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TỔNG QUAN TÌNH HÌNH
KINH TẾ XÃ HỘI
THÔNG TIN CHUNG

CPI
CPI bình quân cả nước 11T/2020 tăng 3.51% so 
với cùng kỳ năm 2019.
CPI bình quân TP. HCM 11T/2020 tăng 2.94% 
so với cùng kỳ năm 2019.

FDI
Lũy kế đến T11/2020:
FDI cả nước đạt 26.43 tỷ USD, bằng 83.11% so 
với cùng kỳ năm 2019.
FDI TP. HCM đạt 3.80 tỷ USD, bằng 69.3% so 
với cùng kỳ năm 2019.
FDI lĩnh vực BĐS đạt 3.80 tỷ USD, tăng 14.8% 
so với cùng kỳ năm 2019.

GIÁ VÀNG
Trong T11/2020, giá vàng trong nước có nhiều 
biến động, vàng tăng vào khoảng thời gian đầu 
của tháng và giảm liên tục vào khoảng thời gian 
còn lại.
Giá vàng cuối T11/2020 mua vào – bán ra được 
giao dịch ở mức: 53.20 – 53.77 triệu Đồng/
lượng.

TỶ GIÁ
Tỷ giá VND/USD T11/2020 có nhiều biến động 
trong 2 tuần cuối tháng. 
Kết thúc T11/2020, tỷ giá USD/VND được ghi 
nhận: 1USD = 23,230 Đồng, giảm 40 Đồng so 
với đầu tháng (tương ứng 0.17%).

18.1

33.09 30.8 31.8
26.43

2.64
5.68 5.6 5.48 3.80

0
5

10
15
20
25
30
35

11T/2016 11T/2017 11T/2018 11T/2019 11T/2020

CẢ NƯỚC TP. HCM

Nguồn: Bộ  Kế hoạch & Đầu tư Việt Nam

TỶ USD

2.47

3.61 3.59

2.57

3.51

1.76

4.32

2.99

3.8

2.94

0.0

1.0

2.0

3.0

4.0

5.0

11T/2016 11T/2017 11T/2018 11T/2019 11T/2020

CẢ NƯỚC TP. HCM

Nguồn: Tổng cục Thống kê Việt Nam

TỶ LỆ %

51
52
53
54
55
56
57
58

BÁN RA MUA VÀO

Nguồn: Tổng hợp từ SJC

TRIỆU ĐỒNG/LƯỢNG

23,210

23,220

23,230

23,240

23,250

23,260

23,270

23,280

Nguồn: Ngân hàng Nhà nước Việt Nam

VND



Bộ phận R&DBản tin TT BĐS Nhà ở TP. HCM Tháng 11/2020 - Lưu hành nội bộ 2

TỔNG QUAN TÌNH HÌNH
KINH TẾ XÃ HỘI
THÔNG TIN CHUNG

LÃI SUẤT
Mức lãi suất tiền gửi kỳ hạn 12 tháng dao động 
4.6% – 6.9%/năm.
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VN - INDEX
VN-Index tăng liên tục trong T11/2020 và 
đạt đỉnh cao nhất vào ngày 27/11 tương ứng 
1,010.22 điểm. VN-Index kết thúc T11/2020 
với 1,003.08 điểm, tăng 69.46 điểm so với đầu 
tháng (tương ứng 7%). 880
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ĐIỂM

TỔNG QUAN TÌNH HÌNH
KINH TẾ XÃ HỘI
CHÍNH SÁCH - PHÁP LÝ

NGHỊ QUYẾT Về TỔ CHứC CHÍNH QUYềN Đô THỊ TP. HCM

Ngày 16/11/2020, Quốc hội đã thông qua Nghị quyết về tổ chức chính quyền đô thị tại TP. HCM cho phép 
thực hiện từ ngày 01/7/2021. Với nghị quyết này, TP. HCM sẽ có tổ chức mô hình chính quyền đô thị, không 
còn HĐND cấp quận, phường và sẽ có thành phố trong thành phố.

