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THỊ TRƯỜNG

KHÁCH SẠN TP.HCM



4

Sự sụt giảm khách quốc tế 

đến Việt Nam trong Q2/2020

98,6%
so với cùng kỳ năm trước

Sự sụt giảm doanh thu du lịch

Việt Nam trong 6T/2020

53,2%
so với cùng kỳ năm trước

Tốc độ hồi phục của

tổng số chuyến bay 

khai thác trong T6/2020 

so với cùng kỳ 2019

~62%
Doanh nghiệp lữ hành nội

địa và quốc tế dừng hoạt

động kinh doanh trong

6T/2020

~95%

Nguồn:Tổng cục Du lịch, BP. Nghiên cứu CBRE, Q2/2020.

ẢN H  H Ư ỞN G  C Ủ A C O VID - 1 9  Đ ẾN  
N G À N H  D U  L ỊC H  VÀ  K H Á C H  SẠN
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Ảnh hưởng

của Covid-19

5

Lượt khách quốc tế, 

6T/2020

VIỆT  N AM  C H Ư A M Ở C Ử A C H O  D U  K H Á C H  Q U Ố C  T Ế

Lượt khách đến Việt Nam giảm kỷ lục trong Q2/2020

0.70 Triệu


68.4%

Hà Nội

0.60 Triệu


66.1%

Đà Nẵng

0.42 Triệu


75.7%

Nha Trang

1.3 Triệu


70%

TP.HCM

Lượt khách quốc tế đến Việt Nam

Nguồn: Các Sở Du lịch, BP. Nghiên cứu CBRE, Q2/2020.
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T H Ị  T R Ư ỜN G  D U  L ỊC H  N Ộ I  Đ ỊA D ẦN  H Ồ I  PH Ụ C

Thành phố Đà Lạt 
(30/4/2020)

6

Sân bay quốc tế Nội Bài
(T6/2020) 
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N G À N H  H À N G  K H Ô N G  V IỆT  N AM  B ẮT  Đ ẦU  SÔ I  Đ Ộ N G  TR Ở LẠI

Tổng số chuyến bay khai thác, T1 - T6/2020

Các hãng hàng không tập trung khai thác các đường bay nội địa

Nguồn: Cục Hàng không Việt Nam, BP. Nghiên cứu CBRE, Q2/2020.. 

Các đường bay nội 

địa được phục hồi 

gần như hoàn toàn 

từ tháng 6

Các hãng hàng không 

gia tăng thêm đường 

bay nội địa mới

Một số rất ít chuyến bay 

quốc tế được mở lại

phục vụ ngoại giao và

kinh doanh
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Mức giảm so với Q2/2019

8

THỊ  TRƯỜNG KHÁCH SẠN 
4-5  SAO Q2/2020

HÀ NỘI  VS.  TP .HCM

KHÁCH SẠN

SỐ PHÒNG 

KHÁCH SẠN

GIÁ PHÒNG TRUNG 

BÌNH

CÔNG SUẤT 

PHÒNG

DOANH THU 

PHÒNG BÌNH QUÂN

LƯỢT KHÁCH DU LỊCH 

QUỐC TẾ

 57,6 đpt  55,1 đpt

 84,2% 75,9%

 15,5%  24,3%

 92,9%  100%

7.882 10.945

Nguồn: STR, BP. Nghiên cứu CBRE, Q2/2020.

.
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C Ô N G  SU ẤT PH Ò N G C Ủ A C Á C N Ư ỚC T H U Ộ C K H U VỰ C

C H Â U Á  TH Á I B ÌN H D Ư ƠN G  Đ ỀU D Ư ỚI M Ứ C 3 0 %
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So sánh công suất phòng khách sạn, T5/2020

Nguồn: STR, BP. Nghiên cứu CBRE, Q2/2020.
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N G À N H  D U  L ỊC H  T R ÊN  Đ À  PH Ụ C  H Ồ I  

Du lịch nội địa 

Khách lẻ đi công tác

MICE

Du lịch quốc tế

Doanh nghiệp trong 

nước hoạt động

trở lại

Mở cửa chuyến bay quốc tế cho

doanh nhân và khách công vụ/ 

ngoại giao

Du lịch MICE nội địa

phục hồi

Doanh nghiệp thắt 

chặt ngân sách 

Tổ chức

sự kiện trực tuyến

Chưa mở cửa cho

khách quốc tế

Xem xét mô hình 

bong bóng du lịch

Chính sách cấp thị thực

ưu đãi từ 01/07

Du lịch nội địa là sẽ động lực thúc đẩy chính trong giai đoạn này

Nguồn: BP. Nghiên cứu CBRE, Q2/2020.

“Người Việt Nam du 

lịch Việt Nam”

Các gói ưu   

đãi kích cầu 

Liên kết vùng 

du lịch 

NHANH

phục hồi

CHẬM

phục hồi
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TRƯỚC COVID-19

▪ Giao lưu, hội họp

▪ Du lịch wellness: xu hướng mới

▪ Du lịch nước ngoài

▪ Kinh doanh khách sạn chịu ảnh hưởng

của yếu tố thời vụ (mùa cao điểm/thấp

điểm)

VỚI COVID-19

▪ Giãn cách xã hội

▪ Ưu tiên các loại hình du lịch hướng đến

cân bằng sức khỏe

▪ Du lịch trong nước

▪ Ngoài yếu tố thời vụ, kinh doanh khách

sạn còn chịu thêm ảnh hưởng từ các sự

kiện như khủng hoảng, dịch bệnh

CÁC XU HƯỚNG 
DU LỊCH MỚI
Đ AN G  H ÌN H  T H À N H

DU LỊCH 

WELLNESS/SINH THÁI

Yếu tố sức khỏe được

đặt lên hàng đầu

BONG BÓNG DU LỊCH

Ví dụ:

