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Thị trường BĐS phát triển
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Thị trường BĐS Việt Nam vừa đi qua chu kỳ biến động và 
đang có dấu hiệu hồi phục

04

Biến động mức độ quan tâm toàn thị trường giai đoạn 2021 - nay 
Index mức độ quan tâm

THỊ TRƯỜNG CHU KỲ VỪA QUA

Biến động giao dịch của môi giới đã cải thiện
Khảo sát môi giới Q3 hàng năm (N = 530 – 537)

43% 46%

22%

34% 32%

27%

17% 16%

34%

6% 5%
16%

1% 2% 1%

Q3/22 Q3/23 Q3/24

Tăng mạnh (tăng hơn 50%) Tăng (+10% tới +50%)

Ổn định (-10% tới +10%) Giảm (từ -10% tới -50%)

Giảm mạnh (giảm hơn 50%)

Suy giảm mạnh Duy trì ảm đạm Thị trường 
hồi phục

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3F

2021 2022 2023 2024

BĐS bán BĐS thuê
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Trong năm đầu tiên 
khi chỉ tiêu tăng 
trưởng tín dụng được 
điều chỉnh tăng

17%
14% 14% 14% 14% 14% 15%

2018 2019 2020 2021* 2022 2023 2024

Khoảng 1,5 năm sau 
khi có động thái hạ 
trần lãi suất huy động

Dự báo của Batdongsan.com.vn từng đưa ra về điểm đảo 
chiều của thị trường dựa trên 3 yếu tố

05Nguồn: GSO, SBV, Batdongsan.com.vn tổng hợp chính sách

Chỉ tiêu tăng trưởng tín dụng hàng năm 
%

THỊ TRƯỜNG CHU KỲ VỪA QUA

Trần lãi suất huy động kỳ hạn 1 – 6 tháng
%

Chính sách thị trường bất động sản

5%
6% 6%

4.75% 4.75%

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Chính sách tháo gỡ
• Q1/23: Thành lập 5 tổ công tác tháo gỡ đầu tư công.
• Q1-Q2/23: Nghị định 08 và Dự thảo Thông tư 16 (sđ) gỡ khó cho thị 

trường trái phiếu

Luật
• Q1/23: Bắt đầu lấy ý kiến nhiều bộ luật (Luật đất đai sửa đổi, Luật 

Nhà ở, v.v)
• Q4/23 - Q1/24: Thông qua 3 bộ luật và chính thức áp dụng từ Q3/24

Nhà ở xã hội
• Q1/23: Gói 120,000 tỷ VND cho NƠXH
• Q3/24: Áp dụng 3 bộ Luật với nhiều chính sách hỗ trợ NƠXH

Chính sách tài chính
• Thông tư 02 về cơ cấu lại thời gian trả nợ, giữ nguyên nhóm nợ
• Thông tư 06: Ngân hàng có thể cho khách hàng vay để trả nợ trước 

hạn khoản vay tại ngân hàng khác
• Thông báo số 297 (Thủ tướng) về lãi suất, tín dụng và giải ngân các 

gói hỗ trợ phù hợp
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Hiện tại, thị trường đã đảo chiều, cho thấy tăng trưởng ở 
nhiều phân khúc trong thị trường

06

Nhận định về giai đoạn phát triển của các loại hình BĐS hiện tại
Khảo sát môi giới Q3/24 (N = 530)

THỊ TRƯỜNG CHU KỲ VỪA QUA

41%

23%

22%

17%

7%

44%

64%

63%

53%

40%

9%

6%

10%

17%

26%

6%

7%

5%

13%

27%

Chung cư

Nhà riêng

Nhà phố

Đất nền

BĐS nghỉ dưỡng

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

Biến động mức độ quan tâm các loại hình trên cả nước
Index, Q3F/24 so với Q1/22

+17%

+0%

-34%

-13%

-6%

Nhận định về biến động trong thị trường BĐS hiện tại
Khảo sát môi giới Q3/24 (N = 530)

