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Văn phòng cho thuê 
 

Xu hướng nguồn cung 

Trong Q4 2010, thị trường văn phòng cho thuê tiếp nhận thêm 9 văn 
phòng mới với khoảng 67.500 mét vuông. Như vậy, thị trường văn phòng 
TPHCM có khoảng 163 văn phòng ở các hạng với tổng diện tích cho thuê 
khoảng 1.055.000 mét vuông. 

Văn phòng hạng B là nguồn cung chính, chiếm 47% thị phần, tăng 
khoảng 1% so với quý trước. 

Hạng 
Ước lượng nguồn 

cung (m2) 
Công suất thuê 

(%) 
Giá thuê trung bình 

(USD/m2/tháng) 
  Hạng A 137.000 68% 56 

Hạng B 500.000 82% 30 
Hạng C 423.000 83% 22 

Nguồn: Tư vấn và Nghiên cứu Savills, Q4 2010 
* Ghi chú: Giá thuê theo tháng tính bằng USD dựa trên giá báo và diện tích thuần, 
bao gồm phí dịch vụ nhưng chưa bao gồm thuế VAT (10%).  
 
Tình hình thị trường (tất cả các hạng)  

 
Nguồn: Tư vấn và Nghiên cứu Savills, Q4 2010 

Giá thuê trung bình của thị trường văn phòng tiếp tục giảm nhẹ khoảng 
2% so với Q3 2010, được ghi nhận khoảng 30 USD/m2. Công suất thuê 
đạt khoảng 81%, giảm 4% do có nguồn cung văn phòng mới trong quý. 

Tổng lượng tiêu thụ giảm 20% so với quý trước, và 60% so với cùng kỳ 
năm trước. Tổng lượng tiêu thụ trong cả năm 2010 giảm 4% so với cả 
năm 2009. Trong quý này, văn phòng hạng B dẫn đầu thị trường, chiếm 
khoảng một nửa lượng tiêu thụ. Giá thuê của thị trường văn phòng giảm 

mạnh trong năm 2010, do đó khách thuê có xu hướng chờ đợi giá thuê 
giảm nữa. 

 
Xu hướng cầu 
Nằm sát Quận 1 và có giá thuê cạnh tranh, thấp hơn khoảng 30% - 40% 
so với văn phòng cùng hạng ở khu trung tâm, Quận 4 có tiềm năng trở 
thành khu vực cho thuê văn phòng hứa hẹn trong tương lai gần. 

Quận 7 nổi lên như một vị trí được ưa thích của các công ty trong nước 
có quy mô trung bình và lớn, hoặc các văn phòng của công ty đa quốc gia, 
và khu vực này dự kiến trở thành một trong những trung tâm kinh tế mới. 

Nguồn cầu cho văn phòng hạng A phát triển song song với dòng vốn đầu 
tư trực tiếp nước ngoài (FDI), trong khi đó, văn phòng hạng B và C là sự 
lựa chọn ưa thích cho các công ty nội địa. Dòng vốn đầu tư trực tiếp 
nước ngoài FDI vào TPHCM tăng 76% so với năm trước, đây là dấu hiệu 
tích cực ảnh hưởng đến phân khúc văn phòng.  

Triển vọng thị trường 
 

Nguồn cung tương lai 

 
Nguồn: Tư vấn và Nghiên cứu Savills, Q4 2010 

Trong hai năm tới, thị trường văn phòng dự kiến có thêm khoảng 562.000 
mét vuông văn phòng từ 40 văn phòng, trong đó có 70% số dự án đang 
được xây dựng. 

Ước tính có khoảng 410.000 mét vuông diện tích văn phòng trống trong 
năm 2011, bao gồm 210.000 mét vuông diện tích trống hiện tại và khoảng 
200.000 mét vuông diện tích mới, tương đương khoảng 200% lương tiêu 
thụ trong năm 2010. 
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Bán Lẻ 
 

Xu hướng cung 
 
Quý này thị trường đón nhận thêm 28.000 m2 diện tích bán lẻ từ 4 trung 
tâm bán lẻ mới, đồng thời có hai trung tâm bán lẻ dừng hoạt động, trong 
đó 1 trung tâm đóng cửa tạm thời khiến tổng cung giảm đi 16.8000 m2. 
 

Hiện toàn thành phố có 6 trung tâm bách hóa, 20 trung tâm mua sắm, 6 
khu bán lẻ khối đế, 58 siêu thị và 3 siêu thị bán sỉ với tổng diện tích khoảng 
625.450 m2, tăng 27% so với năm trước. Mức tăng này chủ yếu đến từ 
Khu trung tâm (nguồn cung tăng 58% so với năm trước) và các quận 
ngoại thành (tăng 24%). 
 
Diện tích bán lẻ theo khu vực qua từng năm 

 
Nguồn: Nghiên cứu và Tư vấn Savills, Q4 2010 
 
Khu trung tâm vẫn được các nhà đầu tư và các nhà bán lẻ quan tâm hàng 
đầu, tuy nhiên diện tích đất trống tại khu vực này giới hạn và giá đất cao, 
khiến nguồn cung bán lẻ hiện tại tại khu trung tâm thấp nhất toàn thành 
phố.    
 
Tình hình hoạt động thị trường bán lẻ TPHCM  

Nguồn: Nghiên cứu và Tư vấn Savills, Q4 2010 

Giá thuê trung bình của toàn thị trường giảm 11% so với năm trước, ở 
mức 74 USD/ m2/ tháng, ảnh hưởng bởi giá thuê giảm tại khu vực ngoại 
thành. Tuy nhiên, thị trường dường như vẫn hoạt động tốt với công suất 
thuê trung bình trên 90%.  

Xu hướng cầu 
 
Nguồn cầu cho diện tích bán lẻ tại khu trung tâm vẫn rất cao, khi tập trung 
ngày càng nhiều thương hiệu nước ngoài cao cấp và đạt được doanh thu 
cao do thu hút lượng khách TP HCM mua sắm và khách du lịch lớn. Đối 
với các quận ngoại thành, mặt hàng nhu yếu phẩm hàng ngày được hấp 
thụ tốt hơn. 
 

Tìm kiếm diện tích bán lẻ tại các khối đế bán lẻ ở các tòa nhà chung cư 
cũng đang là xu hướng mới, vì ngày càng khó khăn để tìm được một vị trí 
đẹp trong thành phố. Quận 2 và Quận 7 nổi lên như hai quận được quan 
tâm nhiều nhất do gần với khu trung tâm và mật độ dân số cao.  
 

Thị trường bán lẻ tại Việt Nam rất tiềm năng. Xu hướng tiêu dùng hiện 
nay ở Việt Nam cho thấy có nhu cầu lớn đối với các thương hiệu cao cấp, 
các cửa hàng nhượng quyền quốc tế và hàng hóa nội địa chất lượng cao, 
do kinh tế tăng trưởng mạnh, dân số trẻ, hành vi tiêu dùng thay đổi, và sự 
giàu có ngày càng gia tăng.  
 
Triển vọng thị trường 
 
Dự báo nguồn cung tương lai  

 
Nguồn: Nghiên cứu và Tư vấn Savills, Q4 2010 
 

Q1 2011 dự kiến sẽ có thêm ít nhất ba trung tâm bán lẻ đi vào hoạt động: 
The Crescent, Bitexco Financial Tower, và The Manor Giai đoạn 2, cung 
cấp khoảng 36.000 m2 diện tích bán lẻ ra thị trường.  
 

Trong vòng 5 năm tới, dự kiến thị trường bán lẻ tại TPHCM sẽ có thêm 
khoảng 800.000 m2 nguồn cung mới. Nguồn cung tương lại chủ yếu sẽ 
tập trung tại Quận 1 (chiếm 19%), Quận 2 (10%) và Quận 7 (khoảng 37% 
tổng nguồn cung). 
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nay ở Việt Nam cho thấy có nhu cầu lớn đối với các thương hiệu cao cấp, 
các cửa hàng nhượng quyền quốc tế và hàng hóa nội địa chất lượng cao, 
do kinh tế tăng trưởng mạnh, dân số trẻ, hành vi tiêu dùng thay đổi, và sự 
giàu có ngày càng gia tăng.  
 
