TP.HCM

Nguén cung va nguén cau

Chi s6 ngudn cung / ngudn cau

Téng ngudn cung (m?) 192.000 487.000
Ty |& lAp day (%) 91,0 95,6
Thay dbi theo quy (diém co ban) A31 Al144

Ngudn: Nghién ctvu JLL
¢ Nguon cung tang nhe

o Trong Q1.16, hai tda nha méi tham gia vao thi trwéng, gép thém gan
15.000 m? cho tdng ngudn cung.

o Tién dd xay dwng tai Saigon Centre Giai doan 2 va Ngéi nha Buc
dwoc ghi nhan rat tét. Hai dw an nay dw kién hoan thanh ndm 2017.

e Nhu cau cai thién dang ké

o Muc tiéu thy thudn trong Q1.16 ghi nhan gan 30.000 m?, chd yéu
dén tlr khu vuc Ving ven.

o Nhiéu khach thué di doi dién tich van phong dén khu viing ven do
ngudn cung hién hiru trong khu trung tam khéng dap (ng dwoc ké

hoach mé rong cuda ho.

Hiéu suat Tai san

Chi s6 do lwong hiéu suéat

Hang C Vung ven
450.000 585.000 1.714.000
95,1 92,8 94,0
A 123 A213 Al147

Téng ngudn cung
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EHang A Hang B Hang C mVing ven

Nguén: Nghién ctru JLL

Gia thué gop (USD/m*/thang) 45,6 31,1
Gia thué thuan (USD/m?/thang) 38,0 25,1
Thay déi theo quy (%) 40,2 409

Vung ven
19,0 17,0 25,3
16,5 13,3 20,7
40,2 40,2 40,5

Ch thich: Thay déi theo quy va theo nam da dwoc didu chinh nhdm loai b anh hwéng tir sw thay d6i ngudn cung gilra cac thdi diém so sanh

Ngudn: Nghién ctru JLL
e Giathué tiép tuc tang
o Gia thué trung binh ting so v&i quy trwéc trén tat ca cac phan
hang, trong d6 Hang B dan diu véi mire tdng 0,9% so véi quy
trwée.
o Nhiéu chd tda nha cadm thay tw tin hon trong viéc tang gia chao

thué do ho c6 tri&n vong tich cwc vé thi trwéng hién tai.

Trién vong

¢ Nguén cung hang A han ché trong 2016
o Khoang 55.000 m? dién tich van phong méi dy kién dwoc hoan
thanh trong ndm 2016, phan I&n d&u ndm tai khu vuc ving ven.
o Mot tda nha van phong Hang A ndm ngoai trung tam c6 téng dién
tich gan 30.000 m* dy kién s& hoan thanh vao cudi nam.
e Ngudn cau dang cai thién
o Céc yéu cau thué mai tlr cAc cong ty thudc nganh hang tiéu ding
nhanh FMCG, céng nghé, bdo hiém va tai chinh s& dan dat thi
trwdng trong thoi gian téi.
o Xu hwéng tang gia thué dwoc dw bao tiép tuc dién ra, cha yéu do
sy thiéu hut ngudn cung chét lwgng trong twong lai gan, va dac

biét 1a thiéu ngudn cung khu vye Trung tam.

Giéa thué trung binh theo phan khuc
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Toém tat thi trwdng bat dong san Viét Nam — Q1.16
THI TRUONG NHA G TP.HCM

Nguén cung va Nguén cau

Chi s6 ngudn cung / nguén cau Can ho chung cw Biét thw / Nha phd -
Cung hoan thanh (can) 77.000 4.100
Cung chwa hoan thanh (can) " 52.000 1.400
Luong tdn kho (%) 13,2 21,7

M Trer cac dy an dt nén. P Trir cac dy én chura mé béan. Bao gém céc du én da ban hét. ® Ty ¢ phan tram cua ? chua ban duoc vao thoi diém cudi quy.
Nguon: Nghién ctu JLL

e Lwong mé ban duy tri & mic cao
o Can hd: Lwong m& ban méi dat 9.720 can, tang 28% theo quy va Téng nguédn cung (hoan thanh) — Can hé

63% theo nam, v&i phan khic Trung cp déng gép hon 50%. % oo%én

o Biét thy / Nha phd: Lwong mé ban méi dat 279 can, giam 44% so véi 60,000 l I = Binh dan
murc cao ky luc trong Q4.15. Khu Nam bat dau nhdn nhip tré lai. 40,000 - . . I Trung cép

e Lwong cau tiép tuc dat cao Cao cép

20,000
o Can ho: Lwgng ban dat 9.000 cén, véi cac cdn hd cé gia ban trén o B B B BN W "Senotong
1.000 USD/m? chiém da sb. Quan 7 va Quan Binh Thanh dan dau 2011 2012 2013 2014 2015 2016
doanh so ban trong Q1.16. Phan khic Sang trong chiém dusi 1% téng ngudn cung
o Biét thw / Nha phé: Lwong ban dat 266 can, giam 33% voi Q4.15. Nguon: Nghién ctru JLL

Hiéu suat Tai san

Gia chao ban So’ cap Gia chao ban Thi cap
Phan khuc thi treong

Thay déi theo quy  Thay dé6i theo nam Thay déi theo quy Thay déi theo nam
Can ho A 0,9% A 51% A21% A7 7%

Biét thy / Nha phé 42,0% 4 13% 40,7% 44,1%

Chu y: Thay déi theo quy va theo nam da dwoc diéu chinh nham loai bd anh hudng tir sy thay dbi ngudn cung gitra cac thi diém so sanh.
Nguon: Nghién cu JLL

e Giaban tiép tuc xu hwéng ting

o Thitrwdng so cap: Gia trung binh theo phan khuc

= Can ho: Gia ban tiép tuc tang cao, dic biét 1a & phan khic Trung cép.