72%

20%

8%

Tích cực hơn

Không thay đổi

Tiêu cực hơn

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3F

2022 2023 2024

Chung cư Đất Nhà riêng Nhà phố Biệt thự
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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

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 Nhà riêng

Nhà phố

Đất nền (Các loại hình BĐS khác)

Biệt thự dự án

Chu kỳ trước

Chu kỳ hiện tại

THỊ TRƯỜNG CHU KỲ VỪA QUA

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

07
Lưu ý: Phân tích chi tiết về dự báo Điểm đảo chiều của các loại hình được trình bày trong tài liệu Toàn cảnh thị 
trường BĐS Q2/2024 của Batdongsan.com.vn

https://research.batdongsan.com.vn/report/Bao-cao-toan-canh-thi-truong-BDS-Q2-2024.pdf
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tăng tính minh bạch và đang ghi nhận đón nhận tích cực

09

HÀNH LANG PHÁP LÝ MỚI

Đánh giá mức độ đón nhận của các bên liên quan với Luật mới
Khảo sát môi giới Q3/24 (N = 530)

Nhận định về ảnh hưởng lớn nhất của 3 bộ Luật mới với thị trường BĐS 
Khảo sát môi giới Q3/24 (N = 530)

38.3%

29.8%

17.5%

11.3%

2.8%

0.2%

Giúp thị trường minh bạch hơn

Thúc đẩy giá BĐS tiếp tục tăng

Siết chặt hoạt động của doanh nghiệp BĐS

Bảo vệ quyền lợi người tiêu dùng

Làm giảm giá BĐS

Khác

58.7% 56.0% 54.7%
44.3%

29.1% 36.2%
32.5%

47.7%

12.3% 7.7% 12.8% 7.9%

Chủ đầu tư Sàn giao dịch/môi 
giới BĐS

Người mua Người thuê

Tích cực Không thay đổi Tiêu cực
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Giá đất tăng Giá BĐS sơ cấp tăng Giá BĐS thứ cấp tăng

Tăng giá nhiều loại hình: Chi phí đất và nhiều quy định 
mới tạo áp lực tăng giá lên cả thị trường sơ cấp, thứ cấp

010

HÀNH LANG PHÁP LÝ MỚI

Chi phí GPMB tăng theo giá đất

Thủ tục bố trí tái định cư

• CĐT phải bố trí nhà tái định cư trong dự án
• Thực hiện trước khi thu hồi, giải tỏa
• Điều kiện nhà tái định cư bằng hoặc tốt hơn
• Khu tái định cư phải hoàn thiện hạ tầng

Điều 91 Luật Đất đai 2024
Điều 49 Luật Nhà ở 2023

Yêu cầu chặt chẽ hơn với CĐT

• Xây CCMN phải đủ điều kiện làm CĐT
• Yêu cầu về tỷ trọng vốn với CĐT
• Giới hạn mức thu tiền với dự án tương lai

Điều 57 Luật Nhà ở 2023
Điều 9 – 23 – 25 Luật Kinh doanh BĐS 2023

Giá chuyển nhượng BĐS dự án 
tăng theo giá sơ cấp

Nhà riêng: tăng theo giá đất, thị 
trường mở rộng

• Người gốc Việt Nam ở nước ngoài được chuyển 
nhượng BĐS (trước đây chỉ được giao quản lý 
nhà không sử dụng).

Điều 44 Luật Đất đai 2024

Đất nền: siết cung phân lô, yêu
cầu sát giá

• Phân lô bán nền đô thị bị siết chặt => đất có diện 
tích nhỏ dự kiến được quan tâm

• Dự án khu đô thị nhà ở sẽ phổ biến hơn dự án 
đất nền => tăng chi phí

Điều 31 Luật Kinh doanh BĐS 2023

Tần suất cập nhật

• Bỏ khung giá đất
• Bảng giá đất cập nhật hàng năm 

(thay vì 05 năm/lần)

