
 
Thị trường nhà ở Tp.HCM, Tháng 2/ 2008 

 
  Trang 1/ 1 
 

 

Thị trường căn hộ:  

Giao dịch căn hộ trong tháng 2 vừa qua đã chựng lại dù số lượng bán ra nhiều hơn so với trước. Sự ngưng trệ 
này VietRees nhận định rõ ràng là do tác động của chính sách (1) thuế lũy tiến, (2) chính sách siết chặt tín dụng 
- tăng lãi suất ngân hàng mua bất động sản, (3) tâm lý bất an của người bán ra – mà đa số là nhà đầu tư thứ 
cấp (mục đích đầu cơ) cùng với (4) tâm lý chờ giá giảm của người mua.  

Thị trường hiện nay ngoài quy luật cung cầu, còn phụ thuộc lớn vào tâm lý của các chủ thể tham gia thị trường, 
tâm lý này đang giao động rất nhiều khi ngân hàng siết chặt tín dụng. Giá của các căn hộ cao cấp, sau khi sang 
tay nhiều lần trước đây khiến giá đẩy lên quá cao nay giảm xuống rõ rệt. Đối với đa số nhà đầu tư (khoảng 80%) 
là có vay vốn ngân hàng, nhiều nhà đầu tư (vừa và nhỏ, có từ 2 – 5 căn hộ trở lên) đã rất lo lắng vì lãi suất ngân 
hàng tăng có thể không trả nổi lãi vay, nếu bán ra thì bị lỗ, còn nếu ôm lại thì càng lỗ nặng, do đó họ đã phải bắt 
buộc chịu lỗ ban đầu và bắt đầu bán ra với hy vọng sẽ không bị lỗ nặng nếu bán ra được sớm. 

VietRees nhận định tổng hợp các chính sách tiền tệ vừa qua cùng với dự thảo các chính sách ban hành sắp tới 
là sự can thiệp khá mạnh tay của chính phủ vào thị trường còn non trẻ và tâm lý “đám đông” không ổn định hiện 
nay. Thị trường xét theo hướng tích cực đang được điều tiết trở lại. Tuy nhiên nếu yếu tố tâm lý bị giao động 
mạnh của các chủ thể tham gia sẽ khiến thị trường bị sốc. Mặc dù vậy đối với dự án mới - căn hộ cao cấp, chất 
lượng cao, vị trí tốt theo VietRees vẫn thu hút được người mua kể cả trong ngắn hạn và dài hạn miễn là giá 
không đi xa so với giá trị thực của nó.  

Thị trường căn hộ cao cấp cho thuê vẫn luôn khan hiếm, hầu hết lượng căn hộ tại Phú Mỹ Hưng được người 
nước ngoài thuê với giá rất cao, những dự án căn hộ có vị trí tốt thì rất  đắt khách và lợi nhuận thu được cũng 
khá cao. Điều này đã giải thích được tại sao phân khúc căn hộ cao cấp luôn được các chủ đầu tư và nhà đầu tư 
quan tâm rất nhiều, đặc biệt là nhà đầu tư nước ngoài. 

Căn hộ cao cấp vẫn thu hút nhà đầu tư và người dân có nhu cầu, hiện nay nguồn cung loại căn hộ này chưa 
đáp ứng được đủ nhu cầu ngày càng tăng. Thực tế nhu cầu về căn hộ bình dân và trung cấp vẫn khá cao, thậm 
chí còn cao hơn căn hộ cao cấp nhiều lần.  

Theo số liệu thống kê của VietRees năm 2008 toàn Tp.HCM sẽ có gần 40 dự án cao ốc căn hộ được hoàn 
thành và đưa vào hoạt động cung cấp khoảng 11.000 căn hộ, và năm 2009 có khoảng 70 cao ốc căn hộ cung 
cấp khoảng 25.000 căn hộ cho thị trường. Trong số đó đa phần là các dự án thuộc phân khúc cao cấp hoặc khá 
cao cấp như Saigon Residence (Q.1), Saigon Pearl (Q.BTH), Panorama (Q.7), Hùng Vương Plaza (Q.5), 
Garden Plaza 2 (Q.7), Sailing Tower (Q.1)… cùng với các cao ốc khác chưa thực sự cao cấp nhưng có giá đang 
rất cao. 

Thị trường đất nền dự án: 

Giá đất dự án vẫn ở mức cao tuy có sụt giảm chút ít. Tương tự như thị trường sang nhượng lại căn hộ cao cấp, 
tình hình giao dich đất nền dự án trong tháng 02 cũng rơi vào tình trạng người bán nhiều hơn người mua. 
Những người có nhu cầu thực sự chưa vội mua. Giá đất nền tại các khu vực Q.2 và Q.9 đã giảm khoảng 1 tr/ 
m2 (đầu tháng 2) và 1,5 - 2 tr/m2 (cuối tháng 2) so với tháng trước do trước đó theo nghiên cứu của VietRees là 
tăng quá mạnh khi cầu Thủ Thiêm thông xe; tương tự ở Q.7, Bình Chánh và Nhà Bè giá cũng đang có chiều 
hướng giảm nhẹ.  

Các dự án giảm giá được ghi nhận như Thạnh Mỹ Lợi - Q.2, Bình Trưng Đông – Q.2, Him Lam - Kênh Tẻ - Q.7, 
Nam Long – Kiến Á – Q.9. Trong khi đó các dự án ven thành phố giá giảm mạnh hơn do trước đó tăng quá 
nóng. Các khu vực lân cận TPHCM như Mỹ Phước - Bình Dương, Nhơn Trạch - Đồng Nai, Bà Rịa - Vũng Tàu 
và Long Hậu - Long An đã vắng khách mua.   

Một số nơi khu vực ngoại thành đã vượt xa giá đất các khu vực nội thành, do đó theo VietRees khuynh hướng 
thị trường sẽ giảm giá đặc biệt tại những khu vực này trong những tháng tới. Trước tình hình hiện tại khi giá 
chưa xuống rõ ràng, nhà đầu tư sẽ chuyển hướng đầu tư nhiều hơn vào mua nhà, đất ở Bình Dương, Đồng Nai, 
Long An... vì giá ở những nơi đây còn thấp.  
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