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THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN VIỆT NAM

Thị trường suy giảm từ Q2/22: mức độ quan tâm và lượng giao dịch 
đều có xu hướng giảm

Mức độ quan tâm BĐS trong năm 2022 bị ảnh hưởng bởi nhiều thông tin biến động
Index = 100 ngày 01/01/2022

Đánh giá biến động lượng giao dịch của môi giới
Khảo sát môi giới (n = 442)
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NHTM: Ngân hàng thương mại
Nguồn: VnEconomy, Dantri, Khảo sát môi giới Q4/22 từ Batdongsan.com.vn
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1 Chủ đầu tư lớn bỏ cọc lô đất Thủ Thiêm

2 Nhiều NHTM* liên tục tăng lãi suất huy động
FED tăng lãi suất lần đầu tiên sau hơn 3 năm

3 Chủ tịch Tân Hoàng Minh bị bắt do sai phạm trái phiếu

4 Ảnh hưởng từ việc Hà Nội siết chặt việc tách thửa đất

5 Chủ tịch Vạn Thịnh Phát bị bắt do sai phạm trái phiếu

6 Các công ty BĐS cắt giảm lượng lớn nhân sự
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Vốn là thách thức với doanh nghiệp và người mua BĐS

Huy động vốn từ tín dụng và trái phiếu doanh nghiệp
Nghìn tỷ VND - %

Những khó khăn khi chốt giao dịch mua bán BĐS
Khảo sát môi giới (n = 442)
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Sản phẩm tôi bán không phù hợp với 
nhu cầu của khách hàng (ngoài yếu tố 

về giá, ví dụ: vị trí)

Giá BĐS quá cao so với khách hàng

Khách hàng cầm tiền chờ giá BĐS 
giảm thêm

Khách hàng không vay vốn được để 
mua BĐS

Khách hàng sợ thị trường BĐS tiêu 
cực nên không dám đầu tư

0 40 80 120 160 200 240 280 320

Chỉ tiêu tăng trưởng tín dụng 2022

03 Nguồn: GSO, VBMA, Khảo sát môi giới Q4/22 từ Batdongsan.com.vn
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Giá bán BĐS đã neo ở mức rất cao đối với đa số người có nhu cầu ở 
thực
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Đánh giá của nhà môi giới về giá nhà ở sơ cấp
Khảo sát môi giới (n = 442)
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Nam tăng mạnh
Index = 100 (Năm 2018)
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Chú thích: Tỷ lệ giá BĐS/thu nhập đầu người được tính bằng chỉ số giá/m2 từ PropertyGuru chia cho Thu nhập đầu người của các quốc gia
Nguồn: Worldbank, GSO, Khảo sát môi giới Q4/22 từ Batdongsan.com.vn
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Doanh nghiệp BĐS gặp khó khăn ở các quy mô khác nhau

Đánh giá của môi giới về quy mô nhân sự của sàn giao 
dịch BĐS
Khảo sát môi giới (n = 442)
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Lợi nhuận trước thuế của các doanh nghiệp BĐS nổi bật
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05 Nguồn: Báo cáo tài chính các doanh nghiệp (NLG, NVL, CRE, DXG, DXS), Khảo sát môi giới Q4/22 của Batdongsan.com.vn
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Phần lớn các doanh nghiệp BĐS đều phải thay đổi trước các khó khăn 
và thách thức mới
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Trả trái phiếu bằng bất động sản

Nguồn: VTV, Tuoitre, Cafeland, Dantri, Doanhnhanhtrevietnam, Baodautu, Thanhnien, Baoxaydung, VnExpress, VnBusiness 
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Đội ngũ môi giới BĐS: thay đổi để thích ứng với khó khăn
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Dự định của môi giới trong thời gian tới nếu thị trường diễn biến tiêu cực
Khảo sát môi giới (n = 442)
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Nguồn: Khảo sát môi giới Q4/22 của Batdongsan.com.vn
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Người mua nhà sẽ khó khăn hơn khi quyết định mua bởi lạm phát, lãi 
suất tăng và giá nhà vẫn cao

