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Ngày 08/10/2021, Công ty Cổ phần DKRA Việt Nam (DKRA Vietnam) đã chính
thức công bố “Báo cáo thị trường Bất động sản Nhà ở TP.HCM & Vùng phụ cận
Quý 3/2021” trình bày những diễn biến đáng chú ý của thị trường trong thời
gian qua, đồng thời đưa ra một số dự báo cho Quý 4/2021.

Thị trường sụt giảm do dịch

Nguồn cung và lượng tiêu thụ mới ở phân khúc căn hộ toàn thị trường
sụt giảm so với quý trước, tiếp nối đà giảm kéo dài từ đầu năm đến
nay.

Theo DKRA Vietnam trong Quý 3/2021, dịch Covid-19 bùng phát mạnh ở TP.
HCM và nhiều tỉnh thành phía Nam, dẫn đến các biện pháp siết chặt giãn cách
xã hội được áp dụng. Chịu ảnh hưởng trực tiếp trong bối cảnh đó, thị trường bất
động sản nhà ở TP. HCM và vùng phụ cận có sự sụt giảm về nguồn cung và
lượng tiêu thụ ở hầu hết các phân khúc chủ chốt như đất nền, căn hộ, nhà
phố/biệt thự.
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Mặc dù vậy, đối với bất động sản nghỉ dưỡng, DKRA Vietnam vẫn ghi nhận
những tín hiệu tích cực ở phân khúc biệt thự biển. Tuy nhiên, diễn biến của dịch
bệnh cũng đã tác động lớn đến đà hồi phục của phân khúc này, đặc biệt ở loại
hình condotel.

Cũng từ bối cảnh siết chặt giãn cách xã hội tại các tỉnh thành, hình thức bán
hàng online được áp dụng phổ biến. Hiệu quả dù chưa đạt kỳ vọng như cách
bán hàng truyền thống, nhưng cũng góp phần thay đổi xu hướng bán hàng, giữ
cho thị trường vẫn hoạt động và không rơi vào trạng thái trầm lắng. Bên cạnh
đó, thị trường cũng xuất hiện các mô hình đầu tư mới trên nền tảng công nghệ
thu hút thêm số lượng lớn nhà đầu tư vốn nhỏ lẻ tham gia; từ đó góp phần
thanh khoản dự án cho chủ đầu tư và cho cả thị trường chung.

Ở phân khúc đất nền, trong Quý 3, thị trường TP. HCM và các tỉnh giáp ranh ghi
nhận nguồn cung sụt giảm đáng kể, chỉ tương đương khoảng 4.1% so với Quý 2,
tỷ lệ tiêu thụ chỉ bằng 1.5% quý trước. Thị trường đất nền vùng ven tiếp tục giữ
vị thế chủ lực trong khi TP.HCM trải qua 5 quý liên tục thiếu vắng nguồn cung
mới.

Nguồn cung tập trung chủ yếu ở thị trường Long An và Bà Rịa - Vũng Tàu. Sức
cầu chung toàn thị trường ở mức rất thấp do trong Quý 3, các tỉnh phía Nam
siết chặt giãn cách toàn xã hội. Thị trường thứ cấp có dấu hiệu giảm giá cục bộ
ở một số dự án và khu vực, mức giảm khoảng 5% - 7% so với tháng 5 (giai đoạn
trước khi dịch Covid-19 bùng phát mạnh).

Về thị trường căn hộ toàn TP. HCM và các tỉnh giáp ranh ghi nhận nguồn cung
và lượng tiêu thụ giảm nhẹ so với Quý 3/2021, trong đó, nguồn cung giảm 12%
và lượng tiêu thụ giảm 16%. TP. HCM và Bình Dương tiếp tục giữ vị trí dẫn đầu,
chiếm 89% nguồn cung và lượng tiêu thụ mới toàn thị trường trong quý.

Thị trường Long An ra mắt căn hộ mức giá khoảng 1 tỷ đồng/căn nằm trong khu
đô thị được phát triển bài bản, thu hút nhiều sự quan tâm của khách hàng. Mức
giá sơ cấp ở các dự án không có nhiều biến động so với quý trước. Song hầu hết
các chủ đầu tư đều ban hành các chính sách chiết khấu bán hàng mùa dịch, lịch
thanh toán giãn cách nhằm kích cầu thị trường sơ cấp. 

Bên cạnh đó, nguồn cung mới và sức tiêu thị nhà phố/biệt thự khu vực TP. HCM
và các tỉnh giáp ranh có sự sự sụt giảm mạnh, ghi nhận mức thấp nhất từ đầu
năm đến nay. Theo đó, nguồn cung mới chỉ bằng 13% so với quý trước và bằng
29% cùng kỳ năm 2020. Tỷ lệ tiêu thụ trên nguồn cung mới chỉ bằng 17% Quý 2
và bằng 25% so với cùng kỳ năm trước. Đồng Nai vẫn dẫn đầu nguồn cung và
lượng tiêu thụ toàn thị trường, riêng thị trường Bà Rịa - Vũng Tàu tiếp tục không
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ghi nhận nguồn cung mới.

