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I. P  Ơ   P ÁP TỔ CHỨC, ĐÁ     Á T   T  ỜNG 

1. Phạm vi đánh giá 

 Tập trung vào các sản phẩm tại các dự án BĐS chào bán lần đầu ra thị trường trên 

địa bàn Hà Nội, TP. Hồ Chí Minh và  ột s  t nh thành  hác, được giao dịch thông 

qua các sàn giao dịch BĐS là thành viên Hội Môi giới BĐS Việt Nam.  

 Các sản phẩ  BĐS ngh  dưỡng được tập trung điều tra đánh giá tại Nha Trang, Đà 

Nẵng,  uảng Ninh,  h   u c. Và mở rộng điều tra, đánh giá thê  tại các địa 

phương:  uy Nhơn, Thanh Hóa, Hải  h ng… (s  liệu được cung cấp bởi Chủ đầu 

tư dự án và sàn giao dịch BĐS).  

 Tại Đà Nẵng và Nha Trang, ngoài thu thập dữ liệu mở bán sản phẩm nhà ở lần đầu 

tại các dự án Bất động sản, còn mở rộng điều tra s  liệu  ua đi bán lại các sản 

phẩ  đã bán ở các dự án bất động sản trước đó.  

 Đánh giá t ng quan t nh h nh thị trường BĐS tại các t nh thành như: B c Ninh, B c 

 iang, V nh  h c, Thái Nguyên, Hải  h ng, Hải  ương,  uảng Ninh…  

2. Phương pháp đánh giá 

 T ng hợp s  liệu từ s  lượng giao dịch BĐS thực tế của các sàn bất động sản tại các 

địa bàn t  chức điều tra.  hương pháp phân tích, t ng hợp và đánh giá như sau:  

 Phân loại sản phẩ  BĐS căn hộ để ở dựa theo các tiêu chí về giá bán:  

o Phân khúc giá b nh dân: dưới 25 triệu đồng/m
2
 

o Phân khúc trung cấp: từ 25 – dưới 35 triệu đồng/m
2
;  

o Phân khúc cao cấp: từ 35 triệu đồng/m
2
 trở lên; 

 Trong đó, có phân loại r  d ng phân  h c chung cư siêu cao cấp có 

 ức giá trên 45 triệu đồng  
2
 do lượng cung và lượng giao dịch của 

loại h nh sản phẩ  này tại thị trường T .H   chiế  tương đ i lớn).   

 Sản phẩ  BĐS ngh  dưỡng bao gồm: Condotel và Villa (không phân loại).  

 Giá trị giao dịch được tính trên t ng giá trị sản phẩ  BĐS được giao dịch 

 Th ng kê, t ng hợp tình hình giao dịch BĐS 

 Đánh giá nhu cầu, mức độ quan tâm dựa vào lượt truy cập của các đ i tượng khách 

hàng được phân loại theo các yếu t  nhân khẩu học  độ tu i, nghề nghiệp…) quan 

tâ  đến từng phân khúc sản phẩ .  ua đó phân tích, so sánh, dự báo xu hướng… 

 Phân tích, so sánh s  liệu nguồn cung của các dự án BĐS tại từng khu vực  điều tra 

riêng biệt). Đưa ra báo cáo t ng hợp, đánh giá t nh h nh thị trường BĐS trong  ỳ.  

 Các giao dịch được th ng kê là các giao dịch đã được ký hợp đồng mua hoặc đặt 

cọc mua tại các sàn giao dịch BĐS nộp báo cáo. Trong đó có xác định s  lượng giao 

dịch đã chính thức ký hợp đồng và báo cáo cơ quan quản lý.   
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II. CÁC     T  Ả         Đ   T   T  Ờ    Đ   Ă  2017 

1.  á   h      inh    v  m     nư        

Đầu nă  2017 nền kinh tế Việt Na  được các chuyên gia dự báo sẽ gặp khá nhiều 

thách thức do nhiều nguyên nhân từ việc hủy bỏ T  ,  ơ cấu kinh tế nhiều bất cập, trần 

nợ công cao, Xu thế bảo hộ thương  ại trên toàn cầu… Tuy nhiên đến cu i nă , nền kinh 

tế Việt Na  đã cán đích  ột cách ngoạn mục với các ch  tiêu đạt được hết sức ấn tượng: 

C                      

T ng sản phẩ  trong nước     ) + 6,81 % 

 h  s  giá tiêu d ng (CPI) b nh quân nă  3,53 % 

 ạ  phát b nh quân 1,41 % 

Tăng trưởng tín dụng 16,96 % 
         ổ    ụ    ố       

- GDP thực tăng trưởng 6,81%, vượt  ục tiêu đề ra 6,7  và cao hơn  ức tăng 

của các nă  từ 2011 – 2016. Hoạt động  inh doanh bất động sản tăng 4,07  

(mức tăng cao nhất kể từ nă  2011), đóng góp 0,21 điểm phần tră  vào  ức 

tăng     của cả nước.  

- Ch  s  giá tiêu dùng CPI hiện ở mức trung bình 3,53 % với lạ  phát cơ bản  n 

định ở mức 1,41 %.  

- Với điều kiện thuận lợi từ lạm phát giả , Ngân hàng Nhà nước Việt Nam trong 

tháng 7 c t giảm lãi suất tái chiết khấu và tái cấp v n 25 điể  cơ bản tương ứng 

4,25 và 6,25%.  

- Tăng trưởng tín dụng đạt mức 16,96%.   

2.  á   h nh  á h  nh hư ng đ n  h    ư ng     n m      

  hính sách của  hính  hủ, chính sách tài chính nă  2017 ảnh hưởng đến thị 

trường BĐS.  

  hủ trương cải cách thủ tục hành chính của  hính phủ, c ng với  uyết 

định 3610 của Bộ   ng Thương ban hành về việc c t giả  nhiều điều 

 iện  inh doanh, gi p giải phóng nhiều rào cản cho doanh nghiệp.  

 Th ng tư 06  tháng 5 2016) của Ngân hàng Nhà nước:  

- Hệ s  rủi ro của các  hoản phải đ i để  inh doanh BĐS tăng từ 150  

lên 200  từ 1 1 2017;  

- Ngân hàng thương  ại được ph p d ng 50  v n ng n hạn cho vay 

trung dài hạn  từ 1 1 2017), sau đó từ 1 1 2018 sẽ giả  xu ng 40 .  
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  Đ s  1013  Đ-TTg ngày 6 6 2016 về lãi suất cho vay nhà ở xã hội của 

Ngân hàng  hính sách xã hội là 4,8  nă .  ãi suất nợ quá hạn được tính 

b ng 130  lãi suất  hi cho vay. 

  h  thị 03  T-TTg ngày 25 1 2017 của  hính phủ về việc đẩy  ạnh phát 

triển nhà ở xã hội, theo đó, giao Bộ  ế hoạch và Đầu tư sớ  báo cáo 

 hính phủ b  sung  hương tr nh nhà ở xã hội vào danh  ục các chương 

tr nh ưu tiên s  dụng v n ngân sách Trung ương.  

 Về  hính sách Tài chính:  

  ói h  trợ 30.000 t  đồng hết hiệu lực, các nhà đầu tư đang xây dựng dở 

dang phải vay ngân hàng theo lãi suất thương  ại   hoảng 6,9  trong 

nă  đầu tiên, sau đó là  hoảng 9 – 10  nă ). Với  ức lãi này th  chủ 

đầu tư  h ng thể xây dựng nhà bán với  ức giá của nhà ở xã hội. 

