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Nhìn lại thị trường 30 năm
Câu trả lời của thời gian
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Thị trường BĐS Việt Nam 30 năm qua có thể chia 
thành 5 giai đoạn chính 

02

Khởi đầu (Trước 2009)

Định hình (2009 – 2012)

Tăng trưởng (2013 – 2019)

Thách thức (2022 – 2024)

Biến động (2020 – 2021)
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Báo cáo này tập trung vào các yếu nổi bật nhất 
trong thị trường tại từng giai đoạn

Chủ đầu tư
Người tiêu dùng
Môi giới/Sàn giao dịch

Chủ thể giao dịch

Sản phẩm BĐS
Nền tảng công nghệ 
BDS

Sản phẩm

Chính sách kinh tế
Chính sách pháp lý

Chính sách
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Trước 2009: Khởi đầu
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Các bộ luật quan trọng giai đoạn trước 2009

Thị trường Việt Nam khởi đầu với hành lang pháp lý 
từ Luật, và môi trường vĩ mô thuận lợi

Nguồn: GSO, Bộ Kế hoạch và đầu tư, Batdongsan.com.vn

TRƯỚC 2009: KHỞI ĐẦU

Việt Nam gia nhập WTO và bùng nổ FDI vào BĐS

5.3

8.5

23.6

21.5

1998 - 2006 2007 2008 2009

FDI vào BĐS (Tỷ USD)

2003
Luật Đất Đai
Đất được tham gia thị trường BĐS,Nhà nước quản lý đất đai trong việc phát triển thị trường BĐS
Bổ sung thêm Quyền của người sử dụng đất

Luật Xây Dựng
Quy định về hoạt động xây dựng; quyền và nghĩa vụ khi đầu tư xây dựng công trình và hoạt động 
xây dựng

2004
Nghị định 181 về thi hành Luật Đất đai
Nghị định 188 về phương pháp xác định giá đất và khung giá đất
Nghị định 198 về thu tiền sử dụng đất

2005
Luật Nhà ở
Quy định về sở hữu nhà ở, phát triển, quản lý về nhà ở và quản lý nhà nước về nhà ở

2006
Luật Kinh doanh Bất động sản

05

1993
Luật Đất Đai
“Đất đai thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước thống nhất quản lý” (Điều 1).
“Hộ gia đình, cá nhân được Nhà nước giao đất có quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê,
thừa kế, thế chấp quyền sử dụng đất” (Điều 3).

2007
Quyết định 153 công nhận người hành nghề môi giới là một nghề, quy định chi 
tiết việc cấp chứng chỉ hành nghề môi giới địa ốc.
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Thời điểm này, nhiều doanh nghiệp lớn trong thị 
trường BĐS Việt Nam cũng ra mắt

Nguồn: Batdongsan.com.vn tổng hợp

TRƯỚC 2009: KHỞI ĐẦU
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Các dự án mới đều thu hút quan tâm, BĐS đem lại lợi 
nhuận khổng lồ, đặc biệt với giai đoạn 2007 – 2008

Nguồn: GSO, SBV, VnEconomy, Vietnamnet,  Batdongsan.com.vn tổng hợp

Tăng trưởng trong thị trường BĐS giai đoạn 2007 – 2008

Các dự án mở bán mới thu hút đông đúc người quan tâm tại cả hà Nội và TP.HCM

TRƯỚC 2009: KHỞI ĐẦU
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Năm 2007, để mua được căn hộ tại TP.HCM, người dân phải 
xếp hàng, chen lấn xô đẩy và đặt cọc hàng trăm triệu đồng.

Tại Hà Nội, chủ đầu tư bán nhỏ giọt, người mua nhà phải bốc thăm, mua 
chênh hàng trăm triệu đồng và xếp hàng từ lúc nửa đêm để có suất mua nhà.

