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I. TỔNG QUAN TÌNH HÌNH 
KINH TẾ XÃ HỘI

1. Thông tin chung

GDP

CPI

FDI

VN-INDEX

GDP cả nước trong Quý 2/2018 đạt 6.79%. 
GDP 6 tháng đầu năm tăng 7.08%, đây là mức 
tăng trưởng cao nhất kể từ năm 2011.

CPI cả nước trong 6 tháng đầu năm tăng 3.29% 
so với bình quân cùng kỳ năm 2017.

FDI cả nước đạt 20.33 tỷ USD, tăng 5.7% cùng 
kỳ năm 2017. Trong đó FDI BĐS đạt 5.54 tỷ USD.

Chỉ số VN-Index đến hết tháng 6/2018 đạt 
960.78 điểm, giảm 230.83 điểm, tương ứng 
giảm 19% so với đầu quý (1,191.61 điểm).

GDP của TP. HCM trong 6 tháng đầu năm 2018 
ước tính tăng 7.27% so với cùng kỳ năm trước.

CPI TP. HCM trong 6 tháng đầu năm tăng 2.68% 
so với bình quân cùng kỳ năm 2017.

FDI TP. HCM đạt 3.68 tỷ USD, tăng 107% so với 
cùng kỳ năm 2017.

(Nguồn: Tổng cục Thống kê)

(Nguồn: Tổng cục Thống kê)

(Nguồn: Bộ kế hoạch & Đầu tư)

(Nguồn: Sở giao dịch CK TP. HCM)
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GIÁ VÀNG

LÃI SUẤT

TỶ GIÁ

Giá vàng khá biến động, có sự tăng mạnh vào giữa 
tháng 4 và giữa tháng 6 do tác động bởi giá vàng 
thế giới, vượt ngưỡng trên 37 triệu Đồng/lượng.
Đến ngày 29/06/2018, giá vàng mua vào đạt 
36.79 triệu Đồng/lượng, giá vàng bán ra đạt 
36.6 triệu Đồng/lượng.

Lãi suất tiền gửi 12 tháng: 6.2% - 7.4%/năm

Tỷ giá VND/USD có xu hướng tăng mạnh vào 
giữa tháng 6 và chưa có dấu hiệu giảm nhiệt, 
nguyên nhân do việc tăng lãi suất của Cục Dự trữ 
liên bang Mỹ (FED). Đến ngày 30/06/2018, tỷ 
giá VND/USD giao dịch 1 USD = 22,990 VND.

(Nguồn: Ngân hàng Nhà nước)

(Nguồn: Trang web của các ngân hàng)

(Nguồn: Ngân hàng Nhà nước)
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I. TỔNG QUAN TÌNH HÌNH 
KINH TẾ XÃ HỘI

1. Thông tin chung

02

2. Chính sách pháp lý

QUYẾT ĐỊNH 
SỐ 370/QĐ-TTG

NGHỊ ĐỊNH SỐ 
23/2018/NĐ-CP 

QUYẾT ĐỊNH SỐ 
18/2018/QĐ-TTG

QUYẾT ĐỊNH SỐ 
11/2018/QĐ-UBND

Ban hành ngày 02/04/2018, hướng dẫn cấp bù chênh lệch lãi suất cho vay mua nhà ở xã hội theo 
Nghị định 100/2015/NĐ-CP chính thức có hiệu lực từ ngày 20/05/2018.

Quyết định lãi suất cho vay ưu đãi tại Ngân hàng Chính sách xã hội đối với các đối tượng mua, 
thuê mua nhà ở xã hội; xây dựng mới hoặc cải tạo, sửa chữa nhà để ở.

Quy định đối tượng bảo hiểm cháy nổ bắt buộc là toàn bộ tài sản của cơ sở có nguy hiểm về cháy, 
nổ, bao gồm nhà, công trình và các tài sản gắn liền với nhà, công trình; máy móc, thiết bị; các loại 
hàng hóa, vật tư.

Quy định chung cư không có thang máy: mức giá tối thiểu 500 Đồng/m2, tối đa 3,000 Đồng/m2. 
Chung cư có thang máy: mức giá tối thiểu 1,500 Đồng/m2, tối đa 6,000 Đồng/m2.



