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 Chính sách thắt chặt tiền tệ và kiểm soát đầu tư công tác động trực tiếp tới thị 

trường BĐS. Năm 2011, tín dụng BĐS bị siết chặt, khống chế tăng trưởng dưới 

16% và hiện nền lãi suất ở mức trên 20%/năm sẽ hạ nhiệt sự tăng trưởng nóng 

và thị trường có thể rơi vào trạng thái đóng băng và mất thanh khoản kéo dài. 

 NĐ 69/CP xác định tiền sử dụng đất căn cứ vào giá trị chuyển nhượng QSD 

đất thực tế theo giá thị trường, đẩy giá vốn/m
2
 đất sạch lên cao hơn 20-30% so 

với mặt bằng giá đất do Nhà nước quy định trước đây. 

 NĐ71/CP khống chế huy động vốn tối đa bằng 20% tổng doanh thu sản phẩm 

thương mại của một dự án sau khi hoàn thành GPMB và các chủ đầu tư thứ 

cấp phải có giấy chứng nhận QSD đất hay hợp đồng mua bán nhà hình thành 

trong tương lai mới được chuyển nhượng cho bên thứ ba. 80% sản phẩm còn 

lại, chủ đầu tư dự án phải chuyển nhượng thông qua sàn giao dịch BĐS, các 

dự án đất nền phải có thiết kế kỹ thuật nhà ở được phê duyệt và các dự án 

CHCC phải hoàn tất phần móng của công trình.  

 Quy hoạch đô thị và cơ sở hạ tầng Hà Nội, TP. HCM và các tỉnh thành được 

hoàn thiện nhanh chóng từ các trục đường, cầu nối các đô thị vệ tinh với trung 

tâm thành phố và mạng lưới các đường vành đai tại Hà Nội; hay sự phát triển 

theo mô hình đa trung tâm tại TP.HCM góp phần đẩy nhanh tiến độ và giá trị 

bán hàng của các dự án. 

 Sự bão hòa phân khúc thị trường CHCC tại TP.HCM khiến các chủ đầu tư phải 

chấp nhận giảm giá để bán hàng. Sự gia tăng nhanh chóng lượng cung hàng 

thuộc phân khúc này tại Hà Nội khiến các chủ đầu tư phải tăng tiếp thị, chuyển 

dịch từ các sản phẩm hạng sang-cao cấp sang chào bán các căn hộ hạng 

trung-bình dân và áp dụng các chiến lược giá hấp dẫn hơn để phân phối hàng. 

 Phân khúc đất nền tại cả hai miền vẫn giữ được tốc độ tăng trưởng giá tuy có 

khác biệt và là phân khúc duy nhất giữ được mức độ ổn định về thanh khoản 

và sức hấp dẫn đối với nhà đầu tư. Tốc độ tăng giá của các loại đất nền phụ 

thuộc khá lớn vào vị trí của dự án và trình độ phát triển hệ thống CSHT đi kèm. 

 Trong khi phân khúc thị trường văn phòng cho thuê đã bước vào giai đoạn cung 

luôn lớn hơn cầu thì thị trường mặt bằng bán lẻ lại giữ được sức hấp dẫn đối với 

cầu, nền giá đứng ở mức khá cao, song lại phụ thuộc lớn vào vị trí địa lý. 

 Bất động sản nghỉ dưỡng đang là một phân khúc mới, tiếp cận chủ yếu với lớp 

dân cư giàu có, có thu nhập cao hiện nay.        

   

mailto:hoant@bsc.com.vn
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TRIỂN VỌNG PHÁT TRIỂN THỊ TRƢỜNG BĐS VIỆT NAM 

 
Tốc độ đô thị hóa và sự gia tăng dân số nhanh 

Tốc độ đô thị hóa, dân số tại các thành phố lớn ngày càng tăng. Đến năm 2030, dự 

báo dân số tại HN đạt gần 10 triệu người và tại TP.HCM trên 12 triệu người. Theo tiêu 

chuẩn diện tích nhà ở bình quân 15m
2
/người thì trong giai đoạn 2010 - 2030, hai thành 

phố lớn này sẽ cần phải có thêm khoảng 160 triệu m
2
 nhà để đáp ứng được nhu cầu 

nhà ở. Đây cũng chính là cơ sở quan trọng cho các doanh nghiệp trong Ngành tiếp tục 

mạnh dạn đầu tư vào các dự án địa ốc tiềm năng. Phân khúc thị trường BĐS bán lẻ sẽ 

phát triển mạnh hơn khi mật độ dân số cao và thu nhập khả dụng tăng. 

 

Hình 01: Quy hoạch CSHT TP Hà Nội  

 

Hình 02: Quy hoạch CSHT TPHCM   

(Nguồn: BSC tổng hợp) 

Quy hoạch đô thị và cơ sở hạ tầng đang từng bƣớc hoàn thiện 

Tại HN, theo đồ án quy hoạch chung xây dựng Thủ đô đến năm 2030 và tầm nhìn đến 

năm 2050, thì các tuyến đường cao tốc, quốc lộ, đường vành đai đóng vai trò kết nối 

giữa đô thị trung tâm với các đô thị vệ tinh. Hiện tại, trục đường đại lộ Thăng Long - 

Hòa Lạc và Quốc lộ 32 hiện đã hoàn thành. Sự hoàn thiện CSHT trọng điểm là điều 

kiện cho thị trường BĐS phía Tây Hà Nội tăng trưởng. Khi thị trường được hâm nóng, 

các dự án BĐS có vị trí chiến lược sẽ thu hút sự quan tâm của khách hàng. Trong các 

doanh nghiệp niêm yết trên TTCK hiện nay, chúng tôi duy trì quan điểm tích cực với 

SJS, NTL và HDG, đang nắm giữ quỹ đất sạch đắc địa trên các trục đường này. 

TP.HCM sẽ điều chỉnh đồ án quy hoạch chung của thành phố và vùng lân cận theo 

hướng phát triển mô hình đa trung tâm với các trung tâm mới đã được xác định là Thủ 

Thiêm, Nam Sài Gòn, Tây Bắc Củ Chi và Tân Kiên. Các công trình hạ tầng giao thông 

hiện nay như Đại lộ Đông Tây giai đoạn I, cầu Phú Mỹ, cầu Thủ Thiêm đang hoàn 

thành và hầm chui qua sông Sài Gòn (QI/2011), toàn tuyến Đại lộ Đông Tây (QII/2011), 

đường cao tốc Sài Gòn - Long Thành Dầu Giây (2013), tuyến metro Bến Thành – Suối 

Tiên đang được đầu tư triển khai... dự báo sẽ làm thay đổi cấu trúc đô thị, thu hút đầu 

tư lớn trong những năm sắp tới. Sự thuận tiện đi lại từ trung tâm thành phố ra ngoại 

thành sẽ làm tăng giá trị các dự án tại khu vực Q.2, Q.9, Bình Chánh, Nhà Bè và mở ra 

cơ hội cho các công ty BĐS đang sở hữu các dự án tại các khu vực này như HAG, 

SCR, KDH, NBB, BCI... (Tham khảo tại Phụ lục 01 – Quy hoạch cơ sở hạ tầng Thành 

phố Hà Nội & Hồ Chí Minh). 