Quan 2 va Quan 4 ghi nhan mic tdng gid manh & mot sb dw an.

. Binh dan
= Biét thy / Nha phd: Gia ban duy tri xu hwéng tang gia & mdrc cao, chu Trung cép

yéu dén tir cac dw an quy mé Ién, gia ré tai Quan 9.
o Thitrwdng the cap: Sang trong

Al A b Ce el B'“tth/Nh‘h"#—'_
= Can h: Gia ban tang tai tat ca cac phan khuc, véi cac mire tdng dang Sk A

0 1,000 2,000 3,000 4,000

ké & mirc 5-7% theo quy dwoc ghi nhan & nhiéu dw an hon.

USD/m?2
= Biét thy / Nha phé: Gia ban tang thém nhung cham hon nhirng quy ®Trung binh so cap ®Trung binh thir cap
gan day. Ngudn: Nghién cteu JLL
Trién vong

e Nguén cung ky vong tiép tuc dat cao

Nguén cung sap hoan thanh

o Ngudn cung Can ho sé tiép tuc dat cao va da dang, véi lwong mé ban

m&i ky vong & mirc 20.000 can va lwgng hoan thanh & mirc 15.000

Can ho F
Biét thy / Nha phd

Can ho F
Biét thy / Nha phd

Can ho P
Biét thy / Nha phd

0 10,000 20,000 30,000
can

can trong ba quy ti.

o V&i nhidu dw an quy md I6n dwoc gidi thiéu vao dau 2016, ngudn

cung Biét thy / Nha phé dwoc ky vong sé dbi dao cho dén hét nam.

2018 | 2017 | 2016

e Lwong cau nhiéu kha nang sé duy tri & mirc cao

o Trong thoi gian t6i, lwong cdu sé tiép tuc phu thudc rat nhidu vao

ngudn cung, va uy tin chi dau tw van & nhan t6 quan trong thic ddy  |Ngudn: Nghién ciru JLL

doanh sé ban.

o Giéa ban sé con tang thém.
Trang |6
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Tom tat thi truéng bat dong san Viét Nam — Q4.15

THI TRUONG BAN LE TP.HCM

Nguén cung va nguén cau

Chisé nguen cung /nguén cau  Trung tdm thwong mai Bazaar Siéu thi Ctra hang tién loi
Téng ngudn cung (m?) 696.000 38.850 283.000 107.000
Ty le lap day (%) 90,8 95,0 - -

Thay ddi theo quy (diém co ban) v -20 - - -

Ngudn: Nghién ctru JLL
e Nguén cung ting dang ké

Téng nguédn cung — Trung tam thwong mai

o Hai trung tam thwong mai méi, Vincom Plaza Go V&p va Vincom

Plaza Lé Van Viét, da thém 65.400 m? vao thi trwdng ban Ié 800'0_00 m?2
TP.HCM. 700 -
o Ctlra hang tién ich dang mé réng nhanh chéng trong Q1.16, trong ggg
d6 chudi clra hang tién ich Vinmart+ c6 téc do tdng nhanh nhét. 400 -
e Mrc tiéu thu thuan cao hon theo quy 288
o Trong Q1.16, mirc tiéu thu thudn cda Trung tdm thuwong mai dat 100 -
hon 50.000 m? nh& ngudn cung méi 0 2011 2012 2013 2014 2015 1016
o Ty lé |4p day cia cac trung tam thwong mai giir & mirc cao, trong Ngubn: Nghién o J'LI“"‘Q tam = Ving ven

do khu vwee Am thwe F&B ludn dan dau.

Hiéu suat Tai san

= R LA £ Trung tdm thwong mai Bazaar
Chi so hiéu suat > .
Khu vwc Trung tam Khu vwc Ving ven
Gia thué gop (USD/m?/thang) 70,4 39,2 145
Thay ddi theo quy (%) <«» 0,0 v 0,0 -

Cha thich: Thay ddi theo quy va theo ndm da dwoc diéu chinh nham loai bé anh hwéng tir sw thay déi ngudn cung gitka cac thoi diém so sanh.
Nguodn: Nghién ctru JLL

e Giathué giam Gia thué gép trung binh — Trung tam thwong mai

o Trong khi gia thué khu vic Trung tam 6n dinh, thi gia thué khu vuc USD/m?2lthéng

ngoai Trung tam c6 s gidm nhe do gia chao thué thap hon tai 80
ngudn cung méi. 60
o Gia thué gop trung binh tai cac Trung tdm thwong mai dat 46,3 40
USD/m?%/thang, giam 1 diém phan tram theo quy. 22

< < < < 0 0 0 0

- N ™ < — N (2] <

o o o o o o o o
e Trung tam Ving ven

Trién vong
Ngudn: Nghién ctu JLL

e Ngudn cung ting manh

o Nhiéu nha dau tw ban 1é ndi tiéng dang dv dinh khai trwong cac

Nguén cung dang xay dwng — Trung tam thwong

trung tam mua s&m tiép theo trong nam 2016 nhw Lotte va AEON.

mai

o Saigon Centre Giai doan 2 v@i khach thué chinh Takashimaya
dang mong doi 1a didm dén mai cla thi trwdng ban & khi hoan £ 2016
thanh. 2

3 f @£ 2007
e Nam 2016 van con nhiéu thi thach _;fé

o Sw canh tranh gitra cac doanh nghiép trong nwéc va québc t& dw g 2018
kién s& manh mé hon trong nhirng n&m tai. 2 0 50 100 150

o Xu hwéng gia thué gidm duoc dw béo tiép tuc dién ra tai cac trung ‘000 m?
tam mua sdm c6 hiéu qua hoat dong khong tét v&i cach bd tri | Nguon: Nghién ciru JLL

khéach thué khéng hop ly va thu hat lwong ngudi tham quan thap.

