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Lãi suất: Áp lực tỷ giá và lượng tiền gửi giảm tác động 
đến lãi suất huy động
Áp lực điều chỉnh lãi suất trong nửa đầu 2024
Index tỷ giá = 100 tại T1/2023

Hiện tại, nhiều ngân hàng trong nước có động thái tăng lãi suất
Lãi suất huy động kỳ hạn 12 tháng (%)

KINH TẾ VĨ MÔ VIỆT NAM

Nguồn: Investing.com, Tuoitre, VOV Giaothong, FED, ECB< BoC, BoE, Lãi suất do Batdongsan.com.vn tổng hợp 04

Về dài hạn, động thái giảm lãi suất trên thế giới kỳ vọng bình ổn tỷ giá
Lãi suất điều hành một số nền kinh tế trong nhóm G7

FED Ngân hàng Dự trữ Liên bang Hoa Kỳ 1 đợt giảm trong năm, dự kiến từ T9/24

ECB Ngân hàng Trung ương Châu Âu ▼0,25% (T6/24)

BoC Ngân hàng Trung ương Canada ▼0,25% (T6/24)

BoE Ngân hàng Trung ương Anh Dự kiến sẽ có đợt giảm lãi suất sớm
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Áp lực từ nguồn tiền gửi giảm mạnh

Áp lực từ tỷ giá USD 

 EUR  GBP  SGD  CNY  JPY  VND
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Cả nước TP.HCM

Dòng tiền: Tín dụng dần trở lại, FDI BĐS và kiều hối về 
TP.HCM là điểm sáng

Tăng trưởng tín dụng
%

KINH TẾ VĨ MÔ VIỆT NAM

Thống kê FDI đăng ký và FDI vào BĐS
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FDI đăng ký FDI vào BĐS

Nguồn: GSO, SBV 05

Kiều hối về Việt Nam và TP.HCM
Tỷ USD

▲35% YoY

▲70% YoY
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Đầu tư: Các kênh đầu tư đều ghi nhận dấu hiệu tích cực 
so với 2023, với lợi suất cao nhất ở kênh BĐS

Lợi suất các kênh đầu tư tại Việt Nam
Index = 100 tại T2/2023

KINH TẾ VĨ MÔ VIỆT NAM

Nguồn: SBV, giavang.org, investing.com, Dữ liệu Batdongsan.com.vn 06

108

119

117

100

124

T2/23 T3/23 T4/23 T5/23 T6/23 T7/23 T8/23 T9/23 T10/23 T11/23 T12/23 T1/24 T2/24 T3/24 T4/24 T5/24 T6/24

Tỷ giá USD/VND VNIndex Giá vàng SJC Giá rao bán BĐS



Part of PropertyGuru Group

Toàn cảnh thị trường BĐS



$XXX.XX

Full year Financial Metrics

Copyright © PropertyGuru Group
Asia’s Leading Online Property Group. All Rights Reserved.

Tín dụng BĐS tiếp tục tăng, trái phiếu và nợ xấu vẫn là 
thách thức lớn trong thời gian tới

TOÀN CẢNH THỊ TRƯỜNG BĐS

Dư nợ tín dụng BĐS tiếp tục tăng
Triệu tỷ VND

Tỷ trọng giá trị TPDN chậm nghĩa vụ thanh 
toán theo ngành 5T/24
%

Nguồn: Bộ Xây dựng, VBMA, MBS, SBV 08
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Doanh nghiệp BĐS vẫn đối mặt với nhiều khó khăn trong 
thời gian qua

TOÀN CẢNH THỊ TRƯỜNG BĐS

Tăng trưởng YoY Lợi nhuận sau thuế Q1/24 theo nhóm ngành
%

Nguồn: VietstockFinance (Hàng tồn kho từ 110 doanh nghiệp BĐS (trên HOSE, HNX và UPCoM), TVS  09

Biến động hàng tổn kho của doanh nghiệp BĐS niêm yết
Tỷ VND 
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Bất động sản