 

 

 

 

Thu hút nguồn vốn từ các thị trƣờng khác 

Chúng tôi nhận thấy tài sản là BĐS luôn được các nhà đầu tư xem là kênh đầu tư truyền 

thống ít rủi ro. Mặc khác, chúng tôi cũng ghi nhận rằng, sau các đợt tăng của TTCK, 

những thành quả mà các nhà đầu tư đạt được thường chọn sang đầu tư vào lĩnh vực 

BĐS. Hiện tại, dù thị trường BĐS đang trong trạng thái bão hòa, đóng băng nhưng dòng 

tiền sẵn sàng và khả dụng đổ vào thị trường vẫn lớn. Các quan ngại về sự mất giá của 

VND hoặc bất kỳ yếu tố nào gây nên sự bất ổn tâm lý người dân về nội tệ, trong khi đầu 

tư vào chứng khoán phải chịu nhiều rủi ro thì người dân có tiền sẽ quay trở lại đầu tư vào 

tài sản BĐS và nhờ đó, sẽ gia tăng sức cầu đang suy yếu hiện nay. 

  

TÁC ĐỘNG CỦA MÔI TRƢỜNG CHÍNH SÁCH TỚI THỊ TRƢỜNG BĐS 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nghị định 69/CP là rào cản đối với các doanh nghiệp bất động sản 

Trước đây, doanh nghiệp đóng tiền sử dụng đất dựa theo bảng giá đất hàng năm do 

UBND tỉnh/TP ban hành. Tuy nhiên, khi áp dụng NĐ 69/CP, việc xác định tiền sử dụng 

đất được căn cứ vào giá chuyển nhượng QSD đất thực tế theo giá thị trường (cao hơn 

20 - 30% so với bảng giá đất Nhà nước). Đây là trở ngại lớn đối với các doanh nghiệp 

BĐS do giá vốn/m2 đất sạch gia tăng, ảnh hưởng đến tiến độ triển khai dự án, nhất là 

các doanh nghiệp có năng lực tài chính hạn chế. 
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 Từ tháng 10/2009 đến nay, tại TP. HCM rất ít doanh nghiệp nộp tiền sử dụng đất theo 

quy định mới. Hiện nhiều doanh nghiệp hy vọng sẽ sớm có sửa đổi Nghị định này. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nghị định 71/CP quy định rõ hơn về việc huy động vốn cho dự án 

Việc chuyển nhượng đối với đất nền dưới dạng hợp đồng vốn góp đầu tư trước NĐ 

71/CP khá dễ dàng. Phần lớn các Công ty BĐS thanh lý hợp đồng góp vốn đầu tư cũ 

và thay thế tên của người mua mới hoặc lập phụ lục hợp đồng, hệ quả là phân khúc thị 

trường này có tính thanh khoản cao nhất trong các loại hình giao dịch BĐS. 

Từ 8/8/2010, NĐ71/CP chỉ cho phép huy động tối đa 20% tổng sản phẩm đất/căn hộ 

của một dự án khi hoàn thành GPMB và các nhà đầu tư thứ cấp phải có giấy chứng 

nhận QSD đất (đối với đất nền) hay hợp đồng mua bán nhà hình thành trong tương lai 

(đối với CHCC) mới được chuyển nhượng cho người thứ ba. 80% sản phẩm còn lại, 

chủ đầu tư dự án phải chuyển nhượng thông qua sàn giao dịch BĐS sau khi hoàn 

thành các thủ tục liên quan, các dự án đất nền phải có thiết kế kỹ thuật nhà ở được 

phê duyệt và các dự án CHCC phải hoàn tất phần móng của công trình.  

Theo quy định mới, sàn giao dịch không được tham gia đầu tư, kinh doanh nhà ở và 

mỗi hộ gia đình, cá nhân chỉ được mua một nhà ở dưới hình thức hợp đồng góp vốn. 

Theo đó, giới đầu cơ không còn cơ hội "lướt sóng" đối với đất nền trên thị trường sơ 

cấp và buộc các nhà đầu cơ phải tính toán các khoản đầu tư mang tính dài hạn hơn. 

Sự ra đời của Nghị định mới này nhằm hạn chế tình trạng bán nhà trên giấy, đầu cơ 

đẩy giá bất động sản lên cao nên những cơn sốt tăng giá cũng sẽ giảm. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Thông tƣ 13 làm hẹp van tín dụng đối với thị trƣờng bất động sản 

Thông tư 13/2010/TT-NHNN nâng hệ số an toàn vốn của các ngân hàng lên 9%. Đặc 

biệt, các khoản vay kinh doanh BĐS sẽ tăng hệ số rủi ro từ 100% lên 250%. 

Thông tư nhằm đảm bảo an toàn cần thiết trong bối cảnh vĩ mô hiện tại. Đây là rào cản 

đối với ngành BĐS. Việc vay vốn mua nhà sẽ khó khăn hơn với lãi suất được điều 

chỉnh cao hơn để bù đắp cho mức độ rủi ro theo quy định mới. Vì vậy, dòng vốn phục 

vụ cho thị trường BĐS trong thời gian tới khó tăng mạnh, thậm chí gặp nhiều khó khăn.  

 
Hạn chế tăng trƣởng tín dụng và thắt chặt chính sách tiền tệ 

Hạn chế tín dụng BĐS là nguyên nhân chính làm thị trường ảm đạm trong thời gian 

qua. Khống chế tăng trưởng tín dụng BĐS 2011 dưới 16% sẽ ảnh hưởng rất lớn tới 

tình hình tài chính của các chủ đầu tư. 

Chi phí vốn vay đang ở mức cao và chưa có dấu hiệu suy giảm, từ tháng 12/2010, lãi 

suất cho vay BĐS bình quân 16-18%/năm, hiện lên đến trên 20%/năm. Lãi vay cao đã 

tác động mạnh đến tiến độ triển khai dự án xây dựng, lượng cung ra thị trường, hoạt 

động mua sắm nhà cửa hay đầu tư... 

Nguồn vốn chủ yếu thực hiện dự án là vốn vay ngân hàng và huy động từ khách hàng. 

Tuy nhiên, hai kênh huy động này đang gặp nhiều khó khăn đối với các chủ đầu tư do 

tín dụng bị siết chặt nhằm kiềm chế lạm phát. 

Tại thị trường TP.HCM, thị trường căn hộ đã bão hòa do nguồn cung rất lớn, đặc biệt 

là phân khúc cao cấp, và ngay cả hạng trung bình hiện nay cũng khó tiêu thụ. Hiện dư 

nợ trong lĩnh vực BĐS của TP.HCM chiếm đến 47% tổng dư nợ BĐS của cả nước, Hà 

Nội chiếm 16%. Do đó, khi siết chặt tín dụng, thị trường TP.HCM sẽ khó khăn nhiều 

hơn so với Hà Nội. 
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 Giá nguyên vật liệu tăng làm tăng giá thành xây lắp 

Chi phí nguyên vật liệu tăng cao kéo theo chi phí xây dựng tăng đã tác động đến lợi 

nhuận của các doanh nghiệp. Theo ước tính của chúng tôi, mức giá vốn hàng bán bình 

quân trên 1m
2
 sàn xây dựng cao ốc sẽ tăng 15-20% trong năm 2011/2010 và bình 

quân ở mức 6-9 triệu/m
2
 tùy theo đặc điểm của từng dự án và chủ đầu tư. 

 Đánh giá chung 

Trong môi trường tín dụng thắt chặt, lãi suất cho vay dự kiến duy trì ở mức trên dưới 

20%/năm trong thời gian dài, các quy định chặt chẽ về huy động vốn cho dự án và giá 

chuyển đổi mục đích sử dụng đất cao, thị trường BĐS năm 2011 sẽ khó có khả năng 

tăng mạnh. Lượng giao dịch thấp, thanh khoản kém và thị trường chỉ trông chờ vào 

nhu cầu thực trong khi giá BĐS hiện không tương xứng với thu nhập của đại bộ phận 

người dân. 

  

ĐÁNH GIÁ TỔNG QUAN THỊ TRƢỜNG BẤT ĐỘNG SẢN 2010 - 2011 

THỊ TRƢỜNG BẤT ĐỘNG SẢN TP. 