 Qu c hội thông qua Nghị quyết 42 về x  lý nợ xấu đã, đang và sẽ là một 

trong những nhân t  chủ lực th c đẩy hoạt động  ua bán – sáp nhập của 

các dự án trên thị trường nhà đất. Bởi, tính đến thời điểm hiện tại, bất 

động sản chiếm t  trọng rất lớn trong t ng nợ xấu toàn thị trường. 

  ác đề xuất đánh thuế với BĐS: đề xuất đánh thuế đ i với căn nhà thứ 2 

trở lên hay đề xuất đánh thuế V T với việc chuyển quyền s  dụng đất đã 

vấp phải phản ứng  ạnh  ẽ của thị trường c ng như cộng đồng doanh 

nghiệp. 

3.  á      i   v   h    ư ng ng nh     đ ng   n 

 Theo s  liệu của  y ban  iá  sát Tài chính qu c gia, trong 11 tháng của nă  2017 

t  trọng tín dụng vào hoạt động kinh doanh bấ  động sản và xây dựng khoảng 

15,5   nă  2016 từ 17,1 ). Trong đó, cho vay vào hoạt động kinh doanh bất động 

sản chiếm khoảng 5,8 , vào l nh vực xây dựng khoảng 9,7%.  

 Về phía  hách hàng, tín dụng tiêu d ng tiếp tục đà tăng trưởng cao. Trong đó t ng 

dư nợ cho vay phục vụ nhu cầu  ua nhà để ở; thuê, thuê mua nhà ở; xây dựng, s a 

chữa nhà ở; nhận chuyển nhượng quyền s  dụng đất để xây nhà ở chiếm t  trọng 

52,9% trong t ng lượng tín dụng BĐS  tăng 3,4  so với cu i nă  2016 (49,5%)).  

  ố                 ệ                 đ                               

BĐS đang được  ọi người đề cập là ngành  inh doanh hot nhất nă  2017. Theo s  

liệu của  ục  uản l  đăng     inh doanh  Bộ  ế hoạch và Đầu tư) t  lệ gia tăng doanh 

nghiệp của ngành BĐS d n đầu với  ức tăng 62.0  so với c ng  ỳ nă  2016.  

  ố  ố  đ                     ố  đ                           ệ     :  
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S  v n đăng     inh doanh nă  2017 của các doanh nghiệp BĐS là 388.376 t  

đồng, chiế  t  trọng lớn nhất lên đến 30,0  t ng v n đăng   . Ngành BĐS c ng là ngành 

có v n đăng    b nh quân trên 1 doanh nghiệp cao nhất, đạt 76,7 t  đồng doanh nghiệp.  

 inh doanh BĐS là  ột trong 3 l nh vực thu h t sự quan tâ  nhất của các nhà đầu 

tư nước ngoài, với t ng s  v n đầu tư đăng    là 2,04 t  US , chiế  7,2  t ng v n đăng 

   đầu tư trong 10 tháng nă  2017. V n đầu tư trực tiếp nước ngoài vào các dự án BĐS 

tăng 54,8  so với cùng kỳ nă  2016; hoạt động  inh doanh BĐS c ng tăng 3,86  so với 

cùng kỳ.   

Cùng với đó, tính riêng 7 tháng đầu nă  2017, s  v n đầu tư trực tiếp nước ngoài 

được rót vào thị trường bất động sản Việt Na  c ng  há lớn. Theo báo cáo của Cục Đầu 

tư nước ngoài thuộc Bộ Kế hoạch và Đầu tư cho thấy, l nh vực bất động sản đứng thứ 4 về 

thu hút v n FDI, với t ng v n đăng    hơn 1,15 t  USD. 

Hiện nhà đầu tư nước ngoài đang rót v n vào 619 dự án bất động sản còn hiệu lực 

tại Việt Nam, với t ng v n tính đến ngày 20 7 2017 là hơn 51,6 t  US . Đây là l nh vực 

đang đứng thứ về t ng v n F I thu h t được vào Việt Nam. 

III. T         T   T  Ờ    Đ    ỆT      Ă  2017 

C              Đ  
            ăm 2017                 

Hà Nội TP.HCM  ả nước Hà Nội TP.HCM 

C        34.217 37.067 78.877 20.776 
(*)

40.786 

- B nh dân 20.575 20.285 46.750 10.753 8.620 

- Trung cấp 9.131 6.167 16.916 8.696 15.529 

-  ao cấp  4.181 7.117 11.383 1.327 
(**)

12.083 

- Siêu cao cấp 330 3.498 3.828  4.554 

        ,        ,         1.949 4.419 13.160 933 1.768 

(*)  ổ                        ộ           ạ                  ổ                 

     đ                 đ  c                         7                      ả       

                           

(**)       đ ,  ạ                                   c :     83          ấ      

35 –            ệ  đ     
2
                       ấ              ệ  đ     

2
).  



                                                        

 

                                              6 
 

Trong nă  2017 cả nước có 218 dự án bất động sản chào bán, cung cấp ra thị 

trường 78.877 căn hộ, 13.585 nhà ph  và biệt thự, 22.710 nền đất và 22.837 sản phẩm 

condotel. 

Theo th ng kê loại hình Bất động sản căn hộ chung cư v n là sản phẩm chiếm t  

trọng trọng yếu trên Thị trường bất động sản mua bán, chuyển nhượng. Ở phân khúc này, 

Thành ph  Hồ Chí Minh và Hà Nội chiếm t  trọng nguồn cung tuyệt đ i 90,4% toàn thị 

trường. Một t  trọng nhỏ hơn về nhà ở chung cư được ghi nhận chào bán ở các thành ph  

lân cận hai địa phương Tp.H   và Hà Nội như B nh  ương, B c Ninh. Các thành ph  

khác chiếm t  trọng  h ng đáng  ể. 

Phát triển nhà ở phân khúc Nhà ph  và Biệt thự có sự cân b ng hơn giữa các đ  thị 

khi Tp.HCM và Hà Nội ch  chiếm 54,1 % nguồn cung nhà ph  và 36,4% sản phẩm Biệt 

thự.  ác đ  thị  hác đóng góp t  trọng nguồn cung đáng  ể trong phân khúc này là Long 

An, Quảng Ninh, B c Ninh, Đồng Nai, Nha Trang và Phú Qu c. Điể  đáng ch    là Đà 

Nẵng và B nh  ương là những thành ph  lớn từng chiếm giữ nguồn cung đáng  ể với sản 

phẩm nhà ở g n liền với đất trong những nă  trước đây trong nă  nay  h ng ghi nhận 

được nhiều dự án Biệt thự, Nhà ph  mới mở bán tương xứng với quy mô thị trường Bất 

động sản của các thành ph  này.  

 hân  h c đất nền trong nă  qua có sự tăng trưởng nguồn cung đột biến lên đến 

22.710 sản phẩm, tập trung tại Quảng Na , Đà Nẵng, và các t nh lân cận Thành ph  Hồ 

 hí  inh như  ong  n, B nh  ương, Đồng Nai. Loại hình nhà ở g n liền với đất được 

ghi nhận có mức giá tăng rất mạnh trong nă  qua tại Tp Hồ Chí Minh trong khi quỹ đất ở 

của thành ph  ngày một hạn hẹp là nguyên nhân d n đến nhu cầu đầu tư bất động sản đất 

nền lan sang các t nh thành lân cận. 