Trang |7
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Toém tat thi trwdng bat dong san Viét Nam — Q1.16
THI TRUONG CAN HQ DICH VU TP.HCM

Nguén cung va nguén cau

Chi s6 ngudn cung / ngudn cau Hang A

Téng ngudn cung (can) 647 2.268 1.374
Ty 1& 14p day (%) 86,4 88,6 83,3
Thay déi theo quy (diém co ban) 0 A80 A 60

Ngudn: Nghién ctru JLL

e Ngudn cung khéng dbi Téng ngudn cung hién tai — Can hé dich vu

o Trong Q1.16 khdéng c6 dy an méi nao tham gia vao thj trwdng.
Téng ngudn cung la 4.290 c&n, khong ddi so véi quy trwéce .

o Tinh dén cubi Q1.16, khu vwc trung tm thanh phé gdm Quan 1 va
Quan 3 c6 2.575 can, khu vyc vang ven la 1.715 can.
e Nhu cau ting vira phai
o Ty lé l&p day trung binh trong Q1.16 clia toan thj trwéng dat 86,6%,
tang 0,07% so v&i Q4.15.

B 2010 2011 2012 2013 2014 2015 Q1.16
o Khodng chi canh tranh lan nhau, cac phan khuc trong thj trwdng can

) mHang A ®Hang B Hang C
ho dich vu con phai d6i mat véi ap lwe ngay cang Ién tlr phia can

Nguén: Nghién ctru JLL

hé mua dé cho thué va nha riéng.

Hiéu suét tai san

Chi s6 do lwong hiéu suéat

Gia thué trung binh (USD/m%/thang) 29,9 22,4 14,8
Thay ddi theo quy (%) v-2,7 AQ,7 AQ,8
Thay ddi theo nam (%) v-9,0 v-55 A36

Chu thich: Thay déi theo quy va theo ndm da dwoc diéu chinh nham loai b &nh hudng tir sy thay d6i ngudn cung gitra cac thoi diém so sanh
Ngudn: Nghién ctru JLL

e Giathué giam nhe

Giéa thué trung binh theo phan khic

o Trong Q1.16, gia thué tiép tuc xu hwéng giam nhwng tbc do giam da

a . . R N . . . USDIm?/thé
chédm lai. Gi4 thué trung binh toan thi trwong dat 21,7 35 mnang
USD/m?/thang, giam 0,04% so v&i quy trudc. 30 | e——
o Gia thué trung binh tai khu vic trung thm va vang ven lan luot & 25 T e
20
24,5 va 17,9 USD/m?/thang. 5l -
10 : : : : . . .
2010 2011 2012 2013 2014 2015 QL.16
Y e Hang A Hang B Hang C
Trien vong N I
Nguon: Nghién ctru JLL
e Nguén cung déi dao trong 2016-17
o Trong hai ndm t&i s& c6 thém gan 800 can ho dich vu tham gia vao Nguén cung sap hoan thanh (cin)

thi trwong dén tlr ndm dy an.
o Quan 1 va Quan 3 van tiép tuc dan dau ngudn cung khi chiém dén

89% ngudn cung mai.

222
195
161
. 5 _ T 119
e Dwbao canh tranh gay gat trong nhirng nam té&i o5
o Ty lé trbng dwoc dw doan sé tang dang ké khi nhiéu ngudn cung
m@i sé tham gia vao thi trwdng, cung véi ap lwc canh tranh tlr phan l
khuc c&n ho mua dé cho thué. T ' —= '
Saigon  New Pearl  Ascott Saigon Berkley

o Xu hwéng gidm gia thué dy bao sé duy tri trong cac quy t&i chu Plaza  Residence Wgt?fffont Ced?tre ﬁiai Residences
aigon oan

yéu la do tac dong dén tir ngudn cung ddi dao.

Ngudn: Nghién cteu JLL
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Toém tat thi trwdng bat dong san Viét Nam — Q1.16
THI TRUONG VAN PHONG HA NOI

Nguén cung va Nguén cau

Chi s6 cung / cau

Téng cung (m?) 529.000
Ty |& lAp day (%) 81,3
Thay déi theo quy (diém co ban) v -333

Ngudn: Nghién ctru JLL
e Mot toa nha van phong mé&i hoan thanh
o Toba nha TNR Tower tai quan Ba Dinh tham gia thj trwdng trong
Q1.16, déng gop thém khoang 48.000 m” dién tich van phong
cho thué vao thj trerong Ha Noi.
o Mét tda nha hang B da chuyén ddi cong nang vdn phong thanh
can ho6 ban.
o Nhu cau biéu hién tich cwc
o Mtrc tiéu thu toan thj trwdng dat khoang 35.000 m? trong Q1.16,
va cht yéu dén tlr phan khuc vén phong hang A.
o Mét sb lwong I6n cac giao dich thué van phong co dién tich trén
1.000 m? ghi nhan thanh céng trong Q1.16.