NGHỊ QUYẾT 164/NQ-CP

Ngày 05/11/2020, Chính phủ ban hành Nghị quyết 164/NQ-CP tháo gỡ một số vướng mắc trong thực hiện 
các dự án đầu tư xây dựng khu đô thị theo quy định tại Nghị định số 11/2013/NĐ-CP ngày 14/01/2013 của 
Chính phủ về Quản lý đầu tư phát triển đô thị.
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TỔNG QUAN TÌNH HÌNH
KINH TẾ XÃ HỘI
HẠ TẦNG - GIAO THÔNG

HOÀN THÀNH HAI ĐOẠN VÀNH ĐAI 2 
Đoạn 1, từ cầu Phú Hữu đến Xa Lộ Hà Nội tại nút giao 
Bình Thái (Quận 9 & Thủ Đức), dài 3.5km rộng 67m tổng 
vốn đầu tư hơn 9,000 tỷ Đồng. Đoạn 2, từ nút giao Bình 
Thái (trên XLHN) đến đường Phạm Văn Đồng (ngã ba Linh 
Đông) dài 2.5km tổng mức đầu tư 5,569 tỷ Đồng.

ĐƯỜNG KẾT NốI CAO TốC TP. HCM – LONG THÀNH
Cao tốc TP. HCM – Long Thành được đề xuất kết nối với 
đường Long Phước, quận 9 nhằm giảm tải áp lực giao 
thông lên các tuyến đường trong khu vực cũng như rút 
ngắn thời gian di chuyển về trung tâm thành phố và ngược 
lại.

04 DỰ ÁN HẠ TẦNG GIAO THôNG LớN TRễ HẹN
Theo kế hoạch trong năm 2020, 4 dự án hạ tầng giao 
thông trọng điểm của TP. HCM gồm cầu Thủ Thiêm 2, 
đường Nguyễn Hữu Cảnh, 4 tuyến đường trong khu đô 
thị Thủ Thiêm và nút giao thông vòng xoay Mỹ Thủy sẽ 
hoàn thành. Tuy nhiên, cả 4 dự án có tổng vốn đầu tư gần 
18,000 tỷ Đồng bị “vỡ kế hoạch” do vướng giải phóng mặt 
bằng. 

Nguồn: Tổng hợp từ Internet, báo chí,...

ĐƯỜNG VEN BIỂN TỪ TP. HCM ĐI DỌC MIềN TÂY
Ngày 24/11/2020, Giám đốc Sở GTVT tỉnh Tiền Giang 
cho hay, Trung ương đã đồng ý chủ trương mở đường ven 
biển trên địa bàn tỉnh này để nối các tỉnh Miền Tây đi TP. 
HCM.
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DIễN BIẾN THỊ TRƯỜNG
THÁNG 11/2020
ĐẤT NỀN DỰ ÁN

Nguồn: Bộ phận R&D - DKRA Vietnam
Ghi chú: Số lượng các dự án nêu trên chỉ mang tính chất điển hình và không bao gồm cho toàn bộ thị trường

THỊ TRƯỜNG ĐẤT NềN TP. HCM VÀ VÙNG GIÁP RANH
Trong tháng, toàn thị trường ghi nhận có 04 dự án mở bán (tất cả dự án đều thuộc giai đoạn tiếp theo), cung 
cấp ra thị trường 378 nền (tương ứng 71% so với T10/2020 – 535 nền). Tỷ lệ tiêu thụ đạt 72% (khoảng 273 
nền), bằng 76% so với T10/2020 (359 nền).
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Nguồn cung Tiêu thụ

Nguồn cung mới có sự sụt giảm so với tháng trước, 
chủ yếu tập trung ở Đồng Nai. Cụ thể:
• Đồng Nai có 2 dự án mở bán với khoảng 248/297 
(84%) nền được tiêu thụ. Chiếm tỷ lệ 78% nguồn 
cung và 91% tiêu thụ toàn thị trường.
• BR-VT có 1 dự án mở bán khoảng 22/41 (54%) 
nền được tiêu thụ, tỷ lệ nguồn cung và tiêu thụ lần 
lượt là: 11% và 8%.
• Bình Dương 1 dự án mở bán với khoảng 3/40 (8%) 
nền được tiêu thụ, đạt tỷ lệ 11%  nguồn cung và 1% 
tỷ lệ tiêu thụ.