Xu hướng nổi bật của các nhà đầu tư/mua 
bất động sản trong thời gian qua
Khảo sát môi giới (n = 442)
Khảo sát môi giới (n = 442)
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Ngưng đầu tư, giữ tiền chờ thời

Khác

Ảnh hưởng của lạm phát đến quyết định mua BĐS theo thu nhập hộ 
gia đình hàng tháng
Khảo sát người tiêu dùng (n = 1000)
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Dự đoán tình hình thị trường trong 1 
năm tới
Khảo sát người tiêu dùng (n = 1000)

08 Nguồn: Khảo sát môi giới Q4/22 của Batdongsan.com.vn, Báo cáo tâm lý người tiêu dùng H1/2023 của Batdongsan.com.vn
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Năm 2023 được dự báo còn nhiều bất định: chờ chỉ tiêu tăng trưởng 
tín dụng, lượng trái phiếu đáo hạn lớn

Chỉ tiêu vĩ mô cho năm 2023 (GDP, CPI và tăng trưởng tín dụng)
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09 Nguồn: GSO, Fiingroup
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Tóm tắt toàn cảnh thị trường BĐS Việt Nam

010

DOANH NGHIỆP
BẤT ĐỘNG SẢN

NGƯỜI MUA
MÔI GIỚI

BẤT ĐỘNG SẢN

• Khó khăn huy động vốn cả từ 
nguồn tín dụng và trái phiếu 
doanh nghiệp, giao dịch BĐS 
giảm mạnh

• Áp lực nợ lớn đòi hỏi nhiều 
biện pháp tái cơ cấu nợ

• Thực hiện cơ cấu hoạt động 
kinh doanh để tồn tại trong 
thời gian khó khăn

• Kinh tế vĩ mô (lạm phát, lãi
suất) đã phần nào ảnh hưởng
đến kế hoạch sở hữu BĐS 
của người Việt Nam

• Người mua ở thực gặp nhiều
khó khăn trong tiếp cận vốn, 
tìm sản phẩm giá trung bình

• Nhà đầu tư chờ thời

• Lượng quan tâm và giao dịch
BĐS giảm mạnh trong Q4/22

• Doanh nghiệp gặp khó, 
nhà môi giới đối mặt với
nhiều thử thách (cắt giảm
lương, sa thải, v.v...)

• Áp lực chuyển đổi công việc
hoặc tìm việc mới
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KỊCH BẢN VÀ DỰ BÁO

TÍN HIỆU
ĐẢO CHIỀU



Nhìn lại chu kỳ của thị trường BĐS Việt Nam: đâu là dấu hiệu thị 
trường đảo chiều?

THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN VIỆT NAM

Khiếu kiện bùng phát
giữa chủ đầu tư và 
khách hàng

Thị trường siết chặt
Lạm phát tăng cao, siết 
tín dụng, trần lãi suất 
cho vay tăng đến 21%)

Thanh khoản lao dốc
nhà đất trở nên rất 
khó bán, hàng tồn kho 
đạt gấp 3 so với 2007

Nghị định 69
bổ sung sửa đổi quy 
định đền bù đất đai

Dừng triển khai nhiều 
dự án khách sạn, golf

Thị trường phục hồi
Với lượng hàng tồn kho 
tiếp tục giảm ~ 20% YoY, 
giá bán được điều chỉnh 
về sát nhu cầu người mua