Hiéu suat tai san

Chi s6 do lwong hiéu suéat

897.000 260.000 1.687.000
87,7 91,7 86,3
A 161 A 92 v -10

Téng nguédn cung

‘000 m?
2,000

1,500
1,000
500

0
2010 2011

EHang A

2012 2013
®Hang B

2014 2015 2016tdn
Hang C

Ngudn: Nghién ctru JLL

Gia thué gop (USD/m*/thang) 28,5
Gia thué thuan (USD/m?/thang) 22,4
Thay déi theo quy (%) A05

18,6 13,5 20,8
13,8 9,7 15,9
A04 A17 40,6

Chu y: Thay déi theo quy va theo ndm da diéu chinh nham loai b sy thay ddi ngudn cung gitra cac thoi diém so sanh.

Ngudn: Nghién ctru JLL

e Gia thué ghi nhan tang nhe
o Gia thué trung binh ghi nhan ting nhe & tt ca cac phan khuc
do gia chao tang & mot sb toa nha Ién véi ty 1é 14p day cao.
o  Mét sb tda nha ghi nhan gia thué tdng & muc hai con sé, nhwng

khoang 85% sb dw an cé gia chao thué khong dbi trong Q1.16.

Trién vong
e Thém nhiéu nguon cung méi gia nhap thi trwwong

o Khoang 67.000 m? dién tich van phong méi dy kién sé gia
nhap thj trwdng trong nam 2016.

o Caéc giao dich cho thué du kién chl yéu dén tir cac khach thué
c6 nhu cadu mé& rong va dich chuyén van phong trong nhirng
quy toi.

e Gia thué dw kién tiang

o Sé cb nhiéu tap doan du kién mé réng kinh doanh tai Viét Nam
khi nén kinh té trong nwéc phuc hdi manh mé trong mot vai
nam toi.

o Gia thué du kién theo xu huéng tich cwc trong mét vai quy téi

do nguédn cau cai thién.

Gia thué thuan trung binh theo hang

USD/m?/thang

30

20

10

0+ T T

< < < < 0 0 ) To) ©
- — — - — — — — —
— oi o < o~ o o0 < =
(o4 o4 (o4 (o4 (o4 (o4 (o4 (o4 (o4
e Hang A e Hang B Hang C

Ngudn: Nghién ctru JLL

Nguén cung dang xay dwng

c 2016
©
[o]
e
C
«$ S 2017
£
>
©
e 2018
'@
b
100
'000 m?

Ngudn: Nghién ctru JLL
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Toém tat thi trwdng bat dong san Viét Nam — Q1.16

THI TRUONG NHA O HA NOI

Nguén cung va Nguén cau

Chi s6 nguén cung / nguon cau
Cung hoan thanh (can)

11
Cung chwa hoan thanh (can)

Lwong tén kho (%)

12]

91.000
37.000
11,7

" Ngoai trir dw an chura mé ban. Bao gém cac duw an da ban hét. ™ Ty 16 phan tram cua " bao gém c&in hé chura ban vao thoi diém cudi quy.
Nguon: Nghién ctu JLL

o

Nguén cung déi dao

Lwong mé& ban mai dat 9.900 can, tang 13% so v&i Q4.15. Phan khuc
Binh dan va Trung cAp chiém Ian luvgt 43% va 50%.

Quan Nam T Liém va Quan Thanh Xuan dan dau vé lwong mé ban
méi trong quy Q1.16, véi lan lwot 2.050 va 1.650 can.

Lwong cau giam so véi Q4.15 nhwng van & mirc cao

Lwong ban dat 8.000 c&n, gidm 5% theo quy. S ca&n ho cé gia ban
trén 1.500 USD/m? chiém 11%, gidm so v&i mirc 20% ctia ndm 2015.
Quan Hoang Mai tiép tuc dan dau lwong ban véi 1.850 can, theo sau
|4 quan Nam Tw Liém va Bac T Liém véi khodng 1.100 c&n mbi quan.

Hiéu suat thj trwong

Phan khuc thj trwong

Can ho

Thi trwdong so cap
Thay déi theo quy
A 1,9%

Téng cung (hoan thanh) - Can hé

can

100,000 -
80,000 - l l mBinh dan
60,000 - . Trung cép
40,000 7 - | Cao cép
20,000 - p—
0 , ®Sang trong

2011 2012 2013 2014 2015 2016

Phan khic sang trong chiém dwéi 3% téng cung
Nguon: Nghién cu JLL

Thi tredng thir cap

Thay déi theo nam Thay déi theo quy  Thay déi theo nam
A 74%

A 15% A 6,3%

Chu y: Thay déi theo quy va thay dbi theo ndm da diéu chinh nham loai bo sw thay ddi nguén cung gitva cac thi diém so sanh.
Nguon: Nghién cteu JLL

o

¢)

Gi4 béan tang cao
Thi trwéng so cap
»  Gia ban ting dang k&, v&i ty trong cac dw an co gia ban ting
tr 1-5% theo quy chiém dén gan 70% téng cung so cap.
= Tai mot s dw &n hoan thién duwa ra nhiéu chuong trinh
khuyén mai co tri gia dén 1-3% gia tri c&n ho.
Thi trweng the cap
= Phan khtc Binh dan cé gia ban th(r cp tdng manh nhét, ting
1,9% so v&i Q4.15.
= Gia trung binh tai cac dy an hoan thién tang 1,5% theo quy,
trong khi tai cac dy an dang xay dwng c6 mdrc tang 1,8%.