Điều 159 Luật Đất đai 2024

Độ chính xác
• Bỏ Phương pháp chiết trừ
• Quy định các điều kiện áp dụng 

04 phương pháp định giá đất

Chương XI Luật Đất đai 2024

Chứng nhận pháp lý

• Bổ sung các điều kiện để cấp 
giấy CNQSDĐ1 cho đất đang sử 
dụng không tranh chấp

Điều 138 Luật Đất đai 2024

1 Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất
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Chính sách mới kỳ vọng sẽ để nhanh tiến độ phát triển NƠXH 

40.6

315.4

204

644

Tiến độ phát triển Nhà ở xã hội từ 2021 – hết T8/24
Đơn vị: Nghìn căn

Hoàn thành

Khởi công

Chấp thuận chủ trương đầu tư

Chưa triển khai

Số lượng dự án: Nguồn cung NƠXH dự kiến cải thiện với 
chính sách ưu đãi, hỗ trợ mới

011Nguồn: Google Trends, Dantri, VnEconomy, Vietnamplus

HÀNH LANG PHÁP LÝ MỚI

Luật mới về Nhà ở xã hội bổ sung thêm các chính sách hỗ trợ

Thêm 02 hình thức phát triển NƠXH

• Vốn nước ngoài/tổ chức nước ngoài
• Nguồn tài chính công đoàn cho người lao động thuê NƠXH

Điều 80 Luật Nhà ở 2023
Ưu đãi cho chủ đầu tư NƠXH
• Chủ đầu tư được dành ≤20% diện tích hạ tầng để kinh doanh, hưởng toàn bộ 

lợi nhuận.
• Miễn tiền sử dụng/thuê đất, không phải thực hiện thủ tục xác định giá và đề 

nghị miễn.

Điều 85 Luật Nhà ở 2023

UBND cấp tỉnh phải bố trí đủ quỹ đất cho NƠXH

Điều 83 Luật Nhà ở 2023

Mục tiêu 
1 triệu căn 

(2030)
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Chi phí phát sinh với CĐT: Dự kiến chi phí tăng lên trong 
toàn bộ quá trình phát triển dự án BĐS

012

HÀNH LANG PHÁP LÝ MỚI

CHUẨN BỊ

Điều kiện tham gia đấu giá
Tổ chức tham gia đấu giá phải có năng lực, kinh nghiệm trong việc phát triển dự án
=> Lợi thế với những CĐT lớn
(Điều 125 Luật Đất đai 2024)

Yêu cầu tài chính với CĐT

• Đảo đảm tỷ lệ dư nợ tín dụng, dư nợ trái phiếu
• Dự án <20ha: vốn chủ sở hữu ≥20% tổng vốn
• Dự án ≥20ha: vốn chủ ở hữu  ≥15% tổng vốn
• Đảm khả năng huy động vốn để thực hiện dự án

(Điều 9 Luật Kinh doanh BĐS 2023)

PHÁT TRIỂN

Thông tin dự án
Trước khi mở bán, CĐT phải công khai đầy đủ, trung thực và chính xác thông tin
(Điều 6 Luật Kinh doanh BĐS 2023)

Tiến độ dự án
Bổ sung tiền thuế tăng thêm đối với các dự án không đưa đất vào sử dụng, chậm tiến độ sử dụng
(Điều 153 Luật Đất đai 2024)

MỞ BÁN

Quy định thu cọc
Thu tiền đặt cọc không quá 5% giá bán
(Điều 23 Luật Kinh doanh BĐS 2023)

Tiến độ thanh toán
• Lần đầu thanh toán ≤30% bao gồm cả tiền đặt cọc (hiện nay: không quá 30%)
• Với thuê mua, tổng thanh toán những lần tiếp theo ≤50% (hiện nay: ≤70%)
(Điều 25 Luật Kinh doanh BĐS 2023)

Hợp đồng
Không được ủy quyền bên khác ký hợp đồng mua bán, chuyển nhượng, cho thuê mua
(Điều 17 Luật Kinh doanh BĐS 2023)
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Hoạt động môi giới: Mức độ kiểm soát tăng lên, hướng tới 
hoạt động kinh doanh minh bạch