Điện, nước & xăng dầu khí đốt

Y tế

Bảo hiểm

Hàng cá nhân & Gia dụng

Thực phẩm và đồ uống

Dầu khí

Hóa chất

Ngân hàng

Toàn thị trường

Công nghệ Thông tin

Hàng & Dịch vụ Công nghiệp

Xây dựng và Vật liệu

Viễn thông

Dịch vụ tài chính

Truyền thông

Ô tô và phụ tùng

Tài nguyên Cơ bản

Bán lẻ
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Dự báo Tín hiệu đảo chiều và Lộ trình đảo chiều
TOÀN CẢNH THỊ TRƯỜNG BĐS

Nguồn: “Tín hiệu đảo chiều” là case study trong tài liệu thị trường BĐS năm 2022 của Batdongsan.com.vn
“Lộ trình đảo chiều” là case study trong tài liệu thị trường BĐS năm 2023 của Batdongsan.com.vn 010

Điểm đảo chiều Thăm dò Củng cố Khởi sắc Ổn định

Thị trường bắt đầu 
có dấu hiệu tích cực

Thanh 
khoản 
nhỏ lẻ

Nguồn tiền & pháp lý
Chính sách tiền tệ

Phát triển kinh tế & đầu tư
Khôi phục nguồn cung

Tăng trưởng giá

Thanh khoản và giá tăng
Đa dạng loại hình

Q1/24 Q2/24 Q3/24 Q4/24 Q1/25 Q2/25 Q3/25 Q4/25 Q1/26 Q2/26 Q3/26 Q4/26Q1/25 Q3/25

Tín hiệu đảo chiều Tín dụng Lãi suất Chính sách

Chu kỳ trước (2013) 2013 là năm đầu tiên chỉ tiêu tăng trưởng 
tín dụng được điều chỉnh tăng trở lại

Sau các đợt tăng lãi suất liên tục, SBV có 
động thái hạ trần LS huy động lần đầu từ 
đầu 2012

• Luật đất đai (sđ) thông qua năm 2013
• Gói hỗ trợ: Năm 2013, gói 30 nghìn tỷ 

VND lãi suất 6% được đưa ra

Chu kỳ hiện tại (2024)

• Mục tiêu tín dụng 2024 là 14 – 15%
• Tín dụng 5T/24 là 2.4%, vẫn ở mức khá 

thấp nhưng đã cải thiện so với giai 
đoạn tăng trưởng âm đầu năm.

• LS điều hành giảm liên tiếp từ đầu 
2023, LS cho vay hiện ở mức 9 – 11%

• Trong ngắn hạn, áp lực về tỷ giá và 
lượng tiền gửi khiến LS huy động tăng 
nhẹ 0.2 – 0.9%/năm.

3 bộ Luật quan trọng1 được thông qua đầu 
năm 2024 và được áp dụng sớm, ngay từ 
giữa 2024.T
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Các dự báo từ Batdongsan.com.vn là giả thiết phù hợp 
nhất dựa trên dữ liệu lịch sử và các yếu tố cụ thể tại thời 
điểm phân tích

2024 Batdongsan.com.vn. Tất cả dữ liệu và nội dung trình bày trong tài liệu này, trừ khi có ghi chú 
cụ thể từ nguồn khác, thuộc tác quyền và độc quyền sử dụng của Batdongsan.com.vn. Thông tin 
được sử sụng trong các tài liệu được thu thập và phân tích bởi Batdongsan.com.vn và các nguồn 
thông tin mà chúng tôi cho là đáng tin cậy tại thời điểm công bố. Chúng tôi không bảo đảm hay 
đại diện cho các thông tin này. Người đọc có trách nhiệm tự đánh giá sự tương quan, độ chính 
xác, tính toàn vẹn và mức độ cập nhật của những thông tin hay dữ liệu trong nội dung này. Các tài 
liệu của Batdongsan.com.vn nhằm mục đích mang tới thông tin cho các khách hàng và người 
dùng của Batdongsan.com.vn và không được sử dụng làm cơ sở cho bất kỳ hợp đồng, thỏa thuận, 
giao kèo nào mà không có sự đồng ý trước của Batdongsan.com.vn. Nghiêm cấm mọi hành vi 
phát hành ấn phẩm hoặc tài liệu này mà không ghi rõ bản quyền hay nguồn trích dẫn thông tin. 
Batdongsan.com.vn sẽ không chịu trách nhiệm cho bất kỳ tổn thất, thiệt hại gây ra bởi bất kỳ bên 
nào khác khi sử dụng hoặc dựa vào các thông tin, dữ liệu trong nội dung hoặc tài liệu này.