Việt Nam – Nhật Bản

Việt Nam – Hàn Quốc

Việt Nam – Trung Quốc

DU LỊCH NGẮN NGÀY

Những địa điểm có thể 

tiếp cận bằng xe hơi đặc 

biệt được yêu thích hơn

XU HƯỚNG 

STAYCATION 

Gói ưu đãi bao gồm 

check-out trễ, khuyến mãi 

dịch vụ ăn uống/spa, miễn 

phí dịch vụ đưa đón
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T R IỂN  VỌ N G  T H Ị  T R Ư ỜN G  
K H Á C H  SẠN  4 - 5  SAO  T P .H C M

Dự báo tình hình hoạt động năm 2020, 

Thị trường khách sạn TP.HCM

Ảnh hưởng 

Covid-19
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ADR RevPAR OCC

Khách sạn Fusion Original Saigon Centre

Đường Lê Lợi, Quận 1

146 phòng

Khách sạn Wink Hotels

Đường Nguyễn Bỉnh Khiêm, Quận 1

237 phòng

12

Nguồn cung mới

Khách sạn 4-5 sao

tại TP.HCM

trong năm 2020

Nguồn: STR, BP. Nghiên cứu CBRE, Q2/2020.

Công suất phòng
Doanh thu 

phòng bình 

quân

Giá phòng 

bình quân
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T H Ị  T R Ư ỜN G  K H Á C H  SẠN  - L Ộ  T R ÌN H  PH Ụ C  H Ồ I

K ÍC H  C ẦU  D U  L ỊC H

CHƯƠNG TRÌNH ƯU ĐÃI, LIÊN MINH VỚI 

HÃNG HÀNG KHÔNG & CÔNG TY LỮ HÀNH

C H U ẨN  B Ị  Đ Ó N  K H Á C H  
Q U Ố C  TẾ  TR Ở LẠI

LIÊN KẾT VỚI ĐỐI TÁC TẠI NHỮNG THỊ TRƯỜNG 

SẮP NỐI LẠI CHUYẾN BAY VỚI VIỆT NAM

T ẬP T R U N G  VÀ O  T H Ị  
T R Ư ỜN G  K H Á C H  N Ộ I  Đ ỊA

TĂNG CƯỜNG CÁC HOẠT ĐỘNG QUẢNG 

CÁO/TIẾP THỊ HƯỚNG ĐẾN KHÁCH NỘI ĐỊA

C H Ú  T R Ọ N G  YẾU  T Ố  ‘VỆ  
S IN H  &  AN  T O À N ”

CỦNG CỐ CÁC QUY CHUẨN VỀ VỆ SINH 

AN TOÀN CHO CÁC KHÁCH SẠN

01

02

03

04
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THỊ TRƯỜNG

VĂN PHÒNG TP.HCM
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VIỆT  N AM  K H Ố N G  C H Ế D ỊC H  T H À N H  C Ô N G  

Nhân viên tại Việt Nam quay lại văn phòng làm việc nhanh hơn những nước trong khu vực

Mức độ lưu động trung bình trước COVID-19

Mức độ lưu động đến nơi làm việc giữa các nước trong khu vực Châu Á – TBD, T6/2020
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Thái Lan Việt Nam Hàn Quốc Úc Nhật (Tokyo) Ấn ĐộNew Zealand Malaysia Singapore Philippines

Chỉ số lưu động được trích từ Báo Cáo Mức Độ Lưu Động của Cộng Đồng Trong Dịch COVID-19, ở thời điểm ngày 1, 15, 29 Tháng 4 và ngày 27 Tháng 5, ngày 10 & 24 Tháng 6 năm 2020. Ngày tham khảo bên trên

sẽ dịch sang trước một ngày nếu rơi vào ngày lễ.  Mức độ lưu động trung bình trước COVID-19 là giá trị trung vị trong thời gian 5 tuần từ ngày 3 Tháng 1 đến ngày 2 Tháng 6 Năm 2020. 

Nguồn: Google, BP. Nghiên cứu CBRE, Ngày 2 Tháng 7 Năm 2020. 
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T H Ị  T R Ư ỜN G  VĂN  PH Ò N G  T P .H C M :  T IÊU  Đ IỂM  Q 2 /2 0 2 0

HẠNG A HẠNG B

NLA (m2)

445.313
m2 NLA

17 dự án

USD/m2/tháng

44,4 USD -4,9%  y-o-y

TỶ LỆ 

TRỐNG

(%)

11,8% 9,2 đpt y-o-y

925.501
m2 NLA

67 dự án

25,3 USD

(%)

4,7% 0,4 đpt y-o-y

7,4% y-o-y
ASKING 

RENT*

TOTAL 

SUPPLY
NLA (m2)

TỶ LỆ 

TRỐNG

USD/m2/tháng

NGUỒN 

CUNG

GIÁ CHÀO 

THUÊ*

KHÔNG 

CÓ 

NGUỒN 

MỚI
-0,5% q-o-q

1,0 đpt q-o-q

0,6% q-o-q

0,9 đpt q-o-q

*Giá chào thuê được tính trên diện tích thực thuê, chưa bao gồm VAT và phí dịch vụ

Nguồn: BP. Nghiên cứu CBRE, Q2/2020.
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KHÔNG CÓ 

NGUỒN CUNG MỚI

Q2/2020 

Nguồn: BP. Nghiên Cứu CBRE, Q2/2020.

THỊ TRƯỜNG VĂN PHÒNG TP.HCM Q2/2020

12%
so với năm trước

Tổng nguồn cung trong H1/2020

3%
Tỷ lệ hấp thụ TB

trong H1/2020

 34 đpt so với năm trước

35%
Tỷ lệ hấp thụ TB Hạng B

trong H1/2020

16 đpt so với năm trước

Tỷ lệ trống TB dự kiến sẽ

tăng trong H2/2020

7-9đpt

so với năm trước

Giá chào thuê TB dự kiến

giảm trong H2/2020

8-10% 
so với năm trước

17CBRE FORUM 2020 | VIỆT NAM CBRE RESEARCH | © 2020 CBRE, INC. 17
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XU  H Ư ỚN G  C H O  T H U Ê M ỚI  

Hạng A: 40USD – 65USD

Hạng B: 20USD ->40USD

Hạng A: 25USD – 27USD

Hạng B: 15USD ->18USD

Hạng B: 30USD –

35USD

Hạng B: 15USD -

>25USD

Hạng B: 18USD –

25USD

15 – 20 phút

*Giá chào thuê được tính trên diện tích thực thuê, chưa bao gồm VAT và phí dịch vụ

Nguồn: BP. Nghiên cứu CBRE, Q2/2020.

