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TỔNG QUAN KINH TẾ VĨ MÔ VÀ THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN

Tăng trưởng kinh tế năm 2023 chưa đạt mục tiêu, thu hút vốn FDI duy 
trì ổn định

04

FDI vào Việt Nam (Đăng ký và Thực hiện)
Tỷ USD

Dự báo GDP của Việt Nam & một số quốc gia (OECD)
%

Nguồn: IMF, OECD, GSO 
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Thị trường vốn chưa hoàn toàn hồi phục, nhiều loại lãi suất đã giảm 
nhưng lượng tiền gửi vẫn đang tiếp tục tăng

05

Nguồn vốn: Tăng trưởng tín dụng và lượng trái phiếu BĐS phát hành
Nghìn tỷ USD - %

Biến động các loại lãi suất điều hành trong năm 2023
%

Tăng trưởng tiền gửi dân cư 9 tháng đầu năm từ 2019 – 2023
%

Nguồn: GSO, VBMA, SBV, Batdongsan.com.vn tổng hợp
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TỔNG QUAN KINH TẾ VĨ MÔ VÀ THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN
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Lợi nhuận trước thuế của một số doanh nghiệp BĐS 
niêm yết tại Việt Nam
Tỷ VND
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–48% 
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–61% 
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–84% 

Tổng quan thị trường bất động sản: Lượng giao dịch1 và hoạt động 
doanh nghiệp chưa cải thiện

06

Biến động giao dịch theo quý của môi giới BĐS
Khảo sát môi giới (n = 500)

1 Lượng giao dịch ở đây chỉ lượng giao dịch của môi giới mà Batdongsan.com.vn khảo sát trong Q4/23
Nguồn: Khảo sát môi giới Q4/23 từ Batdongsan.com.vn (n = 500), Báo cáo tài chính từ các doanh nghiệp BĐS niêm yết 
tại Việt Nam, GSO

Ghi nhận biến động lượng doanh nghiệp BĐS 
trung bình/tháng
Doanh nghiệp/tháng

 

882
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(Đến hết T11)

Doanh nghiệp BĐS mới thành lập/quay 
trở lại hoạt động

Doanh nghiệp BĐS tạm ngừng hoạt 
động/giải thể

54%
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Giảm mạnh (giảm hơn 50%)

TỔNG QUAN KINH TẾ VĨ MÔ VÀ THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN
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Giải ngân đầu tư công là điểm sáng trong năm, 2 dự án luật liên quan 
thị trường BĐS cũng vừa được thông qua 

07

Tốc độ giải ngân đầu tư công năm 2023 ghi nhận kết quả tích cực
% hoàn thành so với kế hoạch Thủ tướng giao

2 dự án Luật BĐS lớn trong 2023 vừa được thông qua

Nguồn: Baochinhphu, Batdongsan.com.vn tổng hợp 

8.6%
11.9%

18.5%
22.4%

27.8%

34.5%

39.2%

46.7%

51.3%

58.3%

7.0%
10.9%

15.7%

22.2%

30.5%

37.9%

42.4%

51.4%

56.7%

65.1%
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2022 2023

Luật Đất đai
(sửa đổi)

• Quốc hội chưa thông qua Dự án Luật Đất đai (sửa đổi)
• Điều chỉnh thời gian sang kỳ họp gần nhất

Luật Nhà ở

(Hiệu lực từ ngày 01/01/2025)
• Cấp sổ cho người mua chung cư mini đủ điều kiện
• Không quy định thời hạn sở hữu căn hộ chung cư
• Tổng liên đoàn lao động được làm nhà ở xã hội cho công nhân, 

người lao động thuê
• Chủ đầu tư dự án nhà ở có trách nhiệm lập tài khoản riêng để quản 

lý kinh phí bảo trì
• Bỏ điều kiện cư trú với người mua nhà ở xã hội

Luật Kinh
doanh BĐS

(Hiệu lực từ ngày 01/01/2025)
• Siết hoạt động đặt cọc nhà ở hình thành trong tương lai
• Điều kiện phân lô, bán nền được siết chặt
• Điều kiện chuyển nhượng dự án bất động sản là chủ đầu tư phải 

hoàn thành nghĩa vụ tài chính về đất đai
• Để đạt điều kiện kinh doanh nhà ở tương lai, chủ đầu tư bắt buộc 

phải hoàn thành nghĩa vụ tài chính về đất 
• Bỏ phân biệt với Việt kiều khi mua bất động sản trong nước