I. TỔNG QUAN TÌNH HÌNH 
KINH TẾ XÃ HỘI

2. Hạ tầng giao thông

Sáng ngày 29/06/2018, cầu vượt nút giao Mỹ Thủy 
trên đường Võ Chí Công, Quận 2, TP. HCM chính thức 
được thông xe, giúp giảm tình trạng ùn tắc kẹt xe tại 
khu vực cảng Cát Lái.

Sáng ngày 30/05/2018, Sở Giao thông vận tải 
TP. HCM tổ chức lễ thông xe cầu qua đảo Kim 
Cương (Quận 2). Cầu có chiều dài gần 300 m, rộng 
22 m, 4 làn xe. Tổng vốn đầu tư gần 500 tỷ Đồng.

Theo Sở GTVT TP. HCM, cuối tháng 03/2018 Khu 
Quản lý giao thông đô thị số 4 đã khởi công xây dựng 
cầu Vàm Sát 2 huyện Cần Giờ, với chiều dài 432.7 m, 
rộng 10 m, tổng vốn đầu tư dự kiến 350 tỷ Đồng.

1

2

3

4

5

THÔNG XE CẦU VƯỢT NÚT GIAO THÔNG MỸ THỦY

KHÁNH THÀNH CẦU THỜI ĐẠI

KHỞI CÔNG XÂY DỰNG CẦU VÀM SÁT 2

Theo UBND TP. HCM, Thủ tướng Chính Phủ chọn 
phương án mở rộng sân bay Tân Sơn Nhất về phía nam 
của Công ty tư vấn độc lập của Pháp ADPI. Theo thiết 
kế nhà ga có diện tích sàn 200,000 m2 phục vụ cho 20 
triệu hành khách mỗi năm (giai đoạn 2018-2020). 

Thủ tướng Chính phủ vừa đồng ý chủ trương thuê tư 
vấn nước ngoài hoặc liên doanh tư vấn trong nước và 
nước ngoài để thẩm tra nghiên cứu tiền khả thi tuyến 
Metro số 5 giai đoạn 1 (Ngã tư Bảy Hiền – cầu Sài 
Gòn). Tổng chiều dài giai đoạn 1 khoảng 8.89 km, tổng 
vốn đầu tư dự kiến 41,600 tỷ Đồng.

QUYẾT ĐỊNH MỞ RỘNG SÂN BAY TÂN SƠN NHẤT

NGHIÊN CỨU TIỀN KHẢ THI TUYẾN METRO SỐ 5
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II. DIỄN BIẾN THỊ TRƯỜNG 
QUÝ 2/2018

1. Phân khúc đất nền

Trong Quý 2/2018, ghi nhận có khoảng 5 dự án lớn, nhỏ đáng chú ý, quy mô từ vài chục nền 
đến hàng trăm nền (bao gồm dự án mới và giai đoạn tiếp theo của dự án trước đó) mở bán 
cung cấp ra thị trường khoảng 483 nền, bằng 50% so với nguồn cung của quý trước (khoảng 
970 nền). Tỷ lệ tiêu thụ trên nguồn cung mới đạt khoảng 84% (408 nền), bằng 51% so với 
quý trước (khoảng 807 nền).
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(Ghi chú: Số lượng các dự án nêu trên chỉ mang tính chất điển hình và không bao gồm cho toàn bộ thị trường)
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II. DIỄN BIẾN THỊ TRƯỜNG 
QUÝ 2/2018

2. Phân khúc căn hộ
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Trong Quý 2/2018 có 18 dự án được chào bán, bao gồm 10 dự án mới và 8 giai đoạn tiếp 
theo của dự án trước đó, cung cấp ra thị trường khoảng 9,032 căn, bằng 87% so với quý 
trước (10,431 căn), bằng 77% nguồn cung của cùng kỳ năm trước (11,777 căn). Lượng tiêu 
thụ ước khoảng 7,302 căn (81% nguồn cung mới trong quý), bằng 82% so với quý trước 
(8,946 căn) và bằng 90% so với cùng kỳ năm trước (8,100 căn).