Thu hẹp diện tích văn phòng

Áp dụng chính sách làm

việc tại nhà trong dài hạn

Quyết định di dời văn phòng

được xúc tiến nhanh chóng

✓ Rìa trung tâm

✓ Thuê lại mặt bằng của khách thuê cũ

khi họ trả lại mặt bằng

✓ Tiện lợi di chuyển tới khu trung tâm

✓ Giá thuê < 30USD/m2/tháng

TIẾT KIỆM 

CHI PHÍ 

TIÊU CHÍ 

CHỌN MẶT 

BẰNG VĂN 

PHÒNG
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Đ A D ẠN G  C Á C  N H U  C ẦU  T H U Ê K H Á C  N H AU

Văn phòng TP.HCM, Yêu cầu thuê và Giao dịch theo mục đích thuê, Q2/2020

Nguồn: BP. Nghiên cứu CBRE, Q2/2020.

Giao dịch

nổi bật
Từ Đến Diện tích

Sản xuất Vincom Viettel Tower 1.800 m2

Du lịch
Pearl 

Plaza
Royal Center 1.000 m2

Hóa chất A&B Sofic Tower 800 m2

D
i 
d
ờ

i

Mở rộng văn phòng Thu hẹp văn phòng

Bảo hiểm: 

500 – 1.000 m2

Sức khỏe/Y tế:

500 – 1.000 m2

Bán lẻ/Thương mại điện tử: 

400 – 500 m2

Tài chính/Ngân hàng: 

700 – >1.000 m2

Tài chính công nghệ: 

>1.000 m2

72%

20%

4%

2% 2%

Relocation

Expansion

New Letting

Renewal

Contraction

Di dời

Mở rộng

Thuê mới

Gia hạn

Thu hẹp
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Văn phòng TP.HCM, Diện tích hấp thụ, Q2/2020

H O ẠT  Đ Ộ N G  C H O  T H U Ê C H ẬM  L ẠI  D O  ẢN H  H Ư ỞN G  T Ừ  C O VID - 1 9

Tổng diện tích được hấp thụ 6T/2020: 

~3.800 m2 NLA

20
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Hạng A Hạng B

Nguồn cung mới

(NLA m2) >118.000 ~3.600 >160.000 >13.000

Không có nguồn

cung mới

*Giá chào thuê được tính trên diện tích thực thuê, chưa bao gồm VAT và phí dịch vụ

Nguồn: BP. Nghiên cứu CBRE, Q2/2020.
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T Ỷ L Ệ T R Ố N G T ĂN G G Â Y Á P L Ự C C H O G IÁ T H U Ê H ẠN G A

Văn phòng TP.HCM, Giá chào thuê và Tỷ lệ trống, Q2/2020
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Khoảng cách giá thuê: 20USD

Khoảng cách tỷ lệ trống: ~7 đpt

Tỷ lệ trống Hạng A Tỷ lệ trống Hạng A Tỷ lệ trống Hạng A Tỷ lệ trống Hạng A

*Giá chào thuê được tính trên diện tích thực thuê, chưa bao gồm VAT và phí dịch vụ

Nguồn: BP. Nghiên cứu CBRE, Q2/2020.
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K H Ô N G  G IAN  L À M  V IỆC  L IN H  H O ẠT  B Ị  ẢN H  H Ư ỞN G  B ỞI  C O VID - 1 9

Tốc độ mở rộng và tỷ lệ lấp đầy giảm

Nguồn cung Không gian làm việc linh hoạt, TP.HCM & Hà Nội Không gian làm việc linh hoạt TP.HCM, Tỷ lệ lấp đầy
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Nguồn: BP. Nghiên cứu CBRE, Q2/2020.

Nguồn cung tích lũy Tốc độ mở rộng
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C H IẾN  L Ư ỢC  C Ủ A Đ ƠN  V Ị  VẬN  H À N H  T R Ư ỚC  
T ÌN H  H ÌN H  K IN H  D O AN H  G ẶP Á P  L Ự C

Chiến lược ngắn & dài hạn

Tập trung vào khách

thuê là doanh nghiệp
Đóng cửa hoặc sang 

lại những địa điểm

không lợi nhuận

Đưa ra các gói hỗ trợ giảm

giá cho khách thuê

Quản lý tài sản

01 02 03

DÀI HẠN

NGẮN HẠN
HOẶC

Nhượng quyền
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Văn phòng Châu Á-TBD, Dự án mới Hạng A, 2020F Văn phòng TP.HCM, Nguồn cung mới Hạng A & B, 2020F

N G U Ồ N  C U N G  M ỚI  VẪN  Đ Ư ỢC  XÂ Y D Ự N G  Đ Ú N G  T IẾN  Đ Ộ  T R O N G  Đ ẠI  D ỊC H

24
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Kuala Lumpur Bangkok Singapore TP.HCM Hà Nội

257 Điện Biên Phủ

Quận 3

NLA: 15.348 m2

The 67 Tower, 

Quận 7

NLA: 9.736 m2

UOA Tower, 

Quận 7 

NLA: 29.940 m2

APC Tower, 

Bình Thạnh

GFA: >12.000 m2

Q2 Thảo Điền, 

Quận 2

GFA: ~5.000 m2

Opal Tower, 

Bình Thạnh

NLA: 21.732 m2

Giá chào thuê của các dự án mới giảm 1USD 

– 3USD/m2/tháng nhằm cải thiện tỷ lệ lấp đầy

Nguồn: BP. Nghiên cứu CBRE, Q2/2020.
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Văn phòng TP.HCM, Dự báo tình hình hoạt động, Q2/2020

