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Diễn biến thị trường bất động sản 6 tháng đầu năm 2021 và dự báo diễn 

biến trong thời gian tới 

VIỆN KINH TẾ NHÀ Ở VÀ THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN, VIỆN KINH TẾ XÂY DỰNG 

I. TÌNH HÌNH THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN 6 THÁNG ĐẦU NĂM 2021 

1. Các yếu tố tác động đến thị trường bất động sản 6 tháng đầu năm 

2021  

a) Một số yếu tố tác động tích cực đến thị trường 

- Trong 6 tháng đầu năm 2021, số lượng doanh nghiệp hoạt động trong lĩnh 

vực bất động sản thành lập mới tăng 44,8%, số lượng doanh nghiệp quay trở lại 

hoạt động tăng 19,6% so với cùng kỳ năm trước (Thống kê từ Cục Quản lý đăng 

ký kinh doanh - Bộ Kế hoạch và Đầu tư). Đây là tín hiệu tích cực của thị trường 

bất động sản trong nửa đầu năm nay. 

- Lãi suất cho vay giảm cùng với việc gửi tiết kiệm hoặc đầu tư vào sản xuất 

kinh doanh kém hiệu quả đã góp phần kích thích việc vay vốn để mua nhà cũng 

như đầu tư bất động sản khi tiềm năng tăng giá bất động sản có thể đem lại lợi 

nhuận lớn hơn cho các nhà đầu tư trong tình hình dịch bệnh còn nhiều nguy cơ 

diễn biến phức tạp hiện nay. 

- Sự phát triển mạnh mẽ của thị trường chứng khoán cũng có tác động 

không nhỏ tới thị trường bất động sản khi nguồn vốn đổ vào bất động sản từ chứng 

khoán trong 6 tháng đầu năm có thời điểm tăng mạnh do các nhà đầu tư phân bổ 

một phần vốn và lợi nhuận vì tin tưởng bất động sản là kênh đầu tư an toàn trong 

thời điểm nền kinh tế đang gặp khó khăn do dịch bệnh. 

- Một số thông tin quy hoạch được công bố tại các địa phương trong giai 

đoạn đầu năm và thông tin về một số dự án được các tập đoàn lớn dự kiến triển 

khai đã khiến nhiều người hy vọng về tiềm năng tăng giá của bất động sản và tham 

gia mua bán, đầu cơ. 

- Nguồn vốn đầu tư trực tiếp từ nước ngoài FDI tiếp tục đạt mức cao. Theo số 

liệu tổng hợp của Tổng cục Thống kê, tính đến 20/06/2021 tổng vốn đăng ký cấp 

mới, điều chỉnh và góp vốn, mua cổ phần, mua phần vốn góp của nhà đầu tư nước 

ngoài đạt 15,27 tỷ USD, bằng 97,4% so với cùng kỳ năm 2020. Tuy nhiên, vốn thực 

hiện của dự án đầu tư trực tiếp nước ngoài ước đạt 9,24 tỷ USD, tăng 6,8% so với 

cùng kỳ năm 2020. Trong đó ngành công nghiệp chế biến chế tạo thu hút nguồn vốn 

lớn nhất trong tổng vốn thực hiện (trong 5 tháng đầu năm chiếm tỷ lệ 72,3%). Đây 
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là tín hiệu tích cực cho thấy tiềm năng phát triển của loại hình bất động sản công 

nghiệp. 

b) Một số yếu tố ảnh hưởng tiêu cực đến thị trường 

- Thị trường bất động sản 6 tháng đầu năm chịu ảnh hưởng của hai đợt bùng 

phát dịch bệnh Covid-19 (kỳ nghỉ Tết Nguyên đán và từ cuối tháng 4 đến nay) nên 

nguồn cung, tình hình giao dịch của một số phân khúc bất động sản có xu hướng 

giảm so với thời điểm cuối năm 2020. Nhiều doanh nghiệp bất động sản gặp khó 

khăn trong hoạt động sản xuất kinh doanh, thậm chí chờ giải thể hoặc giải thể. 

- Sự biến động của một số yếu tố đầu vào của ngành xây dựng như giá vật 

liệu xây dựng tăng, đặc biệt là giá thép tăng mạnh trong thời gian gần đây cũng có 

những tác động nhất định tới việc triển khai các dự án bất động sản mới, ảnh 

hưởng trực tiếp đến nguồn cung và giá thành sản phẩm bất động sản trong thời 

gian tới (Theo tính toán, giá thép tăng 40% có thể khiến giá thành xây dựng nhà ở 

tăng thêm từ 2% đến 4%). 

- Thông tin liên quan đến thị trường bất động sản trong một số thời điểm 

chưa rõ ràng và kịp thời đã dẫn đến bị giới đầu cơ lợi dụng thổi giá gây nhiễu động 

thị trường. 

