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Kinh tế vĩ mô: 
Dịch COVID-19 không còn đáng báo động nhưng diễn biến phức tạp

4Nguồn: Bộ Y Tế; Ourworldindata.org
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Kinh tế vĩ mô:
Tình hình kinh tế có dấu hiệu tích cực hơn so với cùng kỳ năm ngoái
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7,72%

GDP Q2/22
vs. 6,7% Q2/21

2,96%

CPI 6M/22
vs. 2,67% 6M/21 

10,06
Tỷ USD

FDI giải ngân 6M/22
+8,8% SVCK

54
Điểm

PMI tháng 6/22

186
Tỷ USD

Xuất khẩu 6M/22
+17,3% SVCK

602
Nghìn khách

Khách du lịch quốc tế 
6M/22, +582% SVCK

Nguồn: Tổng cục Thống kê



Kinh tế vĩ mô: 
Chính phủ đã có chính sách hỗ trợ nền kinh tế hậu dịch
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Một số cấu phần trong gói hỗ trợ kinh tế ~350.000 tỷ VNĐ:

§ Giảm 2% thuế suất thuế giá trị gia tăng trong năm 2022 cho 
nhiều nhóm hàng hóa và dịch vụ (không bao gồm các ngành như 
viễn thông, tài chính ngân hàng, kinh doanh BĐS…)

§ Tăng chi đầu tư phát triển từ ngân sách nhà nước, gồm các giải 
pháp từ hỗ trợ Y tế, phát triển an sinh xã hội, nâng cấp cơ sở hạ 
tầng và hỗ trợ lãi suất cho các ngành chọn lọc

§ Phát triển chính sách khác như hỗ trợ tiền thuê nhà cho người 
lao động tại các đặc khu/ khu chế xuất/ KCN, giảm lãi suất cho vay 
0,5-1% trong 2 năm 2022 và 2023 cho lĩnh vực ưu tiên…

Một số chỉ tiêu chính trong năm 2022

6-6,5%

Tăng trưởng
GDP

~4%

CPI

<4%

Tỷ lệ thất nghiệp
thành thị

14%

Tăng trưởng
tín dụng



Kinh tế vĩ mô: 
Tuy nhiên, BĐS vẫn chịu sự giám sát đặc biệt do ảnh hưởng lớn tới nền kinh tế
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Các động thái điều hành / giám soát thị trường BĐS

§ Kiểm soát huy động vốn vào BĐS: Yêu cầu các tỷ lệ an toàn tài chính 
với ngân hàng khi cho vay và siết chặt các điều kiện với doanh nghiệp khi 
phát hành trái phiếu

§ Siết chặt việc thu thuế và thực hiện giao dịch BĐS: Yêu cầu kê khai 
đúng giá chuyển nhượng BĐS, có phạt hành vi trốn thuế; siết phân lô, 
tách thửa, cấp quyền sử dụng đất để chặn sốt đất nền

§ Thanh tra và bắt tạm giam lãnh đạo tại các doanh nghiệp BĐS lớn do 
có dấu hiệu vi phạm pháp luật

1 Số liệu từ Bộ Xây dựng

5.217

Số căn nhà ở thương mại

hoàn thành Q1/221

-46% so với Q1/21

>20k

Giao dịch nhà ở, chung cư 

trong Q1/221

-20% so với Q1/21



Kinh tế vĩ mô: 
Các chính sách và khung pháp lý sẽ làm thị trường minh bạch hơn về dài hạn
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Nghị quyết 18 có các mục tiêu rõ ràng:
§ 2023: Hoàn thành sửa đổi Luật Đất Đai 
§ 2025: Hoàn thành xây dựng CSDL số và hệ thống thông 

tin quốc gia về đất đai
§ 2030: Cơ bản hoàn thiện hệ thống pháp luật về đất đai





Tổng quan thị trường BĐS: 
Mức độ quan tâm BĐS tiệm cận về mức trước dịch
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Chỉ số mức độ quan tâm tới thị trường BĐS, index
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Tổng quan thị trường BĐS: 
3 câu chuyện trong kỳ báo cáo lần này
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Cho thuê 
phục hồi