013Nguồn: (1) Thống kê từ VARS

Tỷ lệ môi giới tự do hoạt động tại Việt Nam
Khảo sát môi giới Q1/23 (N = 547)

Số lượng môi giới hoạt động tại Việt Nam

HÀNH LANG PHÁP LÝ MỚI

Những quy định luật mới sẽ siết chặt hơn hoạt động môi giới của sàn và cá nhân

38%

62%

Môi giới tự do

Môi giới doanh nghiệp

Đầu 2022 300.000 môi giới

Cuối 2023
100.000 môi giới
(~40.000 môi giới tự do theo tỷ lệ 
khảo sát của Batdongsan.com.vn)

Từ T8/24, áp dụng với

MÔI GIỚI BĐS

Có chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản;
(Thống kê tại Q3/23, tỷ lệ môi giới có chứng chỉ chỉ đạt ~20%)1

Phải hành nghề trong một doanh nghiệp kinh doanh 
dịch vụ giao dịch bất động sản

Từ T8/24, áp dụng với

SÀN GIAO DỊCH

Có tối thiểu 01 cá nhân có chứng chỉ môi giới và phải 
đăng ký địa điểm hoạt động cố định

Phải đào tạo kiến thức hành nghề môi giới cho nhân 
viên hằng năm
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Nguồn cung mới đã cải thiện, tuy giá duy trì ở mức cao 
nhưng tỷ lệ hấp thụ vẫn tốt

015Nguồn: Batdongsan.com.vn tổng hợp

Tỷ lệ hấp thụ của các dự án mở bán mới
Khảo sát môi giới Q3/24 (N = 530)

Nhận định về nguồn cung dự án mở bán mới
Khảo sát môi giới Q3/24 (N = 530)

TOÀN CẢNH THỊ TRƯỜNG BĐS

10.6%

6.8%

18.9%

13.4%

47.7%

58.9%

22.8%

20.9%

Giá

Số lượng

Rất không hợp lý Không hợp lý Trung bình Hợp lý

18%

31%

44%

7%

Hấp thụ rất tốt (>80%)

Hấp thụ tốt (60% - 80%)

Hấp thụ trung bình (30% - 60%)

Hấp thụ không tốt (<30%)

Hà Nội Chủ đầu tư Vị trí Quy mô 
(căn)

Giá trung bình
(triệu VND/m2)

Lumi Hanoi CapitalLand Nam Từ Liêm 3950 79

Lumiere 
Evergreen Masterise Homes Nam Từ Liêm 2294 90

Imperia Sola Park Vinhomes Nam Từ Liêm 4000 65

QMS Top Tower QMS Nam Từ Liêm 490 80

The Wisteria Vietracimex Hoài Đức 840 45

TP.HCM Chủ đầu tư Vị trí Quy mô 
(căn)

Giá trung bình
(triệu VND/m2)

Eaton Park Gamuda Land Thủ Đức 2052 130

Citi Grand Kiến Á Thủ Đức 666 45

Fiato Uptown Hưng Phú Invest Thủ Đức 464 50

Mizuki Park Nam Long Bình Chánh 4677 48

Khải Hoàn Prime Khai Hoan Land Nhà Bè 1296 52

The Opus One – 
VHGP Vinhomes Thủ Đức 1952 82
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Giá BĐS sẽ vẫn neo cao, kỳ vọng lớn nằm ở Tăng trưởng 
kinh tế, Nguồn cung và Tốc độ giãn dân

016

TOÀN CẢNH THỊ TRƯỜNG BĐS

Nhiều chủ đầu tư có tiềm lực tham 
gia vào thị trường

Nguồn cung trở lại, 
nhiều lựa chọn

Pháp lý cho dự án BĐS tốt
Tổ công tác tháo gỡ 148 dự án ở HN, 77 dự án ở TP.HCM
3 bộ Luật quan trọng vừa áp dụng từ 1/8/2024