Trién vong thij trwong

Nguén cung ky vong tiép tuc dat cao

Lwong hoan thanh méi dy kién dat 16.000 cén trong ba quy con lai,
v&i phan khic Binh dan va Trung cap tiép tuc chiém dai da sé.

Lwong mé ban méi dw bao tiép tuc dat cao cho dén hét nam. Céc dw
an khu d6 thj sé& déng gép dang k& vao ngudn cung méi.

Lwong cau nhiéu kha nang sé duy tri & mirc cao

Lwong ciu dw bao sé tiép tuc dién bién tich cwc trong ndm 2016, va
van sé phu thudc nhidu vao ngudn cung méi.

Gia ban sé con tang thém.

Giéa trung binh theo phan khuc

Thi trwdng
Binh dan
Trung cép
Cao cép
Sang trong
0 1000 2000 3000 4000
uUsSD/m?

®Trung binh so cap mTrung binh the cap

Ngudn: Nghién ctru JLL

Cung sap hoan thanh

2016
2017

2018

0 10,000 20,000 30,000

Ngudn: Nghién ctru JLL
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Toém tat thi trwdng bat dong san Viét Nam — 1Q16
THI TRUONG BAN LE HA NOI

Nguén cung va Nguén cau

Chi sé cung/cau

Mat bang ban |é cao cap

Trung tam thwong mai

Téng cung (m°)

884.000
Ty 16 1ap day (%) 75,4
Thay ddi theo quy (diém co ban) v -662

Ngudn: Nghién ctru JLL
¢ Nguén cung trung tam thwong mai én dinh
o Khdng c6 TTTM méi nao gia nhap thi trwdng Ha Noi trong Q1.16,
tdng ngudn cung khong ddi so véi quy truac, dat mie 890.000 m?.
o Cta hang tién ich tiép tuc mé roéng tai Ha Noi, dic biét la sw bung
nd cta chudi thwong hiéu trong nwéc Vinmart+.
e Nhu cdu mat bang ban |é giam
o M tiéu thu thudn ghi nhan am trong Q1.16, do nhiéu khach thué
d&i ra khéi cac trung tam thuwong mai.
o Tuy nhién, thi trwdng ban 18 Ha N&i d6n nhan nhiéu thwong hiéu
m&i nhw CGV, Thai Express va List.

Hiéu sudat tai san

Chi s6 do lwong hiéu suéat

6.000
63,7 = =
A 588 - -

Trung tam thwong mai

Siéu thi
152.000

Ctlra hang tién ich

Téng ngudn cung

'000 m?
1,000 +
800 -
600 -
400 A
200 +
0 -
2011 2012 2013 2014 2015 2016tdn
m Trung tam thuwong mai Mt bang ban I& cao cip
Ngudn: Nghién ctu JLL

Mat bang ban |é cao cap

Khu trung tam
Gia thué gop (USD/m?/thang) 108
Thay ddi theo quy (%) <«» 0,0

Ngoai khu trung tam

28,7
v -04

48,6
«» 0,0

Chu y: Thay déi theo quy va theo nam da diéu chinh nhim loai bé sy thay déi ngudn cung gitra cac thai diém so sanh.

Ngudn: Nghién ctru JLL

e Xu hwéng giam gia thué tiép tuc
o  Gi& thué trung binh phan khidc TTTM gidm 0,4% so v&i quy trwérc,
dat 30 USD/m?/thang.
o VAn tdn tai sw chénh léch gia thué dang ké gitra khu vuc trung tam
va ngoai khu trung tdm tai Ha Ni. Tai cac TTTM, mic chénh léch
dé lén dén 380%.

Trién vong

e Séco thém ngudn cung méi trong thi gian t&i
o Khoang 30.000 m? dién tich ban 1&, tr dw an Mipec Riverside dy
kién hoan thanh vao cuéi ndm 2016.
o Nhu cdu mat bang ban 1& dy bao sé tang khi nén kinh té phuc hdi
va strc mua cai thién.
e Giathué dw kién giam
o  Xu huwéng gidm gia thué dwgc dy bao sé tiép tuc do thyc trang dw
cung trong khi ngudn cau én dinh.
o  Tuy nhién, gia chao thué cho céc vj tri déc dia trong cac TTTM van

sé & mirc cao.

Giéa thué gop trung binh — Trung tam thwong mai

USD/m2/thang

150

100

50
0 -

< < < < [Te} [Te) [Te] [Te} ©
< N (52} < - N [s2) < —
(o4 (o3 (o4 (o4 (o4 (o4 (o4 (o4 o
e Khu trung tam e Ngoai khu trung tam

Ngudn: Nghién clru JLL

Nguén cung dang xay dwng — Trung tam thwong

mai

N N
o o
= =
~ o

Nam dw kién
hoan thanh

2018

0 10 20 30 40
'000 m?

Ngudn: Nghién clru JLL
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Toém tat thi trwdng bat dong san Viet Nam — Q1.16

Thuat ngir bat déng san
Thi trwdng van phong Viét Nam

Nguén cung hién tai . )
Tong dién tich van phong tich IGy da xay xong (tinh theo NFA) & mét thdi diem nhat dinh.

Ngudn cung twong lai ) )
Tdng dién tich van phong dw kién sé hoan thanh trong twong lai tai mot thoi diém nhét dinh.