2. Diễn biến chung của thị trường  

Từ kết quả thu thập số liệu, phân tích đánh giá dựa trên cơ sở 02 chỉ tiêu cơ 

bản là lượng và giá bất động sản cho thấy tình hình diễn biến chung của thị trường 

bất động sản 6 tháng đầu năm trên bình diện cả nước như sau: 

- Ngay sau khi đợt nghỉ Tết Nguyên đán kết thúc, tình hình dịch Covid lắng 

xuống, thị trường bất động sản bắt đầu sôi động, đặc biệt là tại thời điểm cuối 

tháng 3 và đầu tháng 4. Đây là thời điểm thị trường hoạt động mạnh mẽ nhất trong 

nửa đầu năm tại hầu hết các phân khúc như đất nền, nhà ở, bất động sản du lịch, 

nghỉ dưỡng,…. Các dự án condotel, villa resort sau thời gian dài trầm lắng, thời 

điểm tháng 4 đã có nhiều nhà đầu tư quan tâm trở lại. Tuy nhiên, bắt đầu từ đầu 

tháng 5, khi dịch bệnh bùng phát trở lại, kế hoạch mở bán các dự án đều bị hoãn 

lại, bất động sản nghỉ dưỡng, du lịch lại rơi vào trạng thái trầm lắng ở cả giao dịch 

mua bán cũng như cho thuê. 

- Đất nền là phân khúc có sự biến động mạnh nhất trong nửa đầu năm 2021 

khi giá rao bán đất nền tăng nhanh trong thời gian ngắn. Sau dịp nghỉ Tết Nguyên 

đán đã xuất hiện hiện tượng sốt đất cục bộ tại một số khu vực của nhiều địa 

phương trên cả nước như Hà Nội, Hải Phòng, Đà Nẵng, Bình Thuận, Quảng Trị, 
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Bình Phước, Bắc Giang... bên cạnh nguyên nhân nguồn cung dự án không nhiều, 

nhu cầu đầu tư của người dân tăng còn có nguyên nhân do những hành vi của một 

số đối tượng đầu cơ, môi giới lợi dụng thông tin về đầu tư dự án, quy hoạch... để 

đẩy giá đất lên cao nhằm thu lợi bất chính. Sau khi có sự vào cuộc của Bộ Xây 

dựng và chính quyền địa phương, tới giữa quý II/2021, tình trạng tăng giá đất nền 

đã chấm dứt tuy nhiên giá vẫn còn ở mức khá cao (chủ yếu ở trong khu vực dân cư 

hiện hữu).  

- Đối với loại hình nhà ở, thị trường trong 6 tháng đầu năm cơ bản vẫn phát 

triển ổn định, giá giao dịch và lượng giao dịch tại hầu hết các địa phương có xu 

hướng tăng nhẹ so với cùng kỳ năm 2020. Nguồn cung chủ yếu là nhà ở trung cấp 

và cao cấp, nhà ở xã hội và giá thấp còn rất hạn chế. Trong đó, nguồn cung nhà ở 

sơ cấp từ các dự án mở bán tiếp tục giảm so với năm 2020.  

Biến động giá giao dịch bình quân cả nước đối với nhà ở và đất nền trong 6 

tháng đầu năm 2021 theo kết quả nghiên cứu, thu thập được từ thị trường thể hiện 

tại Hình 1. 

 

Hình 1. Biến động về giá giao dịch bình quân cả nước đối với nhà ở và đất nền           

(Quý I/2020=100%) 

* Nguồn: Tổng hợp từ một số thị trường khu vực chủ yếu 

- Dịch bệnh Covid-19 diễn ra trong 6 tháng đầu năm 2021 khiến cho thị 

trường văn phòng và chung cư cho thuê chưa thể phục hồi. Giá cho thuê tiếp tục 

xu hướng giảm tuy nhiên mức độ giảm thấp hơn so với cùng kỳ 2020. Nhu cầu 

thuê tương đối ổn định so với cuối năm 2020, trong đó văn phòng hạng A và 

chung cư cao cấp giảm mạnh nhất so với các phân khúc còn lại. 
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Biến động giá cho thuê bình quân cả nước đối với căn hộ chung cư cho thuê 

và văn phòng cho thuê trong 6 tháng đầu năm 2021 theo kết quả nghiên cứu, thu 

thập được từ thị trường thể hiện tại Hình 2. 

 
Hình 2. Biến động về giá cho thuê bình quân cả nước đối với căn hộ chung cư cho 

thuê và văn phòng cho thuê (Quý I/2020=100%) 

* Nguồn: Tổng hợp từ một số thị trường khu vực chủ yếu 

- Mặc dù dịch bệnh diễn biến phức tạp ảnh hưởng đến hầu hết các loại bất 

động sản, bất động sản công nghiệp vẫn tiếp tục xu hướng phát triển mạnh mẽ và 

là “điểm sáng” đáng chú ý trên thị trường do được sự quan tâm của nhiều nhà đầu 

tư và sản xuất quốc tế. Tỷ lệ lấp đầy và giá cho thuê tại các khu công nghiệp đã 

được đưa vào hoạt động tăng khá cao.  

3. Diễn biến chi tiết của các phân khúc thị trường 

a) Đối với nhà ở  

Nguồn cung nhà ở tại các dự án trong 6 tháng đầu năm 2021 hầu hết vẫn là 

phân khúc cao cấp, trung cấp và tập trung chủ yếu ở loại hình căn hộ chung cư. Do 

ảnh hưởng bởi dịch bệnh và tác động từ việc tăng cường công tác kiểm tra, rà soát 

tính pháp lý và tổ chức thực hiện của các dự án bất động sản nên số lượng dự án 

mới được ra mắt trong nửa đầu năm không nhiều.  