LỘ TRÌNH ‘ĐẢO CHIỀU’ THEO LOẠI HÌNH BĐS

012
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Q1/13 Q2/13 Q3/13 Q4/13 Q1/14 Q2/14 Q3/14 Q4/14 Q1/15 Q2/15 Q3/15 Q4/15 Q1/16 Q2/16

Mỗi giai đoạn trong chu kỳ phát triển của thị trường BĐS 
có những đặc điểm khác nhau

LỘ TRÌNH ‘ĐẢO CHIỀU’ THEO LOẠI HÌNH BĐS

Điểm đảo chiều Thăm dò Củng cố Khởi sắc Ổn định

Thị trường bắt đầu 
có dấu hiệu tích cực

Thanh 
khoản
nhỏ lẻ

Nguồn tiền & pháp lý
Chính sách tiền tệ

Phát triển kinh tế & đầu tư
Khôi phục nguồn cung

Tăng trưởng giá

Thanh khoản và giá tăng
Phát triển đa dạng loại hình

Ưu tiên các yếu tố ‘chắc 
chắn’: Ở thực, Pháp lý, Tài 
chính

Yên tâm hơn với các 
yếu tố tài chính, 
pháp lý nhưng vẫn 
ưu tiên BĐS ở thực, 
dòng tiền tốt

Bắt đầu quan tâm đến nhu cầu 
đầu tư, mức độ tăng giá, không
đặt nặng yếu tố giá bán, pháp lý 
như thời điểm ảm đạm

Ưu tiên tìm kiếm cơ hội đầu tư ở những 
phân khóc 'hot' nhất, tốc độ tăng giá cao, 
thu hút sự chú ý, có số lượng ít

Tâm lý 
người mua

Chu kỳ trước

Chu kỳ hiện tại

Đặc điểm 
thị trường

Nguồn: “Lộ trình đảo chiều” là case study trong tài liệu thị trường BĐS năm 2023 của Batdongsan.com.vn 013
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Q1/13 Q2/13 Q3/13 Q4/13 Q1/14 Q2/14 Q3/14 Q4/14 Q1/15 Q2/15 Q3/15 Q4/15 Q1/16 Q2/16Lưu ý: Các yếu tố trong ô in đậm là những yếu tố được ưu tiên cao hơn

LỘ TRÌNH ‘ĐẢO CHIỀU’ THEO LOẠI HÌNH BĐS

Điểm đảo chiều + Thăm dò Củng cố Khởi sắc Ổn định

Thanh khoản nhỏ lẻ
Ưu tiên các yếu tố ‘chắc 
chắn’: Ở thực, Pháp lý, Tài 
chính

Pháp lý và tiền tệ
Yên tâm hơn với các 
yếu tố tài chính, pháp 
lý nhưng vẫn ưu tiên 
BĐS ở thực, dòng tiền 
tốt

Phát triển kinh tế & đầu tư
Bắt đầu quan tâm đến nhu cầu đầu tư, 
mức độ tăng giá, không đặt nặng yếu 
tố giá bán, pháp lý như thời điểm ảm 
đạm

Thanh khoản tăng ở đa dạng loại hình
Ưu tiên tìm kiếm cơ hội đầu tư ở những phân 
khóc 'hot' nhất, tốc độ tăng giá cao, thu hút sự 
chú ý, có số lượng ít

Đặc điểm 
thị trường
và Tâm lý 
người mua

Yếu tố quan 
trọng để lựa 
chọn BĐS

Ở mỗi giai đoạn, người mua sẽ ưu tiên những yếu tố khác 
nhau khi lựa chọn BĐS

Nhu cầu ở thực

Pháp lý

Hỗ trợ tài chính

Lợi suất thuê

Chi phí

014
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LỘ TRÌNH ‘ĐẢO CHIỀU’ THEO LOẠI HÌNH BĐS