TỔNG QUAN KINH TẾ VĨ MÔ VÀ THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN
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Biến động mức độ quan tâm BĐS cả nước trong năm 2023
Index = 100 ngày 01/01/2023

TÍN HIỆU ĐẢO CHIỀU

Thị trường BĐS 2023 biến động mạnh mẽ với nhiều chính sách mới

09Nguồn: GSO, SBV, Baochinhphu, Batdongsan.com.vn tổng hợp từ một số ngân hàng

Q1/2023

• Giảm lãi suất tái chiết khấu và lãi 
suất cho vay qua đêm

• Hạn mức tín dụng tăng lên 14 – 
15% so với năm 2022 (14%)

• Nghị định 08, nghị quyết 33, Dự 
thảo sửa đổi thông tư 16, v.v

• Gói 120,000 tỷ VND cho NƠXH
• Thành lập 5 tổ công tác tháo gỡ 

đầu tư công.

• Lấy ý kiến nhiều bộ luật (Luật đất 
đai sửa đổi, Luật Nhà ở, v.v)

Q2/2023

• Tiếp tục giảm nhiều lãi suất điều 
hành từ 0,5 – 1,5%

• Giảm trần lãi suất huy động 0,5 – 
1,25%

• Đến 6T/23, tăng trưởng tín dụng 
vẫn ở mức thấp: 3,58% 

• Thông tư 02 về cơ cấu lại thời 
gian trả nợ, giữ nguyên nhóm nợ, 
Nghị định 35: UBND tỉnh quy 
định khu vực phân lô bán nền 

• Tiếp tục lấy ý kiến các dự thảo 
Luật

Q3/2023

• Nhiều ngân hàng đã giảm lãi 
suất huy động và lãi suất cho vay

• Cuối T9/23, tăng trưởng tín dụng 
của nền kinh tế đạt 5,73%.

• 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

Q4/2023

• Lãi suất huy động đã giảm mạnh 
3 – 5% so với đầu năm 2023

• Đến ngày 22-11, tăng trưởng tín 
dụng mới đạt 8,21%.

• Quốc hội quyết định chưa thông 
qua Luật Đất đai sửa đổi

• Luật Kinh doanh BĐS và Luật 
Nhà ở được thông qua và có 
hiệu lực từ đầu 2025

Lãi suất

Tín dụng

Chính sách

Pháp lý

Nội dung



$XXX.XX

Full year Financial Metrics

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

TÍN HIỆU ĐẢO CHIỀU

Năm 2023 chứng kiến nhiều động thái tích cực và tương đồng với 
chính sách thời điểm đảo chiều của chu kỳ trước

010
Nguồn: GSO, SBV, Baochinhphu, Batdongsan.com.vn tổng hợp và phân tích (Tham khảo case study “Tín hiệu đảo chiều” 
trong Báo cáo Thị trường BĐS năm 2022 từ Batdongsan.com.vn)

Tín hiệu
đảo chiều

Chu kỳ trước Năm 2023

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

▪ Từ đầu 2023, Ngân hàng Nhà nước đã 3 lần điều chỉnh giảm trần lãi suất huy
động (Không kỳ hạn và dưới 1 tháng: từ 1% => 0,5%, từ 1 tháng đến dưới 6 
tháng: từ 6% => 4,75%)

▪ Và 4 lần hạ lãi suất điều hành (Lãi suất tái cấp vốn: từ 6% => 4,5%, Lãi suất tái
chiết khấu: từ 4,5% => 3%, Lãi suất cho vay qua đêm và bù đắp thiếu hụt vốn: 
từ 7% => 5%)

▪ Nhiều ngân hàng đã giảm mạnh 3-5% lãi suất huy động so với đầu năm

Tăng trưởng
tín dụng

2013 là năm đầu tiên mà chỉ tiêu tăng 
trưởng tín dụng được điều chỉnh tăng 
trở lại

▪ Hạn mức tăng trưởng tín dụng 2023 là 14-15% so với 14% của 2022;
▪ Tuy nhiên, tính đến ngày 22-11, tăng trưởng tín dụng toàn hệ thống mới đạt 

8,21%, thấp hơn so với chỉ tiêu định hướng đầu năm.

