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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
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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
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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

In
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

2

RẤT ƯU TIÊN Ưu tiên Không quá ưu tiên
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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 

210

180

0
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100
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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

3

RẤT ƯU TIÊN Ưu tiên Không quá ưu tiên
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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

RẤT ƯU TIÊN Ưu tiên Không quá ưu tiên
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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

025
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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)



Thị trường BĐS giai đoạn củng cố
Các loại hình BĐS nổi bật
Đinh Minh Tuấn
Giám đốc kinh doanh Batdongsan.com.vn
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Mức độ quan tâm đang trên đà phục hồi sau khi chạm 
đáy năm 2023, giá rao bán vẫn liên tục tăng
Biến động mức độ quan tâm và giá rao trên cả nước
MĐQT – Mức độ quan tâm

TỔNG QUAN THỊ TRƯỜNG BĐS

MĐQT BĐS Bán Chạm đáy Phục hồi

028
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Thị trường đã có những dấu hiệu quan tâm tích cực ở tất 
cả các phân khúc tại 2 thành phố lớn

TỔNG QUAN THỊ TRƯỜNG BĐS

029

MĐQT các loại hình tại Hà Nội
Index, Q2/24 so với Q1/23

MĐQT các loại hình tại TP.HCM
Index, Q2/24 so với Q1/23

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2F

2023 2024

Chung cư Đất Nhà riêng Nhà phố Biệt thự

+9%

+46%

+118%

+27%

+33%

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2F

2023 2024

Chung cư Đất Nhà riêng Nhà phố Biệt thự

+33%

+34%

+45%

+25%

+22%

MĐQT: Mức độ quan tâm
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Tuy nhiên, giá BĐS lại cho thấy mức tăng trưởng vượt 
trội ở Hà Nội so với TP.HCM

TỔNG QUAN THỊ TRƯỜNG BĐS

030

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2F

2023 2024

Chung cư Đất Nhà riêng Nhà phố Biệt thự

+31%

+32%

+19%

+18%

+10%

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2F

2023 2024

Chung cư Đất Nhà riêng Nhà phố Biệt thự

+6%

+0%

+0%

+0%

+0%

Biến động giá rao bán các loại hình tại TP.HCM
Triệu VND/m2 , Q2/24 so với Q1/23

Biến động giá rao bán các loại hình tại Hà Nội
Triệu VND/m2 , Q2/24 so với Q1/23
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Thị trường BĐS nửa đầu 2024 qua loại hình

031

Chung cư: Hồi phục hay bong bóng?

1

Nhà riêng, đất nền: Cải thiện cục bộ

2

BĐS nghỉ dưỡng: Chờ đợi cơ hội

3

TỔNG QUAN THỊ TRƯỜNG BĐS



Part of PropertyGuru Group

Chung cư
Hồi phục hay bong bóng?
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Chung cư là loại hình tạo động lực hồi phục cho Hà Nội 
và TP.HCM đầu 2024

CHUNG CƯ: HỒI PHỤC HAY BONG BÓNG?

MĐQT tại Hà Nội và TP.HCM cải thiện đáng kể đầu năm 2024
Index (%)

Tại 2 TP lớn, chung cư là một trong những loại hình tăng trưởng tốt nhất
Biến động mức độ quan tâm T3/24 so với T12/23 (%)

 

T10 T11 T12 T1 T2 T3 T4 T5

2023 2024

H
à

 N
ộ

i

Chung cư Nhà riêng Nhà phố Đất

+40%

+61%

+113%

+34%

033

T10 T11 T12 T1 T2 T3 T4 T5

2023 2024

T
P

.H
C

M

+52%

+41%

+47%

+17%

T10 T11 T12 T1 T2 T3 T4 T5

2023 2024

Hà Nội TP. HCM

+29%

+32%
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Đặc biệt tại khu vực Hà Nội, chung cư là loại hình có tốc 
độ phát triển nổi bật
“Sốt” chung cư Hà Nội đầu 2024

CHUNG CƯ: HỒI PHỤC HAY BONG BÓNG?

