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Đại dịch Covid-19 tái bùng phát trở lại đã gây ra ảnh hưởng rất lớn đến đời sống
cũng như kinh tế - xã hội, trong đó một số phân khúc của thị trường bất động
sản cũng không phải là ngoại lệ.

Thị trường văn phòng TP. HCM

Trong Quý 2/2021, đợt Covid-19 mới diễn ra trong quý chứng kiến số ca nhiễm
mới cao kỉ lục và rất nhiều công ty có chính sách cho nhân viên làm việc ở nhà
toàn thời gian hoặc bán thời gian.

Theo khảo sát của CBRE châu Á Thái Bình Dương, trong ngắn hạn có sự tăng
trưởng đáng kể số lượng công ty đồng ý cho nhân viên làm việc 1-4 ngày/tháng
và sự giảm số lượng các công ty yêu cầu nhân viên làm việc tại văn phòng toàn
thời gian.

Tại TP. HCM, chủ nhà hỗ trợ doanh nghiệp theo từng trường hợp cụ thể, miễn
giá thuê và/hoặc miễn phí dịch vụ đối với những doanh nghiệp buộc phải đóng
cửa do dịch bệnh hoặc mềm mỏng hơn trong thương lượng kí lại hợp đồng thuê.
Tính đến Quý 2/2021, tổng nguồn cung đạt 1.433.327 m2 diện tích cho thuê
đến từ 18 dự án hạng A và 69 dự án hạng B.
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Ảnh minh họa

Về hoạt động thị trường, tỷ lệ trống hạng A tiếp tục giảm 2 đpt so với quý trước
chủ yếu đến từ những tòa nhà mới hoạt động ở Quận 1 và Quận 7, với chất
lượng cao và gần các cụm văn phòng hiện hữu.

Đối với phân khúc hạng B, tỷ lệ trống ổn định và thị trường chứng kiến nhiều
khách thuê trả mặt bằng tại các dự án cũ và chuyển sang các dự án mới hơn tại
Quận Tân Bình, Quận 1, Quận 2, Quận 7 và Quận Bình Thạnh.

Tính đến Quý 2/2021, tỷ lệ trống tại phân khúc hạng A và hạng B lần lượt đạt
12,2% (tăng 0,4 đpt so với cùng kỳ năm trước) và 9,1% (tăng 4,3 đpt so với
cùng kỳ năm trước).

Xét về giá thuê, xu hướng giảm giá thuê tại phân khúc hạng A chậm lại và giảm
1,2% so với quý trước trong khi giá thuê tại phân khúc hạng B giữ ổn định. Giá
thuê của phân khúc hạng A và B lần lượt là 41,6 USD/m2/tháng (giảm 6,4% so
với cùng kỳ năm trước) và 25,1 USD/m2/tháng (giảm 1,0% so với cùng kỳ năm
trước). Tổng diện tích thực thuê trong quý đạt mức dương và tổng diện tích thực
thuê trong 6 tháng đầu năm 2021 đạt trên 33.300 m2 NLA.

Dựa trên thống kê giao dịch của CBRE, giao dịch tái kí hợp đồng thuê và giao
dịch mở rộng chiếm 82% tổng số lượng giao dịch trong quý.

Theo bà Phạm Ngọc Thiên Thanh, Phó Giám đốc, BP. Nghiên cứu và Tư vấn,
CBRE Việt Nam: “Mặc dù trong ngắn hạn thị trường còn chưa ổn định trước tác
động của làn sóng Covid-19 mới, triển vọng trung hạn của thị trường rất tích
cực. Các nguồn cung mới hầu hết đều tập trung phát triển chất lượng cao với
các yếu tố thân thiện môi trường và sức khỏe; và đây cũng là xu hướng lớn
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trong tương lai góp phần làm tăng giá trị các dự án của chủ đầu tư.”

Thị trường bán lẻ TP. HCM

Sau một vài quý không có nguồn cung mới, tính đến Quý 2/2021, tổng nguồn
cung bán lẻ tại TP. HCM đạt 1.068.128 m2 NLA. Đợt dịch Covid-19 mới đã khiến
tất cả TTTM đóng cửa từ đầu tháng 6, ngoại trừ những ngành hàng thiết yếu
như siêu thị, nhà thuốc. Tuy nhiên, chỉ thị này sẽ trở nên khắt khe hơn trong
Quý 3/2021, với số lượng ca nhiễm mới tăng nhanh và biến chủng mới rất khó
kiểm soát.

Trong Quý 2/2021, tỷ lệ trống của khu ngoài Trung tâm giảm 1,4 đpt so với quý
trước đến từ việc mở cửa của các khách thuê thời trang chủ chốt như
Decathlon, Uniqlo trong tháng 4 và tháng 5; tại khu vực Trung tâm, nguồn cung
hạn chế giúp giữ tỷ lệ trống ở mức thấp.

Tính đến Quý 2/2021, tỷ lệ trống tại khu Trung tâm và Ngoài trung tâm lần lượt
đạt 1,87% (bằng mức cùng kỳ năm ngoái) và 11,71% (giảm 1,7 đpt so với cùng
kỳ năm ngoái). Trong tháng 6/2021, các TTTM đều áp dụng miễn phí thuê và
dịch vụ cho các doanh nghiệp đóng cửa; một số chủ nhà còn chủ động giảm
10%-50% giá thuê trong tháng 5, tùy theo ngành hàng, do lượng khách mua
sắm giảm mặc dù các cơ sở kinh doanh không phải đóng cửa do chỉ thị.

Trong quý, hầu hết chủ nhà tập trung hỗ trợ khách thuê hiện hữu và ít chủ động
chào diện tích trống mới trên thị trường, chỉ có một số diện tích trống trong thời
gian dài có giảm giá chào thuê.

Tính đến Quý 2/2021, giá chào thuê ở khu vực Trung tâm đạt 137,1
USD/m2/tháng, tăng 1,1% so với quý trước (tăng 1,2% so với cùng kỳ năm
trước) và giá chào thuê ở khu vực Ngoài trung tâm đạt 33,9 USD/m2/tháng,
giảm 2,3% so với quý trước (giảm 5,2% so với cùng kỳ năm trước).

Thị trường dự đoán sẽ có thêm 200.000 m2 diện tích bán lẻ từ đây cho đến
2023, tính cả khu Trung tâm và khu Ngoài trung tâm.

Trong ngắn hạn, các ngành nghề như Ăn uống, Chuỗi cà phê, Siêu thị tiện lợi,
Sức khỏe và sắc đẹp sẽ tiếp tục được mở rộng, chủ yếu là khối đế bán lẻ tại các
dự án chung cư, trước khi thị trường có thêm nhiều nguồn cung TTTM mới.

Theo bà Phạm Ngọc Thiên Thanh, “Để thích nghi với môi trường bình thường
mới trong bán lẻ, các doanh nghiệp bán lẻ cần chú trọng hết sức để nâng cao
trải nghiệm của khách hàng. Các ngành hàng được chú trọng tiếp tục là Thời
trang, Sức khỏe và Sắc đẹp. Thương mại điện tử hiện vẫn không thể thay thế
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được hết nhu cầu trải nghiệm mua sắm tại cửa hàng của người tiêu dùng.”

Nguyễn Tùng
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