Tăng trưởng tín dụng 2007

51,5%
Nguồn: GSO

Lãi suất cơ bản T5/2007

8,25%
Thời điểm T5/2008 tăng lên 14%
Nguồn: SBV

Biến động giá bán 2008

+300% YoY
Nguồn: VnEconomy
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Dù thị trường diễn biến sôi động, nhưng hoạt động 
tìm kiếm, thông tin vẫn rất hạn chế

Nguồn: Batdongsan.com.vn tổng hợp

Phương án tìm kiếm BĐS giai đoạn trước 2009

TRƯỚC 2009: KHỞI ĐẦU
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2006

Trang đăng tin Bất động sản ra đời

Người quen/môi giới BĐS trong khu vựcBáo chí (báo giấy và báo điện tử)

Tờ rơi, biển hiệu quảng cáo ngoài trời

Từ 2021
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2009 – 2012: Định hình
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Tín dụng giảm, lãi suất tăng, thị trường BĐS mất 
thanh khoản và giá giảm liên tiếp

1 Hàng tồn kho tổng hợp từ số liệu các doanh nghiệp BĐS niêm yết
Nguồn: GSO, SBV, Bộ Xây Dựng, Vietstock

Trần lãi suất huy động kỳ hạn 6 tháng được điều chỉnh tăng
%

Biến động giá bán và lượng tồn kho BĐS
Index & Nghìn tỷ VND

2009 – 2012: ĐỊNH HÌNH

22%
25%

20%

7%

2009 2010 2011 2012

53.7

92.5
108.4

146.9

192.7

2007 2008 2009 2010 2011

Lượng hàng tồn kho BĐS (Nghìn tỷ VND)1

010

Hạn mức tăng trưởng tín dụng giảm dần qua các năm
%

Chỉ số giá nhà chung cư Hà Nội 2011

Chỉ số giá đất nền Hà Nội 2011



$XXX.XX

Full year Financial Metrics

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

Doanh nghiệp BĐS trải qua sàng lọc khó khăn nhất: 
khó khăn tài chính, kiện tụng và mất thanh khoản

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

Nhiều vụ kiện tụng với CĐT diễn ra Hoạt động kinh doanh của nhiều doanh nghiệp gặp khó khăn

2009 – 2012: ĐỊNH HÌNH

Nhiều dự án bỏ hoang ở cả Hà Nội và TP.HCM

Dự án/Chủ đầu tư Tranh cãi

Hanoi Time Tower Đòi lại tiền góp vốn sau 2 năm

The Pride
Phản đối nộp thêm tiền cho căn hộ và 
chậm bàn giao

Splendora Bắc An Khánh
Yêu cầu CĐT giảm giá nhà vì chi phí 
KH phải chịu thêm và không hài lòng 
với chất lượng xây dựng

Dự án 52 Lĩnh Nam Chậm bàn giao 1 năm

Chung cư 34 Cầu Diễn Dự án quá lâu không triển khai

Tricon Tower Dự án quá lâu không triển khai

Vĩnh Hưng Dominium Dự án quá lâu không triển khai

CT3 Trung Văn
Khách hàng đã đóng đủ tiền không 
trong danh sách giao nhà

Công ty Hồng Hà
Dự án giãn dân phố cổ không triển 
khai

Chung cư COMA7 Dự án không triển khai sau 10 năm

Chung cư Binh đoàn 12
Khách hàng đòi lại tiền góp vốn 3 
năm trước

011

187.5

228

348

228.5

2009 2010 2011 2012

Dư nợ tín dụng BĐS
Nghìn tỷ VND

Khu dân cư Hà Đô Q2, TP.HCMKĐT Quang Minh, Hà Nội

Thanh tra Thành phố Hà Nội:

Năm 2012 đã kiến 
nghị thu hồi 578,5 
tỷ đồng, trên 8,2 
triệu m2 đất
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Người tiêu dùng mất niềm tin, nhiều kênh thông tin 
BĐS online ra đời để cải thiện tính minh bạch

Lượng kết quả khi tìm kiếm từ khóa “Bất động sản”
Nghìn kết quả trên Google

Nhiều trang đăng tin mới ra mắt, cung cấp thông tin cho thị trường

2009 – 2012: ĐỊNH HÌNH

55.4 78.7 101 116

1420

2008 2009 2010 2011 2012

Nhiều thông tin tiêu cực về tính minh bạch của 
thị trường 

012
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2013 – 2019: Tăng trưởng
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3 bộ luật mới tiếp tục định hướng cho thị trường, ghi 
nhận cải thiện tích cực

Nguồn: Batdongsan.com.vn tổng hợp từ các Văn bản Luật, VAMC, Trang thông tin các chủ đầu tư 

Các bộ luật quan trọng giai đoạn 2013 -  2014

Vốn từ nước ngoài qua hợp tác với các CĐT lớn

Biến động nợ xấu cải thiện sau VAMC
Nghìn tỷ VND

2013 – 2019: TĂNG TRƯỞNG

014

2013
Luật Đất Đai
Quy định đầy đủ, rõ ràng và chi tiết các đối tượng được Nhà nước 
giao đất, cho thuê đất và điều kiện đi kèm
Quy định cụ thể và đầy đủ từ việc thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ tái 
định cư đảm bảo một cách công khai, minh bạch và quyền lợi của 
người có  đất thu hồ