G IÁ  C H À O  T H U Ê D Ự  K IẾN  SẼ  T IẾP  T Ụ C  G IẢM  

Văn phòng Châu Á-TBD, Dự báo giá thuê, Q1/2020
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Giá thuê – Hạng A

Giá thuê – Hạng B

Giá thuê giảm

8%-10%

2020F (Tháng 4) Thay đổi giá thuê Hạng A theo quý, Q1 2020

Nguồn: BP. Nghiên cứu CBRE, Q2/2020.
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T U YẾN  M ET R O  SỐ  1  VÀ  C ẦU  T H Ủ  T H IÊM  2  Đ AN G  Đ Ư ỢC  XÂ Y D Ự N G  T ÍC H  C Ự C

26

Eco Smart City

Empire City 

Sofic Building
Giá chào thuê: 

~30USD –

33USD/m2/tháng

New office project

Cầu Thủ Thiêm 2 
(đang xây dựng) 

Tuyến

metro số 1

The Vista An Phu

Opal Tower

Sài Gòn Pearl

CII Building

1

1

1

1

Pearl Plaza

1

1

Nguồn cung

hiện hữu

Nguồn cung

tương lai

68%
13%

4%
3%

11%

Central South East

West North

Trung tâm

Jhu Tây

Khu Nam

Khu Bắc

Khu Đông

58%
19%

7%

4%
11%

2025

2015
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T H Ị  T R Ư ỜN G  VĂN  PH Ò N G  – L Ộ  T R ÌN H  PH Ụ C  H Ồ I

04

XEM XÉT LẠI ĐIỀU 

KHOẢN THUÊ
Điều khoản thuê linh hoạt và

nhiều gói hỗ trợ

NGUỒN CUNG VĂN PHÒNG 

CHẤT LƯỢNG KHU VỰC

RÌA TRUNG TÂM
Có thêm nhều lựa chọn cho khách hàng

tiết kiệm chi phí

03 KHÔNG GIAN LINH HOẠT: 

THẬN TRỌNG KHI MỞ RỘNG

Đơn vị vận hành không gian

làm việc linh hoạt cần cân

nhắc hơn với quyết định mở

rộng trong thời gian hiện tại. 

02

CHIẾN LƯỢC SỬ 

DỤNG VĂN PHÒNG

01
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THỊ TRƯỜNG 

BÁN LẺ TP.HCM
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T H Ị  T R Ư ỜN G  B Á N  L Ẻ  T P .H C M :  T IÊU  Đ IỂM  Q 2 /2 0 2 0

Giá chào thuê trung bình cho Tầng trệt và Tầng Một; chưa bao gồm Phí Dịch vụ và 10% VAT.

Nguồn: BP. Nghiên cứu CBRE, Q2/2020.

Khu trung tâm Khu ngoài trung tâm

Nguồn cung

NLA (m2)

101.753 m2 NLA 

3 dự án và

8 khối đế bán lẻ

Giá chào

thuê*

USD/m2/tháng

USD 135,5

Tỷ lệ trống

(%)

1,9%

3,8%     y-o-y

0%       q-o-q

Nguồn cung

NLA (m2)

942.575 m2 NLA 

47 dự án

Giá chào

thuê *

USD/m2/tháng

USD 35,8

Tỷ lệ trống

(%)

13,3%

-0,9%    y-o-y

0,3  đpt y-o-y

0,3  đpt q-o-q

0%      q-o-q

5,4 đpt y-o-y

5,2 đpt q-o-q

1 dự án

mở rộng
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Tỷ lệ trống

Q2/2020

Thay đổi trong tỷ lệ

trống (theo quý)

Toàn thị trường 4.7 đpt

Khu trung tâm 0.3 đpt

Khu ngoài trung tâm 5.2 đpt

Khối đế bán lẻ 8.9 đpt

TTTM Tổng Hợp 0.5 đpt

TTTM 4.1 đpt

30CBRE FORUM 2020 | VIỆT NAM CBRE RESEARCH | © 2020 CBRE, INC. 30

M Ứ C Đ Ộ PH Ụ C H Ồ I K H Á C N H AU T ẠI
C Á C M Ô H ÌN H B Á N L Ẻ

Nguồn: BP. Nghiên cứu CBRE, Q2/2020.

Bán lẻ TP.HCM, Diện tích hấp thụ & Tỷ lệ trống
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SỐ L Ư ỢN G N G Ư ỜI M U A SẮM T ẠI T T T M PH Ụ C H Ồ I
( C H Ỉ SỐ L Ư U  Đ Ộ N G C Ủ A G O O G L E )

31

Số lượt đến TTTM, Khu vực Châu Á Thái Bình Dương, Tháng 6/2020
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Thái Lan Việt Nam New Zealand Hàn Quốc Australia Nhật Bản Malaysia Singapore Philippines Ấn Độ

Số lượng trước dịch COVID-19

Chỉ số lưu động được trích từ Báo Cáo Mức Độ Lưu Động của Cộng Đồng Trong Dịch COVID-19, ở thời điểm ngày 1, 15, 29 Tháng 4 và ngày 27 Tháng 5, ngày 10 & 24 Tháng 6 năm 2020. Ngày tham khảo bên trên

sẽ dịch sang trước một ngày nếu rơi vào ngày lễ.  Mức độ lưu động trung bình trước COVID-19 là giá trị trung vị trong thời gian 5 tuần từ ngày 3 Tháng 1 đến ngày 2 Tháng 6 Năm 2020. 

Nguồn: Google, BP. Nghiên cứu CBRE, Ngày 2 Tháng 7 Năm 2020. 
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L IỆU  C O VID - 1 9  Đ Ã Q U A H AY B ẮT  Đ ẦU  G IAI  Đ O ẠN  B ÌN H  T H Ư ỜN G M ỚI?

