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 Bản báo cáo biến động thị trường Bất Động Sản năm 2023 & Dự báo tình hình Bất Động Sản 2024 được chuẩn bị với mục đích cung cấp thông tin trong nội bộ Tập Đoàn 
Thẩm Định Giá SunValue (SunValue) và cho các đối tác, khách hàng tham khảo. Thông tin trong báo cáo này được chúng tôi thu thập từ các nguồn tin tức khác nhau mà chúng 
tôi cho là đáng tin cậy.
 
 Ngoài ra, thông tin số liệu, dự báo bất động sản còn được dựa vào vào kinh nghiệm của các Chuyên gia Thẩm định của SunValue qua việc phân tích, tổng hợp, đánh giá 
đưa ra chỉ số thông tin từ nguồn dữ liệu khảo sát, thẩm định thực tế, được xác thực và tích hợp hơn 20 năm tại Việt Nam, đặc biệt sau hơn 5 năm nỗ lực cải tiến, số hóa quy trình 
và sử dụng công nghệ trí tuệ nhân tạo (AI) đã  xây dựng được chỉ số giá phù hợp với thị trường bất động sản và quản trị rủi ro trong hoạt động thẩm định để phục vụ các đối tác, 
nổi bật là Ngân hàng.

 Tính tới năm 2024, SunValue đã xây dựng được hệ thống với gần 50 Chi nhánh PGD rộng khắp cả nước và vẫn đang tiếp tục mở rộng ra khắp 63 tỉnh thành Việt Nam. 
Chúng tôi là đơn vị tiên phong áp dụng công nghệ trong lĩnh vực thẩm định giá bất động sản và là Hệ Sinh Thái Bất Động Sản Hàng Đầu Việt Nam.

 Chúng tôi hi vọng với bảng báo cáo bất động sản này sẽ giúp Quý Doanh Nghiệp, Quý Đối tác có thêm tư liệu tham khảo trong việc mua bán, đầu tư, xử lý nợ, liên doanh, 
liên kết…góp phần hỗ trợ Quý Khách Hàng toàn diện nhất, chuyên sâu nhất vào sự phát triển thịnh vượng của Quý Khách Hàng.
 
 Báo cáo này thuộc bản quyền sở hữu của SunValue, tuy nhiên SunValue sẽ không chịu trách nhiệm về những thông tin mà người cung cấp hoặc truyền đạt, phát tán cố 
tình làm sai lệch vì bất kỳ mục đích nào, qua đó làm ảnh hưởng đến kết quả thống kê phân tích. Đồng thời, SunValue không chịu trách nhiệm pháp lý về bất kỳ tổn thất nào trực 
tiếp hoặc gián tiếp phát sinh từ việc sử dụng nội dung báo cáo này.

    
      
                 Trân trọng./.

LỜI MỞ ĐẦU
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TỔNG QUAN KINH TẾ VĨ MÔ VÀ 
THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN1
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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
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TỔNG QUAN KINH TẾ VĨ MÔ VÀ THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN

Thị trường vốn chưa hoàn toàn hồi phục, nhiều loại lãi suất đã giảm 
nhưng lượng tiền gửi vẫn đang tiếp tục tăng
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TỔNG QUAN KINH TẾ VĨ MÔ VÀ THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN

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

1 Lượng giao dịch ở đây chỉ lượng giao dịch của môi giới mà Batdongsan.com.vn khảo sát trong Q4/23
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TỔNG QUAN KINH TẾ VĨ MÔ VÀ THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN

Giải ngân đầu tư công là điểm sáng trong năm, 2 dự án luật liên quan 
thị trường BĐS cũng vừa được thông qua

% hoàn thành so với kế hoạch Thủ tướng giao

Tốc độ giải ngân đầu tư công năm 2023 ghi nhận kết quả tích 
cực

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

Luật Đất đai
(sửa đổi)

Luật Nhà ở

Luật Kinh
doanh BĐS

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

• 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

• 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
(Hiệu lực từ ngày 01/01/2025)

(Hiệu lực từ ngày 01/01/2025)
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TÍN HIỆU ĐẢO CHIỀU

09



Sài Gòn - Hà Nội - Đà Nẵng - Cần Thơwww.sunvalue.vn 10

TÍN HIỆU ĐẢO CHIỀU

Thị trường BĐS 2023 biến động mạnh mẽ với nhiều chính sách mới
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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
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KỊCH BẢN SAU ĐIỂM ĐẢO CHIỀU

12
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KỊCH BẢN SAU ĐIỂM ĐẢO CHIỀU

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
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KỊCH BẢN SAU ĐIỂM ĐẢO CHIỀU

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
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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
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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
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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
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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
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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
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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



Sài Gòn - Hà Nội - Đà Nẵng - Cần Thơwww.sunvalue.vn 21

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
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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



4THỊ TRƯỜNG BĐS
SẼ CÓ BƯỚC CHUYỂN MÌNH

TRONG NĂM 2024
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Tại "Diễn đàn thị trường bất động sản Việt Nam 2024 – Vượt qua thách 
thức" được tổ chức mới đây, dẫn ra số liệu cụ thể, các chuyên gia BĐS cho 
biết, trong quý 4/2023 có khoảng 7.000 sản phẩm lần đầu tiên ra mắt thị 
trường, tính chung tổng nguồn cung đạt 21.774 sản phẩm, tăng 6% so với 
quý 3/2023

Số lượng giao dịch đạt 5.710 sản phẩm, tương đương với quý 3/2023 và 
gấp đôi so với các quý đầu năm. Tỷ lệ hấp thụ tiếp tục được cải thiện, đạt 
26%, tăng 12 điểm % so với cùng kỳ năm 2022 và tương đương với quý 
3/2023.