Tỷ lệ nguồn cung mới theo phân khúc

Tỷ lệ nguồn cung mới theo khu vực
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II. DIỄN BIẾN THỊ TRƯỜNG 
QUÝ 2/2018

3. Phân khúc nhà phố/biệt thự
Trong Quý 2/2018, có 6 dự án đáng chú ý của phân khúc nhà phố/biệt thự mới được mở 
bán (gồm 4 dự án mới 2 giai đoạn tiếp theo của dự án trước đó), cung cấp ra thị trường 516 
căn nhà phố/biệt thự, bằng khoảng 83% nguồn cung quý trước (621 căn). Tỷ lệ tiêu thụ đạt 
khoảng 88% (khoảng 452 căn) nguồn cung mới, tăng 15% so với lượng tiêu thụ của quý 
trước (392 căn).
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II. DIỄN BIẾN THỊ TRƯỜNG 
QUÝ 2/2018

4. Bất động sản nghỉ dưỡng - biệt thự nghỉ dưỡng
Trong Quý 2/2018, thị trường đón nhận 1 dự án mới, cung cấp khoảng 32 căn biệt thự nghỉ 
dưỡng, bằng 22% so với quý trước (147 căn). Đây là quý thứ ba liên tục có nguồn cung giảm 
sút so với quý trước. Tỷ lệ tiêu thụ đạt khoảng 47% (khoảng 15 căn), bằng 54% so với quý 
trước (28 căn).

Tỷ lệ nguồn cung sơ cấp theo khu vực Nguồn cung và tiêu thụ mới theo quý
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Về giá bán những khu vực như Quảng Nam, Phú 
Quốc, Khánh Hòa giá bán biệt thự dao động trung 
bình khoảng 15 – 40 tỷ Đồng/căn. Những khu vực 
khác như BR – VT, Bình Thuận, Phú Yên,… mức giá 
trung bình khoảng 8 – 15 tỷ Đồng/căn. Mức giá này 
còn tùy thuộc vào uy tín, danh tiếng của chủ đầu tư 
đối với những thương hiệu lớn như Vingroup, Sun-
group, BIM, CEO giá bán thường cao hơn 10% – 15% 
mặt bằng chung trong cùng khu vực.

Nhìn chung thị trường đang có dấu hiệu giảm nhiệt cả 
cung và cầu. Thị trường đã có sự phân hóa những chủ 
đầu tư lớn, uy tín như: Vingroup, Sun group đều có tỷ 
lệ tiêu thụ tốt hơn mặt bằng chung toàn thị trường.

(Ghi chú: Các dự án biệt thự nghỉ dưỡng được phòng R&D DKRA Vietnam thống kê từ Đà Nẵng đến Phú Quốc)
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II. DIỄN BIẾN THỊ TRƯỜNG 
QUÝ 2/2018

4. Bất động sản nghỉ dưỡng - Condotel
Trong Quý 2/2018, thị trường đón nhận khoảng 2 dự án condotel gồm 1 dự án mới và 1 giai 
đoạn tiếp theo của dự án trước đó, cung cấp khoảng 2,100 căn condotel, bằng khoảng 101% 
so với quý trước (2,078 căn), bằng 106% so với cùng kỳ năm trước (1,988 căn). Nguồn cung 
mới trong quý có tỷ lệ tiêu thụ đạt khoảng 41% (khoảng 850 căn), bằng 220% so với quý 
trước (387 căn), bằng 366% cùng kỳ năm trước (232 căn).

Tỷ lệ nguồn cung sơ cấp theo khu vực Nguồn cung và tiêu thụ mới theo quý
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Nguồn cung dồi dào nhưng tình hình tiêu thụ của 
thị trường khá thấp. Các dự án gần như có tình hình 
bán hàng chưa nhiều khả quan, ngoại trừ dự án The 
Arena Cam Ranh của Vịnh Nha Trang ở Khánh Hòa.

Nguồn cung có thể sẽ tăng mạnh trong thời gian 
tới, do hiện nay trên thị trường đang có nhiều dự 
án có quy mô lớn (hơn 1,000 căn) sắp được mở 
bán. Với tình trạng sức cầu của thị trường không có 
dấu hiệu tăng, nguy cơ dư thừa nguồn cung có thể 
xảy ra, gây nên những rủi ro thách thức rất lớn đến 
thị trường BĐS nghỉ dưỡng trong thời gian sắp tới.