Đất nền 
hạ nhiệt

Nghỉ dưỡng 
chờ thời

1 2 3



Cho thuê phục hồi: 
Sau 2 năm, mức độ quan tâm tới mảng cho thuê tiếp tục hồi phục
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1

Mức độ quan tâm tới mảng cho thuê và bán, index Nguyên nhân:

§ Lượng người quay lại thành phố tăng: Sau Tết lượt lao động 
quay trở lại đông, đồng thời Bộ GD-ĐT cũng yêu cầu các trường lên 
kế hoạch cho sinh viên trở lại học

§ Thông quan cho người nước ngoài: Từ ngày 15/3/2022, chính 
phủ Việt Nam mở lại chính sách cấp thị thực như trước dịch

§ Doanh nghiệp trở lại: Trong 5T/2022, 62.961 doanh nghiệp đăng ký 
mới (+13% SVCK), 35.615 doanh nghiệp quay trở (+58% SVCK)

§ Chính sách hỗ trợ tiền thuê nhà: Từ 1/4/2022 đến hết ngày 
30/6/2022, người lao động làm việc tại các KCN, khu chế xuất, khu 
kinh tế trọng điểm được nhận hỗ trợ tiền thuê nhà tối đa 3 triệu đồng

100 113 
137 

100 
121 109 

Q2/20 Q2/21 Q2/22

Cho thuê
Bán

+24%

-12%



Cho thuê phục hồi: 
Sự hồi phục này diễn ra ở cả 2 TP lớn, trên hầu hết các loại hình BĐS

13

1

Mức độ quan tâm mảng cho thuê theo loại hình Q2/22 so với Q2/21Mức độ quan tâm mảng cho thuê theo thành phố, index

100 
123 

158 

107 
130 

Q2/20 Q2/21 Q2/22

Hà Nội TP.HCM

+23%

+25%

Nhà riêng
+7%

Chung cư
+17%

Nhà phố
+60%

Văn phòng
+100%



Cho thuê phục hồi: Với cho thuê chung cư, mức độ quan tâm tăng chủ yếu 
ở ngoài trung tâm Hà Nội và phía đông TP.HCM
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1

Mức độ 
quan tâm 
cho thuê 
chung cư 
tại TP. 
HCM Q2/22 
so với 
Q2/21
(%)

Mức độ 
quan tâm 
cho thuê 
chung cư 
tại Hà Nội 
Q2/22 so 
với Q2/21
(%)

Quận Hoàn Kiếm: +11%

Quận Hai Bà Trưng: +4%

Quận Tây Hồ: +31%

Quận Đống Đa: -3%

Huyện Đông Anh: +52%

Huyện 
Gia Lâm: +42%

Quận 1: +35%

Quận 3: +27%

Quận 9: +14%

Quận 2: +52%

Quận 4: +26%
Quận 7: +32%



Cho thuê phục hồi: Với cho thuê nhà phố, mức độ quan tâm tăng đều ở 
Hà Nội và khu trung tâm TP.HCM
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1

Mức độ 
quan tâm 
cho thuê 
nhà phố tại 
TP. HCM 
Q2/22 so 
với Q2/21
(%)

Mức độ 
quan tâm 
cho thuê 
nhà phố tại 
Hà Nội 
Q2/22 so 
với Q2/21
(%)

Quận Hoàn Kiếm: +102%

Quận Hai Bà Trưng: +65%

Quận 
Long Biên: +99%

Quận Đống Đa: +65%

Quận Tây Hồ: +127% Quận 3: +107%

Quận 1: +108%

Quận 2: +8%

Quận 9: +52%

Quận 7: +92%

Quận Thủ Đức: +14%

Quận 4: +138%



Cho thuê phục hồi: 
Mảng cho thuê được kỳ vọng sẽ vẫn tích cực trong nửa cuối năm 2022
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1