Trên thị trường sơ cấp, số lượng nhà ở được chứng nhận đủ điều kiện đưa 

vào kinh doanh trong 6 tháng đầu năm tại các địa phương hầu hết giảm so với kỳ 

trước và so với cùng kỳ năm 2020. Tại TP. Hồ Chí Minh, 6 tháng đầu năm 2021 

có 6.181 căn nhà được chứng nhận đủ điều kiện đưa vào kinh doanh, giảm 8,9% 

so với 06 tháng đầu năm 2020. Tại Hà Nội, số lượng nhà đủ điều kiện bán tính đến 

hết quý I/2021 là 7.062 căn, giảm 24,9% so với cùng kỳ năm trước. Riêng tại Đà 

Nẵng, 6 tháng đầu năm 2021, số lượng nhà ở đủ điều kiện đưa vào kinh doanh là 
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673 căn, tăng 87 căn (tương đương 14,8%) so với cùng kỳ năm 2020.  Một số dự 

án căn hộ chung cư được mở bán trong nửa đầu năm 2021 như: King Crown 

Infinity giá khoảng 80÷90 triệu đồng/m2, LDG River giá khoảng 40 triệu 

đồng/m2, The 9 Stellars giá khoảng 50 triệu đồng/m2, Saigon Sports City giá 

khoảng 95 triệu đồng/m2 (tại TP. Thủ Đức), Grand Marina Saigon (quận 1) giá 

khoảng 320 triệu đồng/m2 tại TP. Hồ Chí Minh; The Rivana giá khoảng 36 triệu 

đồng/m2 (tại Bình Dương);… Một số dự án nhà biệt thự, liền kề mở bán trong nửa 

đầu năm 2021 như: Dự án 319 Uy Nỗ Đông Anh giá khoảng 51 triệu đồng/m2 tại 

Hà Nội, An Bình Vọng Đông Yên Phong giá khoảng 25 triệu đồng/m2 tại Bắc 

Ninh, Phúc An Garden giá khoảng 20 triệu đồng/m2 tại Bình Dương,… 

Tại thị trường thứ cấp, nguồn cung căn hộ chung cư 6 tháng đầu năm 2021 

có xu hướng giảm vào quý I nhưng tăng dần vào quý II (nguồn cung quý II tại Hà 

Nội tăng khoảng 15,8%, tại TP. Hồ Chí Minh tăng 28,1%). Căn hộ chung cư giá rẻ 

tiếp tục ở tình trạng khan hiếm và chỉ xuất hiện ở các khu vực xa trung tâm.  

Đối với nhà ở riêng lẻ, nguồn cung trong quý II/2021 tại Hà Nội tăng 

khoảng 25,1%, tại TP. Hồ Chí Minh tăng khoảng 24,6% so với quý I/2021. 

Cơ cấu nguồn cung thứ cấp căn hộ chung cư theo giá trị căn hộ tại một số 

địa phương trong 6 tháng đầu năm 2021 thể hiện tại Bảng 1.  

Bảng 1. Cơ cấu nguồn cung căn hộ trên thị trường thứ cấp theo giá trị căn hộ 

STT 
Tỉnh/Thành 

phố 

Căn hộ            

<1,5 tỷ đồng 

Căn hộ    

1,5÷3 tỷ đồng 

Căn hộ         

3÷5 tỷ đồng 

Căn hộ      

> 5 tỷ đồng 

1 TP. Hà Nội 15,87% 43,50% 30,35% 10,28% 

2 
TP. Hồ Chí 

Minh 
4,36% 44,09% 27,98% 23,57% 

3 TP. Đà Nẵng 19,61% 56,39% 18,50% 5,50% 

(Tổng hợp số liệu 6 tháng đầu năm 2021) 

So với cùng kỳ năm 2020, lượng giao dịch căn hộ chung cư tăng nhẹ (tại Hà 

Nội tăng 4,1%, tại TP. Hồ Chí Minh tăng 3,9%). Đối với nhà ở riêng lẻ, lượng 

giao dịch tại Hà Nội tăng 10,6%, tại TP. Hồ Chí Minh tăng 2,1%, Bình Dương 

tăng 2,8%, Long An giảm 8,2% so với nửa cuối năm 2020.  

Tháng 2 và tháng 5 là hai tháng có lượng giao dịch giảm mạnh ở hầu hết các 

loại hình bất động sản tại các địa phương. Sự sụt giảm của lượng giao dịch này là 

do ảnh hưởng bởi kỳ nghỉ Tết Nguyên đán (thời điểm tháng 2) và sự bùng phát của 

làn sóng Covid thứ 4 lan rộng khắp cả nước (thời điểm tháng 5) khiến nhiều địa 

phương phải thực hiện biện pháp giãn cách xã hội để phòng chống dịch bệnh.  
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Lượng giao dịch chủ yếu vẫn tập trung ở loại hình căn hộ chung cư trung 

cấp, cao cấp và nhà ở riêng lẻ tại khu dân cư hiện hữu. Hà Nội, TP. Hồ Chí Minh, 

Bình Dương là 3 thị trường có lượng giao dịch cao nhất ở cả loại hình căn hộ 

chung cư và nhà ở riêng lẻ.  