Giảm lãi suất cho 
vay nhưng vẫn ở mức 
bất hợp lý

Thị trường BĐS ấm dần
Giá BĐS tăng mạnh
với mức lợi nhuận
bất hợp lý

Giá BĐS vẫn tăng cao 
nhưng không có giao 
dịch

Thị trường đồng 
loạt giảm giá
có dự án phải giảm 
giá đến gần 30%

Thị trường bán tháo
giá trị hàng tồn kho 
tăng ~85% YoY

Tràn lan dự án bỏ 
hoang, Doanh nghiệp 
BĐS chuyển nhượng 
dự án

Nới lỏng tín dụng BĐS

Gói 30,000 tỷ VND
Cho vay hỗ trợ nhà 
ở được tung ra với 
lãi suất 6%

Luật đất đai sửa 
đổi được thông qua

Kinh tế vĩ mô diễn 
biến tích cực với 
lạm phát giảm, 
tăng trưởng kinh tế 
tốt (GDP 6.7%), lãi 
suất ổn định

Tín dụng nới lỏng
Tăng trưởng tín dụng 
tăng rất cao, các ngân 
hàng cho vay dưới chuẩn

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

012

Tồn kho bắt 
đầu giảm
lần đầu tiên sau 
7 năm liên tiếp 
tăng (-15% YoY)

Nguồn: Batdongsan.com.vn tổng hợp  



THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN VIỆT NAM
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Tồn kho bắt 
đầu giảm
lần đầu tiên sau 
7 năm liên tiếp 
tăng (-15% YoY)

Nguồn: Batdongsan.com.vn tổng hợp  

Tín hiệu đảo chiều

Nhìn lại chu kỳ của thị trường BĐS Việt Nam: đâu là dấu hiệu thị 
trường đảo chiều?



Tín hiệu đảo chiều được phân tích dựa trên đánh giá các yếu tố vĩ mô 
trong bối cảnh hiện tại

THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN VIỆT NAM
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TÍN HIỆU
ĐẢO CHIỀU



Tín hiệu đảo chiều được phân tích dựa trên đánh giá các yếu tố vĩ mô 
trong bối cảnh hiện tại

THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN VIỆT NAM
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TÍN HIỆU
ĐẢO CHIỀU
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CHỈ BÁO 1: LÃI SUẤT

Tín hiệu đảo chiều: khoảng 1,5 năm sau khi SBV có động thái hạ trần lãi 
suất huy động
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Chú thích: Đợt điều chỉnh mạnh có Tỷ lệ % điều chỉnh/Thời gian từ lần giảm trước ≥ 0.5%/quý, Đợt điều chỉnh nhẹ có Tỷ lệ % điều chỉnh/Thời gian từ lần giảm trước < 0.5%/quý
Nguồn: SBV, Thuvienphaplat, Batdongsan.com.vn tổng hợp
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Nếu chỉ dựa trên chỉ báo lãi suất, thị trường BĐS có thể ghi nhận tín 
hiệu đảo chiều trong 6 - 7 quý tới

Khoảng 1.5 năm sau khi SBV có động thái hạ 
trần lãi suất huy động

2008 - 2014 Bối cảnh hiện nay

Thời điểm sớm nhất mà trần lãi suất huy động có thể được điều 
chỉnh giảm là vào Q1/2023

Giữa 
năm 
2024
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Tuy nhiên, ‘Tăng trưởng tín dụng’ và ‘Chính sách’ là những yếu tố 
mang lại kỳ vọng tích cực

THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN VIỆT NAM
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TÍN HIỆU 
ĐẢO CHIỀU



CHỈ BÁO 2: TĂNG TRƯỞNG TÍN DỤNG

Dựa trên chỉ báo về tăng trưởng tín dụng, tín hiệu đảo chiều có thể diễn ra 
trong năm đầu tiên khi chỉ tiêu tăng trưởng tín dụng được điều chỉnh tăng

019

Chỉ tiêu tăng trưởng tín dụng và lạm phát của chính phủ hàng năm
%

Giai đoạn khủng hoảng - ảm đạm Giai đoạn cân bằngGiai đoạn nóng sốt

Tín hiệu đảo chiều
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Nới lỏng tín dụng

(*) Ghi chú: Đầu năm 2021, chỉ tiêu tăng trưởng tín dụng của Việt Nam là 12%, tuy nhiên với tốc độ tăng rất nhanh cuối năm sau giãn cách xã hội, NHNN đã nới room và đánh giá mức 
tăng có thể đạt đến 14% (28/12/2021) 
Nguồn: GSO, SBV, Baochinhphu, VnEconomy