Chính sách
BĐS

Luật đất đai sửa đổi thông qua năm
2013

▪ Luật Kinh doanh BĐS và Luật Nhà ở được thông qua T11/2023, và có hiệu lực
từ đầu 2025

▪ Luật Đất đai (sửa đổi) chưa được thông qua trong 2023

Gói hỗ trợ: Năm 2013, gói 30 nghìn tỷ 
VND lãi suất 6% được đưa ra

▪ Gói hỗ trợ lãi suất 40 nghìn tỷ VND
▪ NHNN công bố gói hỗ trợ 120 nghìn tỷ VND cho nhà ở xã hội
▪ Chính phủ quyết định thành lập 5 tổ công tác tháo gỡ đầu tư công.

▪ Định hướng tiền tệ 2013 của NHNN: 
tỷ trọng tín dụng phi sản xuất sẽ do 
các tổ chức tín dụng tự quyết định

▪ Nghị định 188/CP về phát triển nhà
ở xã hội

▪ Những chính sách tích cực được ban hành: Nghị định 08 và Dự thảo Thông tư 
16 (sđ) gỡ khó cho thị trường trái phiếu; Nghị quyết 33 thúc đẩy thị trường bất 
động sản lành mạnh, bền vững; Nghị định 10 về hướng dẫn thi hành Luật đất 
đai, tháo gỡ cho BĐS nghỉ dưỡng; Thông tư 02 và Thông tư 06 đưa ra hướng
giải quyết nợ, Nghị định 35 cho phép UBND tỉnh quy định khu vực được phân 
lô bán nền,…

Q2 – Q4
2024
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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

012

2023 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 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 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.

KỊCH BẢN SAU ĐIỂM ĐẢO CHIỀU
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Ở chu kỳ trước, sau điểm đảo chiều, thị trường dự kiến sẽ dần phục 
hồi theo 4 giai đoạn chính: Thăm dò – Củng cố – Khởi sắc – Ổn định

013Nguồn: Phân tích từ Batdongsan.com.vn

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

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
Nguồn cung phục hồi

Tăng trưởng giá

Thanh khoản và giá tăng ổn định
Đa dạng loại hình và nguồn cung
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Giá trị tồn kho BĐS

KỊCH BẢN SAU ĐIỂM ĐẢO CHIỀU

Giai đoạn Thăm dò: dự kiến diễn ra trong nửa cuối năm 2024 với 
thanh khoản bắt đầu từ thị trường chung cư

0141 Giai đoạn gần đây, Bộ Xây Dựng dùng số liệu Lượng giao dịch thay cho giá trị tồn kho để đo lường thanh khoản thị trường
Nguồn: Bộ Xây Dựng, Khảo sát môi giới (n = 500) và Khảo sát tâm lý người tiêu dùng (n = 1000) Batdongsan.com.vn Q4/23

Củng cố
Ổn định tiền tệ
Hiệu lực pháp lý

Khởi sắc
Phát triển kinh tế
Khôi phục nguồn cung, giá và 
tỷ lệ hấp thụ tăng trở lại

Ổn định
Thanh khoản và giá tăng
Đa dạng loại hình

Điểm đảo chiều Thị trường hồi phục với thanh khoản nhỏ lẻ đến từ sản phẩm chung cư đáp ứng nhu cầu ở thực
Thống kê giá trị hàng tồn kho BĐS (Nghìn tỷ VND)

Nhận định từ Bộ Xây Dựng 

Lượng giao dịch BĐS tăng nhiều ở các 
căn hộ có diện tích nhỏ

Các dự án có nhiều giao dịch là dự án 
đã hoàn thành, gần công trình hạ 
tầng, mật độ thấp, chủ đầu tư uy tín, 
tiến độ tốt, lãi suất ưu đãi

Giai đoạn Thăm dò đã diễn ra trong Q3 – Q4/2013 (2Q sau Điểm đảo chiều) => Dự kiến Giai đoạn Thăm dò mới là Q3 – Q4/2024

Nhận định từ Bộ Xây Dựng

Chung cư là loại hình bất động sản ít 
bị ảnh hưởng nhất

Nhận định từ môi giới/người tiêu dùng

Chung cư là loại hình bất động sản có 
tiềm năng hồi phục sớm nhất

Thăm dò
Thanh khoản nhỏ lẻ

2 quý sau Điểm đảo chiều1 Chu kỳ trước: Q3 – Q4/2013

Chu kỳ hiện tại: Q3 – Q4/2024 (dự kiến)

?