Tỷ lệ hấp thụ nguồn cung căn hộ trên thị trường thứ cấp trong 6 tháng đầu năm 

2021 giảm so với nửa cuối năm 2020 và đạt mức 56,1% tại Hà Nội (giảm 18,9%), tại 

TP. Hồ Chí minh là 55,4% (giảm 4,7%), Đà Nẵng là 54,1% và tại Bình Dương là 

60,6%. Đối với loại hình biệt thự, nhà liền kề, tỷ lệ hấp thụ nguồn cung trong nửa đầu 

năm 2021 tại các địa phương cao hơn so với căn hộ chung cư, tại Hà Nội đạt 61,7%, 

TP. Hồ Chí Minh đạt 52,4%, Bình Dương đạt 65,9%, Đồng Nai đạt 64,9%,… 

Diễn biến tình hình giao dịch thứ cấp căn hộ chung cư, biệt thự, nhà liền kề 

tại một số địa phương theo kết quả nghiên cứu biến động thông tin thu thập được 

từ thị trường thể hiện tại Hình 3 và Hình 4. 

 

Hình 3. Biến động về lượng giao dịch thứ cấp căn hộ chung cư tại một số địa 

phương trong 6 tháng đầu năm 2021 (Tháng 12/2020=100%) 
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Hình 4. Biến động về lượng giao dịch thứ cấp biệt thự, nhà liền kề tại một số địa 

phương trong 6 tháng đầu năm 2021 (Tháng 12/2020=100%)  

 

Giá giao dịch thứ cấp căn hộ chung cư tại các địa phương có xu hướng tăng 

đều theo các quý. Trong đó, giá giao dịch căn hộ bình dân có mức tăng cao nhất tại 

khu vực các quận/huyện như: Long Biên, Gia Lâm, Đan Phượng (Hà Nội); TP. 

Thủ Đức, quận Bình Tân (TP. Hồ Chí Minh); TP. Thuận An (Bình Dương). Giá 

giao dịch căn hộ trung cấp có mức tăng cao tại một số khu vực như quận Hai Bà 

Trưng, Thanh Xuân, Hoàng Mai (Hà Nội); quận 5, TP. Thủ Đức (TP. Hồ Chí 

Minh); TP. Dĩ An (Bình Dương). Đối với căn hộ cao cấp, giá giao dịch trong quý I 

và quý II tại các địa phương cơ bản ổn định. Biến động giá giao dịch thứ cấp căn 

hộ chung cư tại một số tỉnh, thành phố trong 6 tháng đầu năm 2021 thể hiện tại 

Hình 5. 

 

Hình 5. Biến động giá giao dịch thứ cấp căn hộ chung cư tại một số địa phương               

trong 6 tháng đầu năm 2021 (Tháng 12/2020=100%) 

 

Giá giao dịch nhà ở riêng lẻ trong các dự án tại nhiều địa phương trong 6 

tháng đầu năm 2021 vẫn tiếp tục xu hướng tăng so với cuối năm 2020. Một số địa 

phương có mức giá tăng cao và tăng đều theo quý trong nửa đầu năm 2021 là Hà 

Nội, Hải Phòng, Bình Dương, Đồng Nai. Trong đó, một số khu vực có mức giá 

giao dịch  tăng cao như: Thanh Trì, Hoài Đức, Đan Phượng (tại Hà Nội); thị xã 

Bến Cát, TP. Thủ Dầu Một (Bình Dương); quận Lê Chân, huyện Thủy Nguyên 

(Hải Phòng);…  
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Biến động giá giao dịch thứ cấp nhà ở riêng lẻ tại một số địa phương trong 6 

tháng đầu năm 2021 thể hiện tại Hình 6. 

 

 

Hình 6. Biến động giá giao dịch thứ cấp nhà ở riêng lẻ tại một số địa phương             

trong 6 tháng đầu năm 2021 (Tháng 12/2020=100%) 

 

Đối với loại hình căn hộ chung cư cho thuê, giá cho thuê nhìn chung vẫn có 

xu hướng giảm theo quý so với cuối năm 2020 (mức giảm bình quân toàn thị 

trường khoảng 5%). Tại Hà Nội, các quận Cầu Giấy, Tây Hồ là khu vực có mức 

giá cho thuê căn hộ chung cư trung cấp và cao cấp giảm mạnh nhất. Tại TP. Hồ 

Chí Minh, giá cho thuê căn hộ trung và cao cấp tại quận 7, Bình Tân có mức giảm 

mạnh nhất.   