Tốc độ tăng giá chung cư Hà Nội mạnh mẽ hơn các loại hình khác 
Triệu VND/m2

38

126

335

167

5246

147

363

183

57

0

100

200

300

400

500

Chung cư Nhà riêng Nhà phố Biệt thự Đất nền

H
à

 N
ộ

i

Q1/23 Q1/24

+21%

+17%

+8%

+10%

+10%

Top khu vực Tốc độ tăng giá so với T12/23

Thanh Trì ▲ 56%

Gia Lâm ▲ 26%

Long Biên ▲ 19%

Hà Đông ▲ 18%

Tây Hồ ▲ 17%

Nam Từ Liêm ▲ 16%

Top dự án Tốc độ tăng giá so với T12/23

Khai Sơn City ▲ 30%

Khu đô thị mới Sa La ▲ 28%

Khu đô thị Kim Văn - Kim Lũ ▲ 27%

Eco City Việt Hưng ▲ 23%

Times City ▲ 22%

Vinhomes Ocean Park Gia Lâm ▲ 18%

034
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Hiện tại loại hình này đã ‘hạ nhiệt’, dù vẫn duy trì là 
phân khúc có thanh khoản tốt nhất thị trường
Mức độ quan tâm chung cư
Index = 100 tại Hà Nội T1/24

Loại hình đang ở trong giai đoạn tăng trưởng mạnh
Khảo sát môi giới H1/24 (N = 537)

Tốc độ tăng giá rao bán chung cư
Triệu VND/m2

CHUNG CƯ: HỒI PHỤC HAY BONG BÓNG?

38

47
50

T1/23 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

Hà Nội TP.HCM

100
90

160

129 125

67

56

101
93 95

T1 T2 T3 T4 T5

2024

Hà Nội TP. HCM

035

24.4%

33.1%

34.5%

47.9%

Đất nền

Nhà phố

Nhà riêng

Chung cư
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Mức tăng trưởng chung cư là hồi phục hay bong bóng? 
CHUNG CƯ: HỒI PHỤC HAY BONG BÓNG?

Bong bóng chung cư

Nhu cầu
bị khống lên
(cầu đầu tư nhiều hơn 
cầu ở thực)

Mức giá
bị đẩy lên cao
(so với nền kinh tế và 
so với loại hình khác)

Yếu tố tiền tệ
nới lỏng thuận lợi
(tạo điều kiện khống 
vốn trong thị trường)

036

C
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Nhu cầu: Tốc độ tăng dân số tại 2 thành phố lớn cho thấy 
nhu cầu ở thực của chung cư vẫn rất cao

Tỷ trọng người mua chung cư để ở
Khảo sát môi giới H1/24 (N = 537)

Mục tiêu diện tích ở trên đầu người, dự báo dân số và diện tích xây dựng nhà ở 2021 – 2030

CHUNG CƯ: HỒI PHỤC HAY BONG BÓNG?

18%

28%

26%

28%

Rất ít (Dưới 20%) Ít (20 - 40%)

Trung bình (40 – 60%) Nhiều (60%+)
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T4/24 Mục tiêu 2021-25 Mục tiêu 2026-30

T
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2
/n

g
ư

ờ
i

Dân số HN Dân số HCM
Diện tích trên đầu người HN Diện tích trên đầu người TP.HCM

Hà Nội
+89tr m2

TP.HCM
+107,5tr m2

Nguồn: Sở Xây dựng HN và TP.HCM, GSO, Thành ủy Hà Nội 037
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Singapore Hongkong Tokyo Đài Bắc Kuala Lumpur TP.HCM Bangkok Hà Nội Tbilisi Jakarta Manila Mumbai

GDP đầu người (Triệu VND/người) Giá bán (Triệu VND/m2) Giá thuê (Triệu VND/tháng) Mật độ dân số (nghìn người/km2)

Mức giá: So với các thành phố trên thế giới, mức chênh 
lệch giá chung cư với GDP Việt Nam vẫn chưa quá cao
Giá chung cư trong tương quan với các yếu tố của nền kinh tế tại một số thành phố lớn

CHUNG CƯ: HỒI PHỤC HAY BONG BÓNG?