1
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Chu kỳ trước: Q4/2013 – Q2/2014 

Tháo gỡ nguồn tiền & pháp lý Cải thiện chính sách tiền tệ

Củng cố
Nguồn tiền & pháp lý
Chính sách tiền tệ

KỊCH BẢN SAU ĐIỂM ĐẢO CHIỀU

Giai đoạn Củng cố: Khơi thông nguồn tiền tạo động lực cho thị
trường, tháo gỡ pháp lý để định hướng phát triển bền vững

015Nguồn: VAMC, Baochinhphu, Báo cáo tại hội nghị đánh giá kết quả thực hiện nghị quyết số 33/NQ-CP

Khởi sắc
Đặc trưng: Phát triển kinh tế
Khôi phục nguồn cung, giá và 
tỷ lệ hấp thụ tăng trở lại

Ổn định
Thanh khoản và giá tăng
Đa dạng loại hình

Điểm đảo chiều

3 quý sau Thăm dò2

Giải pháp xử lý nợ xấu, khơi thông nguồn tiền cuối 2013      Luật Đất đai (sửa đổi) là hành lang pháp lý quan trọng của thị trường

Giai đoạn Củng cố đã diễn ra trong Q4/13 – Q2/14 => Dự kiến Giai đoạn Củng cố mới là Q4/24 – Q1/25

419

67

293

113

Hà Nội

TP.HCM Đã giải quyết Đang tiếp tục giải quyết

Chu kỳ hiện tại: Q4/2024 – Q1/2025 (dự kiến)

Các dự án Luật BĐS quan trọng 2023 - 2025

3/1 – 15/3/2023
Lấy ý kiến LĐĐ (sđ)

T11/2023
Thông qua Luật Nhà ở và 
Luật Kinh doanh BĐS

Các dự án Luật BĐS quan trọng 2013 – 2015

Nửa đầu 2013
Lấy ý kiến LĐĐ (sđ)

T11/2013
Quốc hội thông qua LĐĐ (sđ)

01/07/2014
LĐĐ (sđ) có 
hiệu lực

?

Tiến độ rà soát & gỡ vướng pháp lý dự án BĐS của Chính phủ 8T/23

Nghị định 02 Giữ nguyên nhóm nợ

Thông tư 06
Cho phép người tiêu
dùng đảo nợ

VAMC
Công ty Quản lý tài sản của các tổ chức tín dụng Việt Nam

Hoạt động từ 
T10/2013

2013: VAMC đã mua 39.307 tỷ nợ xấu
3Q/2014: dư nợ xấu giảm 20% YoY

Công cụ tháo gỡ nguồn tiền (?)

?

2

Thăm dò
Thanh khoản nhỏ lẻ

T11/2014
Thông qua Luật Nhà ở và 
Luật Kinh doanh BĐS

01/07/2015
Luật Nhà ở và Luật Kinh 
doanh BĐS có hiệu lực
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Tháo gỡ nguồn tiền & pháp lý
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Tăng trưởng tín dụng Lãi suất cho vay BĐS Trần lãi suất huy động

KỊCH BẢN SAU ĐIỂM ĐẢO CHIỀU

Giai đoạn Củng cố: Ổn định về sản phẩm – pháp lý – nguồn tiền, các 
chính sách tiền tệ sẽ được đẩy mạnh ở diện rộng để hỗ trợ thị trường

016Nguồn: SBV, GSO, Batdongsan.com.vn tổng hợp

Thăm dò
Thanh khoản nhỏ lẻ

Khởi sắc
Phát triển kinh tế
Khôi phục nguồn cung
Tăng trưởng giá

Ổn định
Thanh khoản và giá tăng
Đa dạng loại hình

Điểm đảo chiều

Giai đoạn Củng cố đã diễn ra trong Q4/13 – Q2/14 => Dự kiến Giai đoạn Củng cố mới là Q4/24 – Q1/25

Củng cố
Nguồn tiền & pháp lý
Chính sách tiền tệ

3 quý sau Thăm dò2

Chu kỳ trước: Q4/2013 – Q2/2014
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Đầu năm 2013
Gói 20.000-40.000 tỷ đồng NHNN hỗ trợ 
NHTM cho người dân vay, mua nhà.
- Tốc độ giải ngân rất thấp
- Mức ưu đãi chỉ áp dụng thời gian ngắn