Q1/13 Q2/13 Q3/13 Q4/13 Q1/14 Q2/14 Q3/14 Q4/14 Q1/15 Q2/15 Q3/15 Q4/15 Q1/16 Q2/16

Điểm đảo chiều + Thăm dò Củng cố Khởi sắc Ổn định

Thanh khoản nhỏ lẻ
Ưu tiên các yếu tố ‘chắc 
chắn’: Ở thực, Pháp lý, Tài 
chính

Pháp lý và tiền tệ
Yên tâm hơn với các 
yếu tố tài chính, pháp 
lý nhưng vẫn ưu tiên 
BĐS ở thực, dòng tiền 
tốt

Phát triển kinh tế & đầu tư
Bắt đầu quan tâm đến nhu cầu đầu tư, 
mức độ tăng giá, không đặt nặng yếu 
tố giá bán, pháp lý như thời điểm ảm 
đạm

Thanh khoản tăng ở đa dạng loại hình
Ưu tiên tìm kiếm cơ hội đầu tư ở những phân 
khóc 'hot' nhất, tốc độ tăng giá cao, thu hút sự 
chú ý, có số lượng ít

Đặc điểm 
thị trường
và Tâm lý 
người mua

Yếu tố quan 
trọng để lựa 
chọn BĐS

Nhu cầu ở thực

Ở mỗi giai đoạn, người mua sẽ ưu tiên những yếu tố khác 
nhau khi lựa chọn BĐS

Pháp lý

Hỗ trợ tài chính

Lợi suất thuê

Chi phí

Nhu cầu ở thực

Pháp lý

Hỗ trợ tài chính

Lợi suất thuê

Lưu ý: Các yếu tố trong ô in đậm là những yếu tố được ưu tiên cao hơn
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LỘ TRÌNH ‘ĐẢO CHIỀU’ THEO LOẠI HÌNH BĐS

Q1/13 Q2/13 Q3/13 Q4/13 Q1/14 Q2/14 Q3/14 Q4/14 Q1/15 Q2/15 Q3/15 Q4/15 Q1/16 Q2/16

Điểm đảo chiều + Thăm dò Củng cố Khởi sắc Ổn định

Thanh khoản nhỏ lẻ
Ưu tiên các yếu tố ‘chắc 
chắn’: Ở thực, Pháp lý, Tài 
chính

Pháp lý và tiền tệ
Yên tâm hơn với các 
yếu tố tài chính, pháp 
lý nhưng vẫn ưu tiên 
BĐS ở thực, dòng tiền 
tốt

Phát triển kinh tế & đầu tư
Bắt đầu quan tâm đến nhu cầu đầu tư, 
mức độ tăng giá, không đặt nặng yếu 
tố giá bán, pháp lý như thời điểm ảm 
đạm

Thanh khoản tăng ở đa dạng loại hình
Ưu tiên tìm kiếm cơ hội đầu tư ở những phân 
khóc 'hot' nhất, tốc độ tăng giá cao, thu hút sự 
chú ý, có số lượng ít

Đặc điểm 
thị trường
và Tâm lý 
người mua

Yếu tố quan 
trọng để lựa 
chọn BĐS

Nhu cầu ở thực

Ở mỗi giai đoạn, người mua sẽ ưu tiên những yếu tố khác 
nhau khi lựa chọn BĐS

Pháp lý

Hỗ trợ tài chính

Lợi suất thuê

Chi phí

Nhu cầu ở thực

Pháp lý

Hỗ trợ tài chính

Lợi suất thuê

Tốc độ tăng giá

Nhu cầu ở thực

Thu hút đầu tư

Lưu ý: Các yếu tố trong ô in đậm là những yếu tố được ưu tiên cao hơn
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LỘ TRÌNH ‘ĐẢO CHIỀU’ THEO LOẠI HÌNH BĐS