Triển vọng thị trường 
 
Dự báo nguồn cung tương lai  

 
Nguồn: Nghiên cứu và Tư vấn Savills, Q4 2010 
 

Q1 2011 dự kiến sẽ có thêm ít nhất ba trung tâm bán lẻ đi vào hoạt động: 
The Crescent, Bitexco Financial Tower, và The Manor Giai đoạn 2, cung 
cấp khoảng 36.000 m2 diện tích bán lẻ ra thị trường.  
 

Trong vòng 5 năm tới, dự kiến thị trường bán lẻ tại TPHCM sẽ có thêm 
khoảng 800.000 m2 nguồn cung mới. Nguồn cung tương lại chủ yếu sẽ 
tập trung tại Quận 1 (chiếm 19%), Quận 2 (10%) và Quận 7 (khoảng 37% 
tổng nguồn cung). 
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Khách sạn 
 

Xu hướng nguồn cung 
 
Không có khách sạn 3 – 5 sao mới nào đi vào hoạt động. Tuy nhiên, có hai 
khách sạn 3 sao được nâng cấp lên 4 sao và chín khách sạn được công 
nhận đạt chuẩn 3 sao trong quý này. Tổng số phòng khách sạn từ 3-5 sao 
tại TPHCM là khoảng 9.500 phòng, tăng 9% so với quý trước và tăng 14% 
so với cùng kỳ. 
   
 

Trong mùa cao điểm, công suất trung bình của các khách sạn từ 3-5 sao 
đạt khoảng 77% so với 59% vào thời điểm quý trước và 65% tại thời điểm 
cùng kỳ năm ngoái. Giá phòng trung bình cho các hạng đạt khoảng   
90USD/ phòng/ đêm, tăng khoảng 2% so với Q3 2010.    
 
Tình hình hoạt động khách sạn 3 đến 5 sao     

Hạng 
Số 

khách 
sạn 

Số phòng 
Công suất 

phòng trung 
bình (%) 

Giá phòng  
trung bình* 

(USD/phòng/đêm) 
5 sao 13 4.200 75% 128 

4 sao 11 1.600 77% 87 

3 sao 45 3.700 79% 49 

Nguồn : Nghiên cứu và Tư vấn Savills, Q4 2010 
*Giá phòng trung bình ước tính đã bao gồm phí dịch vụ và ăn sáng, chưa bao gồm 
thuế GTGT 
 
 
Doanh thu tính theo phòng (RevPAR)  
 

 
 
Nguồn : Nghiên cứu và Tư vấn Savills, Q4 2010 
 

Xu hướng nguồn cầu 
 

Theo Tổng cục du lịch Việt Nam (VNAT), tổng số khách quốc tế đến Việt 
Nam trong năm 2010 đạt hơn 5 triệu lượt, tăng 35% so với cùng kỳ năm 
ngoái. Khách quốc tế đi theo mục đích công việc là thị trường mục tiêu của 
các khách sạn cao cấp, đạt mức tăng trưởng trung bình hàng năm khoảng 
17% trong giai đoạn 2005-2010.    
 

 
Khách quốc tế đến TPHCM chiếm khoảng 61% tổng lượng khách quốc tế 
đến Việt Nam trong năm 2010. Lượng khách quốc tế đến TPHCM đạt 
khoảng 3,1 triệu lượt, tăng 20% so với cùng kỳ.  
 
Khách nội địa đến TPHCM tăng đáng kể khoảng 30% so với cùng kỳ theo 
thông tin từ Sở Văn hóa, Thể thao và Du lịch TP HCM. Lượng khách quốc 
tế và nội địa đến TPHCM gia tăng sẽ góp phần thúc đẩy thị trường khách 
sạn tại TPHCM tăng trưởng.  

  
Triển vọng thị trường 
 
Nguồn cung tương lai tiềm năng 2011ưt - 2012ưt 

 
Nguồn : Nghiên cứu và Tư vấn Savills, Q4 2010 
 
Trong giai đoạn 2011-2012, dự kiến có khoảng (750) phòng khách sạn 5 
sao, (820) phòng 4 sao và (508) phòng 3 sao sẽ dần đi vào hoạt động. 
Phần lớn các dự án này đều đang được xây dựng.   
 
Gần 83% của tổng nguồn cung tương lai tọa lạc tại Quận 1. Nguồn cung 
sẽ tiếp tục tập trung tại quận này do đây là khu trung tâm thương mại và 
du lịch của TPHCM. Năm 2011 dự báo là năm đầy hứa hẹn của thị trường 
khách sạn với 42% người được phỏng vấn muốn mua và 46% kiến nghị 
tiếp tục sở hữu theo kết quả cuộc khảo sát Các xu hướng mới nổi tại thị 
trường Bất động sản Châu Á- Thái Bình Dương 2011. Cuộc khảo sát được 
thực hiện trên 280 người là những chuyên gia, nhà đầu tư, chủ đầu tư, 
môi giới, các công ty bất động sản và công ty tư vấn.  
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Căn hộ bán 
 

Xu hướng cung 

12 dự án mới với khoảng 4.000 căn hộ đã được tung bán trong Q4 2010. 
Tổng nguồn cung sơ cấp của thị trường căn hộ bán TP HCM đạt hơn 
17.000 căn hộ, tăng 25% so với Q3 2010 và 70% so với cùng kỳ năm 
ngoái. 

Nguồn cung sơ cấp vẫn tập trung ở các dự án hạng C với khoảng 80% 
nguồn cung nằm trong hạng này. Hơn 60% dự án hạng C nằm trong khu 
vực phía Tây của TP HCM. 

Tổng nguồn cung thị trường thứ cấp đạt khoảng 55.000 căn hộ, tăng 8% 
so với quý trước và 25% so với cùng kỳ năm ngoái. 

 
Thị trường sơ cấp theo quận 

 
Nguồn: Nghiên cứu và Tư vấn Savills, Q4 2010 
 
Thị trường sơ cấp theo phân hạng 

 
Nguồn: Nghiên cứu và Tư vấn Savills, Q4 2010 
 
 

Xu hướng cầu 

Có khoảng 3.000 căn hộ đã được tiêu thụ trong quý này, giảm 30% so với 
quý trước và giảm 10% so với cùng kỳ năm ngoái. Phân khúc giá rẻ vẫn 
là lựa chọn chủ yếu của người mua với khoảng 63% tổng lượng bán, 
tương đương với 1.900 căn hộ được bán ra có giá trung bình dưới 1.000 
USD/ m2. 

Tỉ lệ hấp thụ toàn thị trường Q4 2010 đạt 18%, giảm mạnh so với con số 
36% của quý trước. So với tỉ lệ hấp thụ 26% của cùng kì năm ngoái, tỉ lệ 
quý này cũng thấp hơn hẳn. 

Thị trường căn hộ bán được kỳ vọng sẽ hồi phục trong những quý tới, tuy 
nhiên tốc độ hồi phục sẽ khá chậm. Phân khúc căn hộ giá rẻ phù hợp với 
khả năng tài chính và nhu cầu thực của đại bộ phận dân chúng, do đó 
phân khúc này sẽ vẫn tiếp tục là xu hướng chủ đạo của toàn thị trường. 
Các chủ đầu tư sẽ phải bám sát xu hướng này để có thể cạnh tranh tốt 
trên thị trường.  

 
 
Triển vọng thị trường 
 
Nguồn cung tương lai ước tính tại TP HCM theo năm hoàn thành 

 
Nguồn : Nghiên cứu và Tư vấn Savills, Q4 2010 

31 dự án tương lai với khoảng 17.000 căn hộ dự tính sẽ được tung bán 
hai quý kế tiếp.  