Ước lượng số năm mua nhà - Giá căn hộ (diện tích 50m2)/GDP đầu người

038

10 26,3 6 24,7 6,7 13,3 17 15,8 17,9 4,8 21,4 8,4

Nguồn: Worldbank, Worldometer, Dữ liệu Batdongsan.com.vn, Global Property Guide
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Bà Rịa Vũng Tàu Khánh Hòa Đồng Nai Hưng Yên Bình Dương Hải Phòng Đà Nẵng Bắc Ninh Hà Nội Quảng Ninh TP.HCM

T
ỷ 

lệ

Giá đất Giá chung cư Tỷ lệ giá đất/giá chung cư

Mức giá: Trong nước, giá chung cư Hà Nội và TP.HCM vẫn 
có tỷ lệ thấp so với giá đất
Tỷ lệ giá rao bán đất/giá rao bán chung cư tại một số thành phố trong nước

CHUNG CƯ: HỒI PHỤC HAY BONG BÓNG?

039
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Lãi suất huy động đã được điều chỉnh tăng

Ngân hàng Lãi suất vay 
mua nhà

Lãi suất huy 
động 12T

Biến động 
LSHĐ

MB 11% 4,6% ▲0,1%

Techcombank 13,5% 4,7% ▲0,15%

VPBank 8,9% 5% ▲0,8%

HDbank 11,3% 5% ▲0,6%

TPbank 11,1% 4,8% ▲0,1%

VIB 9,8% 4,1% ▲0,1%

Yếu tố tiền tệ: Lãi suất mua nhà dự kiến chưa về mức 
thấp khi lãi suất huy động vừa được điều chỉnh tăng

Tỷ lệ giao dịch chung cư có vay trong H1/24
Phỏng vấn môi giới H1/24 (N = 537)

CHUNG CƯ: HỒI PHỤC HAY BONG BÓNG?

17%

28%

30%

25%

Rất ít (Dưới 20%) Ít (20-40%)

Trung bình (40 - 60%) Nhiều (Trên 60%)

Lưu ý: LSHĐ = Lãi suất huy động, Lãi suất vay mua nhà = Lãi suất ưu đãi + Biên độ lớn nhất
Nguồn: Batdongsan.com.vn tổng hợp 040
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Nguyên nhân chính: Thực tế, nguồn cung trung tâm hạn 
chế, giá mở bán cao đã gây ra đợt tăng trưởng mạnh

Số lượng dự án mở bán trên Batdongsan.com.vn
Số lượng dự án

Nhận định của môi giới về nguyên nhân của đợt “sốt” chung cư đầu 2024
Khảo sát môi giới H1/24 (N = 537)

CHUNG CƯ: HỒI PHỤC HAY BONG BÓNG?

11%

15%

15%

23%

37%

Môi giới BĐS “thổi giá”, tác động

Nhu cầu đầu tư/đầu cơ đẩy giá

Nguồn cung mới giá quá cao

Nhu cầu trở lại mạnh mẽ sau suy giảm

Nguồn cung khan hiếm, ít lựa chọn

041

569

637

685 681
704 699

731
712

H1/17 H1/18 H1/19 H1/20 H1/21 H1/22 H1/23 H1/24
YTD
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NGTK: Niên giám thống kê 2022
Hà Nội: Trung tâm (Ba Đình, Hoàn Kiếm, Tây Hồ, Cầu Giấy, Đống Đa, Hai Bà Trưng, Hoàng Mai, Thanh Xuân, Bắc Từ Liêm, 
Nam Từ Liêm); Cận trung tâm (Long Biên, Hà Đông, Đan Phượng, Đông Anh, Gia Lâm, Hoài Đức, Mê Linh, Thanh Trì)
TP.HCM: Trung tâm (Quận 1, Quận 2, Quận 3, Quận 4, Quận 5, Quận 10, Bình Thạnh, Phú Nhuận, Tân Bình); Cận trung tâm 
(Quận 6, Quận 7, Quận 8, Quận 9, Quận 11, Quận 12, Thủ Đức, Tân Phú, Bình Tân, Nhà Bè, Hóc Môn, Bình Chánh)

Tốc độ giãn dân chậm không chỉ đến từ yếu tố hạ tầng, 
mà còn là tiện ích đời sống và cơ hội việc làm cho cư dân

CHUNG CƯ: HỒI PHỤC HAY BONG BÓNG?