Q1/13 Q2/13 Q3/13 Q4/13 Q1/14 Q2/14 Q3/14 Q4/14 Q1/15 Q2/15 Q3/15 Q4/15 Q1/16 Q2/16

Điểm đảo chiều + Thăm dò Củng cố Khởi sắc Ổn định

Thanh khoản nhỏ lẻ
Ưu tiên các yếu tố ‘chắc 
chắn’: Ở thực, Pháp lý, Tài 
chính

Pháp lý và tiền tệ
Yên tâm hơn với các 
yếu tố tài chính, pháp 
lý nhưng vẫn ưu tiên 
BĐS ở thực, dòng tiền 
tốt

Phát triển kinh tế & đầu tư
Bắt đầu quan tâm đến nhu cầu đầu tư, 
mức độ tăng giá, không đặt nặng yếu 
tố giá bán, pháp lý như thời điểm ảm 
đạm

Thanh khoản tăng ở đa dạng loại hình
Ưu tiên tìm kiếm cơ hội đầu tư ở những phân 
khóc 'hot' nhất, tốc độ tăng giá cao, thu hút sự 
chú ý, có số lượng ít

Đặc điểm 
thị trường
và Tâm lý 
người mua

Yếu tố quan 
trọng để lựa 
chọn BĐS

Nhu cầu ở thực

Ở mỗi giai đoạn, người mua sẽ ưu tiên những yếu tố khác 
nhau khi lựa chọn BĐS

Pháp lý

Hỗ trợ tài chính

Lợi suất thuê

Chi phí

Nhu cầu ở thực

Pháp lý

Hỗ trợ tài chính

Lợi suất thuê

Tốc độ tăng giá

Nhu cầu ở thực

Thu hút đầu tư

Tốc độ tăng giá

Mức thu hút đầu tư

Lưu ý: Các yếu tố trong ô in đậm là những yếu tố được ưu tiên cao hơn
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Nhìn lại chu kỳ trước (2013), mỗi loại hình BĐS có ưu – 
nhược điểm riêng tùy theo yếu tố đánh giá

1 Dữ liệu từ Batdongsan.com.vn
2 Batdongsan.com.vn tham khảo thông tin từ các đầu báo chính thống tại Việt Nam trong quá khứ
3 Thông tư 06/2016/TT-NHNN

LỘ TRÌNH ‘ĐẢO CHIỀU’ THEO LOẠI HÌNH BĐS

Chu kỳ trước (2013 – 2016) Chung cư Nhà riêng Nhà phố Biệt thự Đất nền BĐS nghỉ dưỡng 
(Biệt thự)

Chi phí
Triệu VND/m2, 20151

23 51 85 45 9 26 - 45

Nhu cầu ở thực
Tiêu chí (Có thể ở, tập trung ở đô thị, có tiện ích cư dân)

Cao Cao Cao Trung bình Thấp Thấp

Thu hút đầu tư
Tổng hợp thông tin báo chí 2013 - 20152

Cao Cao Thấp Trung bình Cao Thấp

Tốc độ tăng giá
CAGR %, 2007 – 20152

7,2% 16,5% 16,5% 6% 22% -

Lợi suất cho thuê
%, 20151

8% 5,8% 3,4% - - -

Hỗ trợ tài chính
Định hướng SBV ưu tiên nhà để ở, 20163

Cao Cao Cao Trung bình Thấp Thấp

Pháp lý
Tổng hợp thông tin báo chí 2013 - 20152

Trung bình Cao Cao Trung bình Trung bình Thấp

018



$XXX.XX

Full year Financial Metrics

Copyright © PropertyGuru Group
Asia’s Leading Online Property Group. All Rights Reserved.