32

Thông tin tính đến ngày 21 Tháng 5 2020, n to Q4=179

Nguồn: BP. Nghiên cứu CBRE, Khảo sát nhanh Bán lẻ tại Châu Á Thái Bình Dương, 

28 tháng 4 đến 21 Tháng 5, 2020

Quyết định thuê bặt bằng của công ty bạn bị ảnh hưởng như thế

nào? [chọn tất cả những ảnh hưởng có liên quan]

Các nhà bán lẻ có trụ sở đặt

tại Châu Á Thái Bình Dương

Các nhà bán lẻ trụ sở đặt ngoài

Châu Á Thái Bình Dương

1

Tạm ngừng mở rộng

65%

Quy trình đánh giá khắt khe hơn

69%

2

Quy trình đánh giá

khắt khe hơn

54%

Tạm ngừng mở rộng

67%

3

Hoãn/ Hủy xem mặt bằng

50%

Giàm chi phí CAPEX 

43%

Ba ảnh hưởng lớn nhất

Mở mới/mở rộng tạm ngừng

Quy trình đánh giá khắt khe hơn

Hoãn/hủy việc xem mặt bằng

Giảm chi phí CAPEX 

Hoãn ký lại hợp đồng

Chấm dứt hợp đồng thuê/trả mặt bằng

Khác



CBRE FORUM 2020 | VIỆT NAM BP. NGHIÊN CỨU | © 2020 CBRE, INC.

N H À PH Ố H O ẠT Đ Ộ N G K H Ô N G M ẤY K H Ả Q U AN H ƠN

➢ Thiếu khách du lịch nước ngoài

➢ Chi tiêu người tiêu dùng trong nước bị thắt chặt

➢ Doanh thu ăn uống tại nhà hàng hồi phục 40-70%

➢ Giá chào thuê tại nhà phố giảm 10-20% vs. trước dịch COVID-19

➢ Thời hạn cho thuê ngắn hơn (2-3 năm)

➢ Các nhà bán lẻ tập trung cải thiện kinh doanh và

hoãn việc tìm mặt bằng mới

Nguồn: Vietnambiz, June 11

Một số chuỗi bán lẻ trở mình sáng tạo

33
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2 0 2 0 :  SỐ T H Ư ƠN G H IỆU Q U Ố C T Ế G IA N H ẬP T H Ị T R Ư ỜN G G IẢM H ẲN

34

Uniqlo cửa hàng thứ 3

@ Vincom Landmark 81
Nguồn hình ảnh: tuoitre.vn

Uniqlo cửa hàng thứ 2 

@ SCVivo City
Nguồn hình ảnh : eva.vn

Khai trương trong năm 2020

<mở rộng> <cửa hàng đầu tiên> <có thể sắp mở>

Lưu ý: Yêu cầu tìm mặt bằng thu thập bởi CBRE Việt Nam tại Hà Nội và TP.HCM từ

Tháng 3 đến Tháng 6 2020

Nguồn: BP. Nghiên cứu CBRE, Q2/ 2020.

 -

 10

 20

 30

 40

 50

 60

 70

 80

 90

 100

W
2

W
3

W
4

W
5

W
6

W
7

W
8

W
9

W
1

0

W
1

1

W
1

2

W
1

3

W
1

4

W
1

5

W
1

6

W
1

7

W
1

8

Mar Apr May Jun

C
h
ỉ 
s
ố
 v

ề
 y

ê
u
 c

ầ
u
 t
ìm

 m
ặ
t 
b
ằ
n
g

(t
u
ầ
n
 1

 t
h
á
n
g
 3

 =
 1

0
0
)

Chỉ số về yêu cầu tìm mặt bằng, CBRE Việt Nam
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C H Â U Á  T H Á I B ÌN H D Ư ƠN G :  N H Ữ N G Đ Ổ I M ỚI T R O N G M Ù A D ỊC H

Fairprice ra đời siêu thị trực tuyến tại Singapore
Nguồn: InsideRetailAsia, lấy ngày 23 Tháng 4, 2020

Meitu để các nhà bán lẻ sử dụng dịch vụ trang điểm

trực tuyến trong mùa COVID-19
Nguồn: RetailNewsAsia, lấy ngày 23 Tháng 4, 2020

Brotzeit tạo ra trải nghiệm ảo để thúc đẩy cửa hàng

mới trong cuộc khủng hoảng Covid-19
Nguồn: InsideRetailAsia, lấy ngày 22 Tháng 4, 2020

Thương mại điện tử Viêtj Nam chiếm tới 3,1% tổng

doanh số bán lẻ vào năm 2024 (so với 2,3% 2019)
Nguồn: Euromonitor, lấy ngày 28 Tháng 4, 2020

Đức: Chủ nhà hợp tác chiến lược cùng

Zalando

➢ Hỗ trợ các nhà bán lẻ nhỏ, tự do trong việc

tiếp cận thị trường trực tuyến

➢ Cho các khách thuê tại 7 TTTM của URW 

tại Berlin sử dụng Zalando như một kênh

bán lẻ bổ sung

Central Pattana cải thiện truyền thông mùa Covid-19 

để trấn an người mua hàng
Nguồn: RetailNewsAsia, lấy ngày 24 Tháng 4, 2020
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K H ẢO SÁ T C Á C N H À B Á N L Ẻ C H Â U Á  T B D :  
C H IẾN L Ư ỢC K H Á C N H AU C H O C Á C N G À N H H À N G

Khoảng 38% các nhà bán lẻ sẽ tập trung phát triển khả năng bán hàng trực tuyến; một số lượng tương đồng các nhà bán lẻ muốn

giảm diện tích cửa hàng. Tuy vậy, khoảng 11% dự định tận dụng khủng hoảng thị trường để mở rộng cửa hàng trong năm nay.