Theo quan sát của Bộ phận R&D DKRA Vietnam. 
Trong T11/2020, nguồn cung mới đưa ra thị trường 
khá khan hiếm, vị trí xa vùng trung tâm, các sản 
phẩm được các chủ đầu tư giới thiệu trong tháng 
đều đã đưa ra thị trường và được ghi nhận trước đó 
hoặc các dự án lâu năm được tái khởi động.

Ngoài ra, trên thị trường thời gian vừa qua một số 
dự án có quy mô nhỏ lẻ (dưới 100 sản phẩm), theo 
hình thức tự phân lô bán nền (đất nông nghiệp + thổ 
cư) thuộc sở hữu cá nhân (điển hình như khu vực 
Phú Mỹ - BR-VT) rao bán khá nhiều trong tháng.

Giao dịch thứ cấp kém sôi động, tập trung chủ yếu ở 
các dự án thuộc khu vực đô thị trung tâm của tỉnh, 
các dự án đã hình thành cơ sở hạ tầng và pháp lý. 
Đối với TP. HCM giao dịch thứ cấp tập trung ở khu 
vực Quận 9 (P. Phú Hữu, P. Long Trường), Quận 7 
(P. Tân Thuận, Tân Phong). Các sản phẩm có mức giá 
trung bình 35 – 75 triệu Đồng/m2 thu hút nhiều sự 
chú ý từ các nhà đầu tư.

NGUỒN CUNG - TIÊU THỤ MớI THEO TỈNH

TỶ LỆ NGUỒN CUNG MớI THEO KHU VỰC

TỶ LỆ TIÊU THỤ MớI THEO KHU VỰC
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DIễN BIẾN THỊ TRƯỜNG
THÁNG 11/2020
CĂN HỘ 

Nguồn: Bộ phận R&D - DKRA Vietnam

NGUỒN CUNG Và TIÊU THỤ MớI THEO THÁNG
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Nguồn cung Tiêu thụ

TỶ LỆ NGUỒN CUNG MớI THEO PHÂN KHÚC

32.5%

67.5%

Hạng sang Hạng A Hạng B Hạng C

Trong T11/2020 ghi nhận có 3 dự án mở bán (1 
dự án mới và 2 giai đoạn tiếp theo của dự án đã 
mở bán trước đó), cung cấp ra thị trường khoảng 
769 căn, bằng 43.0% của T10/2020 (1,788 căn). 
Tỷ lệ tiêu thụ đạt khoảng 91.3% trên nguồn cung 
mới (702 căn), bằng 57.0% tháng trước (1,232 
căn).

Nguồn cung mới trong tháng sụt giảm nhưng tỷ 
lệ tiêu thụ lại có sự cải thiện rõ nét so với tháng 
trước, phần lớn nhờ vào tình hình bán hàng tích 
cực từ một dự án của Keppel Land & Phú Long ở 
H. Nhà Bè.

Trong tháng, phân khúc căn hộ hạng A và hạng 
sang tiếp tục là những phân khúc chủ đạo dẫn dắt 
thị trường, cụ thể:
• Hạng A tiếp tục vị trí dẫn đầu, chiếm 67.5% 

nguồn cung mới toàn thị trường (khoảng 519 
căn).

• Tỷ trọng căn hộ hạng sang hầu như không đổi 
so với tháng trước, chiếm 32.5% tổng nguồn 
cung với khoảng 250 căn. 