Dự báo có khoảng 105.000 căn hộ sẽ dự tính hoàn thành trong giai đoạn 
2011-2013 và xa hơn nữa.  
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Xu hướng nguồn cung 
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Nguồn : Nghiên cứu và Tư vấn Savills, Q4 2010 
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tế và nội địa đến TPHCM gia tăng sẽ góp phần thúc đẩy thị trường khách 
sạn tại TPHCM tăng trưởng.  

  
Triển vọng thị trường 
 
Nguồn cung tương lai tiềm năng 2011ưt - 2012ưt 

 
Nguồn : Nghiên cứu và Tư vấn Savills, Q4 2010 
 
Trong giai đoạn 2011-2012, dự kiến có khoảng (750) phòng khách sạn 5 
sao, (820) phòng 4 sao và (508) phòng 3 sao sẽ dần đi vào hoạt động. 
Phần lớn các dự án này đều đang được xây dựng.   
 
Gần 83% của tổng nguồn cung tương lai tọa lạc tại Quận 1. Nguồn cung 
sẽ tiếp tục tập trung tại quận này do đây là khu trung tâm thương mại và 
du lịch của TPHCM. Năm 2011 dự báo là năm đầy hứa hẹn của thị trường 
khách sạn với 42% người được phỏng vấn muốn mua và 46% kiến nghị 
tiếp tục sở hữu theo kết quả cuộc khảo sát Các xu hướng mới nổi tại thị 
trường Bất động sản Châu Á- Thái Bình Dương 2011. Cuộc khảo sát được 
thực hiện trên 280 người là những chuyên gia, nhà đầu tư, chủ đầu tư, 
môi giới, các công ty bất động sản và công ty tư vấn.  
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Căn hộ bán 
 

Xu hướng cung 

12 dự án mới với khoảng 4.000 căn hộ đã được tung bán trong Q4 2010. 
Tổng nguồn cung sơ cấp của thị trường căn hộ bán TP HCM đạt hơn 
17.000 căn hộ, tăng 25% so với Q3 2010 và 70% so với cùng kỳ năm 
ngoái. 

Nguồn cung sơ cấp vẫn tập trung ở các dự án hạng C với khoảng 80% 
nguồn cung nằm trong hạng này. Hơn 60% dự án hạng C nằm trong khu 
vực phía Tây của TP HCM. 

Tổng nguồn cung thị trường thứ cấp đạt khoảng 55.000 căn hộ, tăng 8% 
so với quý trước và 25% so với cùng kỳ năm ngoái. 

 
Thị trường sơ cấp theo quận 

 
Nguồn: Nghiên cứu và Tư vấn Savills, Q4 2010 
 
Thị trường sơ cấp theo phân hạng 

 
Nguồn: Nghiên cứu và Tư vấn Savills, Q4 2010 
 
 

Xu hướng cầu 

Có khoảng 3.000 căn hộ đã được tiêu thụ trong quý này, giảm 30% so với 
quý trước và giảm 10% so với cùng kỳ năm ngoái. Phân khúc giá rẻ vẫn 
là lựa chọn chủ yếu của người mua với khoảng 63% tổng lượng bán, 
tương đương với 1.900 căn hộ được bán ra có giá trung bình dưới 1.000 
USD/ m2. 

Tỉ lệ hấp thụ toàn thị trường Q4 2010 đạt 18%, giảm mạnh so với con số 
36% của quý trước. So với tỉ lệ hấp thụ 26% của cùng kì năm ngoái, tỉ lệ 
quý này cũng thấp hơn hẳn. 

Thị trường căn hộ bán được kỳ vọng sẽ hồi phục trong những quý tới, tuy 
nhiên tốc độ hồi phục sẽ khá chậm. Phân khúc căn hộ giá rẻ phù hợp với 
khả năng tài chính và nhu cầu thực của đại bộ phận dân chúng, do đó 
phân khúc này sẽ vẫn tiếp tục là xu hướng chủ đạo của toàn thị trường. 
Các chủ đầu tư sẽ phải bám sát xu hướng này để có thể cạnh tranh tốt 
trên thị trường.  

 
 
Triển vọng thị trường 
 
Nguồn cung tương lai ước tính tại TP HCM theo năm hoàn thành 

 
Nguồn : Nghiên cứu và Tư vấn Savills, Q4 2010 

31 dự án tương lai với khoảng 17.000 căn hộ dự tính sẽ được tung bán 
hai quý kế tiếp.  

Dự báo có khoảng 105.000 căn hộ sẽ dự tính hoàn thành trong giai đoạn 
2011-2013 và xa hơn nữa.  
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Căn hộ Dịch vụ 
 

Xu hướng cung 
Hiện có 53 tòa nhà bao gồm các hạng từ A đến C với khoảng 3.030 căn 
hộ cho thuê tại TPHCM. Tổng số căn hộ trong quý tăng 3% so với quý 
trước và 13% so với cùng kỳ năm ngoái. 
Thị phần căn hộ dịch vụ tại quận trung tâm (Quận 1 và 3) vẫn chiếm chủ 
yếu với 61%.  
 
Tình hình hoạt động theo hạng trong Q4 2010 

Hạng 
Nguồn cung  

ước tính 
(căn hộ) 

Công suất thuê (%) 
Giá thuê 

trung bình* 
(USD/m2/tháng) 

Hạng A 660 90% 29 

Hạng B 1.590 82% 24 

Hạng C 780 87% 15 

Nguồn: Nghiên cứu & Tư vấn của Savills, Q4 2010 
Giá thuê trung bình tính trên diện tích thuần bao gồm phí dịch vụ, không gồm VAT 
 

Tình hình hoạt động của căn hộ dịch vụ (cho các hạng), Q4 2009 
–Q4 2010  

 
Nguồn: Nghiên cứu & Tư vấn của Savills, Q4 2010 

Tình hình hoạt động của toàn thị trường tiếp tục xu hướng điều chỉnh 
giảm cả về công suất thuê và giá thuê. Công suất thuê hiện ở mức 85%, 
giảm 3% so với quý trước và giá thuê trung bình ở mức 23 USD/m2/tháng, 
giảm khoảng 2% so với Q3 2010.  
Nhóm căn hộ hạng A có hoạt động ổn định nhất trong năm 2010 với công 
suất thuê đạt khoảng 90%. Công suất thuê của nhóm căn hộ hạng B biến 
động mạnh nhất, giảm 10% so với cùng kỳ năm ngoái. 

Giá thuê trung bình của các nhóm căn hộ đều có xu hướng điều chỉnh 
giảm nhẹ. 
 
Xu hướng cầu 
Căn hộ dịch vụ vẫn là lựa chọn ưa thích do dịch vụ và quản lý chuyên 
nghiệp mặc dù có sự cạnh tranh gia tăng từ các căn hộ và nhà phố tư 
nhân với đầy đủ trang thiết bị, dịch vụ và an ninh. 
Thị trường mục tiêu của căn hộ dịch vụ tại TP.HCM chủ yếu là các 
chuyên gia nước ngoài và số lượng các chuyên gia nước ngoài dự kiến 
sẽ tăng song song với lượng gia tăng dòng vốn FDI. Tổng lượng vốn FDI 
đăng ký mới và tăng vốn tại TPHCM trong năm 2010 đã tăng 76% so với 
cùng kỳ năm trước hiện đạt xấp xỉ 2,1 tỷ USD. 
Quận 2 với địa thế gần sông cùng với các tiện ích hiện đại đang là lựa 
chọn ưa thích của khách Châu Âu. Quận 7 với hạ tầng tốt và nhiều khu 
phức hợp đang dần trở thành cộng đồng của khách thuê từ Châu Á và rất 
có tiềm năng phát triển trong tương lai. 
 