Biến động giá cho thuê căn hộ chung cư tại một số địa phương trong 6 tháng 

đầu năm 2021 thể hiện tại Hình 7.  
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Hình 7. Biến động giá cho thuê căn hộ chung cư tại một số địa phương                               

trong 6 tháng đầu năm 2021 (Tháng 12/2020=100%) 

 

So sánh mặt bằng biến động giá nhà ở trên toàn quốc trong 6 tháng đầu năm 

2021, Đồng Nai là địa phương có mức tăng giá ổn định và cao nhất đối với cả hai 

loại hình căn hộ chung cư và nhà riêng lẻ trong các dự án. Các tỉnh, thành phố phía 

Nam tiếp tục là khu vực có thị trường nhà ở lớn hơn và mặt bằng giá cao hơn các 

tỉnh miền Bắc và miền Trung.  

b) Đối với đất nền 

Nguồn cung thứ cấp đất nền trong quý II/2021 tập trung nhiều ở các địa 

phương như TP. Hồ Chí Minh, Đồng Nai, Bình Dương, Khánh Hòa. So với quý I, 

nguồn cung tại các địa phương có xu hướng tăng (tại Hà Nội tăng khoảng 15,7%, 

tại TP. Hồ Chí Minh tăng khoảng 7,2%, tại Đà Nẵng tăng khoảng 11%, Bình 

Dương tăng khoảng 14,8%). Đồng Nai là tỉnh có mức độ tăng nguồn cung thứ cấp 

và lượng giao dịch đất nền so với quý I/2021 cao nhất (nguồn cung tăng khoảng 

33,1%, lượng giao dịch tăng khoảng 31,2%). 

Tình hình giao dịch đất nền dự án trong 6 tháng đầu năm 2021 có xu hướng 

tăng so với thời điểm cuối năm 2020. Trong đó, TP. Hồ Chí Minh, Đồng Nai, 

Long An, Khánh Hòa, Bà Rịa - Vũng Tàu là những địa phương có lượng giao dịch  

cao. Tỷ lệ hấp thụ nguồn cung trên thị trường thứ cấp bình quân là khoảng 67,8% 

và đạt mức cao ở một số địa phương như Bình Dương (khoảng 71,8%), Quảng 

Ninh (khoảng 79%), Bà Rịa – Vũng Tàu (khoảng 72%). 
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Diễn biến tình hình giao dịch thứ cấp đất nền dự án tại một số địa phương 

theo kết quả nghiên cứu biến động thông tin thu thập được từ thị trường thể hiện 

tại Hình 8.  

 

Hình 8. Biến động lượng giao dịch thứ cấp đất nền dự án tại một số địa phương                    

trong 6 tháng đầu năm 2021 (Tháng 12/2020=100%) 

 

Giá giao dịch đất nền cho xây dựng nhà ở tại các dự án trong nửa đầu năm 

2021 nhìn chung tăng tương đối cao ở hầu hết các địa phương. Hà Nội, Đà Nẵng, 

Đồng Nai là các địa phương có mức giá giao dịch bình quân tăng khá mạnh so với 

cả nước, trong đó cụ thể tại các khu vực: Hoài Đức, Long Biên, Đông Anh (Hà 

Nội); Liên Chiểu, Ngũ Hành Sơn (Đà Nẵng); TP. Biên Hòa, Nhơn Trạch (Đồng 

Nai). 

Biến động giá giao dịch bình quân đất nền cho xây dựng nhà ở trên thị 

trường thứ cấp tại một số địa phương trong 06 tháng đầu năm 2021 thể hiện tại 

Hình 9. 
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Hình 9. Biến động giá giao dịch thứ cấp đất nền dự án xây dựng nhà ở                                      

tại một số địa phương trong 6 tháng đầu năm 2021 (Tháng 12/2020=100%) 

 

Từ cuối quý I/2021 đến đầu quý II/2021, giá đất nền trong khu dân cư tại 

một số địa phương như Đông Anh, Đan Phượng, Thạch Thất, Quốc Oai (Hà Nội); 

TP. Thủ Đức, Cần Giờ (TP. Hồ Chí Minh); Thủy Nguyên, Kiến Thụy (Hải 

Phòng); Lục Nam, Yên Dũng (Bắc Giang); Từ Sơn (Bắc Ninh); Hớn Quảng (Bình 

Phước); Biên Hòa, Nhơn Trạch, Long Thành (Đồng Nai);… tăng nhanh trong thời 

gian ngắn do xuất hiện các thông tin chưa rõ ràng về quy hoạch hành chính từ 

huyện, thị xã lên quận, thành phố; chủ trương đầu tư xây dựng các khu đô thị, khu 

du lịch mới, đầu tư xây dựng sân bay. Thêm vào đó, sự chuyển đổi dòng tiền vào 

bất động sản thay vì gửi tiết kiệm, đầu tư vào các hoạt động kinh doanh hay từ thị 

trường chứng khoán,…  khiến thị trường bất động sản, đặc biệt là đất nền trở nên 

sốt nóng. Giá rao bán tại các địa phương nêu trên tăng mạnh 20÷30%, có nơi tăng 

150÷200% so với thời điểm cuối năm 2020. Tuy nhiên, lượng giao dịch thực tế tại 

các khu vực này hầu như rất ít khi hình thức giao dịch chủ yếu là đặt cọc sau đó 

chuyển nhượng đặt cọc ngay khi giá tăng và xuất hiện nhà đầu tư khác có nhu cầu 

mua.  

Hiện tượng tăng giá đất nền nóng cục bộ cũng nhanh chóng hạ nhiệt sau khi 

Chính phủ, Bộ Xây dựng, Bộ Tài nguyên và Môi trường đã có các văn bản chỉ đạo 

để chính quyền địa phương kịp thời đưa ra các thông báo cảnh báo cũng như công 

khai các thông tin về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, giá đất trên địa bàn (như 
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thông tin quy hoạch sân bay Tec-nich tại Bình Phước, quy hoạch hành chính 

huyện Thủy Nguyên tại Hải Phòng, điều chỉnh bảng giá đất tại Đà Nẵng,…).  