Dién tich trong

Tdng dién tich van phong cé s&n con phai dwoc cho thué bdi (cac) chi dw an & mot thdi diém nhét dinh. Con sb
nay khong bao gém dién tich dwoc cac khach thué cho thué lai (con goi la dién tich ngdm), dién tich hién dang
tréng nhwng da duwoc ki thué tir treéc hodc duwoc dé danh, va dién tich chi co thé thué dwoc trong twong lai.

Dién tich thué ) .
Ngudn cung hién tai trir dién tich tréng.”Mrc tiéu thu thuan” chi mirc d6 thay ddi dién tich thué qua tirng quy.

Dién tich san xay dwng (GFA) . )
Tong dién tich san dwoc bao phu, ké ca cot, twong, 16i di chung, hanh lang thang may va nha vé sinh.

Dién tich str dung (NFA)

Dién tich c6 thé sir dung dwoc, khéng bao gbm cdt, twong, 16i di chung, hanh lang thang may va nha vé sinh. Dién
tich thué thuan (NLA) chi lwgng dién tich thuan danh dé cho thué.

Gia thué thuan

Tién thué theo gia thi trerong chi dy an co thé nhan dwoc sau khi trir cac chi phi phat sinh.

Théng 18 thi truong: Gia thué thuan coé thé dwoc bao gia dwa trén GFA hoac NFA.

Chi phi phat sinh

Chi phi wéc tinh danh dé bao tri tda nha dwoc chi dw an chuyén sang cho khach thué dwéi hinh thire phi dich vu /
phi quan ly. .

Théng 1é thi truong: Phi dich vu / phi quan ly c6 thé c6 hodc khong dwoc béo gia riéng biét véi gia thué thuan.

Gia thué gop . .
Téng tién thué co thé dat dwoc ma khach thué sé phai tra, bao gdm ca phi dich vu / phi quan ly. Gia thué gop bang
gia thué thuan cong chi phi phat sinh.

Théng [€ thi trirong: Gia thué gdp cé thé dugc bao gia dwa trén GFA hoac NFA.

Gia tri vén , . , ]

Gia tri thi trrdng hodc gia ban kha thi cila mét bat dong san &@ mét thoi diem nhat dinh trén quan diém dinh gia.

Loi suét - : : , :

Ty 1& phan tram thu hdi vén tlr dau tw bat dong sadn & mot thdi diém nhét dinh trén quan diém dinh gia. Con sb nay
dwa trén gia thué thj triedng hién tai véi gia dinh tdoa nha dwoc cho thué toan bo.

Hang A

M6t toa nha Hang A dap (rng toan bé mét nhom cac tiéu chi vé cung tng cho mét khach thué téi tan dién hinh. Cac
tiéu chi nay nhin chung bao gébm hd so tong thé, vi tri, tién ich, tiéu chuan bao tri va cac théng sbé kj thuat cla toa
nha.

Hang B : : ,

M¢t toa nha Hang B dap irng mét vai trong s mot nhém cac tiéu chi vé cung tng cho mot khach thué toi tan dién
hinh. Cac tiéu chi nay nhin chung bao gom ho so tong the, vi tri, tién ich, ti€u chuan bao tri va cac thong so6 k¥ thuat
clia toa nha.

Hang C . ) .

Mot toa nha Hang C dap (rng cac tiéu chi vé cung trng cho moét khach thué khong toi tan dién hinh. Cac tiéu chi nay
nhin chung bao gdm hd so tong thé, vi tri, tién ich, tiéu chuan bao tri va cac thong sé k thuat cla toa nha.

Viung ven
Mot toa nha Vung ven nam trong khu vire khong trung tam hoac cac khu vire khong co truyén théng danh cho van
phong, bat ké cac thudc tinh vat chat cta né.

Ban quyén © 2015 Nghién ctru JLL
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Toém tat thi trwdng bat dong san Viet Nam — Q1.16

Thuat ngir bat déng san
Thi trwdng nha & Viét Nam

Nguon cung hién tai
Tdng ngudn cung san cé dé ban, tir thj trwong so cap hodc thir cap, bét ké tinh trang xay dung.

Ngudn cung twong lai
Tdng ngudn cung du kién dwoc mé ban trong twong lai.

Nguén cung hoan thanh - ) ‘
Tong nguon cung da dwoc hoan thanh vé thé chat va da dwoc ban giao dé &. Con goi la nguén cung hién co.

Ngudn cung chwa hoan thanh . ) . .
Tdng ngudn cung chua dwoc hoan thanh vé thé chét va chua duoc ban giao dé &. Bao gdm ngudn cung dang xay
dwng va ngudn cung dy kién sé dwoc xay dwng. Con goi la ngudn cung dang dwoc trién khai.

Thitrwong socap ) ) ’ ) )
Phan thi trwdng bao gom nguon cung san co dé ban trwe tiép tlr chd dau tw.

Thi trwong thir cap ) ) )
Phan thi triérng bao gdm ngudn cung sén c6 dé ban lai gian tiép tr ngudi mua truéc.

Lwong mé& ban

Lwong ngudn cung méi (theo sb can hd) wdc tinh da dwgc mé ban trong moét giai doan.

Théng 1é thi truong: Nhiéu chi dau tw chon cach mé ban du an theo tirng giai doan va co thé cé hodc khéng dwoc
coéng bé cong khai.

