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Căn hộ chung cư giảm nguồn cung mới 

Đất nền dần hạ nhiệt

Biệt thự liền kề ngoài trung tâm được ưa chuộng

Nhà riêng, nhà mặt phố tăng giá nhẹ, đặc biệt khu vực ngoài trung tâm thu hút được 
quan tâm lớn

Nhà mặt phố cho thuê không có biến động

Căn hộ chung cư cho thuê chịu nhiều áp lực

Triển vọng thị trường trong Quý III
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Mặc dù có sự sụt giảm về nguồn cung mới trong Quý II/2018 cũng như tâm lý thận trọng của 
người mua nhà sau sự kiện chung cư Carina, căn hộ chung cư trong Quý II vẫn là phân khúc thu 
hút sự quan tâm nhất của thị trường. Bên cạnh đó, đất nền và bất động sản gắn liền với đất như 
biệt thự, liền kề không có nhiều biến động…

CĂN HỘ CHUNG CƯ GIẢM NGUỒN CUNG MỚI

Thống kê về lượng giao dịch thành công tại phân khúc chung cư trên cả nước của Hội Môi giới 
Bất động sản Việt Nam Quý II đạt 14.058 giao dịch, chiếm 80% trên tổng lượng giao dịch về nhà 
ở. Tại Hà Nội và Tp. Hồ Chí Minh, lượng giao dịch của phân khúc trung cấp chiếm tỷ trọng rất 
cao (40,8% và 51,2%). Tuy nhiên, giao dịch căn hộ cao cấp tại Tp. Hồ Chí Minh lại đạt tỷ trọng 
cao gấp đôi so với Hà Nội  (26,2% so với 12%).

So với quý I, số lượng dự án mở bán trong Quý II/2018 tương 
đối hạn chế. Tại cả Tp. Hồ Chí Minh và Hà Nội, lượng dự án 
mở bán đều giảm. Một số dự án mở bán tiêu biểu tại Tp.HCM 
trong quý này có thể kể đến: Fresca Riverside thuộc phân khúc 
bình dân - trung cấp; One Verandah thuộc phân khúc cao 
cấp... Tại Hà Nội, có một số dự án như Bohemia Residence 
thuộc phân khúc trung cấp, Golden Park thuộc phân khúc cao 
cấp, Ecolife Tây Hồ thuộc phân khúc trung cấp và Mipec City 
View phân khúc bình dân... 

Nhìn chung, các dự án mở bán mới trong Quý II dàn trải tại 
nhiều phân khúc, từ cao cấp tới bình dân và chủ yếu nằm tại 
các quận ngoài trung tâm như Hà Đông, Thanh Xuân, Cầu Giấy 
(Hà Nội) và Thủ Đức, Quận 9 (Tp. Hồ Chí Minh).

Sau sự cố cháy chung cư Carina Plaza, nhiều chuyên gia nhận 
định các phân khúc chung cư có thể sẽ giảm giá. Người mua 
nhà thận trọng hơn khi quyết định mua chung cư, đặc biệt là 
quan tâm tới những vấn đề về PCCC.

Tuy nhiên, theo dữ liệu về lượng tìm kiếm chung cư sau sự cố 
nói trên của Batdongsan.com.vn, mức độ quan tâm của thị 
trường dành cho căn hộ chung cư không hề giảm. Chung cư 
vẫn nằm trong số các loại bất động sản được tìm kiếm nhiều 
nhất. Giá rao bán các căn hộ tại cả 3 phân khúc cao cấp, trung 
cấp và bình dân đều không hề giảm như các nhận định của 
chuyên gia. Điều này cho thấy, nhu cầu thị trường vẫn rất cao 
và sự cố tại chung cư Carina Plaza mới chỉ tạo ra những tác 
động cục bộ đối với tâm lý người mua nhà chứ không ảnh 
hưởng nhiều tới thị trường căn hộ nói chung.

Giao dịch chung cư Quý II/2018
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Giao dịch chung cư quýII/2018 tại Hà Nội Giao dịch chung cư quýII/2018 tại Tp. HCM



Phân tích của Batdongsan.com.vn cũng cho thấy có sự khác biệt về thị hiếu người mua tại từng phân khúc chung cư trong Quý II theo diện tích và số phòng ngủ, tại 2 
thị trường Hà Nội và Tp. Hồ Chí Minh. 

Theo đó, tại thị trường Hà Nội, các căn hộ có 1 phòng ngủ tại cả 3 phân khúc cao cấp, trung cấp và bình dân đang có xu hướng được quan tâm hơn so với các căn có 
2, 3, 4 phòng ngủ. Sự chênh lệch về mức độ quan tâm được thể hiện nhiều nhất tại phân khúc bình dân. 