2014
Luật Nhà ở
Người nước ngoài được mua và sở hữu nhà ở tại Việt Nam
Bổ sung điều kiện được công nhận quyền sở hữu nhà ở
Bổ sung nghĩa vụ của chủ đầu tư dự án

Luật Kinh doanh BĐS
Giảm thiểu điểu kiện của bất động sản đưa vào kinh doanh
Thu gọn nội dung thông tin vè bất động sản

0

50

100

150

200

T12/2013 T3/2014 T6/2014 T9/2014 T12/2014

Nợ xấu VAMC mua lại Nợ xấu (không bao gồm nợ được cơ cấu lại)
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Đồng thời, các chủ đầu tư ra mắt nhiều khu đô thị 
nổi bật tại 2 thành phố lớn

Nguồn: Batdongsan.com.vn tổng hợp

2013 – 2019: TĂNG TRƯỞNG

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
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Đến thời điểm này, nhiều sản phẩm công nghệ BĐS 
đã được ra mắt để hỗ trợ quá trình giao dịch

Nguồn: Batdongsan.com.vn tổng hợp

2013 – 2019: TĂNG TRƯỞNG

016
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2020 – 2021: Biến động
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Giai đoạn 2020 – 2021, Covid – 19 xuất hiện và tác 
động mạnh mẽ đến nền kinh tế

Nguồn: GSO

2020 – 2021: BIẾN ĐỘNG

018

Hoạt động bán lẻ - dịch vụ - du lịch bị ảnh hưởng
%

Tăng trưởng GDP giảm mạnh do Covid-19
%

6.7% 6.2% 6.8% 7.1% 7.0% 2.9% 2.6%

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Tăng trưởng GDP theo năm Tăng trưởng GDP quý IV hàng năm

-100%

-50%

0%

50%

100%

-12%

-6%

0%

6%

12%

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Tăng trưởng bán lẻ - dịch vụ (LHS)

Tăng trưởng lượng khách quốc tế (RHS)

Ảnh hưởng đến thị trường lao động của Covid – 19
Triệu người

0,9 
triệu 
người

Mất việc

5,1 
triệu 
người

Tạm nghỉ, tạm dừng sản xuất kinh doanh

5,7 
triệu 
người

Bị giảm giờ làm, nghỉ giãn việc

13,7 
triệu 
người

Giảm thu nhập
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Mặc dù vậy, hoạt động mua bán BĐS ở thời điểm này 
vẫn tiếp tục, nguồn cung tăng cao & cao cấp hóa

Nguồn: Batdongsan.com.vn tổng hợp

Biến động mức độ quan tâm và giá bán trong dịch
Index = 100 tại Q1/20

Cơ cấu lượng tin đăng theo phân khúc giá 2020 – 2021
%

2020 – 2021: BIẾN ĐỘNG
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Q1/20 Q2/20 Q3/20 Q4/20 Q1/21 Q2/21 Q3/21 Q4/21

Mức độ quan tâm Giá bán

Khu đô thị nổi bật 2020 – 2021         Vị trí                                             Chủ đầu tư

Vinhomes Smart City Nam Từ Liêm - HN Vinhomes

Vinhomes Ocean Park Gia Lâm – HN Vinhomes

Vinhomes Grand Park Quận 9 – TP.HCM Vinhomes

Aqua City Đồng Nai Novaland

Waterpoint Long An Nam Long

Izumi City Đồng Nai Nam Long

39%

35%

35%

33%

31%

31%

33%

24%

41%

44%

42%

45%

44%

45%

47%

51%

16%

16%

15%

16%

16%

16%

12%

15%
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2
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Bình Dân (<35tr/m2) Trung Cấp (35-55tr/m2)

Cao Cấp (55-80tr/m2) Hạng Sang (>=80tr/m2)

019



$XXX.XX

Full year Financial Metrics

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

Đáp ứng với quy định phòng dịch, hoạt động trong 
thị trường BĐS cũng dần thay đổi

Các nhóm sản phẩm proptech phổ biến trong đợt dịch Thay đổi thành vi người tiêu dùng BĐS sau dịch Covid - 19
Khảo sát môi giới Q4/23 (N = 510)

2020 – 2021: BIẾN ĐỘNG

020

1%

5%

12%

13%

20%

50%

56%

Khác

Đăng ký vay online

Chốt cọc/giao dịch online

Xem mô phỏng 3D, phóng cảnh, thực tế 
ảo, v.v.