Giao dịch chủ yếu đến từ chung cư
Nghìn tỷ VND tồn kho (Bộ Xây Dựng)

Ra mắt các dự án chung cư nổi bật Một số chính sách hỗ trợ chung cư Xu hướng ngược chiều Bắc – Nam cũng từng diễn ra
Nghìn tỷ VND tồn kho (Bộ Xây Dựng)

Đảo chiều + Thăm dò: Chung cư hồi phục sớm nhất khi 
đáp ứng nhiều tiêu chí của người mua

LỘ TRÌNH ‘ĐẢO CHIỀU’ THEO LOẠI HÌNH BĐS

Cuối năm 2013, thị trường ghi nhận một số xu hướng hồi phục trước với chung cư, tương tương tự đầu 2024

41.5

28.5

Giữa 2013 Đầu 2014

Giá trị tồn kho chung cư

Vinhomes Royal City

22.4

3.7

4.3

13.3

TP.HCM

Hà Nội

Tổng giá trị tồn kho BĐS

Chung cư Khác

Đảo chiều + Thăm dò
(Từ Q3/2013 – Từ Q3/2024) Thanh khoản nhỏ lẻ: Chung cư hồi phục

Tiêu chí Chi phí NHU CẦU Ở THỰC Thu hút đầu tư Tốc độ tăng giá Lợi suất thuê HỖ TRỢ TÀI CHÍNH PHÁP LÝ

Chung cư
2013 23 tr/m2 Cao Cao 7,2% 8% Cao Trung bình

2024 45 tr/m2 Cao Cao 7% 4,4% Cao Cao

Masteri Thảo Điền

Vinhomes Central Park

Vinhomes Times City

Gói hỗ trợ 
30 nghìn 
tỷ VND

Q2
2013

Nghị định 
188/CP về 

NOXH: được 
bán sau 5 

năm (thay vì 
10 năm)

Q4
2013

Nguồn: Bộ Xây dựng, Batdongsan.com.vn tổng hợp 019

RẤT ƯU TIÊN Ưu tiên Không quá ưu tiên
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Củng cố
(Từ đầu 2014 – Từ đầu 2025) Pháp lý và tiền tệ: Nhà riêng, nhà phố hồi phục

Tiêu chí Chi phí NHU CẦU Ở THỰC Thu hút đầu tư Tốc độ tăng giá Lợi suất thuê Hỗ trợ tài chính PHÁP LÝ

Nhà riêng
2013 51 tr/m2 Cao Cao 16,5% 5,8% Cao Cao

2024 126 tr/m2 Cao Cao 8% 3,4% Cao Cao

Nhà phố
2013 85 tr/m2 Cao Thấp 16,5% 3,4% Cao Cao

2024 225 tr/m2 Cao Thấp 5% 3% Cao Cao

Củng cố: Yếu tố tiền tệ thuận lợi hơn, loại hình chi phí 
cao như Nhà riêng, Nhà phố dần có lợi thế

LỘ TRÌNH ‘ĐẢO CHIỀU’ THEO LOẠI HÌNH BĐS

Giao dịch nhà thấp tầng cải thiện
Giá chung cư một số quận Hà Nội 2013

Đây cũng là 2 phân khúc có lượng tin đăng hồi phục rõ rệt đầu 2014

24

21.3

Đầu 2014 Cuối 2014

N
g

h
ìn

 t
ỷ 

V
N

D

Giá trị tồn kho nhà thấp tầng

80

100

120

140

Q2/14 Q3/14 Q4/14
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d

xe
 =

 1
0

0
 t

ạ
i Q

2
/1

4

Thống kê lượng tin đăng theo loại hình

Biệt thự Chung cư Nhà phố Nhà riêng Đất

Đến nửa đầu 2014, phân khúc Nhà riêng – Nhà phố bắt đầu ghi nhận cải thiện về giao dịch và tin đăng 

Nguồn: Bộ Xây dựng, Dữ liệu Batdongsan.com.vn 020
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Khởi sắc
(Từ cuối 2014 – Từ giữa 2025) Phát triển kinh tế & đầu tư: Biệt thự, Đất nền hồi phục

Tiêu chí Chi phí Nhu cầu ở thực Thu hút đầu tư TỐC ĐỘ TĂNG GIÁ Lợi suất thuê Hỗ trợ tài chính Pháp lý

Biệt thự
2013 45 tr/m2 Trung bình Trung bình 6% - Trung bình Trung bình

2024 140 tr/m2 Trung bình Thấp 10% 2% Cao Trung bình

Đất nền
2013 9 tr/m2 Thấp Cao 22% - Thấp Trung bình

2024 25 tr/m2 Thấp Cao 11% - Trung bình Trung bình

Khởi sắc: Tâm lý tự tin vào kinh tế và mức lợi suất, sản 
phẩm đất nền, biệt thự được quan tâm