(Ghi chú: Các dự án condotel được phòng R&D DKRA Vietnam thống kê từ Đà Nẵng đến Phú Quốc)
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III. NHẬN ĐỊNH THỊ TRƯỜNG 
QUÝ 2/2018

1. Tóm tắt tình hình thị trường Quý 2/2018

2. Dự báo thị trường 6 tháng cuối năm 2018

Thị trường có dấu hiệu giảm nhiệt cả cung và cầu.
Nguồn cung mới trong quý tập trung chủ yếu ở khu vực phía Bắc (khoảng 53%).

Thị trường có dấu hiệu giảm cung và cầu. Tổng số lượng nguồn cung mới và tiêu thụ 
của Quý 2 đều tập trung phần lớn vào tháng 4 và nửa đầu tháng 5, có hiệu giảm vào 
nửa cuối của quý.
Các dự án tập trung chủ yếu ở khu Đông (khoảng 40%). Phân khúc hạng A chiếm tỷ 
trọng lớn (khoảng 41%) nguồn cung toàn thị trường.

Nguồn cung mới trong quý giảm đáng kể so với quý trước, tuy nhiên sức cầu của thị 
trường khá tốt nhất đối với những dự án có giá trị sản phẩm trung bình 6 - 10 tỷ/căn.
Nguồn cung tập trung chủ yếu ở khu Đông với khoảng 82% nguồn cung sơ cấp toàn 
thị trường.

Sức cầu của thị trường khá thấp ở cả biệt thự nghỉ dưỡng và condotel.
Riêng đối với biệt thự nghỉ dưỡng, nguồn cung mới trong quý giảm, tình hình có thể kéo 
dài sang những quý tiếp theo.

Phân khúc đất nền

Phân khúc nhà phố/biệt thự

Phân khúc bất động sản nghỉ dưỡng

Phân khúc căn hộ

Đất nền tiếp tục là kênh lựa chọn đầu tư hàng đầu (dù thị trường thời gian qua có giảm 
nhiệt và kém sôi động hơn đầu năm). Khách mua sẽ thận trọng hơn khi ra quyết định đầu tư.

Nguồn cung căn hộ có thể sẽ giảm trong gian tới, dao động ở mức 7,000 - 8,000 căn.
Căn hộ hạng A và khu Đông tiếp tục duy trì tỷ lệ lớn trong nguồn cung.

Nguồn cung nhà phố/biệt thự có dấu hiệu giảm trong quý tiếp theo. Khu Đông tiếp tục 
duy trì tỷ trọng lớn trong nguồn cung của phân khúc này.

BĐS Nghỉ dưỡng vẫn sẽ đi ngang như từ đầu năm đến nay, tuy nhiên một vài dự án 
có những yếu tố đặc biệt hoặc lợi thế vượt trội sẽ bứt phá. Nguồn cung biệt thự 
mới không nhiều, duy trì ở mức vài trăm căn. Nguồn cung condotel dao động ở mức
 5,000 - 6,000 căn.

Khách nước ngoài Singapore, Hong Kong, Hàn Quốc, Trung Quốc,… tiếp tục tìm đến thị 
trường BĐS Việt Nam, đây là một trong những động lực quan trọng để phát triển các 
dự án cao cấp, hạng sang và bất động sản nghỉ dưỡng.
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IV. ĐẦU TƯ AN TOÀN 
      KHI THỊ TRƯỜNG BIẾN ĐỘNG

Nhiều dấu hiệu từ giữa tháng 5 cho thấy thị trường BĐS bắt đầu hạ nhiệt, đặc biệt là sức 
mua giảm mạnh trên cả thị trường sơ cấp và thứ cấp so với trước. Nhiều ý kiến khác nhau 
khi nhận định và giải thích hiện tượng này, nhưng đều đồng ý rằng sự giảm nhiệt mạnh mẽ 
nếu tiếp tục sẽ tạo ra những biến động trên thị trường. Vậy khi thị trường biến động thì sẽ 
có những rủi ro gì? Làm thế nào để có thể đầu tư an toàn khi thị trường biến động?

Những khuyến nghị về đầu tư an toàn 

Chủ đầu tư 
nên làm gì?

Người mua 
nên làm gì?
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Ghi chú: Chi tiết nội dung của mục này được thể hiện và thảo luận trong buổi báo cáo thị trường 
BĐS nhà ở TP. HCM ngày 05/07/2018.