Nhiều chủ đầu tư BĐS gặp khó, lợi nhuận ngành BĐS giảm ~70% YoY 
trong Q1/24

Kỳ vọng tương lai

Dự án BĐS pháp lý tốt, 
chủ đầu tư cải thiện 
năng lực phát triển

Chất lượng sống và 
sản phẩm BĐS cải 
thiện

Giãn dân để đảm bảo mật độ sống

Hạ tầng cải thiện tiện di chuyển

Tiện ích, cơ hội việc làm đầy đủ

Giãn dân chưa tốt: mật độ dân số trung tâm gấp ngoại thành 3,4 lần 
(HN) và 1,8 lần (TP.HCM)

Tiến độ giải ngân đầu tư công đạt 40,5% trong 8T/24

Hầu hết tiện ích, cơ hội việc làm chỉ tập trung ở khu vực trung tâm

Kỳ vọng tương lai

Đẩy nhanh giãn dân
Hạ tầng cải thiện
Tăng lượng tiện ích, 
việc làm ngoại thành

Giá BĐS ‘vừa túi 
tiền’ người mua hơn

Số lượng dự án mới lớn, đòi hỏi giá 
cạnh tranh

Nguồn cung khan hiếm, Q2/24 cả nước có ~13.000 nghìn căn đủ điều 
kiện mở bán

Kỳ vọng tương lai

Nguồn cung cải thiện

Giá bán dự án mới không hấp thụ 
được, chủ đầu tư phải giảm giá

Với giá mở bán mới trung bình >60 tr/m2, tỷ lệ hấp thụ vẫn ở mức tốt

Nhu cầu mua BĐS để ở giảm Dân số 2023: 10tr người tại HN (+17%) và 12tr người tại TP.HCM (+30%)
BĐS khó giảm giá vì sản 
phẩm vẫn được hấp thụ, nhu 
cầu ở vẫn có

Nhu cầu mua BĐS để đầu tư giảm
8T/24, lợi nhuận đầu tư BĐS ~9% (chung cư ~20.7%, đất nền ~16%),  
vàng 25%, cao hơn chứng khoán 8,5%, gửi tiết kiệm ~3-4% và USD 5,9%)

BĐS vẫn duy trì là kênh đầu 
tư hấp dẫn 

Thu nhập người mua tăng GRDP đầu người 2024 dự kiến đạt $4500 (+5% YoY)
Kỳ vọng tương lai

Tăng trưởng thu nhập

Kỳ vọng Điều kiện Bối cảnh Nhận định

Nguồn: GSO, Bộ Xây Dựng, Cổng TTĐT Chính phủ, Tổng hợp từ các ngân hàng, Tổng hợp từ BCTC các doanh 
nghiệp BĐS niêm yết, Baochinhphu 
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Thị trường nhà riêng và đất nền cũng đã ghi nhận khởi 
sắc, nổi bật ở khu vực tỉnh Hưng Yên

017

Biến động mức độ quan tâm QoQ các tỉnh
Index (%)

Biến động giá nhà riêng và đất nền theo khu vực
Triệu VND/m2

TOÀN CẢNH THỊ TRƯỜNG BĐS

Bình Phước, 28%

Hà Nam, 40%

Hưng Yên, 44%
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Tuy nhiên, giá đất đấu giá tăng đột biến gần đây ở một 
số khu vực được đánh giá là không bền vững

018

Những đợt đấu giá đất ven Hà Nội gần đây cho thấy dấu hiệu bất thường Nhận định về nguyên nhân biến động giá bất thường
Khảo sát môi giới Q3/24 (N = 530)

TOÀN CẢNH THỊ TRƯỜNG BĐS

Biến động giá một số khu vực ven Hà Nội từ đầu 2023 - nay
Triệu VND/m2

38%

29%

21%

11%

Tâm lý FOMO, đầu cơ

Thay đổi về Luật thúc đẩy giá

Các nhóm lợi ích "thổi giá"