Sử dụng công cụ định giá online

Đọc review, tìm hiểu kiến thức online 
(diễn đàn, mạng xã hội, v.v.)

Tìm kiếm/rao bán online
Trang đăng tin rao bán/cho thuê
Những website đơn giản để rao và tìm người thuê/mua

Công cụ định 
giá/lịch sử giá
Thông tin hữu ích về giá 
được tổng hợp dựa trên 
sức mạnh từ dữ liệu lớn

Trải nghiệm AR/VR (thực tế ảo) 
Trải nghiệm BĐS online hoặc những BĐS chưa hình thành

Nền tảng quản lý khách hàng
Quản lý nguồn hàng, danh sách khách hàng, đặt cọc trên ứng dụng
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2022 – 2024: Thách thức
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Năm 2022, nhiều doanh nghiệp BĐS bộc lộ yếu kém 
về tài chính và pháp lý, giao dịch giảm mạnh
Biến động mức độ quan tâm và các sự kiện lớn trong 2022
Index = 100 tại T1/22

Biến động lượng giao dịch của môi giới BĐS
Khảo sát môi giới BĐS 2022 (N = 500/quý)

Lượng trái phiếu phát hành, tăng trưởng tín dụng
Nghìn tỷ VND - %

2022 – 2024: THÁCH THỨC

022

T1 T2 T3 T4 T5 T6 T7 T8 T9 T10 T11

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

NHTM: Ngân hàng thương mại
Nguồn: VnEconomy, Dantri, GSO, VBMA
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Giảm mạnh (giảm hơn 50%) Giảm (từ -10% tới -50%)
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Tăng mạnh (trên 50%)

28.5 10.5 5.02 3.9
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Trái phiếu BĐS phát hành Tăng trưởng tín dụng lũy kế (Cột phải)

Chỉ tiêu tăng trưởng tín dụng 2022: 14%
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Vì vậy, người tiêu dùng cũng chặt chẽ hơn khi lựa 
chọn chủ đầu tư/môi giới/sàn giao dịch BĐS
Top yếu tố quan trọng khi lựa chọn CĐT
Khảo sát người tiêu dùng BĐS Q2/24 (N = 1000)

2022 – 2024: THÁCH THỨC

023

53%

60%

43%

33%
28% 29%

35%

28% 26%
23%

61%
56%

42% 39% 36% 36% 35% 32% 30% 27%

Chứng 
nhận/chứng 
chỉ liên quan

Chi phí Uy tín truyền 
thông

Đội ngũ lãnh 
đạo

Tăng 
trưởng/thị 

phần

Đa dạng dịch 
vụ

Người quen 
giới thiệu

Chủ đầu tư và 
giỏ hàng

Thâm niên 
trên thị 
trường

Doanh nghiệp 
được niêm 

yết

H1/24 H2/24

68%

57%
60%

42%

33%

21%

76%
66%

57%
49%

37%
31%

Chuyên môn, kinh 
nghiệm trong thị 

trường

Thái độ làm việc Chi phí Uy tín môi giới Giới thiệu từ bạn 
bè/người thân

Môi giới tự do hay môi 
giới doanh nghiệp

H1/24 H2/24

47%

42%

46%

51%

63%

46%

47%

49%

49%

64%

Chất lượng dự án cũ

Chất lượng bàn giao

Chính sách ưu đãi

Uy tín thương hiệu

Tiềm lực tài chính

H2/24 H1/24

Top yếu tố quan trọng khi lựa chọn Sàn giao dịch BĐS
Khảo sát người tiêu dùng BĐS Q2/24 (N = 1000)

Top yếu tố quan trọng khi lựa chọn Môi giới BĐS
Khảo sát người tiêu dùng BĐS Q2/24 (N = 1000)
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Sự minh bạch và uy tín là điểm quan trọng nhất khi 
người tiêu dùng ngày nay tìm kiếm, giao dịch BĐS