Còn tại Tp. Hồ Chí Minh, người mua lại có xu hướng tìm kiếm nhiều hơn đối với căn hộ có 2 phòng ngủ tại cả 3 phân khúc. Đặc biệt tại phân khúc trung cấp thì căn hộ 
2, 3 phòng ngủ được tìm kiếm nhiều nhất.

Về diện tích, có sự khác biệt tương đối rõ trong xu hướng tìm kiếm nhà ở của người mua tại Hà Nội và Tp. Hồ Chí Minh, cụ thể:

Biến động giá căn hộ chung cư Hà Nội theo phân khúc Biến động giá căn hộ chung cư Tp. HCM theo phân khúc
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Loại phòng ngủ được quan tâm tại Hà Nội (Qúy II/2018)

Loại phòng ngủ được quan tâm tại Tp. HCM (Qúy II/2018)
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Tuy nhiên, ở cả hai thị trường trong đó, người mua chung cư đều có xu hướng tìm nhà nhiều nhất trong khoảng diện tích từ 60-80 m2. Những căn hộ trong khoảng diện 
tích này tập trung chủ yếu ở phân khúc bình dân và giá rẻ. Đây cũng là những phân khúc có lượng giao dịch lớn trong Quý II.

Nhìn chung, tình hình giao dịch Quý II tại phân khúc chung cư không có nhiều biến động. Riêng tháng 6 thị trường có giảm nhẹ cả về lượng giao dịch, mức độ tìm kiếm 
của người mua và nguồn cung mới cũng không dồi dào như trong Quý I

Mức diện tích căn hộ được quan tâm tại Hà Nội và Tp. HCM
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ĐẤT NỀN DẦN HẠ NHIỆT

6 tháng đầu năm 2018 đánh dấu nhiều biến động với thị trường đất nền, 
từ những đợt “nóng” cục bộ cho tới những thông tin về các chính sách 
ưu đãi thu hút đầu tư của Chính phủ dành cho 3 đặc khu kinh tế khiến 
giá đất của các khu vực này liên tục “leo thang”. 

Điểm qua về giá rao bán đất tại 3 đặc khu Vân Đồn, Bắc Vân Phong và 
Phú Quốc có thể thấy rõ sự tăng giá khá mạnh trong hơn 1 năm qua. 
Đặc biệt tại khu vực Vân Đồn, so với cùng kỳ tháng 6 năm ngoái giá đất 
trung bình tại đây đã tăng tới hơn 3 lần (từ 7,2 triệu/m2 lên 23 triệu/m2). 
Tuy nhiên trong tháng 6 vừa qua giá rao bán đã có dấu hiệu hạ nhiệt tại 
các khu vực này. Đây có thể là do tác động của các chính sách kiểm 
soát giao dịch đất đặc khu.

Đất nền tại các khu vực nội thành các thành phố lớn như Hà Nội và Tp. Hồ 
Chí Minh dần trở nên khan hiếm. Điều này khiến cho việc chọn mua cũng 
như đầu tư trong khu vực nội thành trở nên khó khăn hơn. Xu hướng hiện 
nay của nhà đầu tư đang hướng sang các khu vực ngoại thành, tại các 
khu đô thị vệ tinh đang phát triển như Hà Đông, Đông Anh, Long Biên. Đất 
tại những khu vực này thời gian vừa qua cũng đã có những cơn sốt cục 
bộ khiến cho giá đất tăng nhanh.

Biến động giá đất của một số quận tại Hà Nội (6 tháng 2018)

Biến động giá đất nền tại các đặc khu kinh tế
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Một xu hướng đầu tư khác cũng đang rất “nóng” là các khu vực có tiềm năng về du lịch với nhiều dự án du lịch nghỉ dưỡng như Hạ Long, Nha Trang, Đà Nẵng. Xu 
hướng này được thể hiện khá rõ ràng qua giá đất đang tăng lên tại những khu vực có nhiều dự án nghỉ dưỡng như tại các quận Sơn Trà, Cẩm Lệ ở Đà Nẵng hay khu 
vực Cam Ranh tỉnh Khánh Hòa.
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Biến động giá tại Sơn Trà, Hải Châu - Đà Nẵng, Cam Ranh -  Nha Trang (6 tháng 2018)



BIỆT THỰ LIỀN KỀ NGOÀI TRUNG TÂM ĐƯỢC ƯA CHUỘNG

Trong Quý II, tại Hà Nội có 7 dự án biệt thự liền kề mới và Tp. Hồ Chí Minh là 
5 dự án, cung cấp cho thị trường một lượng cung sơ cấp khoảng 2.700 căn 
bên cạnh nguồn cung từ những dự án đã có.