HÀ NỘI 

 

 

 

QUY HOẠCH CƠ SỞ HẠ TẦNG CHUNG CỦA HÀ NỘI NĂM 2010 

Cơ sở hạ tầng TP.Hà Nội có những bước thay đổi khá lớn: các tuyến, trục đường nối 

nội vùng, đường vành đai và kết nối giữa trung tâm HN và một số tỉnh thành được 

hoàn thiện và đưa vào hoạt động đã hỗ trợ sự phát triển của thị trường BĐS năm 2010:  

- Đại lộ Thăng Long hoàn thành, tăng cường giao thông tới các cụm đô thị phía Tây và 

khuyến khích phát triển kinh tế các huyện lân cận phía Tây Hà Nội. 

- Hoàn thành đường Lê Văn Lương kéo dài – con đường quan trọng thuộc quận Hà Đông. 

- Quốc lộ 32 đang hoàn thiện những km cuối cùng (tháng 6/2011 sẽ hoàn tất). 

- Tiến hành GPMB, xây dựng cầu Nhật Tân và hệ thống đường dẫn, kết nối với phía 

Đông Hà Nội với Huyện Đông Anh, Huyện Sóc Sơn. 

PHÂN KHÚC ĐẤT NỀN 

Năm 2010 

Trải qua đợt sốt cục bộ vào thời điểm cuối Q1, đầu Q2 ở khu vực phía Tây Hà 

Nội. Giá đất nền tăng trong cả năm 2010 ở tất cả các quận trên địa bàn Hà Nội.   

Phân khúc thị trường đất nền có giá tăng mạnh nhất trong năm và là kênh đầu tư mang 

lại lợi nhuận cao nhất năm 2010 so với các kênh đầu tư khác như chứng khoán, vàng, 

ngoại tệ,…Vào cuối năm 2009, thị trường BĐS Hà Nội vẫn còn khá im ắng, nhất là khi 

lãi suất ngân hàng đứng ở mức khá cao thì đến tháng 3/2010, thị trường bắt đầu 

chuyển động và tăng mạnh từ tháng 5/2010. Thị trường bắt đầu “sốt” từ khu vực đất 

phía Tây Hà Nội, đẩy lên 30-50%, do thông tin “Quy hoạch chung xây dựng Thủ đô Hà 

Nội đến năm 2030 tầm nhìn đến năm 2050”, có dự tính Trung tâm hành chính quốc gia 

sẽ chuyển về Ba Vì. Việc tăng giá đất khu vực phía Tây đã kéo theo đất nền ở các khu 

vực khác cũng tăng theo.  

Giá đất nền tại các khu đô thị mới trên địa bàn Hà Nội tiếp tục tăng đều trong các Quý 

tiếp theo với mức tăng khoảng 12-15%, có nơi tăng đến 25%. Trong Quý IV/2010, khu 

vực được xem là có sự tăng giá cao nhất là Quận Long Biên và Huyện Gia Lâm, mức 

giá tăng trung bình khoảng 25%. Tiếp đến là khu vực được xem là nóng nhất trong 

năm 2010 là các đô thị phía Tây với mức tăng trong Quý IV/2010 khoảng 18% so với 

Quý trước đó. Riêng dọc đường Lê Văn Lương kéo dài, một số khu đô thị mới tại Hà 

Đông như Văn Phú, Văn Khê, Dương Nội, An Hưng,… nơi có hạ tầng tốt thì giá tăng 

đến 30% so với Quý III (Tham khảo Phụ lục 02: Giá đất nền tham khảo tháng 12/2010). 
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Nguyên nhân tăng giá mạnh ở mảng đất nền, trước hết là tâm lý người Việt ưa chuộng 

loại tài sản này, và nhu cầu có khả năng thanh toán về nhà đất ở trong dân chúng còn 

rất lớn. Ngoài ra, hạ tầng phát triển nhanh, xu hướng tập trung dân cư vào các khu đô 

thị và định hướng quy hoạch Hà Nội cũng là những yếu tố hỗ trợ. 

Năm 2011 

Phân khúc đất nền sẽ tiếp tục là kênh đầu tư ưa chuộng trong năm. Các tuyến cầu, 

đường tiếp tục được triển khai và đưa vào hoàn thiện như quốc lộ 32, trục Nam Hà 

Đông, hoàn thành GPMB hai bên bờ cầu Nhật Tân, thêm nhiều dự án kết nối cầu Vĩnh 

Tuy và Thanh Trì... là cơ sở khiến phân khúc đất nền có giá bán tăng ổn định.  

Biểu đồ 01: Nguồn cung căn hộ tại HN 

2010 

 

Biểu đồ 02: Giá chào bán căn hộ 

(USD/m2) trên thị trƣờng thứ cấp  

Biểu đồ 03:  Dự báo nguồn cung căn hộ 

Hà Nội 2011 

(Nguồn: CBRE Việt Nam) 

PHÂN KHÚC CĂN HỘ 

Năm 2010 

Phân khúc căn hộ chuyển dịch sang các phân khúc trung cấp, phân khúc căn hộ 

cao cấp đi vào giai đoạn trầm lắng 

Xu thế chung là tiếp tục tăng lượng cung căn hộ khu vực Hà Nội năm 2010. Tốc độ 

tăng có xu hướng chững lại từ QIII do những quy định chặt chẽ về huy động vốn tại NĐ 

71/CP (có hiệu lực từ 08/08/2010). Nguồn cung mới trong QIII giảm mạnh, chỉ đạt 

1.950 căn (Quý II là 4.600 căn). Sang Quý IV, nguồn cung có cải thiện sau khi thị 

trường thích ứng dần với những thay đổi của chính sách, nhưng chỉ bằng 50% so với 6 

tháng đầu năm.  

Nhu cầu thị trường tiếp tục nghiêng về các sản phẩm hạng trung và bình dân. Các sản 

phẩm cao cấp và hạng sang tiêu thụ chậm. Tại phân khúc hạng sang và cao cấp, giá ít 

biến động trong khi phân khúc hạng trung – bình dân tăng giá mạnh. Trong Quý IV, giá 

căn hộ trung cấp tăng 8,7% so với Quý III, căn hộ bình dân tăng 11,2% so với Quý III. 

Năm 2010, thị trường BĐS Hà Nội bùng nổ một phân khúc mới là chung cư mini, đã 

phát triển tự phát từ 2-3 năm trước đây. Tuy nhiên, sau khi NĐ 71/CP cho phép xây 

dựng, mua bán, cấp chứng nhận quyền sở hữu căn hộ 30 m
2
 trong nhà ở riêng lẻ của 

hộ gia đình, cá nhân., giá căn hộ loại này tăng trung bình 30-50% chỉ trong vòng một 

tháng. Đây là loại hình chung cư phù hợp với thu nhập của đại đa số người dân tuy về 

mặt pháp lý còn tồn tại nhiều bất cập. 

Năm 2011 

Phân khúc căn hộ trung bình sẽ là đòn bẩy chủ lực của thị trường BĐS và các 

năm tiếp theo 

3 tháng đầu năm, thị trường BĐS Hà Nội đón nhận 8.200 căn hộ từ các dự án, tương 

đương hơn một nửa tổng cung của năm 2010 và tăng 70% so với cùng kỳ. Riêng 2 dự 

án lớn là Royal City và Times City chiếm hơn 50% tổng cung mới. Phân khúc nhà ở 

căn hộ trung cấp có số lượng chào bán nhiều nhất. Giá bán các căn hộ cao cấp vẫn 

giữ ở mức cao; phân khúc nhà ở “trung cấp” đã tăng 8,5%. 