Tăng trưởng bền vững, không đáng lo

Khác
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21

40

Hoài Đức Đông Anh Phúc Thọ Thanh Oai Quốc Oai

+81%

+53%

+90%
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Dịch Covid-19 Hồi phục 
sau dịch

49%

11%

21%

18%

Mùa cao điểm thuê nhà

Giá thuê đã đi ngang/giảm lâu nên tăng lại

Giá bán quá cao đẩy giá thuê

Nhiều người ưu tiên thuê hơn mua

Khác
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Thị trường cho thuê bước vào chu kỳ tăng trưởng do yếu 
tố mùa cao điểm và sức ép từ giá bán

019

Giá thuê dần bước vào giai đoạn tăng trưởng mới
Giá thuê: Triệu VND/căn/tháng (cột trái); Giá bán: Triệu VND/m2 (cột phải)

Đánh giá về động lực tăng giá thuê
Khảo sát môi giới Q3/24 (N = 530)

TOÀN CẢNH THỊ TRƯỜNG BĐS

Giá bán

Giá thuê
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Tóm tắt nội dung

020

Thị trường chu kỳ vừa qua

• Thị trường BĐS Việt Nam vừa đi qua 
chu kỳ biến động và đang có dấu hiệu 
hồi phục

• Theo dự báo về tín hiệu đảo chiều, đến 
Q3/24, thị trường đã cho thấy tín hiệu 
đảo chiều với diễn biến tích cực ở 
nhiều phân khúc.

• Các loại hình BĐS trong thị trường dự 
kiến sẽ hồi phục dần theo lộ trình.

Hành lang pháp lý mới

3 bộ Luật mới vừa được áp dụng tại thị 
trường BĐS Việt Nam và đang được đón 
nhận tích cực, ảnh hưởng chính gồm:

• Tăng trưởng giá và nguồn cung trong 
thị trường BĐS

• Tăng tính minh bạch
• Siết chặt hoạt động của chủ đầu tư 

và chuyên nghiệp hóa hoạt động môi 
giới

Toàn cảnh thị trường BĐS

• Nguồn cung thị trường BĐS bán cải 
thiện, mức giá neo cao nhưng tỷ lệ hấp 
thụ vẫn tốt

• Kỳ vọng mua nhà cho người tiêu dùng 
nằm ở Tăng trưởng kinh tế, Nguồn 
cung và Tốc độ giãn dân

• Thị trường đất nền, nhà riêng có khởi 
sắc nhưng chỉ cục bộ ở vài khu vực.

• Giá thuê BĐS bước vào chu kỳ tăng do 
mùa cao điểm và áp lực từ giá bán.



Hàng tháng, Batdongsan.com.vn tặng voucher ưu đãi dành cho 
khách hàng đăng Tin Thường nhà trọ, phòng trọ và chung cư 
mini/căn hộ dịch vụ tại TP.HCM

STT Ưu đãi tháng đầu Số lượng

1 Miễn phí đăng Tin Thường nhà 
trọ/phòng trọ tại khu vực TP.HCM

14 voucher tại mục 
"Khuyến mãi" khi đăng tin

2 Giảm giá 50% đăng Tin Thường nhà 
trọ/phòng trọ/chung cư mini tại khu vực 
TP.HCM

10 voucher tại mục 
"Khuyến mãi" khi đăng tin

• Đối với khách hàng hiện hữu: 

STT Ưu đãi hàng tháng Số lượng

1 Miễn phí đăng Tin Thường nhà trọ/phòng 
trọ tại khu vực TP.HCM

04 voucher tại mục 
"Khuyến mãi" khi đăng 
tin

2 Giảm giá 50% đăng Tin Thường nhà 
trọ/phòng trọ/chung cư mini tại khu vực 
TP.HCM

10 voucher tại mục 
"Khuyến mãi" khi đăng tin

• Đối với khách hàng mới: 

Áp dụng đến hết 31/12/2024
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