Tiếp tục xu hướng từ Quý I, biệt thự liền kề trong Quý II chứng kiến sức hút 
mạnh mẽ từ các dự án KĐT Văn Phú, KĐT Văn Quán. Đặc biệt, Quý II còn có 
sự xuất hiện của đại dự án Thanh Hà Mường Thanh trong số các dự án biệt 
thự liền kề được tìm kiếm nhiều nhất. Rõ ràng xu hướng mua và đầu tư biệt 
thự liền kề tại các dự án ngoài trung tâm Hà Nội đang lên ngôi. Các quận 
ngoại thành có lượng tìm kiếm cao về biệt thự liền kề là Hà Đông, Cầu Giấy, 
Nam Từ Liêm, Hoài Đức.  

Tương tự như Hà Nội, tại Tp. Hồ Chí Minh, lượng tìm kiếm biệt 
thự liền kề tập trung nhiều tại các quận ngoài trung tâm như 
Quận 9, Quận 7. Đặc biệt xu hướng tìm kiếm ở Quận 9 đã tăng 
lên rất nhiều từ 2016, 2017 là minh chứng cho sức hút và tiềm 
năng phát triển của khu vực này trong thời gian qua. Với hàng 
loạt những dự án phát triển về cơ sở hạ tầng, Quận 9 đang trở 
thành đô thị vệ tinh của Tp. Hồ Chí Minh.

Các dự án biệt thự liền kề được quan tâm nhất tại Tp. HCM (Qúy II/2018)

Các dự án biệt thự liền kề được quan tâm nhất tại Hà Nội (Qúy II/2018)
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Tổng quan toàn phân khúc biệt thự liền kề không có biến động lớn, xu hướng chung trong tháng 6 có phần hơi giảm nhẹ về lực cầu cũng như giá bán. Điều này được 
thể hiện qua con số về lượng tìm kiếm và giá rao bán biệt thự, liền kề giảm nhẹ so với tháng trước đó. 

Các quận tiêu biểu biệt thự liền kề Tp. HCM (Qúy II/2018)Các quận tiêu biểu biệt thự liền kề Hà Nội (Qúy II/2018)
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NHÀ RIÊNG, NHÀ MẶT PHỐ TĂNG GIÁ NHẸ, ĐẶC BIỆT KHU VỰC NGOÀI TRUNG TÂM THU HÚT ĐƯỢC QUAN TÂM LỚN

Xu hướng tìm mua, đầu tư vào nhà mặt phố trong Quý II có thay đổi nhỏ so với Quý I. Cụ thể, lượng tìm kiếm trong Quý II tại phân khúc giá từ 13-15 tỷ và 15-17 tỷ có 
xu hướng tăng, đồng thời lượng tìm kiếm cả Quý II cũng cao hơn so với Quý I. Đáng chú ý, trong cả 2 quý, nhà phố có giá trên 41 tỷ vẫn nhận được lượng tìm kiếm rất 
ổn định và nhiều hơn hẳn so với những nhà phố có giá từ 30-40 tỷ. Nhà mặt phố giá cao rõ ràng vẫn có được sức hút nhất định với nhà đầu tư nói riêng và người mua 
nhà nói chung, đặc biệt là những căn nhà tại vị trí đẹp trong trung tâm hay tại các khu vực có sự phát triển tốt về hạ tầng, xã hội.

Lượng truy cập tin đăng nhà mặt phố theo giá (Quý II/2018)

Bên cạnh đó, xu hướng tìm bất động sản ngoài trung tâm cũng không phải ngoại lệ đối với phân khúc nhà phố. Theo đó, nhà phố tại các khu vực quận Thanh Xuân, Cầu 
Giấy, Hà Đông chiếm tỷ trọng khá cao về lượng tìm kiếm so với các khu vực nội đô. Đặc biệt các tuyến đường Lê Trọng Tấn, Quang Trung (Hà Đông), Nguyễn Xiển (Thanh 
Xuân), Hoàng Quốc Việt, Trần Đăng Ninh (Cầu Giấy) nhận được sự quan tâm tốt, thể hiện qua việc tin đăng bán nhà mặt phố tại các khu vực này có tỷ lệ tìm kiếm rất 
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Tại Tp. Hồ Chí Minh, nhà mặt phố tại các tuyến đường nằm trong khu vực nội thành vẫn được tìm kiếm nhiều nhất. Điển hình là tại Quận 1 với tuyến đường Nguyễn Thái 
Học. Tuy nhiên, cũng giống như Hà Nội, lượng tìm kiếm được phân bổ nhiều hơn tại các quận ngoài trung tâm như các tuyến đường Chu Văn An (Bình Thạnh), Nguyễn 
Văn Bứa (Hóc Môn).
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Các tuyến đường có nhà mặt phố
tìm kiếm nhiều tại Hà Nội (Quý II/2018)