Đáng lưu ý là đối với thị trường Hà Nội, sự chênh lệch giữa giá gốc của nhà đầu tư 

đưa ra và giá giao dịch trên thị trường “thứ cấp” rất lớn. Cho thấy giá thị trường BĐS 

thực tế vẫn còn cao và hiện tượng mua nhà để đầu cơ chưa có dấu hiệu giảm. 

 
PHÂN KHÚC BẤT ĐỘNG SẢN SINH THÁI 

Bất động sản sinh thái: nhiều dự án chào bán thành công 

Năm 2010 là năm đánh dấu bước ngoặt về sự phát triển thị trường BĐS sinh thái ven 

Hà Nội với sự chào bán thành công nhiều dự án như: Top Hill Villas với 100% biệt thự 

được bán hết trong tháng 4/2010; khu nghĩ dưỡng sinh thái The Meloday Villas; Sky 

Villas; Paradise Đại Lải Resort, Paradise Flamingo; Zen Resort… 
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Từ khi Hà Nội mở rộng, trục Đại lộ Thăng Long - Hòa Lạc hoàn thành, nhiều nhà đầu 

tư đã mở rộng hướng đầu tư sang phân khúc BĐS sinh thái ven đô như Lương Sơn, 

Kỳ Sơn (Hòa Bình), Ba Vì (Hà Tây cũ)... BĐS sinh thái đã tạo ra được lợi thế với giá cả 

hợp lý và cải thiện đồng bộ về cơ sở hạ tầng. 

Năm 2011: Bất động sản sinh thái vùng ven đô có sức hút ngày càng mạnh, trở 

thành xu hướng mới trong năm 2011. 

Tính đến thời điểm hiện tại, chưa có dự án biệt thự nghỉ dưỡng được hoàn thiện. 

Trong 2-3 năm tới, khi bước vào giai đoạn bàn giao, mức giá của các dự án này sẽ ảnh 

hưởng đến xu hướng thị trường. Giá chào bán nhìn chung tăng so với cùng kì năm 

ngoái, nhưng thị trường không có hiện tượng sốt. Ngoài ra, các biệt thự hoàn thiện có 

chất lượng tốt, được quản lý chuyên nghiệp sẽ thu hút nhiều sự chú ý. 

Biều đồ 04: Công suất và giá cho thuê 

văn phòng (USD/m
2
/tháng) 

 

Biểu đồ 05: Dự báo nguồn cung thị 

trƣờng bán lẻ 

 

(Nguồn: CBRE Việt Nam) 

PHÂN KHÚC BẤT ĐỘNG SẢN DỊCH VỤ 

Năm 2010, Thị trường văn phòng cho thuê: Cung tăng, giá thuê có xu hướng 

giảm 

Trong năm 2010 và đặc biệt vào cuối Quý IV, nguồn cung văn phòng tại Hà Nội tăng 

mạnh khi được bổ sung 32.600m
2
 từ hai dự án mới là tòa nhà hạng A nằm trên khu 

vực trung tâm là Sentinel Place và tòa nhà hạng B Lilama Tower trên đường Lê Văn 

Lương. Tổng nguồn cung hiện tại của thị trường văn phòng cho thuê khoảng 740.000 

m
2
, tăng 26%/2009. Tăng trưởng nguồn cung đạt khoảng 20%/năm giai đoạn 2001 – 

2010. Cầu về diện tích văn phòng cũng tăng khá mạnh nhưng tập trung vào quy mô 

dưới 300 m
2
 có xu hướng tăng. Giá thuê trung bình tiếp tục giảm nhẹ, khoảng 1% 

trong QIV.2010, đạt 26USD/m
2
/tháng. Đây là mức giá thuê thấp nhất tại thị trường Hà 

Nội năm 2010, so với đỉnh giá năm 2008, giá thuê phân khúc này giảm từ 20 - 25%. 

Thị trường mặt bằng bán lẻ: nguồn cung ít, giá thuê cao 

Tổng diện tích sàn theo thống kê của CBRE khoảng 118.480m
2
 năm 2010, tăng 

15%/2009. Giá thuê về mặt bằng bán lẻ tại Hà Nội khác biệt lớn giữa nội và ngoại 

thành (khoảng 30-45USD/tháng). Ở khu trung tâm, mức giá thuê lên đến hàng trăm 

USD/m
2
/tháng. Do giá tại khu vực trung tâm quá cao nên có sự chuyển dịch của nhiều 

doanh nghiệp sang khu vực văn phòng phía Tây trong năm 2010.  Hiện tại, thị trường 

BĐS bán lẻ có nhiều lợi thế, song nguồn cung sẽ tăng gấp đôi trong ít năm tới. 

Năm 2011, Phân khúc văn phòng và thị trường mặt bằng bán lẻ sẽ đối mặt với 

cạnh tranh gia tăng 

Trong năm 2011, hơn 383.000 m
2
 tổng diện tích sàn (GFA) văn phòng sẽ được  đưa 

vào hoạt  động, trong  đó, gần 70%  đến từ khu vực phía Tây Hà Nội. Keangnam Hanoi 

Landmark Tower với tổng diện tích 159.000 m
2
 GFA sàn văn phòng sẽ là tâm điểm của 

thị trường văn phòng Hà Nội năm 2011. 

Nguồn cung thị trường mặt bằng bán lẻ sẽ tăng mạnh khi có khá nhiều dự án khai 

trương và chào thuê trong Quý này: Savico MegaMall (quận Long Biên) và trung tâm 

thương mại chợ Mơ (quận Hai Bà Trưng); Melinh Plaza đã thông báo kế hoạch mở 

rộng mặt bằng tại Hà Đông. Theo ước tính, năm 2011 tổng diện tích sàn bán lẻ tại Hà 

Nội tăng khoảng 228.000m
2
 so với 2010, đến năm 2012 dự kiến khoảng 328.000m

2
, 

đến năm 2013 thì xu hướng cung mặt bằng bán lẻ có xu hướng giảm và đạt khoảng 

220.000m
2
. Như vậy, có thể thấy trong 3 năm tiếp theo nguồn cung mặt bằng bán lẻ sẽ 

tăng rất mạnh, tính riêng năm 2011 nguồn cung đã tăng gấp hai lần so với năm 2010. 

Nguồn cung thị trường dồi dào gây áp lực lên giá cho thuê: giá chào thuê tại các phân 

hạng đều giảm nhẹ trong Q1.2011. Trong đó, giá chào thuê văn phòng Hạng A ở mức 

39-40 USD/m
2
/tháng và Hạng B là 26-27 USD/m

2
/tháng; giá cho thuê mặt bằng bán lẻ 

cũng có xu hướng giảm từ Q4.2010. 
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Biểu đồ 06: Thị trƣờng đất nền thứ cấp 

Tp.HCM Quý I/2011 

(Nguồn: Savills) 

 

 

Biều đồ 07:  Diễn biến giá đất nền của 

Tp.HCM 3 tháng đầu năm 2011  

(Nguồn: BSC tổng hợp) 

 

 

 

 

PHÂN KHÚC ĐẤT NỀN 

Năm 2010 

Thanh khoản và tỷ lệ giao dịch thấp là đặc điểm nổi bật của thị trường biệt thự, đất 

nền TP.HCM trong năm 2010, giá bán sơ cấp các dự án lớn không thay đổi. Đây là 

phân khúc ít gặp khó khăn nhất so với các phân khúc khác do tỷ lệ nguồn cung đất nền 

được duyệt tại các dự án trong thời gian tới sẽ rất thấp. 