Triển vọng thị trường 
 
Nguồn cung tương lai ước tính, 2011 – 2013 

 
Nguồn: Nghiên cứu & Tư vấn của Savills, Q4 2010 

Hiện có 16 dự án tương lai dự kiến sẽ đi vào họat động từ 2011 đến 2013 
và xa hơn với khoảng 3.000 căn.   
Khoảng 8 dự án đang trong giai đoạn xây dựng trong đó có hai dự án 
đang hoàn tất dự kiến sẽ đi vào hoạt động trong Q1 2011 với 70 căn hộ. 
Thị trường căn hộ dịch vụ tương lai tập trung tại Quận Tân Bình (45%), 
Quận 7 (23%) và Quận 1 (20%). 
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Biệt thự và Nhà liên kế để bán 
 

Xu hướng nguồn cung 
 

 

Thị trường sơ cấp được ghi nhận với 8 dự án cung cấp khoảng 600 biệt 
thự và 200 nhà liên kế, không thay đổi so với thời điểm Q3 2010. Với quỹ 
đất dồi dào cùng với hệ thống cơ sở hạ tầng, giao thông phát triển kết nối 
trực tiếp với trung tâm của thành phố, các quận ngoại ô hiện đang là 
nguồn cung chủ yếu của thị trường này.  
 
Trong Q4 2010, có 34 dự án với khoảng 1.700 biệt thự và 450 nhà liên kế 
đang hoạt động trên thị trường thứ cấp. Với tổng số 27 dự án và là quận 
duy nhất cung cấp đồng thời biệt thự và nhà liên kế cho thị trường thứ 
cấp, Quận 7 hiện đang chiếm lĩnh nguồn cung với khoảng 75% về thị 
phần.  
 
Thị trường biệt thự và nhà liên kế sơ cấp 

 
Nguồn: Nghiên cứu & Tư vấn của Savills, Q4 2010 
 
Thị trường đất nền thứ cấp phát triển chủ yếu ở các khu vực ngoại vi và 
một số quận trung tâm, đặc biệt là các quận 2, 7, 9, Bình Chánh và Nhà 
Bè. Tọa lạc theo các hướng Nam, Tây và Đông của thành phố, đây là 
những quận phát triển nhanh và có hệ thống cơ sở hạ tầng phát triển nối 
liền với khu vực trung tâm của thành phố. Với tổng cộng khoảng 164 dự 
án có đất nền, cung cấp trên 55.000 nền, thị trường đất nền ở các quận 
này đã thật sự phát triển mạnh và sôi động hơn so với các quận khác. 

Thị trường đất nền thứ cấp  

 
Nguồn: Nghiên cứu & Tư vấn của Savills, Q4 2010 

Xu hướng nguồn cầu 
 

Trên thị trường sơ cấp, giá bán trung bình tính theo diện tích đất của biệt 
thự và nhà liên kế trên thị trường sơ cấp dao động từ 920 USD đến 4.000 
USD cho mỗi mét vuông. Trên thị trường thứ cấp, giá bán trung bình của 
biệt thự và nhà liên kế đạt khoảng 1.080.000 USD cho mỗi căn, tăng nhẹ 
khoảng 3% so với thời điểm Q3 2010. 
 
Giá bán trung bình của đất nền trên thị trường thứ cấp tại các quận ngoại 
vi nêu trên dao động từ 530 USD đến 1.780 USD cho mỗi mét vuông, 
tăng xấp xỉ 10% - 25% so với thời điểm năm 2009.  
 

Nguồn cầu của nhà ở riêng lẻ được dự đoán sẽ tiếp tục tăng trong vài 
năm tới. Theo số liệu của Cục Thống Kê TPHCM, số lượng giấy phép xây 
dựng nhà ở riêng lẻ trong năm tăng cao, trong 11 tháng đầu năm 2010, 
có hơn 36.000 giấy phép đã được cấp mới, tăng khoảng 30% và 10% so 
với thời điểm năm 2008 và 2009. 

Triển vọng thị trường 
 
Với tỉ lệ hấp thụ tương đối thấp, xấp xỉ 17% trong Q4 2010, hoạt động của 
thị trường sơ cấp trên phân khúc biệt thự và nhà liên kế được dự đoán sẽ 
duy trì ổn định trong ngắn hạn, mặc dù nguồn cung của thị trường này có 
thể tăng mạnh trong năm 2011. 
 
Ước tính có ít nhất 110 dự án với tổng diện đất trên 8.000 héc ta sẽ tham 
gia vào thị trường biệt thự và nhà liên kế trong khoảng 5 năm tới. Phần 
lớn các dự án sẽ vẫn tập trung tại các quận ngoại vi có quỹ đất lớn, bao 
gồm quận Củ Chi, Hóc Môn, Thủ Đức, Cần Giờ, Bình Chánh và một số 
quận gần trung tâm thành phố như Quận 9, Tân Phú, Gò Vấp và Bình 
Tân. 

Nguồn cung tương lai theo quận 

 
Nguồn: Nghiên cứu & Tư vấn của Savills, Q4 2010 
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Căn hộ Dịch vụ 
 

Xu hướng cung 
Hiện có 53 tòa nhà bao gồm các hạng từ A đến C với khoảng 3.030 căn 
hộ cho thuê tại TPHCM. Tổng số căn hộ trong quý tăng 3% so với quý 
trước và 13% so với cùng kỳ năm ngoái. 
Thị phần căn hộ dịch vụ tại quận trung tâm (Quận 1 và 3) vẫn chiếm chủ 
yếu với 61%.  
 
Tình hình hoạt động theo hạng trong Q4 2010 

Hạng 
Nguồn cung  

ước tính 
(căn hộ) 

Công suất thuê (%) 
Giá thuê 

trung bình* 
(USD/m2/tháng) 

Hạng A 660 90% 29 

Hạng B 1.590 82% 24 

Hạng C 780 87% 15 

Nguồn: Nghiên cứu & Tư vấn của Savills, Q4 2010 
Giá thuê trung bình tính trên diện tích thuần bao gồm phí dịch vụ, không gồm VAT 
 

Tình hình hoạt động của căn hộ dịch vụ (cho các hạng), Q4 2009 
–Q4 2010  

 
Nguồn: Nghiên cứu & Tư vấn của Savills, Q4 2010 

Tình hình hoạt động của toàn thị trường tiếp tục xu hướng điều chỉnh 
giảm cả về công suất thuê và giá thuê. Công suất thuê hiện ở mức 85%, 
giảm 3% so với quý trước và giá thuê trung bình ở mức 23 USD/m2/tháng, 
giảm khoảng 2% so với Q3 2010.  
Nhóm căn hộ hạng A có hoạt động ổn định nhất trong năm 2010 với công 
suất thuê đạt khoảng 90%. Công suất thuê của nhóm căn hộ hạng B biến 
động mạnh nhất, giảm 10% so với cùng kỳ năm ngoái. 

Giá thuê trung bình của các nhóm căn hộ đều có xu hướng điều chỉnh 
giảm nhẹ. 
 
Xu hướng cầu 
Căn hộ dịch vụ vẫn là lựa chọn ưa thích do dịch vụ và quản lý chuyên 
nghiệp mặc dù có sự cạnh tranh gia tăng từ các căn hộ và nhà phố tư 
nhân với đầy đủ trang thiết bị, dịch vụ và an ninh. 
Thị trường mục tiêu của căn hộ dịch vụ tại TP.HCM chủ yếu là các 
chuyên gia nước ngoài và số lượng các chuyên gia nước ngoài dự kiến 
sẽ tăng song song với lượng gia tăng dòng vốn FDI. Tổng lượng vốn FDI 
đăng ký mới và tăng vốn tại TPHCM trong năm 2010 đã tăng 76% so với 
cùng kỳ năm trước hiện đạt xấp xỉ 2,1 tỷ USD. 
Quận 2 với địa thế gần sông cùng với các tiện ích hiện đại đang là lựa 
chọn ưa thích của khách Châu Âu. Quận 7 với hạ tầng tốt và nhiều khu 
phức hợp đang dần trở thành cộng đồng của khách thuê từ Châu Á và rất 
có tiềm năng phát triển trong tương lai. 
 