Q4/2013 – Q2/2014
Các NHTM dồn dập đưa ra chính sách 
vay ưu đãi 

Q3/2014
NHTM lần đầu đưa ra chương trình: Cố 
định lãi suất 6 tháng – 2 năm

Q1 – Q2/2023
Liên tục có các đợt điều chỉnh giảm Lãi 
suất điều hành, Trần lãi suất huy động

Q3/2023
Thủ tướng & SBV chỉ đạo giảm lãi suất 
cho vay, tăng hạn mức tín dụng phù hợp 
và đẩy mạnh giải ngân các gói hỗ trợ

Thị trường tiền tệ được cải thiện khi có sự hỗ trợ đồng thời từ NHNN và NHTM
Note)

Cải thiện chính sách tiền tệ

Chu kỳ hiện tại: Q4/2024 – Q1/2025 (dự kiến)

Hỗ trợ từ nhà nước Hỗ trợ từ NHTM

2
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5.2% 5.4%
6.0%

6.7%

2012 2013 2014 2015

Tăng trưởng GDP

Khôi phục nguồn cung Tăng trưởng giá

KỊCH BẢN SAU ĐIỂM ĐẢO CHIỀU

Giai đoạn Khởi sắc: ghi nhận sự phát triển kinh tế mạnh mẽ, nguồn 
tiền đầu tư tăng trưởng

017Nguồn: GSO, Dự báo GDP của Worldbank, UBND TP.HCM, Cục Đầu tư nước ngoài (Bộ Kế hoạch và Đầu tư)

Ổn định
Thanh khoản và giá tăng
Đa dạng loại hình

Điểm đảo chiều

Khởi sắc
Phát triển kinh tế & đầu tư
Khôi phục nguồn cung
Tăng trưởng giá

Chu kỳ trước: Q3/2014 – Q2/2015 

Chu kỳ hiện tại: Q2 – Q4/2025 (dự kiến)

Phát triển kinh tế & đầu tư

Giai đoạn Khởi sắc từng kéo dài trong 3 quý sau những động thái Củng cố => Dự kiến giai đoạn Khởi sắc hiện tại là Q2 – Q4/25

Kinh tế tăng trưởng mạnh mẽ

5.9%
4.7%

5.5%
6.0%

2022 2023F 2024F 2025F

Tăng trưởng GDP

Đầu tư nước ngoài vào BĐS bùng nổ

BĐS chiếm 21,8% kiều hối về TP.HCM

FDI vào BĐS 2014 tăng gần gấp 3 lần 2013

Hợp tác CĐT VN và doanh nghiệp nước ngoài

3

3 quý sau Củng cố3

Thăm dò
Thanh khoản nhỏ lẻ

Củng cố
Ổn định tiền tệ
Hiệu lực pháp lý

Nhiều cao tốc hoàn thành 

Cao tốc Nội Bài – Lào Cai
chính thức thông xe

Cao tốc TP.HCM - Long 
Thành thông xe toàn tuyến
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Khôi phục nguồn cung Tăng trưởng giá

KỊCH BẢN SAU ĐIỂM ĐẢO CHIỀU

Giai đoạn Khởi sắc: Tiềm lực tài chính CĐT và môi trường tiền tệ cải 
thiện dẫn đến sự phục hồi về nguồn cung và thanh khoản trên diện rộng

018Nguồn: Bộ Xây Dựng, Khảo sát môi giới Q4/23 từ Batdongsan.com.vn (n = 500)

Điểm đảo chiều Phát triển kinh tế & đầu tư

Giai đoạn Khởi sắc từng kéo dài trong 3 quý sau những động thái Củng cố => Dự kiến giai đoạn Khởi sắc hiện tại là Q2 – Q4/25

Nguồn cung BĐS hồi phục tốt và thanh khoản trên cả nước có nhiều dấu hiệu tích cực

Giai đoạn trước: Q3/2014 – Q2/2015 

Giai đoạn hiện tại: Q2 – Q4/2025 (dự kiến)