LỘ TRÌNH ‘ĐẢO CHIỀU’ THEO LOẠI HÌNH BĐS

Biệt thự, đất nền dần thu hút quan tâm
Tổng hợp thông tin 2015

Nhiều dự án khu đô thị mở bán trong 2015
Tổng hợp cả dự án có mở bán mới và giai đoạn mới

Phân khúc đất nền, biệt thự dự án cũng dần khởi sắc trong 2015 
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Thống kê lượng tin đăng theo loại hình

Biệt thự Chung cư Nhà phố Nhà riêng ĐấtKhu vực Tên dự án nổi bật

HN

Park City (Gđ 2)

Ecopark Hưng Yên

The Manor Central Park

Gamuda Gardnes

Vinhomes Riverside

Starlake Tây Hồ Tây

HCM

KĐT Sala

Vinhomes Central Park

Melosa Garden

Đầu 2015 thị trường đón nhận nhiều dự án Biệt thự, Đất nền mới, lượng tin đăng cũng ghi nhận hồi phục tương ứng

Nguồn: Batdongsan.com.vn 021
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Ổn định: Thị trường dần ổn định và ghi nhận sự trở 
lại/xuất hiện của nhiều loại hình đa dạng

LỘ TRÌNH ‘ĐẢO CHIỀU’ THEO LOẠI HÌNH BĐS

Loại hình
Lượng tin đăng
(H2/15 vs H1/15)

BĐS nghỉ dưỡng ▲ 93,7%

Officetel, căn hộ dịch vụ,v.v ▲ 68,9%

Nhà phố ▲ 41,1%

Đất nền ▲ 33,9%

Nhà riêng ▲ 23,2%

Chung cư ▲ 16,6%

136100

242

303
300

Q2/15 Q3/15 Q4/15 Q1/16 Q2/16 Q3/16 Q4/16 Q1/17 Q2/17 Q3/17 Q4/17

Giá BĐS từ giai đoạn giữa 2015 trở đi

Chung cư Nhà phố Nhà riêng Đất

Ổn định
(Từ giữa 2015 – Từ đầu 2026) Tăng trưởng ở đa dạng loại hình, đặc biệt BĐS thu hút đầu tư và biến động giá lớn

Tiêu chí Chi phí Nhu cầu ở thực THU HÚT ĐẦU TƯ TỐC ĐỘ TĂNG GIÁ Lợi suất thuê Hỗ trợ tài chính Pháp lý

Khi thị trường ổn định, hầu hết các loại hình BĐS đều sẽ hồi phục 

Nguồn: Batdongsan.com.vn 022

4
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Thời điểm hiện tại (2024), các loại hình hầu như vẫn duy 
trì đặc điểm như trước đây

LỘ TRÌNH ‘ĐẢO CHIỀU’ THEO LOẠI HÌNH BĐS

Chu kỳ trước (2013 – 2016) Chung cư Nhà riêng Nhà phố Biệt thự Đất nền BĐS nghỉ dưỡng 
(Biệt thự)

Chi phí Triệu VND/m2, 20151 23 51 85 45 9 26 - 45

Nhu cầu ở thực Tiêu chí (Có thể ở, Gần đô thị, Tiện ích ở) Cao Cao Cao Trung bình Thấp Thấp

Thu hút đầu tư Tổng hợp thông tin báo chí 2013 - 20152 Cao Cao Thấp Trung bình Cao Thấp

Tốc độ tăng giá CAGR %, 2007 – 20152 7,2% 16,5% 16,5% 6% 22% -

Lợi suất thuê %, 20151 8% 5,8% 3,4% - - -

Hỗ trợ tài chính Định hướng SBV ưu tiên nhà để ở3 Cao Cao Cao Trung bình Thấp Thấp

Pháp lý Tổng hợp thông tin báo chí 2013 - 20152 Trung bình Cao Cao Trung bình Trung bình Thấp