36

Số liệu tính đến ngày 21/05/2020, N=178

Nguồn: BP. Nghiên cứu CBRE, Q2/2020

Tăng năng lực bán lẻ trực tuyến
Nhiều cửa hàng / Tăng diện tích
Không ảnh hưởng

Ít cửa hàng / Thu hẹp diện tích
Không chắc chắn

Chú trọng

phát triển

bán lẻ trực

tuyến

Củng cố/tập

trung hệ thống

cửa hàng

Sang trọng

Thể thao

Lương thực / Thực phẩm

Phong cách sống

Thời trang & Phụ kiện

Ăn uống

Bán lẻ trải nghiệm

Sức khỏe & Sắc đẹp
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D O  C O VID - 1 9 ,  C Á C N H À B Á N L Ẻ N G H IÊM T Ú C H ƠN  VỚI V IỆC
B Á N L Ẻ T R Ự C T U YẾN

Nguồn: VnExpress, 6 tháng 6

Chính phủ Việt Nam đã công bố kế hoạch phát

triển thương mại điện tử quốc gia cho Việt Nam, 

trong đó kỳ vọng tăng trưởng 25% mỗi năm để

đạt doanh số 35 tỷ USD trong vòng 5 năm tới.

Nguồn: TechWireAsia, lấy ngày 17 tháng 6 2020

Nguồn: Nikkei Asian Review, 26 tháng 6
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T R IỂN VỌ N G :   T U YẾN M ET R O  SỐ 1

➢ Phát triển nguồn cung mới về phía

ngoài trung tâm và đồng thời hỗ trợ

hoạt động mua sắm khu trung tâm

➢ Sự xuất hiện các nhà bán lẻ Big Box

➢ Bán lẻ dưới lòng đất

➢ Tiềm năng tăng giá thuê

➢ Đòi hỏi sự thay đổi cơ cấu ngành hàng

38

Socar mall

Empire 88

Metropole

Central 

Plaza

Spirit of Saigon
Saigon 

Center
Tax Plaza

Union 

Square

Centenial 

Mall

Vincom 

Megamall

Vincom Landmark 81

Vincom Lê 

Văn Việt

Vincom Plaza

Thủ Đưc

Khu Công

nghệ cao
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N G U Ồ N C U N G T Ư ƠN G L AI C H Ờ Đ ỢI SỰ PH Ụ C H Ồ I C Ủ A N H U C ẦU T H U Ê
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Socar Mall, Q.2

35.000 m2
Central Premium Mall, Q.8

24.000 m2

Sense City, Q.9

32.000 m2

Elite Mall, Q.8

42.000 m2

Vincom Grand Park, Q.9

48.000 m2

Bán lẻ Việt Nam, Dự đoán nguồn cung
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2022
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Nguồn: BP. Nghiên cứu CBRE, Tháng 4 /2020. 

Số liệu TP.HCM và Hà Nội cập nhật đến Q2/2020
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T H Ị  T R Ư ỜN G B Á N L Ẻ - L Ộ T R ÌN H PH Ụ C H Ồ I

40

Thận trọng phát triển

bán lẻ đa kênh

Chủ nhàKhách thuê

Hỗ trợ giá thuê/CAPEX 

cho khách hiện tại và

khách mới

CẮT GIẢM CHI PHÍ, THƯƠNG 

THẢO VỚI CHỦ NHÀ

➢ Giải pháp lâu dài, toàn diện

➢ Sử dụng công nghệ, liên kết các cửa

hàng, tăng hiệu quả, kích cầu mua sắm

➢ Phát triển bền vững/tòa nhà thông minh
Khuyến mại

kích cầu mua sắm

Đánh giá và củng cố

hệ thống cửa hàng

Chiến lược

kiểm soát rủi ro

Phát triển

bền vững
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THỊ TRƯỜNG

NHÀ Ở BÁN TP.HCM

HẠNG SANG:  >4.000 USD/m2 |  CAO CẤP: 2.000 – 4.000 USD/m2

TRUNG CẤP: 1.000 – 2.000 USD/m2 | BÌNH DÂN: <1.000 USD/m2 



T H Ị  T R Ư ỜN G  C ĂN  H Ộ  B Á N  T P.H C M  

TR O N G  Q U Ý 2 /2 0 2 0

Nguồn cung chào

bán tại TP.HCM trong

Quý 2/2020

60% 
so với cùng kỳ năm trước

Giá bán sơ cấp trung 

bình tại TP.HCM trong

Quý 2/2020

4% 
so với cùng kỳ năm trước

Tỷ lệ bán tại các dự án

chào bán trong

Quý 2/2020

72%

Số căn bán được

tại TP.HCM trong

Quý 2/2020

66% 
so với cùng kỳ năm trước

Nguồn cung chào bán

tại TP.HCM trong

6T/2020

39% 
so với cùng kỳ năm trước

Số căn bán được

tại TP.HCM trong 

6T/2020

49% 
so với cùng kỳ năm trước

CBRE FORUM 2020 | VIỆT NAM CBRE RESEARCH | © 2020 CBRE, INC. 42

Nguồn: BP. Nghiên cứu CBRE, Q2/2020.
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T H Ị  T R Ư ỜN G  N H À  Ở T P .H C M :  T IÊU  Đ IỂM  T H Ị  T R Ư ỜN G  Q U Ý 2 /2 0 2 0

(*) Giá bán: USD/m2 (không bao gồm VAT và tính trên diện tích thông thủy

Nguồn cung

chào bán

163 căn
1 dự án

Giá bán*
6.300 USD/m2

Số căn

bán được

107 căn

5% y-o-y

0% q-o-q

0 căn
0 dự án

939 USD/m2 

37 căn

6% y-o-y

30% y-o-y

41% q-o-q

0% q-o-q

85% y-o-y

82% q-o-q

899 căn
4 dự án

1.479 USD/m2

958 căn

10% y-o-y

1% q-o-q

65% y-o-y

33% q-o-q

Bỉnh dânCao cấpHạng sang Trung cấp

582 căn
2 dự án

2.564 USD/m2

479 căn

4% y-o-y

0% q-o-q

72% y-o-y

75% q-o-q

65% y-o-y

61% q-o-q

61% y-o-y

57% q-o-q

Không có dự án chào

bán trong Quý 1
9% y-o-y

Nguồn: BP. Nghiên cứu CBRE, Q2/2020.
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Hạng sang Cao cấp Trung cấp Bình dân

Nguồn cung chào bán thấp nhất trong năm năm

T H Ị  T R Ư ỜN G  N H À  Ở T P.H C M :  
N G U Ồ N  C U N G  C H À O  B Á N

Căn hộ bán TP.HCM, Nguồn cung chào bán, Quý 2/2020 1.644 căn
(▼60% y-o-y)