Lwong tleu thu

Lwong ngudn cung (theo sb can hd) uwéc tinh da dwoc ban trong mét giai doan. Bao gdm céc can ho da dwoc ban tir
ngudn cung ma&i trong giai doan d6 va nguon cung trong cac giai doan truoc.

Théng 1é thi truong: Lwong tiéu thu cé thé bao gom cac cdn hd dwoc ban qua hop ddng gép vén va hop ddng mua
ban.

Téng lwong hang

Tong so lwgng nguodn cung chwa hoan thanh da dwgc mé ban.

Gia chao ban so’ cap , ‘ )

Gia chao ban trung binh trong s6 theo ti trong ngudn cung trén thj trwdng so cap.

Giao chao ban th cap ) ) )

Gia chao ban trung binh trong s6 theo ti trong nguén cung trén thi tred'ng ther cap.

Sang trong R

Mot dw an Sang trong dap trng toan b mot nhdom cac tiéu chi ve cung trng cho mét ho gia dinh glau c6 dién hinh.

Céc tiéu chi nay nhin chung bao gom hd so tbng the vi tri, co' s& vat chét, tién ich, va tiéu chuan quan ly. Mét lwong
I&n cac dw an Sang trong cé vi tri ndm trong hodc gan khu trung tdm thanh phé.

Cao cap

Mot dw an Cao cép dap ing mot vai trong s6 mét nhém cac tiéu chi vé cung ng cho mot ho gia dinh glau c6 dién
hinh. Cac tiéu chi nay nhin chung bao gom hd so téng thé, vi tri, co' s& vat chét, tién ich, va tiéu chuan quan ly. Mot
lweng 16N cac dy 4n Cao cdp nam & cac khu dd thi maéi ngoai khu trung tam thanh phé.

Trung cap

Mét dw an Trung cép dap rng toan b6 mot nhdm cac tiéu chi vé cung tng cho mét ho gia dinh trung lwu dién hinh.
Cac tiéu chi nay nhin chung bao gdm hd so tdng thé, vi tri, co s& vat chét, tién ich, va tiéu chuan quan ly. Mot lwong
I&n cac dw an Trung cép nam & cac quan ndi thanh trong thanh phé.

Binh dan

M6t dw &n Binh dén dap (rng mét vai trong s6 mét nhom céc tiéu chi vé cung ng cho mét ho gia dinh trung lwu dién
hinh. Cac tiéu chi nay nhin chung bao gom ho so tong thé, vi tri, co s& vat chat, tién ich, va tiéu chuan quan ly. Mot
lwgng I&n cac dw an Binh dan nam & cac quan ngoai thanh trong thanh pho.

Ban quyén © 2015 Nghién ctru JLL
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Toém tat thi trwdng bat dong san Viet Nam — Q1.16

Thuat ngir bat déng san
Thi trdng ban 1é Viét Nam

Ngudn cung hién tai

Tong dién tich san ban Ié tich Ity hién dai (thay vi truyén thong) da xay xong (tinh theo GLA) & mét thoi diém nhét
dinh. Con s6 nay bao gom dién tich cac trung tam bach héa tong hop, trung tdém mua sam, khu ban |é hién dai, siéu
thi/ dai siéu thi, bazzar va clva hang tién lgi. Khong bao gom cac ctba hang chuyén dung nhw clra hang dién may va
dién ter.

Ngudn cung twong lai

Tdng dién tich san ban I8 hién dai dy kién sé& hoan thanh trong twong lai tai mét thoi diém nhét dinh.

Dién tich tréng

Tong dién tich san ban Ié hién dai c6 san con phai dwoc cho thué béi (cac) chd dw an & mét thoi diém nhét dinh.
Con sélnéy khong bao gom dién tich dwoc cac khach thué cho thué lai (con goi la dién tich ngam), dién tich hién
dang trbng nhwng da dwoc ki thué ti trwédc hodc dwoc dé danh, va dién tich chi ¢ thé thué dworc trong twong lai.
Dién tich thué

Nguén cung hién tai trtv dién tich tréng.”Murc tiéu thu thudn” chi mirc dd thay déi dién tich thué qua tirng quy.

Dién tich cho thué (GLA)

Tdng dién tich san cho thué dwoc dung dé tinh gia thué va phi dich vu, trong d6 cé thé bao gdm ca cac phan dién
tich st dung chung duing dé phuc vu lwu lvgng ngudi di bo.

Gia thué gop

ng)ng tiér) thué co thé dat dwoc ma khach thué sé phai tra, bao gébm ca phi dich vu / phi quan ly nhung khéng bao
gom thué VAT.

Ban quyén © 2015 Nghién ciru JLL
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Toém tat thi trwdng bat dong san Viet Nam — Q1.16

Thuat ngiv bat déng san
Thi trrd'ng can hé dich vu Viét Nam

Ngudn cung hién tai

Tdng sb can ho dich vu lily tién da hoan thanh tai thei diém nghién ctru.

Nguén cung twong lai

Tdng sbé c&n hd dich vu dw kién hoan thanh trong twong lai.

Can ho tréng

Tong s6 can ho dich vu con tréng dang chao cho thué béi chii toa nha tai thoi diém nghién ciru. Khong bao gom
can hd dang trong nhuwng da dwoc dang ky thué va nhirng can hd dang chao thué tai dw an twong lai.

Ty I 1ap day

Puoc tinh bang tdng cung trir sé cén ho trdng va chia cho téng cung. “Sé can cho thué thudn” dwoc ghi nhan 1a
murc thay ddi lwong can ho cho thué gitra hai quy so sanh.