Một hiện tượng rất đáng lưu   trên Thị trường Bất động sản toàn qu c trong nă  

qua là sự phát triển bùng n  của phân khúc bất động sản  ondotel  hi lượng cung sản 

phẩm của các dự án  ondotel lên đến 22.837 căn. Trong s  các dự án chào bán Condotel 

có tới 77,7% s  căn  ondotel có  ức giá chào bán ở phân khúc bất động sản cao cấp từ 

35 triệu – 70 triệu/m
2
. Mặc dù loại hình bất động sản Condotel mới phát triển trong một 

vài nă  gần đây nhưng s  lượng nguồn cung sản phẩ  này đã sấp x  nguồn cung phân 

 h c đất nền là loại sản phẩ  được nhà đầu tư ưa chuộng hàng đầu trên thị trường BĐS 

nhiều nă  qua. So với phân  h c đất nền th  đầu tư  ondotel có lợi hơn cho nền kinh tế 

và thị trường Bất động sản vì tiết kiệ  đất đai  à lại tạo được dòng tiền, tạo được nguồn 
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thu thường xuyên cho nhà đầu tư. Đầu tư  ondotel c ng  huyến khích ngành Xây dựng, 

du lịch và các ngành dịch vụ liên quan khác phát triển, tạo động lực t t hơn cho nền kinh 

tế so với phát triển bất động sản đất nền thường d n đến nhiều hệ lụy kinh tế tiêu cực. 

Điể  chưa thuận lợi để đầu tư vào phân  h c  ondotel là hạn chế về quyền sở hữu Bất 

động sản.  o quy định luật pháp, nhà đầu tư vào sản phẩm Condotel chưa thể có được s  

hồng, quyền sở hữu lâu dài đ i với sản phẩm gi ng như đ i với sản phẩ  là căn hộ để ở, 

nhà ở riêng lẻ hoặc đất nền có s  đỏ. Mới đây Bộ tài nguyên   i trường đã có đề xuất s a 

luật đất đai,  h c phục những hạn chế này. Nếu đề xuất này được Qu c Hội chấp thuận sẽ 

là một cú hích rất mạnh cho phân khúc Bất động sản này phát triển. Về t  trọng nguồn 

cung của phân khúc Condotel theo khu vực th  có đến 52% s  sản phẩm chào bán tại Nha 

Trang, Khánh Hòa, s  còn lại tập trung ở các địa phương phát triển mạnh du lịch như B nh 

Thuận, Đà Nẵng, Phú Qu c, Quảng Ninh. Con s  trên cho thấy nă  2017 là  ột nă  rất 

thành c ng đ i với thị trường Bất động sản Nha Trang, Khánh Hòa. 

                             ạ                        7 

Theo s  liệu của trang thương  ại điện t  batdongsan.co .vn, t ng lượng xe  tin 

về bất động sản toàn trang trong nă  2017 đạt gần 210 triệu lượt, tăng  hoảng 30  so với 

lượng xe  trang tính trong nă  2016.  

Trong đó, lượng xe  th ng tin ph  biến ở các loại h nh: căn hộ chung cư  chiế  

23,8 ), đất  chiế  27,4 ) và nhà riêng  chiế  30,2 ).  

 

  

24% 

27% 

5% 
6% 

7% 

30% 

1% 

Lượng xem trang online về bất động sản 

Căn hộ chung cư Đất Đất nền dự án Biệt thự liền kề 

Nhà phố Nhà riêng Du lịch nghỉ dưỡng BĐS khác 
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IV. T   T  Ờ    Đ         Ă  2017 T   T          C 

1.  h    ư ng      i 

1.1.             ạ      ộ  

Theo th ng kê của Hội Môi giới bất động sản Việt Na , nă  2017 Hà Nội có 54 

dự án bất động sản chào bán sản phẩm cung cấp cho thị trường 34.217 căn hộ, 950 căn 

biệt thự và 999 căn nhà ph . 

Đại đa s  sản phẩm nhà ở chào bán trong nă  ở Hà Nội là căn hộ chung cư. T  

trọng nhà chung cư trong t ng nguồn cung mới nhà ở tại Hà Nội lên đến trên 90% t ng s  

nhà ở  ới.  

 

Thị trường căn hộ tại Hà Nội ghi nhận nguồn cung lớn các căn hộ có mức giá phù 

hợp nhu cầu thị trường, có đến 60,1% sản phẩm có mức giá dưới 25 triệu đồng/m
2
 tập 

trung ở các quận Hà Đ ng, Hoàng  ai, Đ ng  nh và Từ Liêm. Phân khúc trung cấp từ 25 

triệu – 35 triệu đồng/m
2
 chiếm t  trọng khoảng 26,7% tập trung chủ yếu tại các quận Từ 
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Liêm, Nam Từ Liêm và Thanh Xuân. Phân khúc cao cấp và siêu cao cấp có mức giá từ 35 

triệu – 45 triệu đồng/m
2
 ch  chiếm khoảng 12,2 % nguồn cung tập trung ở các quận Thanh 

Xuân, Cầu Giấy và Tây Hồ. Trong nă  qua phân  h c căn hộ siêu cao cấp chào bán mới 

có giá bán trên 45 triệu đồng  
2
 tại Hà Nội ch  chiếm t  trọng rất thấp  h ng đáng  ể.  

1.2.               h  ạ      ộ  

T ng lượng giao dịch căn hộ chung cư thành c ng tại thị trường Hà Nội trong nă  

2017 đạt 20,776 căn. 

 

Nh n chung từ đầu nă  2017, lượng giao dịch chung cư ở Hà Nội tăng từ 3.624 

giao dịch vào qu  I lên 5.417 giao dịch vào qu  II, 4.955 giao dịch vào qu  III và tăng 

tương đ i  ạnh lên 6.780 giao dịch vào qu  cu i nă  2017.  ượng giao dịch có tụt giả  

nhẹ vào qu  III 2017 do thời gian vào tháng 7 â  lịch, tháng ngâu c ng với thời điể  đi 

du lịch, ngh  ngơi của nhiều gia đ nh.   

 ượng sản phẩ  được giao dịch chủ yếu v n là căn hộ b nh dân chiế  52  , tiếp 

đến là căn hộ chung cư trung cấp có lượng giao dịch chiế  42  t ng lượng giao dịch 

chung cư tại Hà Nội trong nă  2017. 

3624 

5417 
4955 

6780 

Quý I Quý II Quý III Quý IV 

Lượng giao dịch chung cư tại Hà Nội năm 2017 
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 u  IV – 2017 ghi nhận lượng sản phẩ  biệt thự, liền  ề và shophouse đã giao dịch 

được là 701 căn, các dự án tập trung ở các quận huyện ngoại thành như quận Hà Đ ng, 

huyện Hoài Đức.  

Tính chung cả nă  2017, t ng lượng sản phẩ  biệt thự, liền  ề và shophouse tại Hà 

Nội đạt 1.096 giao dịch.  

1.3.      độ        ạ      ộ  

-  hung cư b nh dân: loại h nh này có  ức tăng giá  h ng nhiều. Theo tính toán 

tăng so với c ng  ỳ nă  2016  hoảng 5 .  iá b nh quân chung cho loại h nh 

này ở  ức 22 triệu đồng  
2
.  

-  ăn hộ trung cấp: tăng giá so với 2016  hoảng 6 , giá b nh quân ở  ức 29 triệu 

đồng  
2
.  

-  ăn hộ cao cấp và siêu cao cấp  trên 45 50 triệu đồng  
2
):  h ng tăng so với 

nă  2016.  