Các tuyến đường có nhà mặt phố
tìm kiếm nhiều tại Tp. HCM (Quý II/2018)
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NHÀ MẶT PHỐ CHO THUÊ KHÔNG CÓ BIẾN ĐỘNG

Thị trường nhà đất cho thuê những tháng đầu năm 2018 tương đối ổn 
định và không có biến động. Nhà mặt phố cho thuê tại các khu vực 
ngoài trung tâm ngày càng được tìm kiếm nhiều hơn và đang trở thành 
xu hướng đầu tư mới. Tại Hà Nội, các tuyến đường có nhà mặt phố 
cho thuê được tìm kiếm nhiều nhất tập trung tại các khu vực ngoài 
trung tâm như quận Thanh Xuân, Nam Từ Liêm, Hà Đông, Cầu Giấy. 
Giá cho thuê nhà mặt phố tại các khu vực này cũng rất cao (75,6 
triệu/tháng), thậm chí còn cao hơn cả những tuyến đường nội đô như 
Thái Hà (73,5 triệu/tháng). Một số quận ngoại thành như Hà Đông cũng 
có giá nhà mặt phố cho thuê không hề thấp (32,4 triệu/tháng).

Tại Tp. Hồ Chí Minh, các tuyến đường trung tâm Quận 1 vẫn có giá cho 
thuê rất cao, ví dụ đường Hai Bà Trưng có giá cho thuê trung bình ~100 
triệu/tháng. Tuy nhiên, giá cho thuê của các tuyến phố ngoài trung tâm 
như tại Quận 7 cũng cao không kém. Điều này có thể giải thích từ sự 
phát triển về cơ sở hạ tầng và hệ thống giao thông hiện đại trong 2 năm 
gần đây, cũng như sự gia tăng đầu tư từ nước ngoài đã tạo đà khiến 
cho thị trường nhà đất tại đây ngày càng sôi động.

Tuy nhiên, nếu xét về chi phí thuê cao nhất theo m2 thì phải kể đến 
đường Phan Xích Long - Quận Phú Nhuận (0,87 triệu/m2/tháng), đường 
D2 - Quận Bình Thạnh (0,76 triệu/m2/tháng) và đường Nguyễn Trãi - 
Quận 5 (0,68 triệu/m2/tháng). Nếu xét về giá cho thuê theo diện tích, giá 
cho thuê theo m2 tại Tp. Hồ Chí Minh vẫn thấp hơn so với Hà Nội do 
diện tích cho thuê trung bình tại Tp. Hồ Chí Minh thường lớn hơn.

Các tuyến đường được quan tâm về nhà mặt phố cho thuê TP. HCM (Quý II/2018)

Các tuyến đường được quan tâm về nhà mặt phố cho thuê Hà Nội (Quý II/2018)
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CĂN HỘ CHUNG CƯ CHO THUÊ CHỊU NHIỀU ÁP LỰC

Mặc dù phải trải qua nhiều áp lực, nhất là ảnh hưởng của sự cố Carina, thị 
trường căn hộ cho thuê vẫn ghi nhận nguồn cầu tương đối tốt. Số liệu của 
Batdongsan.com.vn cho thấy lượng tìm kiếm căn hộ chung cư trong quý II/2018 
vẫn chiếm tỷ trọng cao nhất so với các loại hình cho thuê khác.

Tại Hà Nội, các dự án được tìm kiếm nhiều nhất tập trung tại phía Tây và Tây 
Nam, cụ thể là các quận Thanh Xuân, Cầu Giấy, Hà Đông, những nơi đang được 
phát triển trở thành trung tâm Tài chính - Kinh tế mới của Thủ đô. Giá cho thuê 
căn hộ tại đây chủ yếu trong tầm 7-9 triệu/tháng, với diện tích thuê trung bình 
khoảng 65-95 m2 tại những dự án tầm trung. Mức giá cho thuê tại các dự án 
cao cấp cùng khu vực dao động trong khoảng từ 10-13 triệu/tháng. Quận Thanh 
Xuân ghi nhận giá cho thuê cao nhất, điển hình là Royal City (17,5 triệu/tháng) và 
Imperia Garden (14,1 triệu/tháng). Khách hàng có nhu cầu thuê tại các dự án 
này có xu hướng chuộng các căn có diện tích lớn (>100m2) và có 3 phòng ngủ.