Lƣợng giao dịch thành công của các sản phẩm đất nền dự án khá khiêm tốn, 

theo đó giá đất cũng bị ảnh hưởng. Nhiều dự án tốt nhưng xa trung tâm vẫn đứng giá. 

Giá của phân khúc này tăng khoảng 2-3%, cao hơn đối với khu vực Quận 2 do hưởng 

lợi từ hạ tầng hầm Thủ Thiêm đang trong giai đoạn đẩy nhanh tiến độ thi công.  

Phân khúc này được ghi nhận với khoảng 60.000 nền từ 164 dự án trong phạm vi 7 

quận chính yếu, bao gồm quận 2, 7, 8, 9, Nhà Bè, Bình Chánh và Thủ Đức. Với lợi thế 

về hệ thống hạ tầng giao thông phát triển, kết nối trực tiếp với trung tâm thành phố theo 

các hướng Đông, Nam và Tây, thị trường đất nền tại các khu vực này phát triển mạnh 

và sôi động hơn so với những quận khác. 

Đất nền vùng ven phía Đông sôi động: Tại một số vùng ven Tp.HCM, giao dịch địa 

ốc vẫn khá sôi động, nhất là những dự án có giá “mềm”. Tại Đồng Nai, một trong 

những dự án đang giao dịch khá tốt nhờ giá rẻ là khu dân cư Nhơn Trạch, Đồng Nai. 

Với giá chỉ 170 triệu đồng một nền đất 100m
2
, nên ngay ngày đầu mở bán, lượng đăng 

ký mua đã tăng vọt. Tiêu chí đầu tiên chọn mua là bởi giá rẻ gần một nửa so với các 

dự án cùng khu vực. 

Tình hình giao dịch Quý I/2011: Dưới tác động lạm phát, chính sách thắt chặt tiền 

tệ…, thị trường đất nền tại TP.HCM giữ mức ổn định với tỷ lệ hấp thụ khoảng 23%, 

tăng 6% so với Quý IV/2010. So với Quý IV/2010, mức giá trung bình cho mỗi căn biệt 

thự, nhà liên kế giảm 7% trên thị trường sơ cấp và giảm 5% trên thị trường thứ cấp. 

Giá trung bình của phân khúc đất nền tăng 2-10% tại các quận 2, 8, 9, Thủ Đức và Nhà 

Bè nhưng lại giảm từ 7-10% so với quí trước tại các quận 7 và Bình Chánh. 

Năm 2011 

Dự báo đất nền pháp lý đầy đủ nằm ở vùng ven TP.HCM sẽ thu hút nhà đầu tƣ. 

Đất nền có pháp lý đầy đủ, mặt bằng giá còn thấp hiện là kênh chuyển đổi vốn tiềm 

năng nhất, độ an toàn và sinh lời cao. Xu hướng trong thời gian tới nhà đầu tư vẫn 

chọn loại hình đất nền là kênh đầu tư hấp dẫn. 

Hạ tầng hỗ trợ giá đất nền: BĐS phía đông TP.HCM, trọng tâm là Quận 2 giao dịch 

sẽ sôi động, phần lớn thuộc phân khúc cao cấp. Các dự án giao thông trọng điểm đã 

và đang hình thành tạo hấp dẫn cho thị trường đất Quận 2. Phía đông TP.HCM có 

điểm nhấn là Khu đô thị mới Thủ Thiêm rộng 737 ha, nhiều dự án khu dân cư quy mô 

nhỏ hơn được quy hoạch bài bản, gần với sông rạch, cây xanh. Cầu Thủ Thiêm và Đại 

lộ Đông-Tây đã xong, hầm Thủ Thiêm sẽ khánh thành vào tháng 9 tới, Liên tỉnh lộ 25B 

nối quận 2 vào quận 1 sắp hoàn tất, đường vành đai phía đông nối quận 2 với quận 9 

đã được thông xe, cao tốc TP.HCM - Long Thành đang được triển khai, tuyến metro 

Bến Thành - Suối Tiên đã được khởi công… Theo quy hoạch, quận 2 là trung tâm tài 

chính - thương mại - dịch vụ trong tương lai, đồng thời trở thành khu vực dân cư cao 

cấp mới của thành phố. Mật độ dự án BĐS tại quận 2 đạt trên 90%, với 300 dự án. 

Nhu cầu phân khúc nhà ở dưới 1,5 tỷ đồng được kỳ vọng tăng mạnh trong năm 2011. 

Dự báo sẽ có thêm nhiều dự án căn hộ bình dân xung quanh khu vực TP.HCM – Đồng 

Nai, Bình Dương và Long An với các dự án - Vinacapital, Berjaya, Keppel Land, Posco, 

Capitaland, SP Setia và Gamuda. 
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Biều đồ 08: Nguồn cung căn hộ trên 

thị trƣờng thứ cấp Quý I/2011 

 

 

 

 

 

 

 

 

Biều đồ 09: Giá chào bán trên thị 

trƣờng thứ cấp Quý I/2011 

 

(Nguồn: CBRE Việt Nam) 

PHÂN KHÚC CĂN HỘ 

Năm 2010 

Lƣợng cung căn hộ tăng nhanh trong ba năm qua: Một lượng lớn căn hộ được 

chào bán và phân phối theo hình thức bán sỉ, thay vì bán trực tiếp cho từng khách 

hàng. Giá bán sỉ thấp hơn giá bán lẻ 10-20% và tập trung chủ yếu tại phân khúc hạng 

trung. Đầu năm 2011, thị trường còn tồn đọng khoảng 110.000 căn hộ các loại đang 

cần chuyển nhượng. 

Các chủ đầu tƣ đang đẩy hàng, chấp nhận bán hòa vốn hoặc lỗ để thu hồi vốn 

nhanh: Nhiều chủ đầu tư tiếp tục có nhiều chính sách ưu đãi như giãn tiến độ thanh 

toán, hỗ trợ lãi suất, tặng quà, bán hàng không lợi nhuận, có chủ đầu tư còn phải cắt lỗ 

để quay vòng vốn, trả nợ vay vì hiện lãi suất vay ngân hàng rất cao. 

Mặt bằng giá chung cƣ giảm mạnh: Mặt bằng giá chung cư cao cấp hiện còn thấp 

hơn cả mặt bằng giá gốc của những dự án được tung ra bán trong các năm 2006 -

2007. Nếu tính chung toàn bộ thị trường căn hộ, mặt bằng giá đã giảm ít nhất 30% 

trong 2 năm qua. 

Dòng tiền trên thị trƣờng đang thiếu trầm trọng: lãi suất cho vay ở mức cao, nhiều 

chủ đầu tư bán hàng với nhiều chính sách khuyến mãi, không lợi nhuận để thu hồi vốn. 

Nếu tình trạng này kéo dài, áp lực giảm giá còn lớn nữa. 

Nhu cầu chủ yếu tập trung vào phân khúc trung cấp và bình dân: lượng giao dịch 

thành công trên thị trường thứ cấp khá ít, phần lớn giao dịch trên thị trường sơ cấp. 

Nhu cầu hỏi mua cũng tăng cao, đa số các nhà đầu tư quan tâm chủ yếu đến phân 

khúc căn hộ trung và bình dân với giá thấp hơn 15 triệu đồng/m
2
. 

Tình hình giao dịch Quý I/2011: Thị trường tiêu thụ khoảng 3.500 căn hộ, tăng hơn 

Quý trước 16%. Tuy nhiên, tỷ lệ tiêu thụ toàn thị trường vẫn giữ ở mức 19% so với 

18% của Quý trước. Căn hộ hạng B đạt được tỷ lệ bán cao nhất với 25%. Hạng C là 

phân khúc có số lượng căn hộ tiêu thụ nhiều nhất (chiếm 70% tổng số căn hộ đã bán). 