Triển vọng thị trường 
 
Nguồn cung tương lai ước tính, 2011 – 2013 

 
Nguồn: Nghiên cứu & Tư vấn của Savills, Q4 2010 

Hiện có 16 dự án tương lai dự kiến sẽ đi vào họat động từ 2011 đến 2013 
và xa hơn với khoảng 3.000 căn.   
Khoảng 8 dự án đang trong giai đoạn xây dựng trong đó có hai dự án 
đang hoàn tất dự kiến sẽ đi vào hoạt động trong Q1 2011 với 70 căn hộ. 
Thị trường căn hộ dịch vụ tương lai tập trung tại Quận Tân Bình (45%), 
Quận 7 (23%) và Quận 1 (20%). 
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quyền sao chép lại toàn bộ hay một phần dưới mọi hình thức nếu không được sự đồng ý bằng văn bản của Savills.© Công ty TNHH Savills Vietnam. 2010 

 

Biệt thự và Nhà liên kế để bán 
 

Xu hướng nguồn cung 
 

 

Thị trường sơ cấp được ghi nhận với 8 dự án cung cấp khoảng 600 biệt 
thự và 200 nhà liên kế, không thay đổi so với thời điểm Q3 2010. Với quỹ 
đất dồi dào cùng với hệ thống cơ sở hạ tầng, giao thông phát triển kết nối 
trực tiếp với trung tâm của thành phố, các quận ngoại ô hiện đang là 
nguồn cung chủ yếu của thị trường này.  
 
Trong Q4 2010, có 34 dự án với khoảng 1.700 biệt thự và 450 nhà liên kế 
đang hoạt động trên thị trường thứ cấp. Với tổng số 27 dự án và là quận 
duy nhất cung cấp đồng thời biệt thự và nhà liên kế cho thị trường thứ 
cấp, Quận 7 hiện đang chiếm lĩnh nguồn cung với khoảng 75% về thị 
phần.  
 
Thị trường biệt thự và nhà liên kế sơ cấp 

 
Nguồn: Nghiên cứu & Tư vấn của Savills, Q4 2010 
 
Thị trường đất nền thứ cấp phát triển chủ yếu ở các khu vực ngoại vi và 
một số quận trung tâm, đặc biệt là các quận 2, 7, 9, Bình Chánh và Nhà 
Bè. Tọa lạc theo các hướng Nam, Tây và Đông của thành phố, đây là 
những quận phát triển nhanh và có hệ thống cơ sở hạ tầng phát triển nối 
liền với khu vực trung tâm của thành phố. Với tổng cộng khoảng 164 dự 
án có đất nền, cung cấp trên 55.000 nền, thị trường đất nền ở các quận 
này đã thật sự phát triển mạnh và sôi động hơn so với các quận khác. 

Thị trường đất nền thứ cấp  

 
Nguồn: Nghiên cứu & Tư vấn của Savills, Q4 2010 

Xu hướng nguồn cầu 
 

Trên thị trường sơ cấp, giá bán trung bình tính theo diện tích đất của biệt 
thự và nhà liên kế trên thị trường sơ cấp dao động từ 920 USD đến 4.000 
USD cho mỗi mét vuông. Trên thị trường thứ cấp, giá bán trung bình của 
biệt thự và nhà liên kế đạt khoảng 1.080.000 USD cho mỗi căn, tăng nhẹ 
khoảng 3% so với thời điểm Q3 2010. 
 
Giá bán trung bình của đất nền trên thị trường thứ cấp tại các quận ngoại 
vi nêu trên dao động từ 530 USD đến 1.780 USD cho mỗi mét vuông, 
tăng xấp xỉ 10% - 25% so với thời điểm năm 2009.  
 

Nguồn cầu của nhà ở riêng lẻ được dự đoán sẽ tiếp tục tăng trong vài 
năm tới. Theo số liệu của Cục Thống Kê TPHCM, số lượng giấy phép xây 
dựng nhà ở riêng lẻ trong năm tăng cao, trong 11 tháng đầu năm 2010, 
có hơn 36.000 giấy phép đã được cấp mới, tăng khoảng 30% và 10% so 
với thời điểm năm 2008 và 2009. 

Triển vọng thị trường 
 
Với tỉ lệ hấp thụ tương đối thấp, xấp xỉ 17% trong Q4 2010, hoạt động của 
thị trường sơ cấp trên phân khúc biệt thự và nhà liên kế được dự đoán sẽ 
duy trì ổn định trong ngắn hạn, mặc dù nguồn cung của thị trường này có 
thể tăng mạnh trong năm 2011. 
 
Ước tính có ít nhất 110 dự án với tổng diện đất trên 8.000 héc ta sẽ tham 
gia vào thị trường biệt thự và nhà liên kế trong khoảng 5 năm tới. Phần 
lớn các dự án sẽ vẫn tập trung tại các quận ngoại vi có quỹ đất lớn, bao 
gồm quận Củ Chi, Hóc Môn, Thủ Đức, Cần Giờ, Bình Chánh và một số 
quận gần trung tâm thành phố như Quận 9, Tân Phú, Gò Vấp và Bình 
Tân. 

Nguồn cung tương lai theo quận 

 
Nguồn: Nghiên cứu & Tư vấn của Savills, Q4 2010 
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Văn bản này được chuẩn bị bởi Savills cho mục đích tham khảo. Mặc dù đã rất nỗ lực trong quá trình soạn thảo, văn bản vẫn có thể bị thay đổi, và không tạo thành một hoặc một phần của hợp đồng; 
các bên quan tâm không thể dựa vào các thông tin, nhận xét hoặc các chi tiết trong văn bản này mà không tự mình kiểm chứng mức độ chính xác. Không ai trong tổ chức của Savills có quyền đứng ra 
đại diện hay đảm bảo bất cứ chi tiết nào của văn bản này và Savills cũng sẽ không chịu trách nhiệm đối với bất kỳ một tổn thất nào liên quan đến một phần hay toàn bộ nội dung của văn bản này. Một 
phần hoặc toàn bộ Văn bản này cũng không thể được phát hành rộng rãi dưới bất kỳ hình thức nào mà không có sự cho phép bằng văn bản của Savills.© Công ty TNHH Savills Việt Nam. 2010 

 

Văn phòng cho thuê 

Xu hướng nguồn cung 
Tổng nguồn cung hiện tại của thị trường văn phòng cho thuê tại Hà Nội 
là khoảng hơn 740.000 m2, tăng 4% so với quý trước và tăng 26% so 
với cùng kỳ năm 2009.   

Tốc độ tăng nguồn cung trung bình hàng năm đạt khoảng 20% trong giai 
đoạn 10 năm 2000 – 2010. 
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Nguồn: Nghiên cứu và Tư vấn Savills, quý 4 2010 
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Thị trường văn phòng để bán có tình hình hoạt động tốt ở tất cả các 
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Bán lẻ 

Xu hướng nguồn cung 

Tổng diện tích bán lẻ trên thị trường khoảng 430.000 mét vuông từ 130 dự 
án, bao gồm 13 trung tâm thương mại/ trung tâm bách hóa/ đại siêu thị, 67 
siêu thị, 34 siêu thị điện máy, 2 siêu thị bán sỉ và 14 khối đế bán lẻ. 
 
Hai siêu thị điện máy và một siêu thị gia nhập thị trường trong quý này là 
siêu thị điện máy Pico Xuân Thủy, Ebest và siêu thị M10.  

Nguồn cung theo quận 

 
Nguồn: Nghiên cứu và Tư vấn Savills, quý 4 2010 
 
 
Hoạt động thị trường 
 
Hoạt động của thị trường bán lẻ ổn định so với quý trước. Công suất thuê 
trung bình của cả thị trường đạt 93%, chỉ giảm 1% so với quý 3 2010. 
 
Giá thuê mặt bằng bán lẻ dao động từ 6USD đến 185USD/ m2. Khối đế 
bán lẻ trong khu vực trung tâm thành phố luôn đạt mức giá cao nhất. 
  