Sự tăng nhanh giá đất nền tuy xảy ra cục bộ nhưng lại xuất hiện ở nhiều địa 

phương nên cũng đã góp phần nâng mặt bằng giá đất chung cao hơn so với thời 

điểm trước khi sốt nóng. Tới giữa quý II/2021, giá đất nền đã giảm ở một số nơi 

tuy nhiên hiện tượng giảm giá sâu không xuất hiện nhiều, hầu hết chỉ là các tin rao 

bán “cắt lỗ” để thu hút người mua.   

c) Đối với văn phòng cho thuê 

Trong 6 tháng đầu năm 2021, số lượng dự án tòa nhà văn phòng mới được 

hoàn thành và đưa vào sử dụng không nhiều. Nguồn cung mới văn phòng cho thuê 

vẫn được bổ sung từ các tòa nhà hỗn hợp. Nguồn cung văn phòng cho thuê hạng A 

tập trung tại các khu vực trung tâm như Ba Đình, Hoàn Kiếm (tại Hà Nội), quận 1, 

7 (tại TP. Hồ Chí Minh). Đối với văn phòng hạng B, nguồn cung văn phòng mới 

đến nhiều từ khu vực các quận Cầu Giấy, Nam Từ Liêm (tại Hà Nội), quận Gò 

Vấp, TP. Thủ Đức (TP. Hồ Chí Minh). Một số tòa nhà văn phòng hạng A, B mới 

gia nhập thị trường nổi bật như: BRG Tower giá cho thuê khoảng 38÷50 

USD/m2/tháng (tại Hà Nội); Pearl 5 Tower giá khoảng 35÷45 USD/m2/tháng, The 

Graces giá khoảng 20 USD/m2/tháng (tại TP. Hồ Chí Minh); Diamond Time giá 

cho thuê khoảng 30 USD/m2/tháng (tại Đà Nẵng). 

Nhu cầu thuê văn phòng và công suất cho thuê văn phòng trong nửa đầu năm 

2021 tương đối ổn định so với cuối năm 2020. Tại thị trường Hà Nội và TP. Hồ Chí 

Minh, nhu cầu thuê văn phòng hạng B, C tại một số quận, huyện lân cận trung tâm 

tăng so với quý trước trong khi nhu cầu thuê văn phòng hạng A trên toàn địa bàn 

thành phố tiếp tục giảm nhẹ. Bên cạnh đó, mô hình văn phòng ảo, văn phòng chia sẻ 

vẫn tiếp tục phát triển mạnh bởi thời gian thuê và mức giá thuê linh hoạt, tiết kiệm, 

phù hợp với các doanh nghiệp mới thành lập, các doanh nghiệp có quy mô nhỏ.  

Giá cho thuê văn phòng bình quân toàn thị trường trong nửa đầu năm 2021 

tiếp tục xu hướng giảm nhẹ so với cuối năm 2020. Biến động giá cho thuê văn 

phòng tại Hà Nội và TP. Hồ Chí Minh thể hiện tại Hình 10. 
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Hình 10. Biến động giá cho thuê văn phòng tại Hà Nội và TP. Hồ Chí Minh                         

trong 6 tháng đầu năm 2021 (Tháng 12/2020=100%) 

 

d) Đối với mặt bằng thương mại 

Trong 6 tháng đầu năm 2021, số lượng dự án trung tâm thương mại và siêu 

thị mới được khai trương đi vào hoạt động không nhiều. Một số dự án trung tâm 

thương mại mới được khai trương như: VV Mall (Đà Nẵng) quy mô 35.000 m2, 

Trung tâm thương mại GO! (Thái Nguyên) 36.000 m2, Thắng Lợi (TP. Hồ Chí 

Minh) 16.000 m2, Lotte Mart Gold Coast Nha Trang (Khánh Hòa) khoảng 

4.700m2.  

 Nhu cầu thuê mặt bằng thương mại trong nửa đầu 2021 tăng nhẹ vào quý 

I/2021 do nhu cầu mua sắm, trao đổi hàng hóa tăng trong dịp Tết Nguyên đán và 

các thương hiệu quốc tế tiếp tục mở rộng hệ thống tại các cơ sở mới. Tỷ lệ lấp đầy 

mặt bằng kinh doanh tại các trung tâm thương mại và siêu thị lớn cơ bản ổn định ở 

mức khoảng 90%. Thị trường cho thuê mặt bằng bán lẻ nhà phố vẫn gặp khó khăn 

khi nhu cầu thuê tiếp tục giảm, đặc biệt trong giai đoạn bùng phát dịch bệnh Covid 

lần thứ 4 nhất là ở các địa phương xuất hiện nhiều ca bệnh và phải thực hiện các 

biện pháp giãn cách (như: Hà Nội, TP. Hồ Chí Minh, Bắc Giang, Bắc Ninh,…). 

Tuy nhiên, tình trạng sang nhượng, trả mặt bằng không xuất hiện nhiều như giai 

đoạn cùng kỳ năm 2020.  