Bảng 01: Cập nhật phân khúc BĐS căn hộ Quý I/2011 

 (Nguồn: CBRE Việt Nam) 

Năm 2011 sẽ có một lượng cung lớn sản phẩm CHCC trong năm 2011. Theo ước tính, 

thị trường TP.HCM cần ít nhất 5 năm để điều chỉnh thì mới thoát khỏi giai đoạn cung 

vượt cầu hiện nay. Trong năm 2011, thị trường BĐS căn hộ của TP.HCM sẽ cung ra thị 

trường 40.621 căn (chào bán trong 2 Quý tới khoảng 14.500 căn, cùng với Quý I/2011 

còn dư thừa khoảng 15.000 căn, của 79 dự án (theo CBRE). Tổng nguồn cung trên 

toàn thị trường dự kiến sẽ tiếp tục tăng hơn 20%. Tiếp theo đó, sẽ có khoảng 42 dự án 

mới cung cấp khoảng 24.000 căn hộ sẽ được hoàn thành từ 2012 đến 2014. 

Những sản phẩm có đặc điểm khác biệt, có thương hiệu tốt và được tiếp thị tốt sẽ 

thống trị thị trường, canh tranh tương đối gay gắt. 

Giá chào bán tiếp tục giảm: Do nguồn cung tăng nên các chủ đầu tư dự án sẽ chịu 

nhiều áp lực trước tình trạng thanh khoản yếu hiện nay. Dự kiến giá nhà, đất trên địa 
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bàn sẽ "mềm" hơn, phương pháp thanh toán sẽ linh hoạt hơn. 

Các doanh nghiệp BĐS trên sàn niêm yết đều có sản phẩm trong phân khúc thị trường 

này, nhất là tại khu vực TP.HCM, như HAG, BCI, TDH, NBB, KDH... Mặc dù phần lớn 

đều tập trung tại phân hạng trung cấp, phù hợp với nhu cầu hiện tại nhưng các doanh 

nghiệp muốn đẩy nhanh tiến độ bán hàng với sản phẩm chất lượng tốt, thiết kế sáng 

tạo, giá cả hợp lý. 

Có nhiều dự án bình dân được phát triển ven khu vực TP.HCM, Long An, Đồng Nai và 

Bình Dương: Chủ đầu tư nước ngoài nhắm tới những khu vực này do giá đất nền dự 

án rẻ hơn như: Berjaya, Keppel, Posco, Capitaland, Setia Becamex, Gamuda. 

Tuy nhiên, bước sang 2011 thị trường căn hộ có thể còn xấu năm 2010 khi mà thị 

trường vốn không thể đóng vai trò hỗ trợ tín dụng cho người mua nhà để ở và giới đầu 

tư thứ cấp. 

 

 

 

Biều đồ 10: Tỷ lệ trống cho thuê văn 

phòng Quý I/2011 

 

Biều đồ 11: Giá chào thuê văn phòng 

Quý I/2011 

 

(Nguồn: CBRE Việt Nam) 

PHÂN KHÚC BẤT ĐỘNG SẢN DỊCH VỤ 

VĂN PHÒNG CHO THUÊ 

Năm 2010 

Nguồn cung văn phòng vẫn cao hơn cầu: Tổng nguồn cung văn phòng hạng A&B 

vào khoảng 607.600 m
2
 với 8 cao ốc văn phòng hạng A và 35 cao ốc văn phòng hạng 

B. Tỷ lệ trống tại văn phòng hạng A là 31,9%, ở mức cao do tòa nhà Vincom Center 

được đưa vào hoạt động, hạng B giảm chỉ còn 10,3%. Diện tích thực thuê mới năm 

2010 là 220.124 m
2
, tăng gần 50% so với 154.458 m

2
 của cả năm 2009. 

Tỷ lệ trống tại các tòa nhà văn phòng hạng A và B duy trì ở mức cao: Tỷ lệ trống 

của toàn thị trường: 17,8%, tăng 4,4% do có nhiều tòa nhà VP mới hoàn thành. Tỷ lệ 

trống của mặt bằng TTTM dừng ở mức 8,7%, tăng 1,9% so với Q3.2010 do Thiên Sơn 

Plaza đi vào hoạt động với tỷ lệ lấp đầy 65% (tính trên tổng diện tích sàn). 

Nguồn cung vẫn tiếp tục gia tăng với các dự án mới: Một số dự án sẽ sớm khai 

trương: Bitexco Financial Tower (Q.1), Parkson Saigon Paragon (Q.7), Flemington-GĐ 

2 (Q.11). 

Giá thuê vẫn không thể tăng dù nhu cầu thuê đã được cải thiện qua các Quý: Giá 

cho thuê văn phòng hạng A hiện tại đạt 35,06 USD/m
2
/tháng, giảm 5,34% so với cuối 

năm 2010; văn phòng hạng B ở mức 19,28USD, giảm 7,95%. 

Bảng 02: Giá cho thuê văn phòng các hạng cập nhật thời điểm Quý I/2011 

(Nguồn: CBRE Việt Nam) 

Năm 2011: Nguồn cung tiếp tục tăng, sự cạnh tranh gay gắt dẫn đến giá cho thuê tiếp 

tục giảm là điều khó tránh khỏi. Trong vòng 3 năm tới, một lượng lớn cung mới tiếp tục 

đưa ra thị trường, dự kiến thị trường văn phòng tại TP.HCM sẽ có thêm 1,1 triệu m
2
 

(gấp 1,8 lần). Mặc dù phần lớn các nguồn cung mới này có vị trí tại các quận ngoài 

trung tâm thành phố, cụ thể là tập trung tại các quận 2, 7, Thủ Đức tại TPHCM, tuy 

nhiên, sự cạnh tranh gay gắt về giá cũng sẽ làm giảm giá thuê các văn phòng trong 

khu vực trung tâm. Các chủ cao ốc hạng A, tại trung tâm buộc phải cạnh tranh với 
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nguồn cung mới. Khách hàng thuê vẫn là các doanh nghiệp trong nước thì cầu khó có 

khả năng theo kịp tăng trưởng nguồn cung. 

Xu hướng dịch chuyển ra ngoài trung tâm do nhu cầu thuê VP tại những vị trí/khu vực 

riêng biệt, hướng tới thị trường ngách đang được mở rộng tại các quận ven đô. Số 

khách thuê dài hạn (hình thức thuê dài hạn hoặc mua một phần diện tích văn phòng - 

strata title) tăng, khiến giá thuê giảm mạnh. Năm 2011 sẽ có thêm nguồn cung đáng kể 

280.000m
2
. Giá thuê sẽ giảm xuống ngang với mức của nhữngthành phố lớn trong khu 

vực như Thượng Hải và Bắc Kinh (hạng A: 31-33 USD/m
2
/tháng) 

Dự báo diện tích thực thuê mới sẽ tiếp tục tăng trong năm 2011 khi nhiều công ty trong 

nước tìm kiếm các mặt bằng VP chuyên nghiệp, chất lượng cao để thuê dài hạn. 

Khách thuê quan tâm nhiều hơn đến chất lượng và tiện ích của tòa nhà như bãi giữ xe, 

tiết kiệm năng lượng và hệ số hiệu dụng của tòa nhà. Ngày càng nhiều khách thuê là 

ngân hàng và công ty tài chính trong nước. Chủ tòa nhà VP tăng sức cạnh tranh bằng 

cách đưa ra những ưu đãi về thời gian thuê miễn phí, chỗ giữ xe, signage, v.v nhằm 

thu hút khách hàng.  