Hà Nội TP.HCM

Giá rao bán chung cư
Triệu VND/m2 – H1/24

Mật độ dân số
Nghìn người/km2 – NGTK 2022

Cơ sở hạ tầng vào trung tâm
Phút/km -  Google Maps T5/24

Tiện ích y tế
Số giường bệnh viên/km2 - NGTK 2022

Tiện ích giáo dục
Số trường học/km2 - NGTK 2022

Công việc
Tin đăng tuyển việc/quận – TopCV T5/24

21

3.9

3.13

2.26

45.5

4.9

6.3

1.4

2,103

532

28.5

16.1

3.75

2.93

380

16.8

9.6

4.3

1,152

546

56

35

Cận trung tâm Trung tâm

72

37

Cận trung tâm Trung tâm

042
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Nhà riêng, đất nền
Cải thiện cục bộ
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Mức độ quan tâm & giao dịch nhà riêng và đất nền nhìn 
chung có cải thiện trong nửa đầu 2024
Mức độ quan tâm nhà riêng & đất nền
Index = 100 với Nhà riêng tại Q1/21 (Tăng trưởng QoQ)

NHÀ RIÊNG ĐẤT NỀN: CẢI THIỆN CỤC BỘ

Tăng trưởng giao dịch nhà riêng & đất nền
Khảo sát môi giới bán nhà riêng & đất nền (N = 325)

+18%

+33%

0

50

100

150

200

250

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2F

2021 2022 2023 2024

MĐQT Nhà riêng MĐQT Đất nền

19% 15% 20% 15%

20% 27% 19% 29%

40% 40%
36%

35%

19% 15% 24% 18%

2% 3% 1% 3%

Q1/24 Q2/24 Q1/24 Q2/24

Nhà riêng Đất nền

Giảm mạnh (giảm hơn 50%) Giảm (từ -10% tới -50%)

Ổn định (-10% tới +10%) Tăng (+10% tới +50%)

Tăng mạnh (tăng hơn 50%)

044
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Miền Bắc Miền Nam

Tuy nhiên đây chỉ là sự cải thiện cục bộ tại một số khu 
vực, đặc biệt là các tỉnh miền Bắc

Biến động giá rao bán Nhà riêng & Đất nền theo khu vực
Triệu VND/m2

Phân bổ tăng trưởng mức độ quan tâm nửa đầu 2024
% (H1/24 so với H2/23)

NHÀ RIÊNG ĐẤT NỀN: CẢI THIỆN CỤC BỘ
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Hà Nam, -37%

Hà Nội, 48%
Đà Nẵng, 55%

Ninh Bình, 61%

Hưng Yên, 70%

-50%

0%

50%

100% Nhà riêng

Gia Lai, -4% Bắc Ninh, 68%

Hà Nội, 75%

Hưng Yên, 194%

-50%

0%

50%

100%

150%

200% Đất nền

045

Miền Bắc Miền Trung Miền Nam
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Bức tranh 3 miền cho thị trường Nhà riêng – Đất nền
NHÀ RIÊNG ĐẤT NỀN: CẢI THIỆN CỤC BỘ

Miền Nam
Thị trường dần cải thiện sau 
đợt điều chỉnh giá

Miền Trung
Đất nền, nhà riêng Đà Nẵng 
thu hút sự quan tâm

Miền Bắc
Sốt đất cục bộ vùng ven HN

046
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Miền Bắc: MĐQT và giá tăng mạnh ở khu vực vùng ven 
Hà Nội nhờ yếu tố quy hoạch và hoạt động đấu giá
Mức độ quan tâm đất nền so với mặt bằng chung cả nước và miền Bắc
MĐQT H1/24 so với H2/23

Thông tin quy hoạch mới tại Hà Nội thúc đẩy tăng trưởng giá tại các 
khu vực phía Bắc + phía Tây