- Đất nền dự án: Hầu hết giá trị đất trong dự án tại các v ng đều biến động tăng 

 hoảng 10 .  iá hiện tại ở các  hu vực là:  

  hu vực quận  ầu  iấy: giá trung b nh là  hoảng 180 – 200 triệu đồng  
2
  

  hu vực  quận Từ  iê , Tây Hồ: giá trung b nh 120 – 150 triệu đồng  
2
.  

  hu vực quận Hà Đ ng, Hoàng  ai, Thanh Tr : giá trung b nh 25 – 50 triệu 

đồng  
2
  

  hu vực quận  ong Biên,  ia  â : giá trung b nh 30 – 50 triệu đồng  
2
.  

  hu vực huyện Đ ng  nh: giá trung b nh 30 triệu đồng  
2
.  

2.  h    ư ng  P     

2.1.             ạ         

52% 42% 

6% 

Tỷ trọng lượng giao dịch các phân khúc căn hộ 
chung cư tại Hà Nội năm 2017 

Giá thấp 

Trung Cấp 

Cao cấp 
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Nă  2017 Thị trường bất động sản Thành ph  HCM ghi nhận 70 dự án bất động 

sản mới chào bán cung cấp cho thị trường 37.067 căn hộ, 1.057 biệt thự, 3.362 căn nhà 

ph  và 1.518 sản phẩ  đất nền. TP.HCM duy trì là thị trường bất động sản có quy mô lớn 

nhất cả nước.  

Trong các loại hình bất động sản để ở, căn hộ chung cư chiếm t  trọng trên 80%, 

đây c ng là xu hướng phát triển nhà ở tại các siêu đ  thị có quy mô dân s  lớn như Thành 

ph  Hồ Chí Minh. 

 

Đ ng theo dự báo của các chuyên gia nă  2017 phân  h c nhà ở căn hộ có mức giá 

vừa túi tiền đã được các chủ đầu tư ưu tiên phát triển. T  trọng các căn hộ có mức giá 

dưới 35 triệu đồng  
2
 chào bán ra thị trường tại TP.HCM chiếm tới 71,3% s  lượng sản 

phẩ  chào bán. Trong đó các sản phẩm ở phân  h c b nh dân có giá bán dưới 25 triệu 

đồng/m
2
 chiếm t  trọng tới 54,7 % t ng nguồn cung mới căn hộ. Đây là tín hiệu rất đáng 

mừng cho thị trường vì phát triển bất động sản phù hợp khả năng chi trả sẽ giúp thị trường 

phát triển  n định, khả năng thanh  hoản cao. Ghi nhận sức tiêu thụ của các sàn giao dịch 
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cho thấy phần lớn những sản phẩm ở phân  h c b nh dân đều rất nhanh chóng được tiêu 

thụ hết. Quỹ đất dành cho phân  h c này c ng  há dồi dào khi không nhất thiết phải n m 

ở khu vực trung tâm thành ph  mà ch  cần đất có đủ hạ tầng, kết n i giao thông thuận tiện. 

Ở phân  h c căn hộ cao cấp (35 – 45 triệu đồng/m
2
), sức tiêu thụ t t, tuy nhiên ở phân 

 h c này lượng sản phẩm ch  chiếm t  trọng gần 20% t ng nguồn cung sản phẩm mới vì 

yêu cầu vị trí dự án phải ở khu vực dân cư đã  n định, người  ua nhà c ng quan tâ  đến 

các chủ đầu tư phát triển dự án phải là các doanh nghiệp có đủ uy tín thương hiệu và tiềm 

lực tài chính. 

Ở phân khúc nhà ở cao cấp, do việc quỹ đất ở trung tâm Quận 1,2,3,4 và Q7 Phú 

Mỹ Hưng ngày càng  han hiếm nên hầu hết các dự án phát triển tại khu vực này các chủ 

đầu tư đều ưu tiên phát triển căn hộ phân  h c siêu cao cấp có giá bán trên 45 triệu/m
2
, cá 

biệt thời gian gần đây có những dự án chủ đầu tư  ạnh dạn phát triển sản phẩm có mức 

giá bán trên 70 triệu – 100 triệu/m
2
. T  trọng sản phẩm ở phân khúc này chiếm 10,9% 

nguồn cung mới toàn thị trường căn hộ. Do sản phẩm không nhiều và biên độ lợi nhuận 

cao nên các chủ đầu tư phân  h c căn hộ cao cấp v n ưu tiên phát triển dòng sản phẩm 

này nếu họ có trong tay quỹ đất có vị trí phù hợp. 

Về vị trí khu vực phát triển mới các dự án chung cư, căn hộ, Quận 8 n i lên đứng 

đầu với 21,7% thị phần nguồn cung căn hộ mới trong nă  2017. Các Quận 2, Thủ Đức, 

Nhà bè, Bình Chánh, m i quận chiếm khoảng gần 10% s  lượng sản phẩ  căn hộ chào 

bán mới trong nă  2017. 

Về diện tích căn hộ trong dự án, đa phần các chủ đầu tư đều phát triển căn hộ có 

diện tích từ 50 m
2
 – 100 m

2
  78 ), căn hộ có diện tích dưới 50 m

2
 ch  chiếm 12,2% và 

diện tích lớn hơn 100  
2
 chiế  dưới 10  cơ cấu nguồn cung. 

Về loại hình nhà ở g n liền với đất (Biệt thự, Nhà ph , Đất nền) các dự án phát triển 

phần lớn được tập trung tại Quận 9, Bình Chánh và Nhà Bè. Đáng ch    trong nă  huyện 

Cần Giờ đã trở thành một khu vực mới n i lên về nguồn cung ở phân khúc này khi chiếm 

tới 23,3% nguồn cung biệt thự và 13% nguồn cung nhà ph , trong  hi đó  uận 9 v n là 

khu vực d n đầu loại hình sản phẩm này với 48,3% nguồn cung Biệt thự, 35,1% nguồn 

cung Nhà ph  và 26,9% nguồn cung đất nền.  

2.2.                  ạ         
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T ng lượng giao dịch nhà ở chung cư tại TP.H   trong nă  2017 đạt 40.786 giao 

dịch.  

 

Trong đó, lượng giao dịch sản phẩ  chung cư cao cấp và trung cấp chiế  t  trọng 

chủ yếu, lần lượt chiế  37  và 38  t ng lượng giao dịch chung cư tại TP.HCM trong 

nă  2017. 

 

2.3.      độ            ạ         

-  hung cư b nh dân: c ng gi ng Hà Nội, loại h nh BĐS này tại T .H   c ng 

ch  tăng  hoảng 5 ; b nh quân giá ở  ức 21 triệu đồng  
2
. Thấp hơn Hà Nội do 

có s  lượng lớn dự án ở loại h nh này tại các quận 12, quận Tân B nh,… có  ức 

giá bán thấp dưới 20 triệu đồng  
2
.  

-  ăn hộ trung cấp tăng so với 2016 là 6,2 ; giá b nh quân ở  ức 29,5 triệu 

đồng  
2
.  

9881 9827 

7494 

13584 

Quý I Quý II Quý III  Quý IV 

Lượng giao dịch TP.HCM năm 2017 

25% 

38% 

37% 

Tỷ trọng giao dịch các phân khúc chung cư tại TP.HCM 
năm 2017 

Giá thấp Trung cấp Cao cấp 
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- Đất nền dự án:  ặc d  có ít dự án loại h nh này được phát triển nhưng giá v n 

 h ng biến động nhiều so với 2016  tăng  hoảng 10 ).  ụ thể, đất dự án tạo 

 ột s   hu vực có giá trị:  

  uận 9: v ng xa trung tâ  có giá trung b nh 15 – 16 triệu đồng  
2
, v ng 

gần trung tâ  thành ph  giá trung b nh 40 – 50 triệu đồng  
2
.  

  uận 2: có  ức giá trung b nh 58 – 65 triệu đồng  
2
.  