Giá cho thuê bình quân toàn thị trường mặt bằng tại các trung tâm thương 

mại và siêu thị trong 6 tháng đầu năm 2021 cơ bản ổn định, giá cho thuê mặt bằng 

bán lẻ nhà phố tiếp tục có xu hướng giảm khoảng 10÷30%.  
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đ) Đối với khách sạn, khu du lịch nghỉ dưỡng 

Nguồn cung mới khách sạn 4÷5 sao và khu du lịch nghỉ dưỡng trên cả nước 

vẫn rất hạn chế. Một số dự án khách sạn, biệt thự nghỉ dưỡng được khai trương 

trong 6 tháng đầu năm 2021 như: biệt thự nghỉ dưỡng New World Phu Quoc 

Resort (Phú Quốc, Kiên Giang), khách sạn 5 sao Wink Hotels (quận 1, TP. Hồ Chí 

Minh), khách sạn 4 sao Yes Hotel (Đà Nẵng).  

Công suất thuê phòng khách sạn toàn thị trường trong nửa đầu năm 2021 có 

xu hướng tăng ở giai đoạn cuối quý I và đầu quý II/2021 khi nhu cầu tham quan, 

du lịch trong dịp nghỉ lễ tăng lên. Tuy nhiên sang nửa cuối quý II/2021, dịch bệnh 

bùng phát trở lại, các doanh nghiệp kinh doanh khách sạn lại tiếp tục gặp khó khăn 

khi nhu cầu thuê và công suất thuê phòng sụt giảm mạnh. Việc các khách sạn đăng 

ký làm địa điểm cách ly có trả phí được coi là một trong những giải pháp tình thế 

để tăng tỷ lệ lấp đầy phòng và cải thiện doanh thu, tuy nhiên thực tế không mang 

lại lợi ích kinh tế cao.  

Giá thuê phòng khách sạn bình quân toàn thị trường trong 6 tháng đầu năm 

2021 giảm so với thời điểm cuối năm 2020 ở mức bình quân khoảng 15÷20%.  

e) Đối với bất động sản công nghiệp 

Trong 6 tháng đầu năm 2021, nhiều dự án khu công nghiệp tại nhiều tỉnh, 

thành phố trên cả nước được phê duyệt với quy mô hàng nghìn hecta diện tích đất 

nhằm đáp ứng nhu cầu đầu tư, mở rộng sản xuất của các doanh nghiệp trong tương 

lai. Tính đến hết quý I, cả nước có 370 khu công nghiệp mới được thành lập với 

tổng diện tích đạt hơn 115 nghìn ha (theo Bộ Kế hoạch và Đầu tư). Tỷ lệ lấp đầy ở 

các khu công nghiệp của cả nước tăng cao, luôn duy trì ở mức bình quân trên 75%. 

Một số địa phương có tỷ lệ lấp đầy rất cao như: tại khu vực phía Bắc là Hà Nội 

90%, Bắc Ninh 95%; phía Nam có Bình Dương gần như không còn chỗ trống với tỉ 

lệ lấp đầy lên đến khoảng 99%, sau đó là Đồng Nai, TP Hồ Chí Minh (Theo 

Colliers Việt Nam).  

Mặc dù cả 2 đợt bùng phát dịch bệnh trong nửa đầu năm đều xuất hiện tại 

một số khu công nghiệp và làm ảnh hưởng lớn đến sản xuất của doanh nghiệp, 

nhưng chỉ số sản xuất công nghiệp 5 tháng đầu năm 2021 vẫn tăng 9,9% so với 

cùng kỳ năm 2020 (theo Tổng cục Thống kê). Giá cho thuê đất tại các khu công 

nghiệp 6 tháng đầu năm 2021 cũng có xu hướng tăng khá cao so với năm 2020 và 

đã thiết lập đỉnh giá mới trong quý I/2021, tăng 8,1% so với cùng kì năm 2020.   
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II. DỰ BÁO XU THẾ THỊ TRƯỜNG 6 THÁNG CUỐI NĂM 2021  

1. Đối với nhà ở, đất nền 

Nguồn cung nhà ở mới trong nửa cuối năm 2021 được bổ sung không nhiều 

khi trình tự, thủ tục, điều kiện đối với các giao dịch bất động sản, nhà ở hình thành 

trong tương lai tiếp tục được kiểm soát chặt chẽ. Bên cạnh đó, việc giá các loại vật 

liệu đầu vào tăng có thể tác động đến giá thành của sản phẩm khiến cho các nhà 

đầu tư tạo lập bất động sản cân nhắc trong việc triển khai dự án.  

Nguồn cung mới chủ yếu vẫn sẽ là căn hộ chung cư trung và cao cấp. Số 

lượng dự án nhà ở xã hội, nhà ở cho người có thu nhập thấp tiếp tục hạn chế. 

Ngoài ra, nguồn cung căn hộ trong thời gian tới sẽ đa dạng hơn sau khi việc xây 

dựng căn hộ chung cư có diện tích tối thiểu 25m2 đã được Bộ Xây dựng cho phép 

(Thông tư số 03/2021/TT-BXD có hiệu lực từ ngày 05/07/2021). 