Hoạt động đấu giá sau Tết cũng đồng thời thu hút sự quan tâm lớn

NHÀ RIÊNG ĐẤT NỀN: CẢI THIỆN CỤC BỘ

MĐQT: Mức độ quan tâm
Nguồn: Batdongsan.com.vn tổng hợp 047

Hưng Yên

▲0% ▲186%

Hòa Bình

▲20% ▲36%

Gia Lâm

▲4% ▲95%

Hoài Đức

▲19% ▲79%

Đông Anh

▲24% ▲104%Thạch Thất

▲13% ▲48%

Quốc Oai

▲20% ▲101%

Khu vực

Giá bán MĐQT
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Miền Trung: Mức độ quan tâm và giá bán tăng với thị 
trường Đà Nẵng

Mức độ quan tâm một số thị trường lớn ở miền Trung 
Index = 100 tại Đà Nẵng Q1/23

Biến động mức giá rao bán tại một số thị trường lớn ở miền Trung 
Triệu VND/m2

NHÀ RIÊNG ĐẤT NỀN: CẢI THIỆN CỤC BỘ
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Đà Nẵng Lâm Đồng Quảng Nam Khác
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Miền Trung: Nhà riêng là loại hình tăng trưởng mạnh, đặc 
biệt ở phân khúc giá trên 4 tỷ VND

MĐQT nhà riêng và đất nền tại Đà Nẵng
MĐQT H1/24 so với H2/23

Khoảng giá nhà riêng & đất được quan tâm
MĐQT H1/24 so với H2/23

NHÀ RIÊNG ĐẤT NỀN: CẢI THIỆN CỤC BỘ

049

Sơn Trà

▲77%

Liên Chiểu

▲42%

Ngũ Hành Sơn

▲50%

Hòa Vang

▲31%

MĐQT theo loại hình ở Đà Nẵng
MĐQT H1/24 so với H2/23

36%

36%

40%

41%

44%

Biệt thự

Chung cư

Nhà mặt phố

Đất

Nhà riêng

H1/22 H1/23 H1/24F

Trên 6 tỷ 4 - 5 tỷ 3 - 4 tỷ 2 - 3 tỷ Dưới 2 tỷ 

+78%

+23%

+18%

+65%

+25%

MĐQT: Mức độ quan tâm
Lưu ý: Bản đồ Đà Nẵng chỉ thể hiện các quận, huyện có đủ lượng tin đăng BĐS
Nguồn: Batdongsan.com.vn tổng hợp
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Miền Nam: Mức độ quan tâm trở lại sau đợt điều chỉnh 
nhưng vẫn chưa ghi nhận tăng trưởng giá tốt
Mức độ quan tâm đất nền khu vực Đông Nam Bộ
MĐQT H1/24 so với H2/23

Biến động giá rao bán đất nền tại một số tỉnh
Index = 100 tại Q1/23

NHÀ RIÊNG ĐẤT NỀN: CẢI THIỆN CỤC BỘ

050

Bà Rịa Vũng Tàu

▲36%

Đồng Nai

▲16%

Bình Dương

▲27%

88
87

127

100
96

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

Bà Rịa Vũng Tàu Long An Bình Dương Đồng Nai
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BĐS nghỉ dưỡng
Chờ đợi cơ hội
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17 17
18