 

 

 

Biều đồ 12: Tỷ lệ trống cho thuê văn 

phòng Quý I/2011 

 

 

 

Biều đồ 13: Giá chào thuê văn phòng 

ngoài khu trung tâm Quý I/2011 

 

(Nguồn: CBRE Việt Nam) 

THỊ TRƢỜNG BÁN LẺ VÀ TRUNG TÂM THƢƠNG MẠI  

Năm 2010 

Thị trường bán lẻ tại TpHCM có quy mô lớn: Hiện nay, HN và TPHCM đang có hơn 

429.241 m
2
 diện tích sàn bán lẻ và trung tâm thương mại, trong đó, thị trường TP.HCM 

gấp 2,8 lần so với thị trường HN (theo CBRE). 

Thị trường bán lẻ tại HCM vẫn nóng ở khu vực trung tâm: Đến hết QIII/2010, tổng 

diện tích sàn bán lẻ có 317.665m
2
, với 24 trung tâm thương mại (98.840m

2
) và 

218.825m
2
 của các trung tâm mua sắm. Tỷ lệ lấp đầy hiện nay là 94,4%. Vincom 

Center chính thức được đưa vào hoạt động trong tháng 5/2010 làm tăng thêm tổng 

nguồn cung 22% so với Quý trước. 

Nguồn cung mới nhanh chóng được lấp đầy với giá thuê ở mức cao: có thể khẳng 

định rằng nguồn cung của thị trường bán lẻ hiện đang còn ít. Hiện tại, giá cho thuê trên 

thị trường ở những vị trí đẹp trong các TTTM và trung tâm mua sắm đang ở mức từ 

97-124 USD/m
2
/tháng, khu vực trung tâm thành phố có nơi giá cho thuê đạt đến mức 

cao cao đỉnh là 250USD/m
2
/tháng. Ngược lại, giá thuê ở bên ngoài trung tâm thành 

phố đang gặp khó khăn với sự tăng trưởng của nguồn cung và nhu cầu thuê còn thấp. 

Bảng 03: Cập nhật phân khúc BĐS bán lẻ Quý I/2011 

(Nguồn: CBRE Việt Nam) 

Năm 2011 

- Nguồn cung mặt bằng bán lẻ sẽ tăng nhưng sẽ được “hấp thụ” hết. 

- Dự báo dựa trên số liệu các dự án đã và sắp triển khai, thị trường mặt bằng bán lẻ Việt 

Nam sẽ đón một lượng lớn diện tích trong vài 3 năm tới. Dự kiến tổng nguồn cung mặt 

bằng bán lẻ sẽ nhiều gấp 3 lần tổng diện tích đang có trên thị trường hiện nay. 
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- Từ nay đến 2013, thị trường mặt bằng bán lẻ ở TP.HCM sẽ có 1.033.833m
2
, tăng 

nhiều gấp 3 lần so với diện tích nguồn cung hiện nay. Các TTTM sẽ đưa vào khai 

thác trong một vài năm tới đều có diện tích mặt sàn khá lớn như khu trung tâm 

thương mại trong Sunrise City (Q.7) rộng 70.000m
2
, Bitexco Financial Tower (Q.1) 

rộng hơn 11.000m
2
, Royal Garden (Q.7): 22.000m

2
... 

 PHÂN KHÚC BẤT ĐỘNG SẢN DỊCH VỤ 

Năm 2010, Nhiều dự án mới tại khu vực phía Nam được chào bán: mới đây, CTCP 

Kinh doanh và Phát triển Bình Dương (TDC) đã mở bán dự án Làng biệt thự sinh thái 

Moon River đã thu hút sự quan tâm rất lớn của các nhà đầu tư, đặc biệt đến từ 

TP.HCM. Trước đó, CTCP Dịch vụ và Xây dựng Địa ốc Đất Xanh và CTCP Long 

Thuận Lộc công bố đã bán hết 100% số lượng nền đất thuộc giai đoạn 1 của dự án 

Thung lũng Xanh, tỉnh Đồng Nai. Dự án chỉ cách trung tâm quận 1, TP.HCM theo 

đường cao tốc TP.HCM - Long Thành - Dầu Giây 28km, cách sân bay quốc tế Long 

Thành 5km… 

Đối tượng khách hàng khác biệt so với các phân khúc thị trường khác: Thị trường 

biệt thự sinh thái không sôi động như đất nền, căn hộ,… nhưng lại có đối tượng khách 

hàng riêng. Khách hàng chủ yếu của mảng thị trường này là những người dân có mức 

thu nhập cao, các chuyên gia thường xuyên phải làm việc căng thẳng có nhu cầu nghỉ 

ngơi, thư giãn cùng gia đình vào những ngày nghỉ cuối tuần. 

Năm 2011, Nhu cầu bất động sản sinh thái tăng cao hơn: Trong khi các căn hộ 

chung cư, đất nền dự án đã được đẩy giá lên quá cao mang lại nhiều rủi ro cho người 

mua thì BĐS sinh thái lại có mức giá hợp lý và phù hợp với thị hiếu của nhiều nhà đầu 

tư. Xu hướng mua BĐS sinh thái đang được nhiều người có thu nhập cao quan tâm, 

ngoài việc sử dụng cho các kỳ nghỉ dưỡng, còn có thể cho thuê và chuyển nhượng. 

THỊ TRƢỜNG BẤT ĐỘNG SẢN 

KHU VỰC ĐÔNG - TÂY NAM BỘ 

 

 

 

 

 

Sau TP. Hồ Chí Minh, hàng loạt các thị trường BĐS khác được nhận định là có nhiều 

tiềm năng như Bình Dương, Đồng Nai, Bà Rịa – Vũng Tàu, Long An... Trên thực tế, 

các thị trường này ít chịu áp lực như tại TP.HCM do có lợi thế mặt bằng giá thấp, tỉ 

suất lợi nhuận trên vốn cao, quy hoạch tốt, các khu đô thị mới được quy hoạch bài bản 

nên vẫn giữ nguyên lợi thế là nơi đầu tư ưa chuộng của những nhà đầu tư nhỏ hoặc 

những người có nguồn tài chính tự có, muốn cất trữ vào BĐS an toàn. 

BẤT ĐỘNG SẢN BÌNH DƢƠNG: HẤP DẪN CÁC NHÀ ĐẦU TƢ 

Tổng cầu BĐS nhà ở và đầu tư nói chung tại Bình Dương chiếm khoảng 23% trên tổng 

cầu 4 tỉnh thành là TP. Hồ Chí Minh, Bình Dương, Đồng Nai và Bà Rịa – Vũng Tàu. 

Bình Dương luôn là tỉnh có sức hút mạnh mẽ với con số tiêu thụ ấn tượng do các “đại 

gia” trên thị trường BĐS Bình Dương như Becamex IJC, BCC... làm chủ đầu tư. Các 

dự án nổi bật tại TP mới Bình Dương như: Dự án phố Gold Town, căn hộ chuyên gia 

IJC Aroma, biệt thự Sunflower, dự án The Green River… BĐS Bình Dương được dự 

báo là sẽ có sóng trong năm 2011. 

BẤT ĐỘNG SẢN ĐỒNG NAI: SẼ PHÁT TRIỂN MẠNH 

Tổng cầu BĐS nhà ở và đầu tư nói chung tại Đồng Nai chiếm khoảng 18% trên tổng 

cầu 4 tỉnh thành là TP. Hồ Chí Minh, Bình Dương, Đồng Nai và Bà Rịa – Vũng Tàu. Bất 

động sản tại đây đang thu hút được khách mua từ những tỉnh thành khác, khoảng 10% 

tổng cầu từ thành phố Hồ Chí Minh, xếp sau Bình Dương 23%. 