Người lao động 
/ sinh viên trở lại

Thông quan cho 
người nước ngoài

Doanh nghiệp quay lại 
sản xuất kinh doanh

Gói hỗ trợ lãi suất 2% 
cho doanh nghiệp



Đất nền hạ nhiệt: 
Thị trường đất nền hạ nhiệt nhưng vẫn cao hơn so với trước dịch
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2

Mức độ quan tâm đất nền, index

100 89 
117 

104 

Q2/2019 Q2/2020 Q2/2021 Q2/2022

-13%



Đất nền hạ nhiệt: 
Mức độ quan tâm tăng ở nhiều tỉnh thành miền Trung
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2

Mức độ quan tâm đất nền theo tỉnh thành ở miền Trung, %

© GeoNames, Microsoft, TomTom
Powered by Bing

Thanh Hóa
+51%

Quảng Nam
+27% Phú Yên

+48%Ninh Thuận
+57%

Khánh Hòa
+25%

Mức độ quan tâm đất nền theo vùng, index

Miền Bắc Miền Trung Miền Nam

Q2/2019 Q2/2020 Q2/2021 Q2/2022

-17% -13%

+3%

Bình Thuận
-5%

Đà Nẵng
-11%



Đất nền hạ nhiệt: 
Đất nền vẫn được xem là loại hình BĐS triển vọng nhất trong nửa cuối năm 2022
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2

Yếu tố cơ bản từ đất nền

§ Tiềm năng sinh lời cao với nền giá hấp dẫn ở nhiều khu vực

§ Nguồn cung còn tương đối nhiều ở vùng ven

§ Phù hợp với tâm lý sở hữu đất của bộ phận NĐT

Yếu tố hỗ trợ

§ Tổng Cục Thuế yêu cầu các địa phương không trả lại hồ sơ kê 
khai thuế chuyển nhượng BĐS

§ Nới lỏng tiêu chí tách thửa đất ở một số địa bàn (vd: Hà Nội)

53%

17%

16%

9% 4%
Đất nền

Chung cư

Nhà phố

Nhà riêng

Khác

% môi giới trả lời về loại hình BĐS tiềm năng nhất trong 
nửa cuối năm 20221

1 Khảo sát độc lập từ Batdongsan.com.vn vào tháng 5/2022 với số mẫu 250 người



Nghỉ dưỡng chờ thời: 
Trong 2 năm qua, mức độ quan tâm BĐS nghỉ dưỡng giảm mạnh
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3

Mức độ quan tâm theo loại hình BĐS vào Q2/22 so với Q2/20 Khung pháp lý “3 chưa”:

§ Chưa có khái niệm cụ thể về BĐS du lịch trong các 
văn bản pháp lý ngành xây dựng và kinh doanh BĐS

§ Chưa quy định chế tài cụ thể về trách nhiệm của 
CĐT trong việc đưa ra và thực hiện cam kết lợi nhuận 
khi chào bán các sản phẩm trong các dự án BĐS du lịch

§ Chưa công nhận quyền sở hữu hợp pháp (sổ hồng) 
cho nhà đầu tư thứ cấp với hầu hết các sản phẩm BĐS 
nghỉ dưỡng ở thời điểm hiện tại

Đất
+17%

Chung cư
+4%

Nhà phố
+22%

Nghỉ dưỡng
-41%



Nghỉ dưỡng chờ thời: 
Xu hướng này diễn ra ở hầu hết các địa phương
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3

Mức độ quan tâm tới BĐS nghỉ dưỡng tại 1 số thành phố, index

Ba Vì Lương Sơn Hòa Vang Đất Đỏ Châu Đức Diên Khánh Ninh Hòa Bảo Lâm Bảo Lộc Khánh Vĩnh Phú Quốc Nha Trang

Q2/2021 Q2/2022

Hà Nội Hòa Bình Đà Nẵng Lâm ĐồngBà Rịa 
Vũng Tàu

Khánh Hòa Kiên GiangKhánh Hòa Khánh HòaBà Rịa 
Vũng Tàu

-66%

-60%

-60%

Khánh Hòa Lâm Đồng



Nghỉ dưỡng chờ thời: 
Dù vậy, số lượng dự án BĐS nghỉ dưỡng tăng so với cùng kỳ năm ngoái
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3