19

16

5.5 6.1
7.1 6.6

9.5

2.9

2019 2020 2021 2022 2023 Q1/24

Cả nước TP.HCM

Tổng doanh thu bán lẻ và tiêu dùng
Nghìn tỷ VND

Doanh thu lưu trú, dịch vụ ăn uống
Nghìn tỷ VND

Số liệu khách du lịch
Triệu lượt người

Kiều hối vào Việt Nam có dấu hiệu tăng tích cực
Tỷ USD

1,914
2,086

2,257
2,527 2,580

5T/20 5T/21 5T/22 5T/23 5T/24

▲9%
▲8%

▲12% ▲2%

0.4 0.8 0.4 4.6 7.6
16.0 

29.0 

48.6 50.5 52.5 

5T/20 5T/21 5T/22 5T/23 5T/24

Khách quốc tế Khách nội địa

184 
201 

232 

280 

321 

5T/20 5T/21 5T/22 5T/23 5T/24

▲15%

▲21%

▲15%

Nguồn: GSO, SBV 052

▲35% YoY

BĐS NGHỈ DƯỠNG: CHỜ ĐỢI CƠ HỘI

Các yếu tố vĩ mô về du lịch, bán lẻ đều có dấu hiệu hồi 
phục tích cực đầu 2024
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Mức độ quan tâm với các loại hình BĐS đã dần có sự cải 
thiện trong Q2/24
Biến động MĐQT condotel, nhà phố, biệt thự nghỉ dưỡng
Index = 100 với Biệt thự tại Q1/22

Nhà phố cho thuê là phân khúc được đánh giá có hồi phục
Khảo sát môi giới (N = 537)

053

8%

65%

23%

4%

Đã hoàn toàn hồi phục Đã có khởi sắc

Chưa thay đổi Diễn biến tệ hơn

0

20

40

60

80

100

120

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

Biệt thự Condotel Nhà mặt phố

BĐS NGHỈ DƯỠNG: CHỜ ĐỢI CƠ HỘI

MĐQT: Mức độ quan tâm
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Khu vực Biến động (H1.24 so với H2.23)

Hải Phòng (Cát Hải) ▲28%

Quảng Ninh (Hạ Long) ▲26%

Quảng Bình (Đồng Hới) ▲41%

Đà Nẵng (Ngũ Hành Sơn, Sơn Trà) ▲66%

Bình Định (Quy Nhơn) ▲4%

Phú Yên (Tuy Hòa) ▲26%

Khánh Hòa (Nha Trang, Cam Ranh) ▲53%

Bình Thuận (Phan Thiết) ▲8%

Bà Rịa Vũng Tàu (Vũng Tàu, Long 
Điền, Xuyên Mộc) ▲18%

Kiên Giang (Phú Quốc) ▼1%

MĐQT BĐS nghỉ dưỡng tập trung hơn ở các tỉnh phía Bắc, 
và dự kiến phát triển theo du lịch đường bộ
Biến động MĐQT BĐS nghỉ dưỡng tại các thành phố lớn
MĐQT H1/24 so với H2/23

Mức tăng giá vé máy bay tăng mạnh trong 4T/24 so với 4T/23
Mức tăng giá vé máy bay

054

2%

24% 23%
18%

40%

27%

20%

28%

15%

HN - TP.HCM HN - Đà Nẵng TP.HCM - Đà Nẵng

Bamboo Airways Vietjet Air Vietnam Airlines

BĐS NGHỈ DƯỠNG: CHỜ ĐỢI CƠ HỘI

MĐQT: Mức độ quan tâm
Nguồn: Báo cáo từ Cục Hàng không Việt Nam
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Tóm tắt tài liệu

055

Chung cư

• Chung cư là loại hình có tăng trưởng 
tốt nhất nửa đầu năm, và chưa có các 
yếu tố tạo thành “bong bóng”.

• Vấn đề nguồn cung dẫn đến những 
“cơn sốt giá” tại Hà Nội gần đây

• Nhìn chung, chung cư vẫn là loại hình 
thu hút tốt nhu cầu ở thực

Nhà riêng – Đất nền

Mức độ quan tâm nhà riêng – đất nền 
cải thiện cục bộ theo khu vực:

• Miền Bắc: ghi nhận phục hồi mạnh mẽ 
ở nhiều khu vực, đặc biệt cạnh Hà Nội

• Miền Trung: Đà Nẵng là thị trường 
tăng trưởng nổi bật

• Miền Nam: Các tỉnh Đông Nam Bộ có 
hồi phục sau đợt điều chỉnh giá

Nghỉ dưỡng

• Thị trường nghỉ dưỡng có dấu hiệu 
tích cực hơn nhờ các yếu tố bán lẻ - du 
lịch cải thiện

• Tuy nhiên, phân khúc nghỉ dưỡng còn 
cần chờ đợi tháo gỡ thêm để thực sự 
khởi sắc.
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