Phân khúc trung cấp

dẫn đầu thị trường

10%

35%55%

0%

Hạng sang Cao cấp Trung cấp Bình dân

Nguồn: BP. Nghiên cứu CBRE, Q2/2020.
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Căn hộ bán

Hạng sang

Cao cấp

Trung cấp

Bình dân

Dự án ở tỉnh

Khu Đông và Khu Nam dẫn đầu nguồn cung chào bán mới

BẢN ĐỒ NGUỒN CUNG CHÀO BÁN MỚI THEO QUẬN – QUÝ 2/2020

QUẬN 7

QUẬN 9

BÌNH CHÁNH

NHÀ BÈ

THỦ ĐỨC

LONG AN

ĐỒNG NAI

BÌNH DƯƠNG
CU CHI

Sân bay quốc tế Long 

Thành

QUẬN 2

CAN GIO

HOC MON
DISTRICT 12

GO VAP

BINH TAN

Nhà phố/Biệt thự

Dự án ở tỉnh

DISTRICT 8

BINH 

THANH

TAN BINH

TAN 

PHU

D1

D4

D3

D5

D6

D11

D10

PHU 

NHUAN

Dự án tại TP.HCM

Nguồn cung chào bán tại TP.HCM

Nhà phố/biệt thự: 4 dự án – 659 căn

Căn hộ bán: 7 dự án – 1.644 căn

45
Nguồn: BP. Nghiên cứu CBRE, Q2/2020.
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Tỷ lệ tiêu thụ chậm hơn giữa tình hình giá bán cao

T H Ị  T R Ư ỜN G  N H À  Ở T P.H C M :  SỐ C ĂN B Á N Đ Ư ỢC

Căn hộ bán TP.HCM, Số căn bán được, Quý 2/2020
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Hạng sang Cao cấp Trung cấp Bình dân Tỷ lệ bán của nguồn cung chào bán trong quý

1.581 căn

(▼66% y-o-y)

Nguồn: BP. Nghiên cứu CBRE, Q2/2020.
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T H Ị  T R Ư ỜN G  N H À  Ở T P .H C M :  G IÁ  B Á N  S Ơ C ẤP

CAO CẤP

2.564 USD/m2

▲ 1% q-o-q

▲ 10% y-o-y  

▲ 0% q-o-q

▲ 6% y-o-y

HẠNG SANG

6.300 USD/m2
0% q-o-q

▲ 5% y-o-y

0% q-o-q

▲ 4% y-o-y

TRUNG CẤP

1.479 USD/m2

BÌNH DÂN

939 USD/m2

Căn hộ bán TP.HCM, Giá bán sơ cấp trung bình, Quý 2/2020

Giá bán ổn định so với Quý 1. Phân khúc trung cấp sôi nổi nhất. 
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Nguồn: BP. Nghiên cứu CBRE, Q2/2020.
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T H Ị  T R Ư ỜN G  N H À  Ở T P .H C M :  G IÁ  B Á N  S Ơ C ẤP

Khu Đông có giá bán cao hơn khu Nam do hạ tầng và quy hoạch tốt

Căn hộ bán TP.HCM, Giá bán sơ cấp trung bình theo quận, Quý 2/2020
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Nguồn: BP. Nghiên cứu CBRE, Q2/2020.
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Giá chào bán Giá hiện tại * Mức tăng giá (%)

T H Ị  T R Ư ỜN G  N H À  Ở T P .H C M :  G IÁ  B Á N  T H Ứ  C ẤP

Phần lớn dự án duy trì mức giá chào so với Quý 1. Một số dự án mới hoàn thành ghi nhận giá tăng.

* Giá bán hiện tại: giá bán thứ cấp được thu thập trên thị trường. 

Nguồn: BP. Nghiên cứu CBRE, Q2/2020.

Căn hộ bán TP.HCM, Giá bán thứ cấp theo dự án, Quý 2/2020
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Hạng sang Cao cấp Trung cấp Bình dân

T H Ị  T R Ư ỜN G  N H À  Ở T P .H C M :  H À N G  T Ồ N  K H O

* Nguồn cung tích lũy từ 1999

Hàng tồn kho: 

13.568 căn

Hàng tồn kho không thay đổi do tỷ lệ tiêu thụ thấp hơn

Căn hộ bán TP.HCM, Hàng tồn kho theo phân khúc, Quý 2/2020

50

Căn hộ bán TP.HCM, Hàng tồn kho, Quý 2/2020

Tổng nguồn cung: 

292.034 căn

5%
95%

Chưa bán Đã bán

Nguồn: BP. Nghiên cứu CBRE, Q2/2020.
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TH Ị  TR Ư ỜN G  N H À  Ở TP .H C M :  C Á C  T ỈN H  LÂ N  C ẬN

HCMC

Long An

Dong Nai

Các khu đô thị có kết nối tốt nhận được nhiều sự quan tâm

ĐỒNG NAI

LONG AN

Sân bay quốc tế

Long Thành 

Cao tốc TP.HCM-Long 

Thành-Dầu Giây

Cao tốc Bến Lức – Long 

Thành
Cao tốc TP.HCM – Trung Lương

Hoàn thành - 2015 

Hoàn thành - 2010 Đang xây dựng

2021 

Đang lên kế hoạch

2025 

Quy mô: 355ha

Nhà phố/biệt thự

Từ 2,9 tỷ VND/căn

Quy mô: >600ha

Nhà phố/biệt thự

Từ 6 tỷ VND/căn

Quy mô: 92ha 

Đất nền

Từ 2,2 tỷ VND/lô

Quy mô: 119ha 

Căn hộ

Từ 1,7 tỷ/căn

51

Nguồn: BP. Nghiên cứu CBRE, Q2/2020.
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T H Ị  T R Ư ỜN G  N H À  Ở 
C Á C  T ỈN H  L Â N  C ẬN