Chu kỳ hiện tại (2023 – 2026) Chung cư Nhà riêng Nhà phố Biệt thự Đất nền BĐS nghỉ dưỡng 
(Condotel, Biệt thự)

Chi phí Triệu VND/m2, 20241 45 126 225 140 25 48 - 63

Nhu cầu ở thực Tiêu chí (Có thể ở, Gần đô thị, Tiện ích ở) Cao Cao Cao Trung bình Thấp Thấp

Thu hút đầu tư % nhà đầu tư lựa chọn4 Cao Cao Thấp Thấp Cao Thấp

Tốc độ tăng giá CAGR %, 2016 – 20241 7% 8% 5% 10% 11% 3 – 6%

Lợi suất thuê %, 20241 4,4% 3,4% 3% 2% - 2%

Hỗ trợ tài chính Đánh giá mức độ hỗ trợ4 Cao Cao Cao Cao Trung bình Thấp

Pháp lý Đánh giá mức độ bảo đảm4 Cao Cao Cao Trung bình Trung bình Thấp

023

1 Dữ liệu từ Batdongsan.com.vn
2 Batdongsan.com.vn tham khảo thông tin từ các đầu báo chính thống tại Việt Nam trong quá khứ
3 Thông tư 06/2016/TT-NHNN
4 Khảo sát người tiêu dùng BĐS tại Việt Nam (N = 1000)
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LỘ TRÌNH ‘ĐẢO CHIỀU’ THEO LOẠI HÌNH BĐS

Ngoài ra, các loại hình BĐS phục vụ nhu cầu ở thực ngày 
càng chứng minh được vị thế tốt trong thị trường 

024

83

134

59

146

100

124

Q1/22 Q2/22 Q3/22 Q4/22 Q1/23 Q2/23 Q3/23 Q4/23 Q1/24 Q2/24F

Đất Chung cư Nhà riêng Đất dự án Nhà mặt phố Biệt thự

Biến động mức độ quan tâm các loại hình BĐS
Index = 100 tại Q1/22
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LỘ TRÌNH ‘ĐẢO CHIỀU’ THEO LOẠI HÌNH BĐS

Q1/13 Q2/13 Q3/13 Q4/13 Q1/14 Q2/14 Q3/14 Q4/14 Q1/15 Q2/15 Q3/15 Q4/15 Q1/16 Q2/16

Điểm đảo chiều + Thăm dò Củng cố Khởi sắc Ổn định

Thanh khoản nhỏ lẻ
• Nhu cầu ở thực
• Pháp lý
• Hỗ trợ tài chính
• Lợi suất thuê
• Chi phí

Pháp lý và tiền tệ
• Nhu cầu ở thực 
• Pháp lý
• Hỗ trợ tài chính
• Lợi suất thuê

Phát triển kinh tế & đầu tư
• Tốc độ tăng giá
• Nhu cầu ở thực
• Lợi suất thuê
• Thu hút đầu tư

Thanh khoản tăng ở đa dạng loại hình
• Tốc độ tăng giá
• Mức thu hút đầu tư

Yếu tố quan 
trọng để lựa 
chọn BĐS

Chung cư

Dự báo về Lộ trình ‘đảo chiều’ theo loại hình BĐS

Nhà riêng

Nhà phố

Đất nền (Các loại hình BĐS khác)

Biệt thự dự án

Chu kỳ trước

Chu kỳ hiện tại
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LỘ TRÌNH ‘ĐẢO CHIỀU’ THEO LOẠI HÌNH BĐS

Khảo sát môi giới cũng cho thấy nhận định tương tự theo 
lộ trình được dự báo

026

48%

35%

33%

24%

11%

41%

57%

59%

58%

42%

8%

6%

6%

11%

32%

3%

2%

2%

6%

14%

Chung cư

Nhà riêng

Nhà phố

Đất nền

BĐS nghỉ dưỡng

Tăng trưởng mạnh Đang hồi phục Dần suy giảm Duy trì ở đáy

Nhận định về giai đoạn phát triển của các loại hình BĐS hiện tại
Khảo sát môi giới Q2/24 (N = 537)
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