• Phân khúc hạng B và hạng C không ghi nhận có 
dự án mở bán trong tháng.
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DIễN BIẾN THỊ TRƯỜNG
THÁNG 11/2020
CĂN HỘ 

Xét theo khu vực:
• Khu Nam vươn lên trở thành tâm điểm thị trường 

với khoảng 519 căn mở bán, chiếm 67.5% tổng 
nguồn cung mới.

• Khu Đông chiếm 30.5% với khoảng 235 căn, giảm 
mạnh so với 1,440 căn mở bán ghi nhận ở tháng 
trước.

• Khu vực Trung tâm chiếm 2.0% với khoảng 15 căn 
hộ mở bán.

• Trong tháng, khu Tây và khu Bắc không ghi nhận có 
dự án mở bán.

TỶ LỆ NGUỒN CUNG MớI THEO KHU VỰC

2.0%

30.5%

67.5%

Trung tâm Khu Đông Khu Tây Khu Nam Khu Bắc

• Nguồn cung mới trong tháng sụt giảm, nhiều dự án dự định mở bán phải dời lại để hoàn thành các 
thủ tục pháp lý theo quy định.
• Khu Nam vượt qua khu Đông, vươn lên vị trí dẫn đầu thị trường, chiếm 2/3 tổng lượng sản phẩm 
mở bán trong tháng. 
• Các dự án có yếu tố nước ngoài với tiến độ thanh toán giãn cách, linh hoạt nhận được nhiều sự quan 
tâm của khách hàng.
• Thanh khoản thị trường thứ cấp vẫn duy trì ở mức trung bình – thấp, giá bán hầu như không tăng so 
với tháng trước. Thậm chí quan sát ở một số dự án đã cất nóc/chuẩn bị bàn giao nhà khu vực Quận 2, 
Quận 9, H. Bình Chánh,... vẫn có khá nhiều giao dịch ở mức giá hợp đồng để nhanh chóng thu hồi vốn.

Nguồn: Bộ phận R&D - DKRA Vietnam
Hình ảnh minh họa được lấy từ Internet, website của các dự án đang rao bán
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DIễN BIẾN THỊ TRƯỜNG
THÁNG 11/2020
NHà PHỐ/BIỆT THỰ

Nguồn: Bộ phận R&D - DKRA Vietnam
Hình ảnh minh họa được lấy từ Internet, website của các dự án đang rao bán

Trong T11/2020, phân khúc nhà phố/biệt 
thự ghi nhận 2 dự án mở bán, cung cấp ra 
thị trường 66 căn, bằng 79% so với tháng 
trước. Tỷ lệ tiêu thụ đạt 32% (khoảng 21 
căn), bằng 25% so với T10/2020.
Nguồn cung và sức cầu giảm nhẹ so với 
tháng trước, tập trung chủ yếu ở khu 
Đông và khu Tây, đa số là những dự án cũ 
thuộc giai đoạn tiếp theo của dự án trước 
đó. Trong đó:
• Khu Tây với 1 dự án mở bán, cung cấp ra 
thị trường 50 căn, chiếm 76% tổng nguồn 
cung mới. Dự án có tình hình bán hàng 
khá chậm, tỷ lệ tiêu thụ chỉ khoảng 28%, 
với mức giá dao động từ 33 – 52.6  triệu 
Đồng/m2.
• Khu Đông cung cấp ra thị trường 16 căn 
đến từ 1 dự án, chiếm 24% tổng nguồn 
cung mới, tỷ lệ tiêu thụ đạt 44% (khoảng 
7 căn) với mức giá bán dao động từ 26 – 
42.2 triệu Đồng/m2

NGUỒN CUNG – TIÊU THỤ DỰ ÁN MớI THEO THÁNG
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Nguồn cung Tiêu thụ

Tình hình giao dịch thứ cấp kém sôi động 
và tiếp tục xu hướng đi ngang. Giá bán 
thứ cấp tiếp tục xu hướng giảm từ những 
tháng trước, mức giảm thể hiện rõ nét 
nhất đối với những dự án ở phân khúc 
cao cấp có mức giá trên 15 tỷ Đồng/căn 
và những dự án vẫn đang trong quá trình 
hoàn thiện pháp lý.