Số dự án BĐS nghỉ dưỡng trên trang Batdongsan.com.vn Lý do đầu tư

§ Tiềm năng dài hạn từ thị trường du lịch

§ Quỹ đất dồi dào ngoài ven và các tỉnh thành phố du lịch so với 
khu vực trung tâm, vốn đã đạt tới ngưỡng bão hòa 

§ Chờ khung pháp lý hoàn chỉnh (vd: cấp giấy chứng nhận sở 
hữu) qua các dự thảo luật trong thời gian tới

Khó khăn ngắn hạn

§ Chi tiêu du lịch bị ảnh hưởng do biến động tiêu cực trên thế giới

§ Tín dụng vào BĐS nghỉ dưỡng bị siết chặt do đây là loại hình 
BĐS vẫn mang nặng tính đầu cơ

18
21

37

Q2/20 Q2/21 Q2/22



BÁO CÁO THỊ TRƯỜNG
BẤT ĐỘNG SẢN KHU VỰC
MIỀN BẮC & HÀ NỘI



Hà Nội: 
Mức độ quan tâm BĐS tăng ở mảng cho thuê, giảm ở mảng bán

24

Mức độ quan tâm BĐS theo loại 
giao dịch, index

BĐS bán BĐS cho thuê

Q2/21 Q2/22

-13%

Mức độ quan tâm BĐS bán theo loại hình 
BĐS, index

Q2/21 Q2/22

-24%

-19%

-1%Chung cư
Nhà riêng

Đất

Đất nền dự án

Biệt thự liền kề
Nhà phố

Mức độ quan tâm theo loại hình BĐS, 
indexMức độ quan tâm BĐS cho thuê theo 
loại hình BĐS, index

Q2/21 Q2/22

Chung cư

Nhà riêng

Văn phòng
Nhà phố

+16%

+8%

+82%-11%

+28%

+74%-14%
-32%



Hà Nội: Chung cư có mức độ quan tâm giảm ở nhiều khu vực trong khi mặt bằng 
giá tăng đều ở các phân khúc

25

26 29

38 41

79
90

Cả năm 2021 Q2/2022

Bình dân

Trung cấp

Cao cấp

(<30 triệu đồng/m2)

(>50 triệu đồng/m2)

(30-50 triệu đồng/m2)

Mức độ quan tâm theo địa phương, index

Nam 
Từ 

Liêm

Hà
Đông

Cầu 
Giấy

Hoàng
Mai

Thanh
Xuân

Bắc Từ 
Liêm

Hai Bà 
Trưng

Long
Biên

Tây Hồ Đống 
Đa

Thanh
Trì

Q2/21 Q2/22+9%
-3% -5% -7% +1%

-13%
-13%

Biến động mặt bằng giá rao bán trung bình chung cư theo phân 
khúc, triệu/m2

+12%
+7%

+14%

+4%



Hà Nội: Nhà riêng có mức độ quan tâm giảm đều ở các quận huyện, trong khi 
mức độ quan tâm nhà phố tăng ở một số địa phương

26

Mức độ 
quan tâm 
nhà phố tại 
Hà Nội 
Q2/22 so 
với Q2/21
(%)

Mức độ 
quan tâm 
nhà riêng 
tại Hà Nội 
Q2/22 so 
với Q2/21
(%)

Quận Hoàn Kiếm: -28%

Quận Hai Bà Trưng: -15%

Quận Long Biên: -25%

Quận Đống Đa: -11%

Quận Tây Hồ: -24%

Huyện 
Gia Lâm: -23%

Quận Hai Bà Trưng: +9%Quận Đống Đa: -1%

Quận Tây Hồ: +1%

Huyện 
Gia Lâm: +7%

Quận Hoàn Kiếm: -56%

Quận Long Biên: -5%
Quận Cầu Giấy: -33%



Các tỉnh miền Bắc: 
Đất nền có mức độ quan tâm và mặt bằng giá rao bán tăng ở một số địa phương