 Huyện Nhà Bè: v ng xa trung tâ  có giá 14 – 17 triệu đồng  
2
, gần trung 

tâ  thành ph  giá trung b nh 40 – 45 triệu đồng  
2
.  

  uận 7: có giá trung b nh  hoảng 60 triệu đồng  
2
.  

 Huyện  ần  iờ: có giá trung b nh  hoảng 14 – 15 triệu đồng  
2
.  

Nhìn chung Thị trường bất động sản Thành ph  Hồ  hí  inh trong nă  2017 phát 

triển  n định. Ngoại trừ có sự đầu cơ  há  ạnh vào loại h nh đất nền và nhà ở g n liền với 

đất khiến cho giá nhà đất tăng cao tuy nhiên như đã nêu ở trên t  trọng sản phẩm nhà ở 

chung cư v n chiế  ưu thế tuyệt đ i nên việc tăng giá cục bộ ở phân khúc nhà ở g n liền 

với đất  là  h ng đáng ngại xét trên quy mô toàn thị trường. Xét về cơ cấu giá cả và nguồn 

cung đã có sự cân b ng khi căn hộ vừa túi tiền chiếm t  trọng rất lớn vừa đáp ứng được 

nhu cầu  ua để ở đồng thời hạn chế tình trạng lợi dụng sự khan hiếm sản phẩ  để đầu cơ. 

3.  h    ư ng    ng  inh 

 o được đầu tư  ạnh vào hệ th ng hạ tầng giao th ng, đ  thị, chủ trương phát triển 

và quy hoạch của  uảng Ninh  há hấp d n và hiệu quả nên trong  hoảng 5 nă  trở lại 

đây,  uảng Ninh thu h t được đ ng đảo các nhà đầu tư về với v ng đất này. Trong đó, có 

nhiều thương hiệu lớn về BĐS của Việt Na  như H   on, F  , Vin  roup, Sun  roup, 

   … đã triển  hai đầu tư phát triển các dự án BĐS ngh  dưỡng, du lịch và nhà ở, đã là  

thay đ i bộ  ặt đ  thị của  uảng Ninh.  

Nă  2017 ch  tính  hu vực T . Hạ  ong, có  hoảng 14 dự án BĐS với quy    lớn 

đã cung cấp ra thị trường  hoảng 6.000 sản phẩ  bao gồ  nhà ở, shophouse và condotel. 

Nh n chung, tính hấp thụ của thị trường  uảng Ninh c ng rất t t, với t  lệ giao dịch thành 

c ng tại các dự án trên đều ở  ức 70 – 80 . Đặc biệt là shophouse ở tất cả các dự án đều 

có lượng bán lên đến trên 85 .  

Tại Vân Đồn, hiện c ng có trên 10 dự án BĐS quy    lớn đã đăng    đầu tư, đã có 

nhiều nhà đầu tư chính thức triển  hai đầu tư xây dựng. Trong tương lai, Vân Đồn ch c 
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ch n sẽ là  ột v ng đất có nhiều tiề  năng cho các nhà đầu tư BĐS. Nhưng c ng cần 

cảnh báo các nhà đầu tư, đặc biệt là các nhà đầu tư nhỏ lẻ,  hi đến với Vân Đồn cần hết 

sức ch   :  

- Vân Đồn chưa có quy hoạch xây dựng chi tiết nên trước  hi quyết định đầu tư 

vào đất đai Vân Đồn, phải là  việc với các cơ quan quản l  địa phương để tránh 

rủi ro gặp đất quy hoạch giao th ng, c ng cộng.  

- Thứ hai về giá trị đất đai, do chưa có sự đầu tư lớn về hạ tầng  ỹ thuật và hạ 

tầng xã hội ở  hu vực này nên giá trị đất đai thực sự chưa cao, giá trị tăng lên 

chủ yếu nhờ vào th ng tin Nhà nước đưa Vân Đồn thành đặc  hu  inh tế. Với 

yếu t  này đất đai ch  có thể tăng giá trị  hoảng 10 – 20  so với 2016, 2017. 

Thực tế hiện tại, đang có  ột s  hiện tượng đầu cơ,   i giới BĐS  h ng chuyên 

th i đẩy giá tạo giá trị ảo. Với  ức tăng  hoảng 5 – 6 lần giá trị so với nă  

2016, 2017.   

4.  h    ư ng     nh     ại      ng v   h     ng 

Đà Nẵng và Nha Trang đã được đầu tư hạ tầng  há t t, cảnh quan thiên nhiên đẹp, 

có nhiều danh la  th ng cảnh và nhiều điể  vui chơi giải trí, ngh  dưỡng chất lượng cao. 

T c độ tăng trưởng  inh tế cao và  n định tạo ra nhiều việc là ,   o theo đó là sự phát 

triển nhanh của dân s .  

 hách du lịch trong và ngoài nước đến với Đà Nẵng, Nha Trang trong nă  2017 

lên đến 12,1 triệu lượt  hách.  o vậy, thị trường BĐS tại Đà Nẵng và Nha Trang cực  ỳ 

s i động trong nhiều nă  qua.  ó thể nhận thấy, hầu hết các tên tu i thương hiệu BĐS lớn 

đã đến Đà Nẵng, Nha Trang để đầu tư phát triển là  thay đ i bộ  ặt đ  thị 2 thành ph  

này. 

Ngoài các dự án phục vụ du lịch, ngh  dưỡng được phát triển theo đ ng định hướng 

của  hính phủ, hai thành ph  này c n ch  trọng phát triển các dự án nhà ở, với các d ng 

sản phẩ  chủ yếu là đất nền, nhà liền  ề và  ột s  dự án căn hộ chung cư. Hầu như các 

dự án hết hàng ngay sau  hi  ở bán với t  lệ hấp thụ lên tới 80 – 85%.  

Ở Đà Nẵng, hiện tại các dự án nhà ở đủ điều kiện ra hàng là chặt chẽ nên các chủ 

đầu tư hoặc  hách hàng đều thận trọng, tuy nhiên giao dịch nă  2017 v n ở mức cao. Các 

phòng công chứng luôn trong trạng thái đ ng và quá tải do lượng giao dịch tăng theo từng 

tháng. Ngoài mua bán các dự án, tính  n định của thị trường và hạ tầng xã hội t t làm cho 

người di cư đến Đà Nẵng ngày một đ ng và lượng giao dịch khu trung tâ  c ng cao hơn 
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2016  hoảng 20 – 30%. Giao dịch chủ yếu là  ua đi bán lại các dự án đã bán hết hàng. 

 iá cả đất nhà ở biến động  há  ạnh, tăng  hoảng 7 – 8 lần so với nă  2012 và tăng 

 hoảng 25  trong nă  2017 so với nă  2016. 

Nhà trong ph  rất ít có giao dịch. Giá cả đất nhà ở biến động khá mạnh, tăng 

khoảng 7 – 8 lần so với nă  2012 và tăng  hoảng 25  trong nă  2017 so với nă  2016. 

 hu trung tâ  được săn l ng t    ua nhiều do các vị trí đ c địa ngày càng ít và giao dịch 

được đẩy mạnh do hàng loạt thương hiệu F&B xuất hiện cần mặt b ng đẹp và trung tâm. 