Về việc phát triển các phân khúc trên thị trường, các chuyên gia BĐS cho 
rằng BĐS công nghiệp liên tục dẫn đầu với sự gia nhập của rất nhiều "đại 
bàng" lớn quốc tế. Đây được đánh giá là phân khúc duy nhất có mức tăng 
giá nhưng vẫn được đón nhận do mức độ hoàn thiện theo hướng ngày 
càng hiện đại, thông minh. Có thể kể đến một số khu công nghiệp lớn có 
sự tham gia của các doanh nghiệp nước ngoài/doanh nghiệp có vốn đầu tư 
nước ngoài.

Hoạt động M&A cũng đạt được những kết quả tương đối khả quan 
với tổng giá trị 2023 của ngành bất động sản chiếm tỷ trọng tới 23% 
với phần lớn các giao dịch thành công từ các nhà đầu tư ngoại quốc 
và đứng thứ 2 trong các ngành kinh tế.

Năm 2024 đặt 'nền móng' cho chu kỳ mới của BĐS

Bên cạnh tổng kết, đánh giá thị trường bất động sản quý 4 và năm 
2023, các chuyên gia tại sự kiện cũng đã đưa ra những dự báo về thị 
trường bất động sản năm 2024.

Theo Phạm Thị Miền, Phó trưởng Ban Nghiên cứu thị trường và Tư vấn 
Xúc tiến đầu tư VARS, tình hình bất động sản Việt Nam sẽ thay đổi dựa 
vào tình hình kinh tế thế giới và điều hành kinh tế vĩ mô.
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Thời gian tới, cùng với việc hoàn thiện để thông qua Luật Đất đai, 
Chính phủ vẫn tiếp tục nghiên cứu và ban hành các cơ chế, chính 
sách tích cực nhằm đẩy nhanh tiến trình phục hồi của thị trường.

Số liệu từ Ngân hàng Nhà nước đến ngày 30/11/2023 cũng cho thấy, 
tín dụng đối với nền kinh tế đã đạt hơn 13 triệu tỷ đồng, tăng 9,15% 
so với cuối năm 2022. Hiện lãi suất huy động, cho vay đã giảm bình 
quân 2-3% so với cuối 2022 và dự kiến mặt bằng lãi suất cho vay tiếp 
tục giảm trong thời gian tới.

Đặc biệt, độ ngấm và hiệu quả tháo gỡ về chính sách, cải thiện về 
môi trường pháp lý đang đậm nét dần sau 20 động thái liên tục 
được triển khai trong năm 2023, với hàng loạt dự án Luật đã được 
điều chỉnh và được Quốc hội thông qua.

"Một trong những vướng mắc nhất của thị trường hiện nay là tính 
pháp lý của các dự án, chiếm khoảng 70-80% khó khăn. Nếu giai 
đoạn 2024 – 2025, các nút thắt trong việc phê duyệt các dự án ở các 
khu dân cư mới được giải quyết thì thị trường BĐS sẽ phục hồi", TS 
Nguyễn Minh Phong nhấn mạnh.

    Theo Toàn Thắng Báo Chính Phủ

Dưới góc nhìn kinh tế,TS Nguyễn Minh Phong cho rằng, bước sang 
2024, thị trường BĐS sẽ tiếp tục đối diện với nhiều cơ hội và thách 
thức đan xen, nhưng thị trường sẽ vượt qua giai đoạn khó khăn 
nhất, ghi nhận những động thái tích cực nhiều hơn tiêu cực cả về 
tổng cung và tổng cầu, cả đầu vào lẫn đầu ra…

"Mặc dù, chưa thể khẳng định thị trường sẽ đạt được các kết quả rực rỡ 
trong năm 2024. Nhưng đây chính là 'nền móng' cho chu kỳ phát triển 
mới của thị trường BĐS Việt Nam. Phân khúc BĐS nhà ở, đặc biệt là nhà 
ở xã hội, nhà ở thương mại giá bình dân sẽ phát huy tốt vai trò trụ cột, 
dẫn dắt toàn bộ thị trường từ giữa năm 2024", Phó trưởng Ban Nghiên 
cứu thị trường và Tư vấn Xúc tiến đầu tư VARS nhìn nhận.

Theo ông Phong, căn cứ cho dự báo lạc quan này là kết quả ghi nhận 
các giao dịch trên thị trường trong năm 2023 đã có đà tăng liên tục về 
quy mô theo thời gian, đạt tổng 2.700 giao dịch trong quý 1/2023; 
3.700 giao dịch trong quý 2/2023 và 6.000 giao dịch trong quý 3/2023.



TÀI LIỆU THAM KHẢO

1.Tham khảo nguồn thông tin từ Báo cáo thị trường bất động sản Việt Nam năm 2023 của Batdongsan.com.vn 

2.Tham khảo nguồn thông tin từ Bộ Kế hoạch & Đầu tư; Thư viện pháp luật;… 

3.Tham khảo nguồn thông tin từ các báo chính thống: thoibaotaichinhvietnam.vn,  baochinhphu.vn, congthuong.vn, luatvietnam.vn, …

4.Tham khảo thông tin từ thông cáo báo chí.

5.Kết quả tổng hợp, phân tích từ nguồn dữ liệu nội bộ của Tập đoàn thẩm định (SunValue)
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Website Facebook

Địa chỉ: Sunny Building, 175 177 Trần Huy Liệu, Phường 8, Quận Phú Nhuận, Tp Hồ Chí Minh

Website: www.sunvalue.vnEmail: contact@sunvalue.vnĐiện thoại: (0934 252 707)
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TẬP ĐOÀN THẨM ĐỊNH GIÁ SUNVALUE