Đồng Nai sẽ phát triển cơ sở hạ tầng tốt, sân bay Quốc tế Long Thành sớm được xây 

dựng, có đường cao tốc. Trong đó, khu vực Nhơn Trạch sẽ là tâm điểm của thị trường. 

Dự báo nhu cầu về bất động sản tại ĐN sẽ tăng trong 2-3 năm tới, đặc biệt là đất nền 

dự án.  
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BẤT ĐỘNG SẢN VŨNG TÀU: ĐANG DẦN HỒI PHỤC 

Dự án căn hộ tại Lô B Chung cư Nam Kỳ Khởi Nghĩa và Dự án cao ốc OSC Land tại số 

110 đường Võ Thị Sáu đang thu hút nhiều khách hàng có nhu cầu nghỉ dưỡng. Thực tế cho 

thấy, những năm qua thị trường BĐS tại Bà Rịa - Vũng Tàu có sự phát triển không cân 

xứng, thiên về sản phẩm nhà ở cao cấp, trong khi phần lớn nhu cầu về nhà ở xuất phát từ 

nhóm người có thu nhập trung bình. Theo các chuyên gia, thời gian tới, những chủ đầu tư 

biết khai thác phân khúc thị trường này sẽ có nhiều cơ hội thành công hơn. 
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Phụ lục 01 

Quy hoạch cơ sở hạ tầng Thành phố Hà Nội 

 

Các dự án trọng điểm đang xây dựng ở Thành phố Hà Nội 
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Quy hoạch cơ sở hạ tầng Thành phố Hồ Chí Minh 

 

Các dự án trọng điểm đang xây dựng tại Thành phố Hồ Chí Minh 
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(Nguồn: BSC tổng hợp) 
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Phụ lục 02  

Giá đất nền tham khảo tháng 12/2010 

 

Bảng 1: Giá đất nền tham khảo tháng 12/2010 

Dự án/Khu vực Đƣờng nội bộ > 10.5m Đƣờng nội bộ > 17.5m Đƣờng nội bộ > 30m 

 
S<120m

2 120<S<240 
m

2 S>240m
2 

S<120m
2 120<S<240 

m
2 S>240m

2 
S<120m

2 120<S<240 
m

2 S>240m
2 

1. Lê Văn Lƣơng kéo dài, Hà Đông 

Thanh Hà 32-35 
  

37-38 
    

28-29 

Dương nội khu A 
  

53.5-66 
     

80 

Văn Phú 71-80 
  

90-100 
  

120-130 
  

Văn Khê 75-77 
  

90-100 
  

120-130 
  

An Hưng 74-75 
 

53-55 84 
     

2. Láng Hòa Lạc 

Lê Trọng Tấn 
Gleximico 

45-46 56-58 
  

65-67 
  

100-105 
 

Nam An Khánh 
  

28-29 
  

32 
   

Vân Canh 42-43 
  

44-45 
     

3. Quốc lộ 32 

Bắc Quốc lộ 32 40-41 55-57 
  

43-44 
    

Tân Tây Đô 
  

34-35 44-45 
     

Kim chung - Di Trạch 
   

39-41 
     

4. Vành đai  4 - Mê Linh 

Hà Phong 
 

15-18 
       

AIC Mê Linh 
 

13-13.5 10-12.5 
      

Cienco 5 Mê linh 15-16 
 

11.5-12 17-18 
     

(Nguồn: BSC tổng hợp) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 R&D@bsc.com.vn Báo cáo toàn cảnh thị trƣờng Bất động sản 2010 - 2013  
 

  Công ty Cổ phần Chứng khoán Ngân hàng Đầu tƣ và Phát triển Việt Nam | www.bsc.com.vn 17 
 

CÔNG TY CỔ PHẦN CHỨNG KHOÁN NHĐT&PT VIỆT NAM 
 

 

 

 

 

 

 

Bộ phận Phân tích cơ bản 
 

 
Trƣởng Bộ phận PTCB 

Phạm Xuân Anh 
 

 

Khuyến cáo sử dụng 

Miễn trách chung: Bản báo cáo này của Công ty Chứng khoán Ngân hàng Đầu tư và phát triển Việt Nam (BSC), chỉ cung cấp 

những thông tin chung và phân tích về ngành và doanh nghiệp. Báo cáo này không được xây dựng để cung cấp theo yêu cầu 

của bất kỳ tổ chức hay cá nhân riêng lẻ nào hoặc các quyết định mua bán, nắm giữ chứng khoán. Nhà đầu tư chỉ nên sử dụng 

các thông tin, phân tích, bình luận của Bản báo cáo như là nguồn tham khảo trước khi đưa ra những quyết định đầu tư cho riêng 

mình. Mọi thông tin, nhận định và dự báo và quan điểm trong báo cáo này được dựa trên những nguồn dữ liệu đáng tin cậy. Tuy 

nhiên Công ty Chứng khoán Ngân hàng đầu tư và phát triển Việt Nam (BSC) không đảm bảo rằng các nguồn thông tin này là 

hoàn toàn chính xác và không chịu bất kỳ một trách nhiệm nào đối với tính chính xác của những thông tin được đề cập đến trong 

báo cáo này, cũng như không chịu trách nhiệm về những thiệt hại đối với việc sử dụng toàn bộ hay một phần nội dung của bản 

báo cáo này. Mọi quan điểm cũng như nhận định được đề cập trong báo cáo này dựa trên sự cân nhắc cẩn trọng, công minh và 

hợp lý nhất trong hiện tại. Tuy nhiên những quan điểm, nhận định này có thể thay đổi mà không cần báo trước. 

Xung đột lợi ích: BSC có thể sử dụng các nghiên cứu trong báo cáo này cho hoạt động mua bán chứng khoán tự doanh, có thể 

giao dịch cho chính công ty theo những khuyến nghị đầu tư trong báo cáo này và cũng có thể tham gia vào các giao dịch chứng 

khoán trái ngược với ý kiến tư vấn và quan điểm thể hiện trong báo cáo này. 

Bản quyền của Công ty chứng khoán Ngân hàng Đầu tư và phát triển Việt Nam (BSC), 2009. 

 

 

 
Công ty Chứng khoán BIDV (BSC) 

Bản báo cáo này có bản quyền và là tài sản của Công ty Chứng khoán Ngân hàng Đầu tư và Phát triển Việt Nam (BSC). Mọi 

hành vi sao chép, sửa đổi, in ấn mà không có sự đồng ý của BSC đều là trái luật. 

BSC Trụ sở chính 

Tầng 11 – Tháp BIDV 

35 Hàng Vôi – Hoàn Kiếm – Hà nội 

Tel: 84 4 22200668 

Fax: 84 4 22200669 

Website: www.bsc.com.vn 

 

BSC Chi nhánh Hồ Chí Minh 

Tầng 9 – 146 Nguyễn Công Trứ 

Quận 1, Tp. Hồ Chí Minh 

Tel: 84 8 3 8128885 

Fax: 84 8 3 8128510 

 

BSC Phòng Dịch vụ chứng khoán 

Tầng 1, Tháp BIDV, 35 Hàng Vôi, Hà Nội 

Tel: 84 4 3 9261276/278 

Fax: 84 4 39261279 

 

BSC Phòng Giao dịch TP. Hồ Chí Minh 

12-14 Nam Kỳ Khởi Nghĩa 

Quận 1, Tp.Hồ Chí Minh 

Tel: 84 8 8214803 

Fax: 84 8 8214804 

Trần Thăng Long 

Vũ Phƣơng Nga 

 

Nguyễn Thanh Hoa 

Bùi Nguyệt Ánh   

Trần Kim Oanh 

 

Phạm Thị Thu Hằng 

Trần Thị Bích Nhung 

Hoàng Minh Thái 

http://www.bsc.com.vn/