Hiện với thị trường đất nền, ngoài khu vực Hoà Xuân, phía Nam cầu Nguyễn Tri 

 hương và phía Na  Đà Nẵng đều đặn tung ra 500 – 1000 nền m i tháng thì t  lệ giao 

dịch lại của khu vực này tương đ i cao, có lô giao dịch qua lại đến 2-3 lần do s  lượng 

tung ra của chủ đầu tư c ng hạn chế và nhu cầu đầu tư ngoài  hách hàng Đà Nẵng thì còn 

có  hách hàng các t nh lân cận  ua để đầu tư và sinh s ng. Thêm khu Tây B c các dự án 

 olden Hill, Đất Xanh,  hước Lý cung cấp thêm cho thị trường 2000 – 3000 l  trong nă  

qua.  

Ở Nha Trang do quy hoạch thành ph  phát triển  ạnh về phía Tây và  ột s   hu 

phía B c thành ph  nên các dự án  ới tại đây ra hàng rất rầ  rộ trong nă  2017, đạt t  lệ 

tăng trưởng  há cao.  iá giao dịch qua đó c ng biến động.  

-  iao dịch đất nền  há  ạnh, phần lớn các dự án đều hết hàng nhanh ngay sau 

 hi  ở bán.  iá tăng  hoảng gần 100  so với c ng  ỳ 2016, tăng  hoảng 40 – 

50  so với 6 tháng đầu nă  2017.  ức giá tăng  ạnh t y vị trí, chủ yếu ở phía 

Tây và  ột phần ở phía B c thành ph  Nha Trang, với s  lượng  hoảng 20 dự 

án;  ức giá trung b nh  hoảng 10 – 16 triệu đồng/m
2
.  

-  hung cư: ở trung tâ  và  hu Tây thành ph  có t ng cộng 10 dự án, với lượng 

cung  hoảng hơn 2000 căn hộ ra thị trường.  ức giá ở vào  hoảng 15 – 17 

triệu  
2 
 và đều có t  lệ hấp thụ cao. 

- Nhà ph  trung tâ  ít giao dịch nhưng giá v n tăng so với c ng  ỳ, có nơi tăng 

70 - 100 . Tại các tuyến ph  trung tâ  có nơi có giá lên tới 300 triệu/m
2
. Nhà ở 

vị trí trong hẻ  có giá ph  biến 70 – 100 triệu  
2
.  

Đ        chung:  

Việc tăng trưởng đáng  ể các dự án căn hộ vừa túi tiền ở hai thị trường chủ đạo là 

TP.HCM và Hà Nội là một tín hiệu rất t t cho thị trường bất động sản, tuy nhiên việc 
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giảm s  lượng các căn hộ ở phân khúc cao cấp được chào bán trong nă  cả ở hai thị 

trường trọng điể   h ng có ngh a là phân khúc này kém sức hấp d n mà theo nhận định 

của Hội môi giới bất động sản Việt Na  có nguyên nhân từ việc không còn quỹ đất phù 

hợp tại các quận trung tâ  để phát triển bất động sản cao cấp, đặc biệt là tại thị trường Hà 

Nội.    

Ghi nhận từ các sàn giao dịch thì sức tiêu thụ tại các dự án mới tại cả Tp HCM và 

Hà Nội đều được hấp thụ rất t t, tuy nhiên nguồn cung trong nă  nay có sự sụt giảm nhẹ 

so với nă  2016.  hần lớn các sàn giao dịch bất động sản thiếu hàng hóa mới để bán. Tại 

TP.HCM nhiều sàn giao dịch phải đóng c a hoặc giảm nhân viên vì không có sản phẩm 

để bán. Hiện tượng này có một s  nguyên nhân sau: 

- Kể từ khi thị trường BĐS phục hồi, các quỹ đất tồn  ho đã được khai thác hết 

trong khi việc hình thành quỹ đất mới rất hạn chế do giá đất tăng và việc đền bù 

giải tỏa gặp rất nhiều  hó  hăn 

- Việc chậ  ban hành các văn bản hướng d n thực hiện luật mới về nhà ở và kinh 

doanh bất động sản hướng đến bảo vệ người tiêu dùng, chính quyền đã siết chặt 

hơn rất nhiều các điều kiện để một dự án bất động sản có đủ điều kiện chào bán 

ra thị trường như phải hoàn thành ngh a vụ tài chính, có s  đỏ được duyệt quy 

hoạch, xong hạ tầng và có bảo lãnh ngân hàng... Các doanh nghiệp cần có thời 

gian để thích nghi với những quy định này trong điều kiện việc tiếp cận nguồn 

v n phát triển dự an bất động sản của nhiều chủ đầu tư c n gặp nhiều  hó  hăn. 

 ác đề xuất về đánh thuế tài sản của Bộ tài chính, việc thanh, kiểm tra, ch ng tham 

nh ng  ạnh mẽ trong lãnh vực đất đai, bất động sản được chính quyền đẩy mạnh phần 

nào có tác động tới các chủ đầu tư nên  ột s  doanh nghiệp có xu hướng chậ  lại việc 

triển khai các dự án, bán hàng ra thị trường. 

 ác dự án có t  lệ hấp thụ t t trong qu  cu i nă  2017:  

STT T         Đ      m 

     Ộ  

1 Imperia Plaza Thanh Xuân 

2 Hateco Apollo Na  Từ  iê  

3 Romance Plaza Na  Từ  iê  

4 The K – Park Hà Đ ng 

5 Eco Lake View Hoàng  ai 
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6 Xuân Mai Complex Hà Đ ng 

7 Samsora Premier Hà Đ ng 

8 Mulberry Lane  Hà Đ ng 

9 T&T River View Long Biên 

 TP.HCM 

1 Kenton Node Hotel Complex Nhà Bè 

2 New  ity Thủ Thiê   uận 2 

3 Flora Mizuki Park B nh  hánh 

4 Saigon Intela B nh  hánh 

5 Dragon Riverside City  uận 5 

6 Ehome S  uận 9 

7 Saigon Avenue Thủ Đức 

8 Melosa Garden  uận 9 

9 Rosita Garden  uận 9 

5.         h  v    há  

5.1.                 ử       

Nă  2017 được giới   i giới bất động sản tại  hu vực Đồng b ng s ng   u  ong 

đánh giá là nă  s i động của thị trường BĐS.  

Tại  ần Thơ:  u i nă  2017 lượng giao dịch tăng đột biến, s  lượng ghi lại từ 16 

ph ng c ng chứng lớn tại  ần Thơ,   i ngày có t ng cộng  hoảng 15 hồ sơ giao dịch, 

 ua – bán nhà đất. Tạo ra s  lượng giao dịch b nh quân tháng của  ần Thơ đạt 5000 sản 

phẩ , tăng 30 – 35  so với nă  2016; với giao dịch chủ yếu là nhà đất trong dân, v   ần 

Thơ có rất ít dự án phát triển nhà ở.  

  ng tương tự  ần Thơ là các t nh  ong  n, V nh  ong, Hậu  iang,  n  iang, 

Trà Vinh… thị trường BĐS có giao dịch rất s i n i. Đặc biệt là đã thu h t được nhiều chủ 

đầu tư BĐS có thương hiệu lớn đầu tư vào các v ng này như: Vin  roup, Saco real, 

Hoàng  uân,  ường Thanh,  nphana …  

Về giá đất th  hầu hết các  hu vực đều tăng giá  hoảng 30  so với nă  2016:  

- Điển h nh như tại quận Hưng  h  –  ần Thơ:  ức giá tăng từ 3 triệu  
2
 lên đến 

 ức 7 – 10 triệu đồng/m
2
.  