3

Khởi sắc
Phát triển kinh tế & đầu tư
Khôi phục nguồn cung
Tăng trưởng giá

3 quý sau Củng cố3

Thăm dò
Thanh khoản nhỏ lẻ

Củng cố
Ổn định tiền tệ
Hiệu lực pháp lý

Ổn định
Thanh khoản và giá tăng
Đa dạng loại hình

54%
44% 46% 43%

25%
32% 32% 32%

15% 16% 16% 21%

5% 7% 5% 4%1% 1% 2% 0%

Q1/23 Q2/23 Q3/23 Q4/23

Biến động giao dịch theo quý của môi giới BĐS

Tăng mạnh (trên 50%)

Tăng (10% đến 50%)

Ổn định (-10% tới 10%)

Giảm (từ -10% tới -50%)

Giảm mạnh (giảm hơn 50%)

Giá trị tồn kho
Thống kê của Bộ xây dựng tính đến hết
T5/2015

67.443 tỷ VND

(Giảm 47,5% so với Q1/13)

Lượng tin đăng
Thống kê bởi Batdongsan.com.vn đến
hết Q2/2015

Tăng 26% so với cuối 2014
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Khôi phục nguồn cung & thanh khoảnPhát triển kinh tế & đầu tư Tăng trưởng giá

Giá nhà ở tương đối ổn định, một số dự án đang chuẩn bị hoàn thành, các căn hộ diện tích nhỏ, hạ tầng kỹ thuật và hạ 
tầng xã hội được xây dựng hoàn chỉnh, giá chào bán tăng nhẹ, các dự án xa trung tâm giá không tăng.

KỊCH BẢN SAU ĐIỂM ĐẢO CHIỀU

Giai đoạn Khởi sắc: Giá BĐS giai đoạn này cũng cho thấy cải thiện 
đồng thời với nguồn cung và thanh khoản

019Nguồn: Bộ Xây Dựng, Dữ liệu nội bộ Batdongsan.com.vn

Điểm đảo chiều

80

120

160

Chung cư Nhà mặt phố Nhà riêng

Đến cuối 2023, giá nhà ở mới tạm ổn định và tăng nhẹ trở lại

Nhận định từ Bộ Xây Dựng

Giai đoạn Khởi sắc từng kéo dài trong 3 quý sau những động thái Củng cố => Dự kiến giai đoạn Khởi sắc hiện tại là Q2 – Q4/25

Giai đoạn trước: Q3/2014 – Q2/2015 

Giai đoạn hiện tại: Q2 – Q4/2025 (dự kiến)

Khởi sắc
Phát triển kinh tế & đầu tư
Khôi phục nguồn cung
Tăng trưởng giá

3 quý sau Củng cố3

Thăm dò
Thanh khoản nhỏ lẻ

Củng cố
Ổn định tiền tệ
Hiệu lực pháp lý

Ổn định
Thanh khoản và giá tăng
Đa dạng loại hình

3
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DỰ BÁO KỊCH BẢN SAU ĐIỂM ĐẢO CHIỀU

Sau điểm đảo chiều, thị trường dự kiến sẽ dần phục hồi theo 4 giai 
đoạn chính: Thăm dò – Củng cố - Khởi sắc – Ổn định

020

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

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

Nguồn: Phân tích từ Batdongsan.com.vn
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Loại hình Lượng tin đăng
(H2/15 so với 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%

KỊCH BẢN SAU ĐIỂM ĐẢO CHIỀU

Giai đoạn Ổn định: Thị trường tiếp tục đà tăng trưởng tốt về thanh 
khoản và giá, đồng thời có sự xuất hiện của nhiều loại hình BĐS

021Nguồn: Dữ liệu nội bộ Batdongsan.com.vn

Điểm đảo chiều

Khởi sắc
Phát triển kinh tế
Khôi phục nguồn cung
Tăng trưởng giá

Ổn định
Thanh khoản và giá tăng
Đa dạng loại hình

4

Giá BĐS tăng mạnh trở lại                                                                                                     Đa dạng loại hình BĐS trở lại nửa cuối 2025
                                                                                                      

Thị trường chu kỳ trước bước vào giai đoạn Ổn định từ sau Q3/2015 => Dự kiến thị trường hiện nay sẽ Ổn định từ sau Q1/2026 

Giai đoạn trước: Từ Q3/2015 trở đi

136

242

303

100

300

Q1/15 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 2015 trở đi

Chung cư Nhà phố Nhà riêng Đất

Thăm dò
Thanh khoản nhỏ lẻ

Củng cố
Ổn định tiền tệ
Hiệu lực pháp lý

4
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