12 -14%

21-23%

7 -8%

15.5 – 16%

Nới lỏng tín dụng



Những chính sách đối với thị trường BĐS nổi bật giai đoạn 2008 – 2014

CHỈ BÁO 3: CHÍNH SÁCH BĐS

Trước đây, mất khoảng 2 năm để những chính sách phục hồi cho thị trường BĐS 
được ban hành sau những chính sách thắt chặt tín dụng vào thị trường BĐS
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2008 2009 2012 2013 2014

Nới lỏng tín dụng

NHNN định hướng tỷ trọng tín 
dụng phi sản xuất sẽ do các tổ 
chức tín dụng tự quyết định

Bùng nổ FDI

+64tỷ USD

2011

Nghị định 69/2019

về quy hoạch sử dụng 
đất, giá đất, thu hồi đất, 
bồi thường, hỗ trợ và tái 
định cư

2010

Gói hỗ trợ

+30,000tỷ VND
Nghị định 71/2010

không cho phép việc 
chuyển nhượng đối với 
đất dự án dạng hợp đồng 
góp vốn đối với dự án 
mới => hạn chế đầu cơ

Lạm phát tăng 
cao đến ~20%

Nhiều chính sách 
thắt chặt tiền tệ 
được đưa ra

Nghị quyết 11/NQ-CP

Ưu tiên vốn tín dụng cho sản 
xuất kinh doanh, giảm tốc độ 
và tỷ trọng vay vốn tín dụng 
của khu vực phi sản xuất, 
nhất là lĩnh vực bất động 
sản, chứng khoán

Luật Nhà ở, Luật 
Kinh doanh bất 
động sản sửa đổi 
được thông quaThông qua Luật 

đất đai sửa đổi

Nghị định 188/CP

về phát triển nhà ở xã hội với nhiều 
nội dung đáng chú ý theo hướng có 
lợi cho người thu nhập thấp

Giai đoạn khủng hoảng - ảm đạm Giai đoạn cân bằngGiai đoạn nóng sốt

Tín hiệu đảo chiều

Nguồn: SBV, Thuvienphaplat, Batdongsan.com.vn tổng hợp



Những chính sách BĐS nổi bật giai đoạn 2008 – 2014

2018 2019 2022 2023

Nghị quyết 
42/2017

của Quốc hội về thí điểm 
xử lý nợ xấu, sẽ tạo điều 
kiện để tái khởi động lại 
các dự án bất động sản 
là tài sản bảo đảm cho 
các khoản nợ xấu đang 
bị ngừng triển khai.

2021

Chỉ thị số 11/CT-TTg

về một số giải pháp thúc đẩy thị 
trường BĐS phát triển ổn định, lành 
mạnh

Quyết định số 474/QĐ-TTg

Chính phủ yêu cầu báo cáo đối với 
giao dịch BĐS từ 300 triệu trở lên, 
chống hoạt động rửa tiền, tài trợ 
khủng bố.

2020

CHỈ BÁO 3: CHÍNH SÁCH BĐS

Một vài dấu hiệu tích cực đã xuất hiện cuối năm 2022, gợi mở các kỳ 
vọng về chính sách hỗ trợ cho thị trường BĐS

Thành lập tổ công 
tác gỡ khó cho BĐS

Dựa trên Quyết định 
1435/QĐ-TTg của Thủ 
tướng Chính phủ

Chính phủ trình Quốc 
hội dự án Luật Đất 
đai sửa đổi

Thông tư 
22/2019/TT-NHNN

quy định các giới hạn, tỷ 

lệ bảo đảm an toàn trong 

hoạt động của TCTD

Giảm tỷ lệ tối đa của 

nguồn vốn ngắn hạn cho 

vay trung dài hạn theo lộ 

trình 40% - 37% - 34%

Quyết định 422/QĐ-
NHNN

Hướng tín dụng vào các lĩnh 
vực sản xuất kinh doanh, lĩnh 
vực ưu tiên

Tiếp tục kiểm soát chặt chẽ tín 
dụng vào các lĩnh vực tiềm ẩn 
rủi ro như đầu tư, kinh doanh 
bất động sản, chứng khoán,..
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Luật xây 
dựng sửa đổi