- Tại quận Ninh  iều giá trung b nh là từ 12 – 15triệu đồng/m
2
, phân  h c nhà ở 

riêng lẻ có  ức giá trung b nh là 15 – 18 triệu  
2
.  ột s  nơi ở xa trung tâ  
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quận Ninh  iều: đất nền được bán theo   t ngang  ặt đường qu c lộ với  ức 

giá dao động từ 40 – 100 triệu đồng/m. 

-  ác huyện ở v ng ven, lượng giao dịch ở  ức trung b nh,  h ng có g  biến 

động,  ức giá bán  hoảng 6 – 8 triệu đồng/m
2
.  

- T nh Hậu  iang  ức giá  hoảng 4 – 6 triệu đồng/m
2
;  

-  ác t nh:  ong  n giá bán 10 triệu đồng/m
2
;  

- V nh  ong, Trà Vinh giá bán là 4 – 15 triệu đồng/m
2
;  

- Sóc Trăng  ức giá bán ch  b ng 50% giá bán ở  ần Thơ;  n  iang có giá bán 

là 10 triệu đồng/m
2
  do có dự án đầu tư của  nphana ). 

 

5.2.       ố  

 o là  ột v ng du lịch n i tiếng, có  hí hậu đẹp quanh nă  và nhiều điều  iện ưu 

đãi  hác nên  h   u c đã thu h t đầu tư rất  ạnh trong  hoảng 5 nă  trở lại đây,   o 

theo sự phát triển  inh tế  ạnh  ẽ và d ng người từ các t nh thành cả nước   o về đây 

sinh s ng là  việc. Đặc biệt, lượng  hách qu c tế và trong nước đến với  h   u c c ng 

tăng lên hàng chục triệu lượt nă , tạo nên  ột thị trường BĐS phát triển rất s i động, rất 

nóng.  

 hính quyền tại đây đã quy hoạch riêng biệt  ột  hu vực  Bãi Trường) rộng lớn để 

đầu tư phát triển các dự án BĐS ngh  dưỡng.  hu vực thị trấn  ương Đ ng thành đ  thị 

dân cư.  

Tại thị trấn  ương Đ ng nă  2017 ghi nhận sức nóng của các giao dịch  ua bán 

nhà – đất tại đây.   ng theo điều tra tại 2 ph ng c ng chứng và Văn ph ng  iao dịch đất 

đai huyện đảo  h   u c, có  hoảng 3000 – 3500 giao dịch  ua bán nhà đất thành c ng 

  i tháng tại thị trấn này trong nă  2017,  hiến t ng lượng giao dịch tăng  hoảng 30  

so với nă  2016. 

 iá đất ở đây c ng tăng  hoảng 35  so với nă  2016 và  hoảng 10 lần so với giai 

đoạn nă  2013 – 2014.  iá đất tại các  ặt đường, ph  của thị trấn đều đạt ngưỡng 80 – 

100 triệu đồng  
2
.   
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V. T          Đ                C    T     ỆT     2017 

 

 

Nă  2017 b ng n  về lượng cung và lượng giao dịch BĐS ngh  dưỡng và 

Condotel, trong đó, tập trung ở 2 thị trường chủ đạo là  hánh H a và Đà Nẵng. Ngoài ra 

c ng có giao dịch cả ở  ột s  t nh thành phát triển về du lịch như:  uảng Ninh,  h  

 u c…  ụ thể:  

7198 

3029 

2311 

Khánh Hòa Đà Nẵng Tình thành khác 

Lượng giao dịch BĐS nghỉ dưỡng năm 2017 
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1.  ại  hánh     

Theo s  liệu của T ng cục du lịch, nă  2017,  hánh H a thu h t 6,6 triệu lượt 

 hách du lịch bởi lợi thế về điều  iện tự nhiên và văn hóa.  hính v  vậy  à loại h nh BĐS 

ngh  dưỡng được nhiều nhà đầu tư ch    đến, đặc biệt là loại h nh condotel. Trong nă  

2017, lượng cung condotel tại t nh  hánh H a đạt 11.872 căn. Trong đó, chủ yếu n   ở 

các dự án:  

- The  rena  a   anh cung ra thị trường 5248 căn; 

- Vinpearl   pire  ondotel  ê Thánh T ng, nguồn cung 1.300 – 1.500 căn; 

-  ác condotel của tập đoàn Vingroup tại đường Trần  h  – Nha Trang 

- Swisstouches  a  une  esort cung 1.900 căn 

-  anora a Nha Trang: 1.116 căn 

Thị trường  hánh H a có  hoảng 7.198 giao dịch BĐS ngh  dưỡng trong nă  

2017. Condotel gần như chững lại do nguồn cung quá nhiều, tạo ra sự cạnh tranh gay g t 

giữa các chủ đầu tư  à  ức giá v n tương đ i cao.  

 hách hàng  ua BĐS ở Nha Trang là các nhà đầu tư chủ yếu từ Hà Nội  chiế  tới 

50 ), nhà đầu tư từ T .H  , Việt  iều, người nước ngoài và dân địa phương chiế  

 hoảng 50  c n lại. 

2.  ại      ng 

Thị trường phân  h c Condotel của Đà Nẵng  há s i động, chủ yếu ở các khu vực 

sát biển và ven biển. Tại Đà Nẵng: tính đến tháng 12 nă  2017, th ng  ê sơ bộ có tới hơn 

7.000 sản phẩm condotel trên thị trường, trong đó, tập trung chính ở các dự án:  

-  uy    lớn nhất là dự án Cocobay Đà Nẵng 

-  ường Thanh Đà Nẵng; 

- T S  uxury Hotel Đà nẵng Beach; 

- Ariyana Đà Nẵng;   

- Hoà B nh  reen 1.500 căn,  

- Soleil Đà Nẵng của      n Thịnh cung cấp hơn 1000 căn hộ. 

Lượng giao dịch bất động sản ngh  dưỡng tại Đà Nẵng ghi nhận 3.029 giao dịch bao 

gồ  Villa và condotel trong cả nă  2017. 

Dự kiến 2018 sẽ là một nă  đầy s i động bất ngờ với các diễn biến khó dự đoán. 
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3.  ại    ng  inh 

 uảng Ninh sở hữu rất nhiều địa danh du lịch n i tiếng, trong đó có Vịnh Hạ  ong 

–  ột di sản thiên nhiên thế giới đã và đang thu h t lượng  hách du lịch trong nước và 

qu c tế lớn từ  h p thế giới đến với Việt Na .  o đó, loại h nh BĐS ngh  dưỡng đang là 

loại h nh được nhiều nhà đầu tư nh   tới.  

Loại hình condotel tuy mới ch  xuất hiện ở Quảng Ninh, song đang phát triển khá 

nhanh và trở thành xu hướng đầu tư bất động sản mới tại đây.  

Tính trong nă  2017, có 1336 căn condotel  ở bán trên địa bàn t nh  uảng Ninh, 

thuộc dự án của 2 chủ đầu tư BĐS ngh  dưỡng lớn là F   và Bi   roup. Với  ức giá 

trung b nh  

4.  ại Ph       (Kiên Giang) 

 hu vực Bãi Trường rộng lớn được quy hoạch riêng biệt để phát triển BĐS ngh  

dưỡng nh   phát triển  h   u c trở thành điể  đến  h ng những của nhiều  hách du 

lịch trong nước và qu c tế  à c n là điể  đến của các nhà đầu tư.  