Trong T12/2020, dự kiến nguồn cung và sức cầu sẽ tăng khi nhiều CĐT tranh thủ đưa sản phẩm ra thị trường 
vào dịp cuối năm. Bên cạnh đó, đây cũng là thời điểm khách hàng có nhu cầu ở thực lớn, sẵn sàng xuống tiền.

24%

76%

Khu Đông Khu Tây Khu Nam Khu Bắc Trung tâm

TỶ LỆ NGUỒN CUNG MớI THEO KHU VỰC
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DIễN BIẾN THỊ TRƯỜNG
THÁNG 11/2020
BIỆT THỰ BIỂN 

Nguồn: Bộ phận R&D - DKRA Vietnam
Hình ảnh minh họa được lấy từ Internet, website của các dự án đang rao bán

Theo số liệu thống kê của Bộ phận R&D – 
DKRA Vietnam, trong T11/2020 phân khúc 
biệt thự biển ghi nhận 39 căn mở bán đến từ 
1 dự án (thuộc giai đoạn tiếp theo của dự án 
trước đó), tăng 56% so với tháng trước. Tỷ lệ 
tiêu thụ đạt 28% khoảng 11 căn, bằng 73% so 
với T10/2020.

Nguồn cung mới tăng nhẹ so với tháng trước 
nhưng mức tăng không đáng kể.
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Nguồn cung Tiêu thụ

NGUỒN CUNG – TIÊU THỤ DỰ ÁN BIỆT THỰ BIỂN MớI

Sức cầu của thị trường thấp và chưa có dấu hiệu cho thấy sự bứt phá trong ngắn hạn. Giao dịch hiện nay chủ 
yếu tập trung ở những dự án mới mở bán. Trong điều kiện thị trường khó khăn như hiện nay việc thuyết phục 
nhà đầu tư chủ yếu dựa vào uy tín của CĐT.



DIỄN BIẾN THỊ TRƯỜNG
THÁNG 11/2020
NHÀ PHỐ/SHOPHOUSE BIỂN
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Nguồn cung Tiêu thụ

NGUỒN CUNG – TIÊU THỤ 
DỰ ÁN NHà PHỐ/SHOPHOUSE BIỂN MớI

Trong T11/2020 ghi nhận những dấu hiệu hồi 
phục tích cực ở phân khúc nhà phố/shophouse 
biển khi có 3 dự án mở bán, cung cấp ra thị 
trường 404 căn. Tỷ lệ tiêu thụ đạt 40% (khoảng 
160 căn).

Nguồn cung và sức cầu thị trường tăng so với 
quý trước, tập trung chủ yếu ở 3 khu vực là 
Bình Thuận, Phú Quốc và BR -VT. Trong đó:

• Bình Thuận có 1 dự án mở bán cung cấp 
ra thị trường 208 căn. Dự án có tình hình 
bán hàng chậm với lượng tiêu thụ khiêm 
tốn chỉ khoảng 13% tương đương 28 căn.

• Phú Quốc cung cấp ra thị trường 130 căn, 
tỷ lệ tiêu thụ đạt 87% (khoảng 113 căn).

• BR–VT với 66 căn mở bán, tỷ lệ tiêu 
thụ của dự án thấp với khoảng 19 căn 
được tiêu thụ, tương đương 29%.