Phân khúc nhà ở và đất nền trong tương lai có tiềm năng phát triển tốt khi 

các dự án đầu tư hạ tầng và các dự án nhà ở, khu đô thị mới sẽ được phê duyệt và 

thực hiện triển khai. Bên cạnh đó, việc các ngân hàng thương mại giảm lãi suất và 

đưa ra các gói lãi suất ưu đãi cho vay, tăng thời hạn cho vay mua nhà cũng sẽ góp 

phần giảm áp lực lãi vay, thúc đẩy tăng lượng giao dịch nhà ở trong tương lai.  

Trong ngắn hạn thị trường nhà đất khó có thể xảy ra cơn sốt đất như trước 

đó (Thời điểm cuối quý I, đầu quý II/2021) do các cơ quan quản lý nhà nước đang 

kiểm soát sốt đất khá tốt, đồng thời các nhà đầu tư chưa tham gia ngay mà còn chờ 

thị trường tự điều chỉnh xuống ngưỡng hợp lý. Giá đất nền trong khu dân cư hiện 

hữu trong nửa cuối năm 2021 có thể giảm nhẹ nhưng vẫn tiếp tục giữ ở mức cao 

tại một số địa phương. 

Lượng giao dịch căn hộ chung cư, biệt thự, nhà liền kề, đất nền dự báo sẽ 

tăng khoảng 5÷15% trong nửa cuối năm 2021.  

Giá giao dịch thứ cấp nhà ở tại các dự án sẽ vẫn có xu hướng tăng dần theo 

quý. Đối với căn hộ chung cư, mặt bằng giá tại phân khúc trung và cao cấp tiếp tục 

bị đẩy cao, trong đó các đô thị lớn như Hà Nội, TP. Hồ Chí Minh có thể xuất hiện 

những dự án chung cư có mức giá bán sơ cấp rất cao so với bình quân khu vực. 

2. Đối với văn phòng cho thuê, mặt bằng thương mại 
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Nguồn cung mới văn phòng cho thuê hạng A, B sẽ được bổ sung từ một số 

dự án tòa nhà văn phòng sẽ hoàn thành và có kế hoạch ra mắt thị trường trong nửa 

cuối năm 2021. Bên cạnh đó, các dự án văn phòng hạng C và khối đế tòa nhà hỗn 

hợp sẽ tiếp tục cung cấp thêm cho thị trường nhiều diện tích cho thuê với mức giá 

cạnh tranh hơn, đặc biệt là ở các khu vực ngoài trung tâm. 

Đối với văn phòng cho thuê, nhu cầu thuê và tỷ lệ lấp đầy văn phòng trong 6 

tháng cuối năm 2021 dự kiến tăng nhẹ, giá cho thuê tiếp tục ổn định. 

Phân khúc bất động sản thương mại tiếp tục gặp khó khăn nhất là đối với 

các cơ sở thương mại cho thuê tại khu vực phía Nam khi dịch bệnh vẫn còn rất 

căng thẳng. Giá cho thuê mặt bằng thương mại tại các khu vực kiểm soát được 

dịch bệnh trong 6 tháng cuối năm có thể tăng nhẹ do nhu cầu kinh doanh tăng lên.  

3. Đối với khách sạn, khu du lịch nghỉ dưỡng 

Trong bối cảnh dịch bệnh hiện nay vẫn đang có diễn biến phức tạp, đặc biệt 

là khu vực phía Nam, thị trường bất động sản nghỉ dưỡng trong nửa cuối năm 

2021 sẽ tiếp tục gặp nhiều khó khăn. Giá cho thuê phòng khách sạn, khu du lịch 

tiếp tục giảm, tỷ lệ lấp đầy ở mức thấp. 

Các dự án mới tại một số địa phương có thể sẽ được mở bán tuy nhiên tỷ lệ 

hấp thụ không cao. Giá bán thứ cấp tại các dự án sẽ tiếp tục giảm và lượng giao 

dịch ít do khả năng khai thác và tiềm năng tăng giá gặp nhiều khó khăn.  

4. Đối với bất động sản công nghiệp 

Nguồn cung bất động sản công nghiệp trong 6 tháng cuối năm được bổ sung 

thêm từ một số dự án với quy mô diện tích có thể ở mức trên 100ha.  

Trước khi bùng phát làn sóng Covid-19 lần thứ 4, Việt Nam được đánh 

giá là một trong những nước kiểm soát dịch bệnh tốt, phân khúc bất động sản công 

nghiệp theo đó trở thành tầm ngắm của nhiều nhà đầu tư ngoại. Tuy nhiên, thời 

gian gần đây có hiện tượng làm chậm lại tình hình này, đó là một số khu công 

nghiệp có số ca lây nhiễm rất lớn đã tác động đến tâm lý của các nhà đầu tư 

bất động sản công nghiệp nói riêng và thị trường nói chung.  

Mặc dù giá cho thuê đất khu công nghiệp tăng cao trong thời gian qua, 

nhưng theo Savills, Việt Nam đang là nơi có chi phí vận hành thấp nhất trong bảng 

xếp hạng của 54 thị trường tại 21 quốc gia khi chi phí nhân công và năng lượng 

đều ở mức thấp. Do đó, nhu cầu thuê và tỷ lệ lấp đầy của bất động sản công nghiệp 

được dự báo sẽ tiếp tục tăng. Giá cho thuê sẽ tăng nhẹ so với 6 tháng đầu năm.  