Gia thué trung binh

Gia thué da trén hop dong thué dai han (3-6 thang, bao gém phi dich vu nhung chua bao gém thué VAT,
Théng Ié thj trirong: Gia thué thi trwdng can hé dich vu théng thuwdng dugce tinh trén dién tich thuan cho thué

Hang A

Bat dong san can ho dich vu Hang A 1a cung cép céc tién ich ‘va dich vu cao cép, trang thlet bi thé duc thé thao, hd
boi, vi tri dac dia, quan Iy chuyén nghiép béi cac tap doan quoc té, chat lwong phong cao cip va cac phong c6 dién
tich Ién. Can hd hang A ludn ludn dwoc danh gia dat tiéu chuan 5 sao béi Agoda.com. Sb c&n hd thap nhat ciia mot
dy an can hé dich vy Hang A la 40 can.

Hang B

Can ho dich vu Hang B thwong co cac tién ich va dich vu twong dwong véi cac can hoé hang A khac trong khu vire
lan can nhwng sé thieu moét hodc vai tiéu chi dwgc néu trong Hang A. S6 can hé thap nhat ctia mét dw an can ho
dich vu Hang B la 15 can.

Hang C

Can ho dich vu Hang C thu’g‘)’ng dap &ng cac tié,n ich can bén/dién hinh cuta loai hinh can h6 dich vu va toa lac tai
nhirng vi tri khdng dac dia bang Hang B va C. S6 can ho thap nhat ctia mét dw an can ho dich vu Hang C la 10 can.

Ban quyén © 2015 Nghién ctru JLL
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Béo céo Tém tat thj trromg bat déng sén Viét Nam la an phdm phat hanh hang quy nhadm cép nhét tinh hinh thj
trvong cac phan khuc béat déng san khéac nhau & cac thanh phé. Bay la mét phan cida goéi sén phdm nghién ciru cia
B6 phan Nghién ctru Céng ty JLL bao gbém thj triromg Viét Nam cung véi céc thi trrong quan trong khéc trong khu
vurc Chéau A Thai Binh Duong:

Pham vi dia ly

Pham vi
san pham

Tan suat  Néi dung Phat hanh

Theo doi thi trrdng
bat dong san Viét
Nam

Tém tat thi trwong bat
dong san Viét Nam
Bao cao thi trvong
bat dong san Viét
Nam )

Tap san bat dong san
Chau A - Thai Binh
Duwong

Chi sb van phong cho
thué

Chi sb can ho ban

Dich vu tri thirc bat
dong san

Tin t&c bat dong san

Chi s6 minh bach bat
dong san

nha tu van bat dong san

Viét Nam

Céc thanh phé cta
Viét Nam

Céc thanh phé cta
Viét Nam

Chau A - Thai Binh
Dwong bao gém
Viét Nam

Chau A - Thai Binh
Dwong bao gém
Viét Nam

Chau A - Thai Binh
Dwong (sé bao gdbm
Viét Nam)

Chau A - Thai Binh
Dwong bao gébm
Viét Nam

Chau A - Thai Binh
Dwong bao gém
Viét Nam

Toan cau bao gébm
Viét Nam

Tét ca phan
hang

Tét ca phan
hang

TAt ca phan
hang

Phan hang
dau tw

Phan hang
dau tw

Phan hang
dau tw

Phan hang
dau tw

Tét ca phan
hang

TAt ca phan
hang

Hop tac véi

Tém lwoc cac tiéu dé va tin tirc

Hang quy  yap, thi treong bat dong san L1 [
. . Ngudn cung, ty 1& dién tich con P
Hang quy 814 gia ban, gia thue il Pl
Nguén cung, ty I& dién tich con
Hang quy  trong, gia ban, gia thué, chitiet = Qua dang ky
dw an
. . Ngudn cung, ty 1& dién tich con o
Hang quy 814 gia ban, gia thue il Pl
. . Chi sb gia thué va gia trj vén e i
Hang quy  peq trong ngudn cung el
Hang quy  Chisé gia tri vén Mié&n phi
Nguén cung, ty I& dién tich con
Hang quy  trong, gia ban, gia thué, lgitirc,  Qua dang ky
tdng loi nhuan, dw bao
Ha‘ng T<3m taE tin tére thi trvdng bat Qua dang ky
ngay dong san
Mbi hai Diém s6 va thi hang tinh minh P
< N P Mién phi
nam bach cta cac quoc gia

tot nhat

Dé c6 thong tin dang ky va cac théng tin khac, vui long lién hé:

Stephen Wyatt
Giam dbc diéu hanh

Lau 26, Saigon Trade Center
37 Ton Bwe Thang, Q1, TPHCM

+848 3910 3968 - 404

stephen.wyatt@ap.jll.com

Nguyén Thi Ngoc Tram

Trwdng phong Nghién ctru va Tw van
Lau 26, Saigon Trade Center

37 Tén Bire Thang, Q1, TPHCM
+848 3910 3968 — 955
tram.nguyen@ap.jll.com

Théng tin trong &n phdm nay da dwoc bién dich tlr nhidu ngudn tin cay khac nhau. Tuy nhién khéng cé sy dai dién hay bao dam nao
cho tinh chinh xac ctia ching. An phdm nay khéng dwoc sao chép dudi moi hinh thirc hodc bang bét ctr cach nao, mét phan hodc toan
b ma khéng cé sw cho phép bang van ban ctia bén phat hanh - cong ty TNHH JLL Viét Nam.
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