Thách thức cho dự án khu đô thị

Mua ở (~10%) Nhà đầu tư (~90%)

HỒ SƠ KHÁCH MUA TẠI CÁC KHU ĐÔ THỊ 

VÙNG VEN

Cần đầu tư vào tiện ích và các hạng mục

thương mại, đồng thời cải tạo hạ tầng

giao thông hiện hữu

03

01

02

Để hình thành khu đô thị đáng sống, người

mua để ở đóng vai trò quan trọng

Dân số lớn gây áp

lực cho hạ tầng giao

thông hiện hữu

Hồ sơ khách mua

(nhà đầu tư vs. mua ở)

Tiện nghi, tiện

ích và hạng

mục thương

mại

Nguồn: BP. Nghiên cứu CBRE, Q2/2020.
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Nguồn cung chào bán Số căn bán được

Giá bán sơ cấp

T H Ị  T R Ư ỜN G  N H À  Ở T P .H C M :  T R IỂN VỌ N G

COVID-19 được kiểm soát vào tháng 9/2020

Căn hộ bán TP.HCM, Dự báo cả năm 2020

Nguồn: BP. Nghiên cứu CBRE,  Q2/2020.

Hình ảnh: Zingnews.vn
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Một năm khó khăn

Qúy 4

2020

Vinhomes Grand Park, Q.9

6.000 căn giai đoạn 2

The Opera Residence, Q.2

290 căn

Sunshine Venicia, Q.2

245 căn

The River Thu Thiem, Q.2

300 căn gia đoạn 2
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Nguồn: CBRE; SJC; SBV

• VN Index: thay đổi so với cùng kỳ, cuối kỳ

• Gửi tiết kiệm: 12 tháng

• Giá vàng SJC: thay đổi so với cùng kỳ

• Lợi suất cho thuê: trung bình tại các dự án tại Q.2, Q.7, 

Bình Thạnh, TP.HCMC

Lợi nhuận từ các kênh đầu tư(Y-o-Y)

T H Ị  T R Ư ỜN G  N H À  Ở TP .H C M :  C Á C  K ÊN H  Đ ẦU  T Ư K H Á C

Vàng ghi nhận lợi nhuận cao nhất từ 2019

Khảo sát nhanh CBRE: Kênh đầu tư ưa thích

Nguồn: BP. Nghiên cứu CBRE, Q1/2020.

Mẫu: 299 đáp viên

-20% 0% 20% 40% 60%

2016

2017

2018

2019

2020 Y-T-D

Chứng khoán (VN Index) Tỷ giá VND/USD 

Hiệu suất cho thuê nhà ở Gửi ngân hàng

Vàng (SJC)

41%

27%

14%

8%

7%

3%

Nhà phố/biệt thự/đất nền

Căn hộ bán

Chứng khoán

Gửi ngân hàng

Vàng

Khác
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N g ắ n h ạ n D à i h ạ n

Tập trung vào khách mua trong nước
Các chính sách bán hàng hấp dẫn

Phương thức thanh toán linh hoạt Chiến lược giá

Tốc độ tăng giá phù hợp và

tổng giá trị căn

Cải tiến sản phẩm

Thay đổi cơ cấu, diện tích

sản phẩm, hành lang, thang 

máy rộng hơn

Phát triển quỹ đất

Tích cực xây dựng quỹ đất

Đa dạng vị trí

Chính sách hỗ trợ

Khách mua nước

ngoài

T H Ị  T R Ư ỜN G  N H À  Ở - L Ộ  T R ÌN H  PH Ụ C  H Ồ I
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Để biết thêm thông tin chi tiết về bản thuyết trình này, vui lòng liên hệ:

Công ty TNHH CBRE Việt Nam – BP. Nghiên cứu & Tư vấn

T: +84 28 3824 6125 | E: research.vietnam@cbre.com

Miễn trừ trách nhiệm. Tất cả tư liệu trình bày trong báo cáo này, trừ khi có những ghi chú cụ thể, thuộc tác quyền và

độc quyền sử dụng của CBRE. Thông tin sử dụng trong báo cáo, bao gồm những dự đoán, được thu thập từ các

nguồn thông tin mà chúng tôi cho là đáng tin cậy tính đến thời điểm phát hành. Chúng tôi không nghi ngờ về tính chính

xác của các thông tin nên sẽ không kiểm chứng nguồn tin và không bảo đảm, đoan chắc hay đại diện cho các thông tin

này. Độc giả có trách nhiệm tự đánh giá sự tương quan, độ chính xác, tính toàn vẹn và độ cập nhật của những thông

tin trong ấn phẩm này. Báo cáo này chỉ nhằm mục đích thông tin, dành riêng cho các khách hàng và đội ngũ chuyên

gia của CBRE, và không được sử dụng hay xem như một lời chào mời hay ngỏ ý chào mời để mua hay bán hay đăng

ký chứng khoán hoặc các công cụ tài chính khác. Tất cả tư liệu này đều được bảo lưu bản quyền và toàn bộ tài liệu

hay nội dung trong đó hay bất kỳ bản sao nào của nó không được thay đổi dưới bất kỳ hình thức nào, chuyển tiếp, sao

lưu hay phát tán đến bất kỳ bên nào khác mà không có sự cho phép trước bằng văn bản của CBRE. Nghiêm cấm mọi

hành vi phát hành ấn phẩm không ghi rõ bản quyền hay chuyển tiếp báo cáo nghiên cứu của CBRE. CBRE sẽ không

chịu trách nhiệm cho bất kỳ tổn thất, hư tổn, chi phí phát sinh hay phí tổn gây ra bởi bất kỳ đối tượng nào đã sử dụng

hoặc dựa vào thông tin trong ấn phẩm này.

Tên và logo CBRE là nhãn hiệu dịch vụ của công ty TNHH CBRE. Tất cả các dấu hiệu khác được hiển thị trên tài liệu 

này là tài sản của chủ sở hữu tương ứng và việc sử dụng các logo đó không ngụ ý bất kỳ liên kết nào với hoặc sự 

thừa nhận sở hữu của CBRE.