Khác biệt so với thị trường Hà Nội, nhìn chung giá cho thuê căn hộ của các 
dự án được quan tâm tại Tp. Hồ Chí Minh cao hơn đáng kể (cao nhất lên tới 
hơn 30 triệu/tháng), thị hiếu khách hàng cũng tập trung vào loại căn hộ 2 
phòng ngủ với diện tích 65-80 m2. Các dự án tại phía Nam và phía Đông 
thành phố được tìm kiếm khá nhiều, giá cho thuê rẻ nhất phải kể đến Sky 9 
- Quận 9 (5,28 triệu/tháng), Citi Home - Quận 2 (5,71 triệu/tháng), The Era 
Town - Quận 7 (7,98 triệu/tháng) hoặc The Park Residence - Nhà Bè (8,76 
triệu/tháng). 

Càng vào gần trung tâm, giá cho thuê càng tăng mạnh, các chung cư cao 
cấp như The Gold View - Quận 4, Vinhomes Central Park - Bình Thạnh  hay 
Masteri Thảo Điền - Quận 2 đều có giá cho thuê từ 17-20 triệu/tháng. Đặc 
biệt, Vinhomes Golden River Ba Son có giá cho thuê trung bình lên đến 31,5 
triệu/tháng cho căn hộ tầm 70m2 nhưng vẫn thu hút được sự quan tâm 
không nhỏ từ những người có nhu cầu.

Giá cho thuê của một số dự án được quan tâm tại Hà Nội (Quý II/2018)

Giá cho thuê của một số dự án được quan tâm tại Tp. HCM (Quý II/2018)



TRIỂN VỌNG THỊ TRƯỜNG TRONG QUÝ III

Thị trường căn hộ trong Quý III sẽ đón nhận một nguồn cung mới từ những dự án sắp được mở bán. Đặc biệt là tại các phân khúc bình dân và trung cấp, sẽ có những 
dự án lớn được mở bán và tham gia vào thị trường như VinCity Gia Lâm, VinCity Quận 9, Vinhomes Westpoint, StarLake Tây Hồ Tây… Tuy nhiên tâm lý thị trường 
tháng Ngâu có thể ảnh hưởng ít nhiều tới thanh khoản chung khiến lượng giao dịch trong Quý III có thể giảm nhẹ. Về giá thành, giá bán các căn hộ chung cư sẽ không 
tăng hoặc chỉ biến động nhẹ, khoảng 3-5% so với cùng kỳ năm trước. 

Phân khúc đất nền vào 6 tháng cuối năm vẫn sẽ đón những đợt “sóng” cục bộ tại những khu vực điểm nóng như tại các đặc khu kinh tế hay tại các khu vực có tiềm 
năng phát triển bất động sản du lịch, nghỉ dưỡng tốt. Tuy nhiên, sẽ không có những biến động lớn do những chính sách kiểm soát giao dịch, chuyển nhượng đất đai 
đang dần thắt chặt và tín dụng bất động sản cũng được quản lý chặt hơn.
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Tất cả tư liệu trình bày trong ấn phẩm này, trừ khi có ghi chú cụ thể, thuộc tác quyền và độc quyền sử dụng của Batdongsan.com.vn. Thông tin sử dụng trong 
báo cáo được thu thập từ các nguồn thông tin mà chúng tôi cho là đáng tin cậy tính đến thời điểm phát hành. Chúng tôi không nghi ngờ về tính chính xác của 
các thông tin nên sẽ không kiểm chứng nguồn tin và không bảo đảm, đoan chắc hay đại diện cho các thông tin này. Độc giả có trách nhiệm tự đánh giá sự tương 
quan, độ chính xác, tính toàn vẹn và độ cập nhật của những thông tin trong ấn phẩm này. Ấn phẩm này chỉ nhằm mục đích duy nhất là mang đến thông tin cho 
các khách hàng của Batdongsan.com.vn và không được sử dụng làm cơ sở cho bất cứ hợp đồng, thỏa thuận, giao kèo hoặc tài liệu nào khác mà không có sự 
đồng ý trước từ Batdongsan.com.vn. Nghiêm cấm mọi hành vi phát hành ấn phẩm không ghi rõ bản quyền hay chuyển tiếp. Batdongsan.com.vn sẽ không chịu 
trách nhiệm cho bất kỳ tổn thất, hư tổn, chi phí phát sinh hay phí tổn gây ra bởi bất kỳ đối tượng nào đã sử dụng hoặc dựa vào thông tin trong ấn phẩm này
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