27

Biến động mức độ quan tâm và mặt bằng giá rao bán trung bình các tỉnh cận Hà Nội

Bắc Ninh
-20% +9%

Hưng Yên
-17% +8%

Quảng Ninh
-16% +10%

Bắc Giang
+66% -2%

Hải Phòng
+9% +7%

Vòng tròn bán kính 120km
từ trung tâm Hà Nội

Tên tỉnh
% qt % giá

Ghi chú: Biến động mức độ quan tâm Q2/22 so với Q2/21
Mặt bằng giá Q2/2022 so với trung bình 2021



BÁO CÁO THỊ TRƯỜNG
BẤT ĐỘNG SẢN KHU VỰC
MIỀN NAM & TPHCM



TP. HCM: 
Mức độ quan tâm BĐS tăng ở BĐS cho thuê, giảm ở BĐS bán

29

Mức độ quan tâm BĐS theo loại 
hình, index

BĐS bán BĐS cho thuê

Q2/21 Q2/22

+22%

-5%

Mức độ quan tâm BĐS bán theo loại hình,
index

Chung cư
Nhà riêng

Đất

Biệt thự liền kề
Đất nền dự án
Nhà phố

Q2/21 Q2/22

-16%

-9%

-3%

+8%

+0%

Mức độ quan tâm theo loại hình BĐS, 
indexMức độ quan tâm BĐS cho thuê theo 
loại hình, index

Chung cư

Nhà riêng

Văn phòng
Nhà phố

Q2/21 Q2/22

+9%

+27%

+70%
+144%



TP. HCM: Chung cư có mức độ quan tâm tăng nhẹ ở khu vực đông nam 
trong khi mặt bằng giá tăng đều ở các phân khúc

30

34 35

53 55

98 106

Cả năm 2021 Q2/2022

Bình dân

Trung cấp

Cao cấp

Biến động mặt bằng giá rao bán trung bình chung cư theo phân khúc, triệu/m2

(<35 triệu đồng/m2)

(>55 triệu đồng/m2)

(35-55 triệu đồng/m2)

+4%

+4%

+7%

Quận 
7

Quận 
2

Bình 
Thạnh

Quận 
9

Tân
Phú

Quận 
8

Thủ 
Đức

Quận 
4

Bình
Tân

Tân
Bình

Bình
Chánh

Nhà
Bè

Q2/21 Q2/22+4% +0,4%

-2%
-3%

-20% -3%
-13%

Mức độ quan tâm theo địa phương, index



31

TP. HCM: 
Nhà riêng và nhà phố có mức độ quan tâm tăng chủ yếu ở các quận trung tâm

Mức độ 
quan tâm 
nhà phố tại 
TP.HCM
Q2/22 so 
với Q2/21
(%)

Mức độ 
quan tâm 
nhà riêng 
tại TP.HCM 
Q2/22 so 
với Q2/21
(%)

Quận
Tân Bình: +2%

Quận 
Thủ Đức: -14%

Quận 9: -9%

Quận 3: +5%

Quận 
Phú Nhuận: +8% Quận 3: +29%

Quận 2: +13%

Quận 9: -5%

Quận 7: -1%

Quận Phú Nhuận: +31%

Quận 6: +25%
Quận 5: +25%

Quận 7: -8%

Quận 8: -11%



Các tỉnh miền Nam: Đất nền vẫn sẽ có triển vọng dài hạn với mặt bằng giá 
tăng ở hầu hết các tỉnh thành, dù lượt quan tâm có giảm so với Q2/21 
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Biến động mức độ quan tâm và mặt bằng giá rao bán trung bình các tỉnh cận TP. HCM

Tây Ninh
+60% +12%

Long An
-1% +15%

Đồng Nai
-17% +7%

Bình Dương
-18% +12%

BRVT
-39% +23%

Tiền Giang
-2% +27%

Vòng tròn bán 
kính 70km

Tên tỉnh
% qt % giá

Sân bay 
Long Thành

TP. Thủ Đức
Cảng Cát Lái

Ghi chú: Biến động mức độ quan tâm Q2/22 so với Q2/21
Mặt bằng giá Q2/2022 so với trung bình 2021

Cảng Cái Mép