Hình thức cho thuê dài hạn mặt bằng bán lẻ đang trở thành một kênh đầu 
tư mới cho cả các nhà đầu tư và tư nhân. Trong quý này, dự án Trung tâm 
thương mại Chợ Mơ và Keangnam Hà Nội Lankmark Tower đã bắt đầu 
chào bán mặt bằng bán lẻ cho thuê dài hạn (50 năm hoặc ít hơn). 
 
 
 
 
 
 
 

Xu hướng nguồn cầu 
 
Trong năm 2010, tổng doanh thu bán lẻ hàng hóa và dịch vụ trên địa bàn 
Hà Nội tăng khoảng 30%, trong đó doanh thu bán lẻ tăng 31% (chưa bao 
gồm 22% tăng giá). Hà Nội là trung tâm bán sỉ của cả miền bắc với mức 
doanh thu chiếm gần 80% tổng doanh thu bán lẻ. 
 
Savills dự đoán rằng nhu cầu về bán lẻ tại Hà Nội sẽ tăng trong năm 2011 
do các yếu tố tích cực như: sự tăng trưởng ổn định của nền kinh tế, thu 
nhập tăng, mức thu nhập sau thuế cao hơn, tỷ lệ tăng dân số tự nhiên cao, 
dân số trẻ và tốc đô thị hóa cao ở Hà Nội. 
 
Triển vọng thị trường 
 
Thị trường bán lẻ Hà Nội dự kiến sẽ có thêm một nguồn cung lớn từ 150 
dự án trong tương lai. Hầu hết những dự án này nằm ngoài khu vực trung 
tâm thành phố như: Cầu Giấy, Đống Đa, Thanh Xuân và Từ Liêm 
 
Trong năm 2011, 12 dự án sẽ gia nhập thị trường Hà Nội với 116.000 m2. 
Trong đó ba dự án dự kiến sẽ đi vào hoạt động trong quý 1 2011. 
 
Nguồn cung tương lai, 2011 – 2014 và các năm tiếp theo 

 
Nguồn: Nghiên cứu và Tư vấn Savills, quý 4 2010 
 
Phần lớn nguồn cung bán lẻ tương lai đến từ các dự án hỗn hợp trong đó 
bán lẻ chỉ là một hạng mục phát triển. Khoảng 70% các dự án bán lẻ 
tương lai có diện tích cho thuê dưới 10.000 m2. Chỉ có một vài dự án bán 
lẻ lớn (với diện tích bán lẻ cho thuê hơn 70.000 m2) nhưng đều đang 
trong giai đoạn quy hoạch. 
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Khách sạn 

Xu hướng nguồn cung 
 
Toàn thị trường có khoảng 6.400 phòng được cung cấp bởi 43 khách sạn; 
trong đó 11 khách sạn đạt tiêu chuẩn 5 sao, 8 khách sạn đạt tiêu chuẩn 4 
sao và 24 khách sạn đạt tiêu chuẩn 3 sao.  
 
Trong quý 4 2010, khách sạn 4 sao Silk Path và khách sạn 5 sao Grand 
Plaza đã chính thức được xếp hạng. Khách sạn Crowne Plaza với gần 
400 phòng đã khai trương; tuy nhiên, khách sạn này chưa chính thức 
được xếp hạng bởi Sở văn hóa, thể thao và du lịch Hà Nội. Do vậy, danh 
sách nguồn cung hiện tại của Savills trong quý này không bao gồm khách 
sạn Crowne Plaza.  
 
Doanh thu trên phòng (RevPAR), quý 4 2009 – quý 4 2010  
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Nguồn: Nghiên cứu và tư vấn Savills, quý 4 2010 
 
(*) Giá thuê phòng trung bình chưa bao gồm 5% phí dịch vụ và 10% thuế VAT.  
 
Kết quả hoạt động của thị trường khách sạn Hà Nội tốt hơn so với quý 
trước nguyên nhân là do mùa cao điểm. Doanh thu bình quân trên mỗi 
phòng của toàn bộ thị trường tăng khoảng 30% so với quý trước và 6% so 
với cùng kì năm ngoái.   
 
Doanh thu bình quân mỗi phòng của khối khách sạn 3 sao tăng lớn nhất, 
trên 30% so với quý 3 2010; theo sau là khối khách sạn 5 sao và 4 sao với 
mức tăng lần lượt là 28% và 25%.  
 
Cả công suất phòng và giá phòng bình quân đã tăng lần lượt ở mức 11% 
và 9% so với quý trước. So với cùng kì năm ngoái, công suất phòng đã 
tăng 3% và giá phòng bình quân tăng nhẹ 1%. 
 
 

Xu hướng nguồn cầu 
 
Nguồn cầu phòng khách sạn đã tăng đáng kể so với quý trước. Thị trường 
khách sạn bắt đầu bước vào mùa cao điểm trong quý 4 2010. Thêm vào 
đó, một số sự kiện đặc biệt như “Đại lễ kỷ niệm 1.000 năm Thăng Long – 
Hà Nội” và “Hội nghị thượng đỉnh ASEAN 2010” đã thúc đẩy nguồn cầu 
khách sạn trong quý này.   
 
Nguồn cầu cho thị trường khách sạn dự đoán sẽ vẫn ở mức cao trong quý 
tới do thị trường vẫn đang trong mùa cao điểm. 
 
Triển vọng thị trường 
 
Toàn thành phố hiện có 40 dự án tương lai. Trong đó, 18 dự án dự kiến sẽ 
cung cấp cho thị trường khoảng 5.500 phòng. Số lượng phòng khách sạn 
của 22 dự án còn lại hiện chưa được xác định.  
 
Nguồn cung tương lai  
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Nguồn: Nghiên cứu và tư vấn Savills, quý 4 2010 
 
 

Các dự án tương lai tập trung tại các quận/ huyện Từ Liêm, Ba Đình và 
Hoàn Kiếm. Các dự án khách sạn 5 sao tập trung nhiều tại khu vực huyện 
Từ Liêm; trong khi đó, các dự án khách sạn 3 sao và 4 sao tập trung tại 
các quận nội thành. 
 
Hai dự án khách sạn mang tên Oriental Pearl và Hotel De Opera Hà Nội 
có thể sẽ gia nhập thị trường vào quý 1 2011.  
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Căn hộ để bán 
 

Xu hướng nguồn cung 
 
Nguồn cung sơ cấp của thị trường căn hộ để bán tại Hà Nội gồm khoảng 
4.700 căn từ 22 dự án đang bán. Trong đó, một phần lớn nguồn cung sơ 
cấp đến từ các dự án hạng B, chiếm khoảng 55% tổng nguồn cung sơ cấp  
 
Nguồn cung thứ cấp trong quý 4 2010 gồm khoảng 39.300 căn. Trong đó, 
Cầu Giấy và Từ Liêm chiếm khoảng 40% nguồn cung thứ cấp toàn thị 
trường.  

Tình hình hoạt động của thị trường sơ cấp Q4 2010  
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Nguồn: Nghiên cứu và Tư vấn Savills, quý 4 2010  
 
Thị trường sơ cấp  
 
Mặc dù quý 4 2010 ghi nhận một lượng cung lớn từ 13 dự án mới, tình hình 
bán của các dự án sơ cấp vẫn khá tốt. 80% nguồn cung sơ cấp đã được 
bán hết trong quý này.  
 
Tình hình bán của các dự án hạng B tốt hơn so với quý 3 2010, đạt 85%, 
tăng hơn10% so với quý trước. Gần 95% các căn hộ hạng C được bán hết 
trong quý 4 2010. Trong khi đó các dự án hạng A ghi nhận tình hình hoạt 
động không tốt như các hạng khác trong quý này.   
 
 
Thị trường thứ cấp 
 
Giá chào bán thứ cấp ở hầu hết các quận tại Hà Nội đều tăng so với quý 
trước. Nhìn chung, giá chào thứ cấp của toàn thị trường tăng 4,5% so với 
quý trước.  
 