 ác dự án condotel được th ng  ê tại  h   u c đều thuộc các chủ đầu tư BĐS ngh  

dưỡng lớn như: Sun  roup   re ier  esidences  hu  uoc   erald Bay), Bi   roup 

 Intercontinental  h   u c),     group   rand World),  với t ng nguồn cung condotel 

trong nă  2017 là gần 1100 căn condotel và dự  iến c n tăng trong các nă  tới. Với  ức 

giá bán trung b nh giao động trong  hoảng 45 – 90 triệu đồng  
2
.   

Tuy nhiên, việc chậ  trong việc hoàn thiện cơ sở pháp l  cho loại h nh condotel, 

 ột s  chủ đầu tư ca   ết t  lệ lợi nhuận hàng nă  quá cao và  h ng thực hiện trả lợi 

nhuận như ca   ết đã là  ảnh hưởng đến thị trường bất động sản ngh  dưỡng.  

VI.     Á  T   T  Ờ    Đ    ỆT      Ă  201  

Theo các ch  tiêu kinh tế xã hội nă  2018 đã được Qu c Hội thông qua thì trong 

nă  2018, t ng sản phẩ  trong nước (GDP) dự kiến tăng 6,5  - 6,7%, Ch  s  lạm phát 

  I tăng  hoảng 4%. T ng v n đầu tư phát triển khoảng 33% - 34% GDP là những ch  

tiêu hoàn toàn khả thi trong chiến lược phát triển kinh tế  n định, bền vững dựa trên  n 

định kinh tế v    ,  iềm chế lạ  phát được thực hiện nhất quán trong những nă  qua  ể 

từ sau khủng hoảng kinh tế giai đoạn 2011-2013. Chiến lược phát triển này rất có lợi cho 

sự phát triển của thị trường bất động sản do sẽ giữ được sự  n định của lãi suất ở mức 
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tương đ i thấp, hạn chế rủi ro bong bóng và tạo niềm tin cho nhu cầu  đầu tư dài hạn vào 

bất động sản. Việc thu hút dòng v n F I và lượng khách du lịch qu c tế cao k  lục trong 

nă  2017 c ng tạo sự kỳ vọng về tiề  năng tăng trưởng dài hạn và nhu cầu về văn ph ng, 

mặt b ng sản xuất, ch  ở, bất động sản lưu tr  cho chuyên gia, người lao động và khách 

du lịch.  

Bộ Xây dựng và Bộ Tài nguyên   i trường c ng đã có đề xuất x  l  chính sách về 

condotel, tháo gỡ vướng   c của loại h nh này những nă  qua. Trong nă  2017,  u c 

Hội c ng đã th ng qua chủ trương cho ph p h nh thành 3 đặc khu kinh tế Phú Qu c, Vân 

Phong, Quảng Ninh và trao cơ chế đặc thù một s  l nh vực quản l  nhà nước về đất đai, tài 

chính ngân sách và hành chính công cho Tp Hồ Chí Minh. Những quyết sách này ch c 

ch n sẽ tạo nên những cú hích mạnh mẽ cho nền kinh tế nói chung và đặc biệt là cho thị 

trường bất động sản nói riêng tại các khu vực được trao cơ chế, chính sách đặc thù. Từ 

những thuận lợi cơ bản nêu trên có thể dự báo thị trường bất động sản sẽ có cơ hội tiếp tục 

phát triển  ạnh trong nă  2018. Tuy nhiên v n còn tồn tại những thách thức lớn từ nhiều 

nă  qua đ i với thị trường bất động sản chưa được tháo gỡ, đó là vấn đề về nguồn v n dài 

hạn cho phát triển và tạo lập bất động sản, vấn đề nợ xấu ngân hàng, các vấn đề về thông 

tin, minh bạch thị trường, thủ tục hành chính, đất đai, dự án v n hết sức phức tạp, các vấn 

đề tiêu cực, lợi ích nhó , tha  nh ng đất đai v n chưa có những chuyển biến cơ bản sẽ 

v n là các trở ngại rất lớn khiến chi phí phát triển dự án bất động sản ngày một tăng cao, 

khoảng cách thu nhập và giá nhà v n ngoài tầm với của đa s  người lao động.  ua đó có 

thể dự báo t nh h nh thị trường BĐS nă  2018 như sau:  

- Thị trường bất động sản nhà, đất ở tiếp tục có sức tiêu thụ t t ở tất cả các phân 

 h c. Xu hướng chủ đạo là nguồn cung nhà ở vừa túi tiền tiếp tục được duy trì 

trong khi nhà ở cao cấp sẽ có nguồn cung hạn chế nhất là tại Thủ đ  Hà Nội vì 

tại đây đã  h ng c n đủ quỹ đất phù hợp để phát triển phân khúc này.  

- Nă  2018 do có nhiều dự án đến thời điể , điều  iện ra hàng nên nguồn cung 

dồi dào hơn nă  2017. Nhưng sức tiêu thụ có thể  h ng tăng nhiều, d n đến 

cạnh tranh trong việc bán hàng sẽ  ạnh hơn.  o vậy, giá BĐS nă  2018  hó có 

sự tăng đột biến.  ự báo  ức tăng ch   hoảng 5  cho cả nă .  

- Phân khúc Condotel tiếp tục phát triển mạnh tại các thành ph  du lịch, đặc khu 

kinh tế mới thành lập, tuy nhiên sự phát triển ồ ạt loại hình này có thể là  dư 

cung cục bộ trong ng n hạn, d n đến  hó có thể tăng giá cho d ng sản phẩ  

này. Quyền sở hữu lâu dài đ i với loại hình bất động sản Condotel có được 

Qu c Hội chấp thuận hay không c ng là  ột rào cản tâm lý rất lớn đ i với nhà 
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đầu tư. Sự đầu tư, phát triển mạnh đ i với các dự án bất động sản Condotel trong 

thời gian qua  hi đưa vào s  dụng sẽ d n đến xu hướng giảm giá cho thuê khách 

sạn, tăng chất lượng dịch vụ lưu tr ,  huyến khích phát triển du lịch trong và 

ngoài nước mạnh mẽ hơn nữa. Việc phát triển quá mạnh sản phẩm Condotel có 

thể d n đến nhu cầu  ua đất xây khách sạn  inh doanh lưu tr  nhỏ lẻ, tự phát 

suy giảm tại các thành ph  du lịch trong những nă  tới đây. Việc khai thác 

nguồn thu từ đầu tư  ondotel sẽ có t  suất sinh lời hiệu quả hơn  nhiều so với 

việc  ua đất tự xây nhà để kinh doanh khách sạn mini.  

- Thị trường BĐS sẽ  h ng thể xảy ra bong bóng hoặc s t ảo. Bởi chất lượng 

 iể  soát rất t t của nhà nước b ng các chính sách  ịp thời. Bởi các nhà đầu tư 

phát triển BĐS c ng  há linh hoạt và nhạy b n trong việc đưa ra các d ng sản 

phẩ  ph  hợp với nhu cầu thị trường. Và bởi người tiêu d ng, người đầu tư hiện 

nay có tr nh độ nhận thức về sản phẩ , về thị trường rất cao và  há chính xác.  

Về t ng thể nă  2018 sẽ tiếp tục là một nă  thành c ng cho thị trường bất động 

sản trên toàn qu c, đặc biệt là nhà ở tại các đ  thị lớn như T . Hồ Chí Minh, Hà Nội và thị 

trường bất động sản ngh  dưỡng Condotel tại các thành ph  du lịch và đặc khu kinh tế mới 

được chính quyền chủ trương phát triển để trở thành các động lực tăng trưởng kinh tế mới 

trải dài trên toàn qu c trong thời gian tới đây. 
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