52%

16%

32%

Bình Thuận BR - VT Phú Quốc

TỶ LỆ NGUỒN CUNG MớI THEO KHU VỰC

Theo quan sát của chúng tôi, trong 
T12/2020 sắp tới, nhiều dự án có thể sẽ 
được đưa ra thị trường nhằm tận dụng nhu 
cầu mua nhà vào dịp cao điểm cuối năm, 
tuy nhiên những dự án này đa số là giai 
đoạn tiếp theo của những án đã mở bán 
trước đó.
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DIễN BIẾN THỊ TRƯỜNG
THÁNG 11/2020
CONDOTEL

Nguồn: Bộ phận R&D - DKRA Vietnam
Hình ảnh minh họa được lấy từ Internet, website của các dự án đang rao bán

Theo ghi nhận, trong T11/2020 phân 
khúc Condotel chào đón 1 dự án mở 
bán (thuộc giai đoạn tiếp theo của dự án 
trước đó), cung cấp ra thị trường 102 căn. 
Tỷ lệ tiêu thụ thấp chỉ đạt 15% (khoảng 
15 căn).
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Nguồn cung Tiêu thụ

NGUỒN CUNG – TIÊU THỤ DỰ ÁN MớI THEO THÁNG

Sức cầu chung toàn thị trường ở mức rất 
thấp, thị trường gần như ngủ đông trong 
thời gian vừa qua. Chưa có dấu hiệu cho 
thấy sự hồi phục của phân khúc này trong 
ngắn hạn. Nguyên nhân chủ yếu:

Theo quan sát của chúng tôi, nguồn cung và sức cầu phân khúc Condotel tiếp tục xu hướng giảm từ năm 2019, 
xu hướng này có thể kéo dài đến hết năm 2020.

• Khung pháp lý cho loại hình Condotel vẫn chưa rõ ràng.
• Ảnh hưởng của dịch bệnh khiến ngành du lịch nghỉ dưỡng đóng băng.
• Tâm lý e ngại, mất niềm tin của khách hàng vì một số dự án nghỉ dưỡng không chi trả cam kết lợi nhuận như 
thỏa thuận ban đầu.



DKRA Vietnam - Nhà cung cấp giải pháp hiệu quả trong lĩnh vực dịch vụ Bất động sản.

Với hoài bão trở thành thương hiệu dịch vụ Bất động sản được tin tưởng lựa chọn đầu tiên 
ở Việt Nam, cùng giá trị hoạt động cốt lõi Tín – Trí – Đức, DKRA Vietnam phát triển chuỗi 
giá trị dịch vụ toàn diện và đồng bộ gồm nghiên cứu thị trường, tư vấn phát triển – tiếp thị - 
phân phối – quản lý, vận hành dự án; cũng như chuyên nghiệp hơn trong dịch vụ hướng đến 
khách hàng cao cấp; không ngừng gia tăng giá trị, lợi ích mang lại cho khách hàng và đối tác.  

Qua hơn 9 năm hình thành và phát triển, DKRA Vietnam hiện có 5 công ty thành viên (DKRA Luxury, 
DKRA Vega, DKRA Property Management, DKRA Da Nang, DKRA CAPELLA), 11 sàn giao dịch với 
hơn 500 nhân sự hoạt động rộng khắp các khu vực miền Nam và miền Trung.

Bằng sự am hiểu thị trường sâu sắc cùng lực lượng nhân lực chuyên nghiệp, DKRA Vietnam 
cam kết mang lại giá trị thiết thực và lợi ích hài hòa cho các bên khách hàng, cổ đông và nhân 
viên, góp phần thúc đẩy thị trường bất động sản phát triển bền vững và lâu dài.

R&D - DKRA VIETNAM CUNG CẤP CÁC DỊCH VỤ
Báo Cáo Nghiên Cứu Thị Trường Định Kỳ

Tư Vấn Phát Triển Dự Án

Tư Vấn Tiếp Thị Và Bán Hàng

Thẩm Định Giá Bất Động Sản

Các Nghiên Cứu Thị Trường Chuyên Biệt

Ông Nguyễn Hoàng (Giám đốc Bộ phận Nghiên cứu & Phát triển DKRA Vietnam) 
M: (+84) 903 338 699        E: nguyenhoang@dkra.vn 

CôNG TY CỔ PHẦN DKRA VIỆT NAM 
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