 

Giá chào thứ cấp trung bình theo quận 
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Nguồn: Nghiên cứu và Tư vấn Savills, quý 4 2010  
 
Xu hướng nguồn cầu 
 
Nguồn cầu căn hộ chịu ảnh hưởng bởi nhiều yếu tố như: thay đổi phong 
cách sống, tăng trưởng dân số, tăng tốc độ đô thị hoá, tăng thu nhập bình 
quân đầu người, và thay đổi cơ cấu hộ gia đình.  
 
 
Triển vọng tương lai 
 

Dựa vào kế hoạch thi công và tình trạng của các dự án đã xác định trong 
tương lai, Savills ước tính có khoảng 19.000 căn từ hơn 30 dự án sẽ gia 
nhập thị trường sơ cấp trong năm 2011. Bên cạnh đó, khoảng 120 dự án 
khác cũng được dự đoán sẽ gia nhập thị trường sơ cấp và cung cấp cho thị 
trường hơn 24.000 căn hộ.   

Nguồn cung sơ cấp trong tương lai  
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Nguồn: Nghiên cứu và Tư vấn Savills, quý 4 2010 
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Căn hộ để bán 
 

Xu hướng nguồn cung 
 
Nguồn cung sơ cấp của thị trường căn hộ để bán tại Hà Nội gồm khoảng 
4.700 căn từ 22 dự án đang bán. Trong đó, một phần lớn nguồn cung sơ 
cấp đến từ các dự án hạng B, chiếm khoảng 55% tổng nguồn cung sơ cấp  
 
Nguồn cung thứ cấp trong quý 4 2010 gồm khoảng 39.300 căn. Trong đó, 
Cầu Giấy và Từ Liêm chiếm khoảng 40% nguồn cung thứ cấp toàn thị 
trường.  

Tình hình hoạt động của thị trường sơ cấp Q4 2010  
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Thị trường sơ cấp  
 
Mặc dù quý 4 2010 ghi nhận một lượng cung lớn từ 13 dự án mới, tình hình 
bán của các dự án sơ cấp vẫn khá tốt. 80% nguồn cung sơ cấp đã được 
bán hết trong quý này.  
 
Tình hình bán của các dự án hạng B tốt hơn so với quý 3 2010, đạt 85%, 
tăng hơn10% so với quý trước. Gần 95% các căn hộ hạng C được bán hết 
trong quý 4 2010. Trong khi đó các dự án hạng A ghi nhận tình hình hoạt 
động không tốt như các hạng khác trong quý này.   
 
 
Thị trường thứ cấp 
 
Giá chào bán thứ cấp ở hầu hết các quận tại Hà Nội đều tăng so với quý 
trước. Nhìn chung, giá chào thứ cấp của toàn thị trường tăng 4,5% so với 
quý trước.  
 

 

Giá chào thứ cấp trung bình theo quận 
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Nguồn: Nghiên cứu và Tư vấn Savills, quý 4 2010  
 
Xu hướng nguồn cầu 
 
Nguồn cầu căn hộ chịu ảnh hưởng bởi nhiều yếu tố như: thay đổi phong 
cách sống, tăng trưởng dân số, tăng tốc độ đô thị hoá, tăng thu nhập bình 
quân đầu người, và thay đổi cơ cấu hộ gia đình.  
 
 
Triển vọng tương lai 
 

Dựa vào kế hoạch thi công và tình trạng của các dự án đã xác định trong 
tương lai, Savills ước tính có khoảng 19.000 căn từ hơn 30 dự án sẽ gia 
nhập thị trường sơ cấp trong năm 2011. Bên cạnh đó, khoảng 120 dự án 
khác cũng được dự đoán sẽ gia nhập thị trường sơ cấp và cung cấp cho thị 
trường hơn 24.000 căn hộ.   
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Căn hộ dịch vụ 

Xu hướng nguồn cung 

Nguồn cung căn hộ dịch vụ có thay đổi nhỏ so với quý 3 2010 khi 4 căn hộ 
của một dự án trong quận Hoàn Kiếm đã được bán dưới dạng căn hộ cho 
thuê dài hạn. Tổng số 41 dự án cung cấp cho thị trường 2.250 căn hộ, 
tăng 2% so với cùng kỳ năm ngoái.  

Các dự án với số lượng căn hộ lớn nhất (từ 206 tới 270 căn) đều là các dự 
án hạng A. Phân khúc này chiếm 55% tổng nguồn cung của cả thị trường. 

Hoạt động thị trường 

Thị trường hoạt động tốt hơn quý trước. Công suất thuê của toàn thị 
trường tăng 1% lên 92% và giá thuê trung bình đạt được tăng 1% lên 26,4 
USD một mét vuông một tháng. 

Hoạt động thị trường theo hạng 

 

Nguồn: Nghiên cứu và Tư vấn Savills, quý 4 2010 

* Giá thuê đạt được trung bình ước tính và phí dịch vụ, không bao gồm thuế VAT, tính 
trên diện tích thực. 

Trong số ba phân khúc thị trường, hạng A hoạt động tốt nhất trong quý 
này với cả công suất và giá thuê trung bình đạt được đều tăng. Khoảng 
93% số lượng căn hộ hạng A đã được thuê, tăng 3% so với quý trước. 

Mặt khác, công suất thuê của cả hạng B và hạng C đều giảm so với quý 3. 
Giá thuê trung bình của hạng B tăng nhẹ, 0,1% trong khi hạng C giảm 
0,5%. 

Xu hướng nguồn cầu 

Thường có nhiều không gian hơn, tiện nghi và có tính riêng tư hơn so với 
khách sạn, căn hộ dịch vụ có thể là một lựa chọn được ưu tiên của khách 
quốc tế lưu trú nhiều lần với nhiều khoảng thời gian ngắn vì mục đích công 
việc.  

Nhu cầu về căn hộ dịch vụ ở các quận/ huyện Thanh Xuân, Từ Liêm, Long 
Biên, Gia Lâm, v.v chưa được đáp ứng do chưa có dự án căn hộ dịch vụ 
nào ở những khu vực này.  

Nhu cầu về căn hộ dịch vụ có thể sẽ bị ảnh hưởng do sự cạnh tranh từ 
những dự án căn hộ để bán lớn và được quản lý tốt do một số căn hộ của 
những dự án này có thể sẽ được cho thuê lại khi hoàn thành. 

Triển vọng thị trường  

Nguồn cung tương lai có thể sẽ gấp ba lần nguồn cung hiện tại khi 31 dự 
án tương lai đã được biết đến gia nhập thị trường. Mười một trong số các 
dự án này ước tính sẽ cung cấp khoảng 2.600 căn hộ. Số lượng căn hộ 
trong 20 dự án còn lại vẫn chưa được xác định. 

 
Nguồn cung tương lai ước tính 

 
Nguồn: Nghiên cứu và Tư vấn Savills, quý 4 2010 
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Biệt thự/ Nhà liền kề để bán  

Xu hướng nguồn cung 
Trong quý này, quy mô nghiên cứu của thị trường biệt thự/ nhà liền kề Hà Nội 
được chia thành 2 vùng: Vùng 1 gồm 9 quận cũ của Hà Nội, Vùng 2 gồm 5 
quận mới mở rộng. Tổng cộng có khoảng 12.300 biệt thự và 15.500 nhà liền kề 
từ 86 dự án.  

Vùng 2 chiếm 60% tổng lượng cung của thị trường thứ cấp. Quận Hà Đông vẫn 
giữ vị trí đứng đầu về nguồn cung thứ cấp với 8.300 biệt thự/ nhà liền kề, tương 
ứng với 35% tổng lượng cung của thị trường Hà Nội.  