Bỏ quy định về 

đủ vốn khi khởi 

công xây dựng

2017

Nghị quyết 01/NQ-CP

định hướng theo dõi sát 
diễn biến thị trường để có 
giải pháp thúc đẩy bất động 
sản phát triển ổn định, bền 
vững, không để xảy ra tình 
trạng đầu cơ

Bảng giá đất 
mới được 
ban hành

2024

Nguồn: SBV, Thuvienphaplat, Batdongsan.com.vn tổng hợp

Nghị định 
65/2022/NĐ-CP

Bổ sung quy định về 
chào bán, giao dịch 

TPDN riêng lẻ



THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN VIỆT NAM

Nếu dựa trên chỉ dấu về tín dụng & chính sách, thị trường BĐS có thể
kỳ vọng thời gian đảo chiều & hồi phục ngắn hơn
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2008 - 2014 Bối cảnh hiện nay

Cuối năm 
2023

2008 - 2014 Bối cảnh hiện nay

Khoảng 1.5 năm sau khi SBV có động thái hạ 
trần lãi suất huy động

Thời điểm sớm nhất mà trần lãi suất huy động được dự báo có
thể được điều chỉnh giảm là vào Q1/2023

L
ã

i 
s

u
ấ

t Giữa 
năm 
2024

Trong 1 năm đầu tiên mà chỉ tiêu tăng trưởng 
tín dụng được điều chỉnh tăng trở lại

Cuối năm 2022, tăng trưởng tín dụng được tăng lên thành 15,5-
16% so với mục tiêu đầu năm là 14%.

T
ín

 d
ụ

n
g

Năm 2013, gói hỗ trợ 30,000 tỷ VND cho vay 
hỗ trợ nhà ở được tung ra với lãi suất 6%

Luật đất đai sửa đổi được thông qua năm 
2013

Năm 2022, chính phủ chưa đưa ra gói hỗ trợ cụ thể, hiện đã thành 
lập tổ công tác gỡ khó cho riêng thị trường BĐS.

Chính phủ vừa trình Quốc hội dự án Luật Đất đai sửa đổi vào 
tháng 11 năm 2022
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Dự đoán của môi giới về thời điểm đảo chiều thị trường BĐS
Khảo sát môi giới (n = 442)

THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN VIỆT NAM

Kết quả khảo sát thời điểm đảo chiều của thị trường dựa trên ý kiến 
đánh giá của các nhà môi giới

023 Nguồn: Khảo sát môi giới Q4/22 từ Batdongsan.com.vn

11%

23%

34%

19%

13%
Q1/2023

Q2/2023

Q3-Q4/2023

Năm 2024

Sau năm 2024



THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN VIỆT NAM

Những khuyến nghị của Batdongsan.com.vn cho doanh nghiệp BĐS và 
người mua

Cải thiện hồ sơ tín dụng
Phát hành trái phiếu minh 
bạch và phù hợp với khả 

năng trả nợ

Đưa ra phương án tài 
chính hấp dẫn cho người 

mua

Đẩy nhanh pháp lý và tiến 
độ dự án => có vốn từ 

nguồn KH trả trước

Khuyến nghị cho doanh nghiệp BĐS

Cập nhật thông tin vĩ mô 
– tài chính – pháp lý

Thận trọng lựa chọn CĐT 
có nội lực tốt và những

dự án tốt

Lựa chọn loại hình BĐS 
có giá trị thực

Cân nhắc các phương án 
đòn bẩy tài chính phù 

hợp

Khuyến nghị cho người mua nhà
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