Nguồn cung và lượng tiêu thụ mới của phân khúc nhà phố/biệt thự
trong Quý 3/2021 cũng ghi nhận sự sụt giảm mạnh.

Thị trường TP. HCM ghi nhận nguồn cung và lượng tiêu thụ ở mức thấp nhất
trong 5 năm qua. Nguồn cung hiện tại ở thị trường này đa số là hàng tồn kho từ
những dự án cũ, giá trị cao,... do việc siết chặt cấp phép xây dựng và sự khan
hiếm quỹ đất tại TP. HCM. Theo ghi nhận, phân khúc nhà phố/biệt thự đang tiếp
tục xu hướng dịch chuyển ra các vùng giáp ranh như Đồng Nai, Bình Dương,…

Ngoài ra, phân khúc bất động sản nghỉ dưỡng, nguồn cung tăng đáng kể ở loại
hình biệt thự biển (tăng 46%), riêng nhà phố/shophouse biển có sự sụt giảm
nguồn cung khoảng 39% so với quý trước. Tuy nhiên, nguồn cung ghi nhận vẫn
ở mức cao so với cùng kỳ năm 2020. Loại hình condotel tiếp tục không ghi nhận
nguồn cung mới mở bán trong quý. Các dự án bất động sản nghỉ dưỡng tập
trung ở Bà Rịa - Vũng Tàu, Phú Quốc, Bình Thuận và Khánh Hòa. Sức mua chung
toàn thị trường ở mức khá thấp, đa số giao dịch tập trung ở những dự án lớn
được phát triển bởi các chủ đầu tư lớn uy tín và pháp lý minh bạch.

Dự báo thị trường Qúy 4/2021

Theo dự báo từ DKRA Vietnam, đa phần nguồn cung mới của các phân khúc có
thể tăng nhẹ trong Quý 4/2021. Trong đó, nguồn cung mới đất nền tập trung
chủ yếu ở thị trường các tỉnh giáp ranh và lân cận, riêng TP. HCM vẫn tiếp tục
khan hiếm nguồn cung mới. Đất nền vẫn luôn là ưu tiên hàng đầu trong đầu tư
bất động sản; do đó, sức cầu chung có thể phục hồi vào những tháng cuối năm
khi dịch bệnh được kiểm soát và tình hình kinh tế - xã hội ổn định trong trạng
thái bình thường mới. Những dự án có pháp lý và hạ tầng hoàn thiện tiếp tục
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thu hút sự quan tâm của khách hàng. Mặt bằng giá thứ cấp không biến động
nhiều so với Quý 3/2021.

Ở phân khúc căn hộ, nguồn cung có thể sẽ tăng nhẹ, tập trung chủ yếu ở thị
trường TP. HCM và Bình Dương. Phân khúc căn hộ hạng A và B chiếm tỷ trọng
lớn trong cơ cấu nguồn cung mới. Căn hộ hạng C tiếp tục vắng bóng trên thị
trường. Sức cầu chung toàn thị trường sẽ có những tín hiệu phục hồi tích cực.

Ở phân khúc nhà phố/biệt thự, dự báo nguồn cung tăng nhẹ nếu các biện pháp
giãn cách xã hội được nới lỏng. Thị trường Đồng Nai chiếm tỷ trọng lớn trong
nguồn cung mới; riêng tại TP. HCM, khu Đông tiếp tục dẫn dắt thị trường. Sức
cầu chung có tín hiệu phục hồi ở hầu hết địa phương. Tuy nhiên, thị trường thứ
cấp có thể không có nhiều thay đổi so với Quý 3. Sự quan tâm của khách hàng
tập trung vào những dự án nằm trong những khu đô thị lớn, quy hoạch bài bản,
được phát triển bởi những chủ đầu tư uy tín.

Ở phân khúc bất động sản nghỉ dưỡng, biệt thự biển có nguồn cung
và lượng tiêu thụ tăng so với quý trước, tuy nhiên sức cầu chung toàn
thị trường vẫn ở mức khá thấp.

Với bất động sản nghỉ dưỡng, nguồn cung mới các loại hình condotel, biệt thự
biển, có thể tăng nhẹ trong Quý 4, riêng nhà phố/shophouse sẽ duy trì ở mức
tương đương Quý 3/2021. Tuy nhiên, tình hình cụ thể sẽ phụ thuộc vào khả
năng kiểm soát dịch bệnh hoặc nới lỏng giãn cách xã hội tại các địa phương. Đa
số dự án mới sẽ tập trung ở những thị trường truyền thống như Đà Nẵng, Quảng
Nam, Bà Rịa - Vũng Tàu, Bình Thuận và Phú Quốc. Sức cầu chung có thể sẽ
phục hồi phụ thuộc vào khả năng hoạt động giao thông và du lịch, nhưng khó
có đột biến trong ngắn hạn.
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Đồng thời, mô hình phức hợp nghỉ dưỡng (Integrated Resort) tiếp tục nhận được
sự quan tâm của thị trường. Loại hình nhà phố/shophouse tiếp tục trở thành
điểm sáng trên thị trường phân khúc này trong những tháng còn lại của năm
2021.

 Thuận Yến 
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