Số lượng biệt thự/ nhà liền kề theo quận 

 
 Nguồn: Nghiên cứu và Tư vấn Savills, quý 4 2010 

Hoạt động thị trường 
Giá biệt thự/ nhà liền kề là giá chào trên thị trường thứ cấp, vì hầu hết các dự 
án hiện tại đã bán hết trước quý 4 2010.  

Nhìn chung, giá của biệt thự và nhà liền kề đều tiếp tục tăng so với quý trước và 
biến động trên hầu hết các quận Hà Nội. Ở Vùng 1, biệt thự và nhà liền kề quận 
Cầu Giấy vẫn có mức giá cao nhất do có cơ sở hạ tầng kỹ thuật – xã hội tốt 
hơn.  

Ở Vùng 2, quận Hà Đông có giá cao nhất do có vị trí  gần Vùng 1. Huyện Đan 
Phượng và Hoài Đức có mức giá chào phổ biến ở thị trường thứ cấp tương 
đương với quận Long Biên và Gia Lâm. Điều này cho thấy sự phát triển mạnh 
của Hà Nội dọc theo các trục đường chính như Đại lộ Thăng Long và Quốc lộ 
32. 

   

Giá chào phổ biến trên thị trường thứ cấp theo quận 

 
     Nguồn: Nghiên cứu và Tư vấn Savills, quý 4 2010 

Xu hướng nguồn cầu 
Biệt thự/ nhà liền kề được xem là kênh đầu tư hấp dẫn, đặc biệt trong dài 
hạn. Khách hang tiềm năng của thị trường biệt thự/ nhà liền kề là những 
người giàu có ở Việt Nam   

Triển vọng tương lai 
Trong trung hạn, ước tính có khoảng 69 dự án biệt thự/ nhà liền kề sẽ tham 
gia thị trường. Các dự án thuộc Vùng 2 có quy mô lớn hơn Vùng 1 vì quỹ đất 
của Vùng 2 còn nhiều. 

Quy mô các dự án tương lai có hạng mục biệt thự/ nhà liền kề theo 
quận  

 
Nguồn: Nghiên cứu và Tư vấn Savills, quý 4 2010 
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Căn hộ dịch vụ 

Xu hướng nguồn cung 

Nguồn cung căn hộ dịch vụ có thay đổi nhỏ so với quý 3 2010 khi 4 căn hộ 
của một dự án trong quận Hoàn Kiếm đã được bán dưới dạng căn hộ cho 
thuê dài hạn. Tổng số 41 dự án cung cấp cho thị trường 2.250 căn hộ, 
tăng 2% so với cùng kỳ năm ngoái.  

Các dự án với số lượng căn hộ lớn nhất (từ 206 tới 270 căn) đều là các dự 
án hạng A. Phân khúc này chiếm 55% tổng nguồn cung của cả thị trường. 

Hoạt động thị trường 

Thị trường hoạt động tốt hơn quý trước. Công suất thuê của toàn thị 
trường tăng 1% lên 92% và giá thuê trung bình đạt được tăng 1% lên 26,4 
USD một mét vuông một tháng. 

Hoạt động thị trường theo hạng 

 

Nguồn: Nghiên cứu và Tư vấn Savills, quý 4 2010 

* Giá thuê đạt được trung bình ước tính và phí dịch vụ, không bao gồm thuế VAT, tính 
trên diện tích thực. 

Trong số ba phân khúc thị trường, hạng A hoạt động tốt nhất trong quý 
này với cả công suất và giá thuê trung bình đạt được đều tăng. Khoảng 
93% số lượng căn hộ hạng A đã được thuê, tăng 3% so với quý trước. 

Mặt khác, công suất thuê của cả hạng B và hạng C đều giảm so với quý 3. 
Giá thuê trung bình của hạng B tăng nhẹ, 0,1% trong khi hạng C giảm 
0,5%. 

Xu hướng nguồn cầu 

Thường có nhiều không gian hơn, tiện nghi và có tính riêng tư hơn so với 
khách sạn, căn hộ dịch vụ có thể là một lựa chọn được ưu tiên của khách 
quốc tế lưu trú nhiều lần với nhiều khoảng thời gian ngắn vì mục đích công 
việc.  

Nhu cầu về căn hộ dịch vụ ở các quận/ huyện Thanh Xuân, Từ Liêm, Long 
Biên, Gia Lâm, v.v chưa được đáp ứng do chưa có dự án căn hộ dịch vụ 
nào ở những khu vực này.  

Nhu cầu về căn hộ dịch vụ có thể sẽ bị ảnh hưởng do sự cạnh tranh từ 
những dự án căn hộ để bán lớn và được quản lý tốt do một số căn hộ của 
những dự án này có thể sẽ được cho thuê lại khi hoàn thành. 

Triển vọng thị trường  

Nguồn cung tương lai có thể sẽ gấp ba lần nguồn cung hiện tại khi 31 dự 
án tương lai đã được biết đến gia nhập thị trường. Mười một trong số các 
dự án này ước tính sẽ cung cấp khoảng 2.600 căn hộ. Số lượng căn hộ 
trong 20 dự án còn lại vẫn chưa được xác định. 

 
Nguồn cung tương lai ước tính 
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Biệt thự/ Nhà liền kề để bán  

Xu hướng nguồn cung 
Trong quý này, quy mô nghiên cứu của thị trường biệt thự/ nhà liền kề Hà Nội 
được chia thành 2 vùng: Vùng 1 gồm 9 quận cũ của Hà Nội, Vùng 2 gồm 5 
quận mới mở rộng. Tổng cộng có khoảng 12.300 biệt thự và 15.500 nhà liền kề 
từ 86 dự án.  

Vùng 2 chiếm 60% tổng lượng cung của thị trường thứ cấp. Quận Hà Đông vẫn 
giữ vị trí đứng đầu về nguồn cung thứ cấp với 8.300 biệt thự/ nhà liền kề, tương 
ứng với 35% tổng lượng cung của thị trường Hà Nội.  

Số lượng biệt thự/ nhà liền kề theo quận 

 
 Nguồn: Nghiên cứu và Tư vấn Savills, quý 4 2010 

Hoạt động thị trường 
Giá biệt thự/ nhà liền kề là giá chào trên thị trường thứ cấp, vì hầu hết các dự 
án hiện tại đã bán hết trước quý 4 2010.  

Nhìn chung, giá của biệt thự và nhà liền kề đều tiếp tục tăng so với quý trước và 
biến động trên hầu hết các quận Hà Nội. Ở Vùng 1, biệt thự và nhà liền kề quận 
Cầu Giấy vẫn có mức giá cao nhất do có cơ sở hạ tầng kỹ thuật – xã hội tốt 
hơn.  

Ở Vùng 2, quận Hà Đông có giá cao nhất do có vị trí  gần Vùng 1. Huyện Đan 
Phượng và Hoài Đức có mức giá chào phổ biến ở thị trường thứ cấp tương 
đương với quận Long Biên và Gia Lâm. Điều này cho thấy sự phát triển mạnh 
của Hà Nội dọc theo các trục đường chính như Đại lộ Thăng Long và Quốc lộ 
32. 

   

Giá chào phổ biến trên thị trường thứ cấp theo quận 

 
     Nguồn: Nghiên cứu và Tư vấn Savills, quý 4 2010 

Xu hướng nguồn cầu 
Biệt thự/ nhà liền kề được xem là kênh đầu tư hấp dẫn, đặc biệt trong dài 
hạn. Khách hang tiềm năng của thị trường biệt thự/ nhà liền kề là những 
người giàu có ở Việt Nam   

Triển vọng tương lai 
Trong trung hạn, ước tính có khoảng 69 dự án biệt thự/ nhà liền kề sẽ tham 
gia thị trường. Các dự án thuộc Vùng 2 có quy mô lớn hơn Vùng 1 vì quỹ đất 
của Vùng 2 còn nhiều. 

Quy mô các dự án tương lai có hạng mục biệt thự/ nhà liền kề theo 
quận  

 
Nguồn: Nghiên cứu và Tư vấn Savills, quý 4 2010 
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