2022 – 2024: THÁCH THỨC

024

33.8%

30.9%

21.0%

6.6%

5.5%

2.1%

Thông tin thị trường không đầy 
đủ/thiếu minh bạch

Lựa chọn CĐT/môi giới uy tín

Vấn đề pháp lý BĐS

Không có nhiều chính sách hỗ trợ

Tìm kiếm khoản vay

Khác

Thách thức lớn nhất của người tiêu dùng BĐS hiện tại
Khảo sát môi giới Q4/24 (N = 618)

Những kênh thông tin BĐS người tiêu dùng ưu tiên
Khảo sát người tiêu dùng BĐS Q2/24 (N = 1000)

6%

15%

19%

42%

53%

56%

58%

63%

Nền tảng chat

Mạng xã hội

Quảng cáo ngoài trời

Hỏi quanh nơi định mua

Môi giới BĐS

Trang tin đăng BĐS

Gia đình/bạn bè

Website chủ đầu tư
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Trang tin đăng cần có uy tín về môi giới trên trang, 
độ phổ biến và chất lượng tin đăng

2022 – 2024: THÁCH THỨC

025

Động lực sử dụng trang tin đăng BĐS
Khảo sát người tiêu dung BĐS Q4/24 (N = 500)

Yếu tố quan trọng nhất khi chọn trang tin đăng BĐS
Khảo sát người tiêu dùng BĐS Q4/24 (N = 500)

34%

32%

30%

Có thông tin để chắc chắn 
hơn với quyết định mua/thuê

Lượng tin đăng/nguồn 
cung lớn để lựa chọn

Kết nối với môi giới BĐS

31%

27%

25%

Môi giới uy tín, đáng tin

Độ phổ biến, danh tiếng 
của trang tin

Tin đăng chính xác, tin cậy
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Thích ứng với tâm lý người tiêu dùng, doanh nghiệp 
BĐS cũng đối mặt với nhiều thách thức

Thách thức lớn nhất của Chủ đầu tư BĐS
Khảo sát môi giới Q4/24 (N = 618)

2022 – 2024: THÁCH THỨC
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Thách thức lớn nhất của Sàn giao dịch/Môi giới BĐS
Khảo sát môi giới Q4/24 (N = 618)

5.3%

6.8%

9.9%

19.3%

28.2%

30.6%

Khác

Giải pháp Marketing

Phát triển sản phẩm/dịch vụ mới

Uy tín với khách hàng

Quy định pháp lý

Tài chính

6.0%

8.9%

10.2%

16.5%

28.8%

29.6%

Khác

Quy định pháp lý

Phát triển sản phẩm/dịch vụ mới

Tài chính

Uy tín với khách hàng

Giải pháp Marketing
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Tính năng Lịch sử giá từ Batdongsan.com.vn cung cấp 
thông tin hữu ích tại thị trường khu vực

GIẢI PHÁP TỪ BATDONGSAN.COM.VN

027
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Tính năng ‘Tin xác thực’ và ‘Môi giới chuyên nghiệp’ 
hướng đến sự uy tín, minh bạch

GIẢI PHÁP TỪ BATDONGSAN.COM.VN

Tin xác thực bởi Batdongsan.com.vn Môi giới chuyên nghiệp

028 028
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Giải thưởng BĐS cho chủ đầu tư và môi giới cung 
cấp chứng nhận cần thiết để xây dựng thương hiệu

029

GIẢI PHÁP TỪ BATDONGSAN.COM.VN

029
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Tóm tắt báo cáo

030

Từ lượng đến chất: Thị trường nhiều sản phẩm, dịch vụ hơn 
nhưng phải đi sát với nhu cầu của người tiêu dùng để phát triển

Xu hướng bền vững: Thị trường luôn phát triển theo hướng sàng 
lọc các chủ thể để phát triển bền vững hơn qua thời gian

Vĩ mô định hình: Biến động vĩ mô luôn giữ vai trò rất lớn trong 
việc hình thành các chu kỳ của thị trường BĐS Việt Nam

Triển vọng tương lai: Thị trường BĐS Việt Nam nhiều tiềm 
năng, nhưng vẫn đang trong giai đoạn phát triển, cần thêm thời 
gian để dần ổn định.



Xin cảm ơn!
Liên hệ:
Bộ phận Chiến lược PropertyGuru Vietnam
Email: research@batdongsan.com.vn

© 2024 Batdongsan.com.vn. Tất cả dữ liệu và nội dung trình bày trong báo cáo 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 báo cáo 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 báo cáo 
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Batdongsan.com.vn. Nghiêm cấm mọi hành vi phát hành ấn phẩm hoặc báo cáo 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 báo cáo này.
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