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1. ñaët vaán ñeà
Thôøi gian vöøa qua, thò tröôøng baát ñoäng saûn Vieät

Nam tieáp tuïc ñoái maët vôùi nhieàu thaùch thöùc sau giai
ñoaïn bieán ñoäng maïnh trong nhöõng naêm tröôùc. Tình
traïng cung vöôït caàu ôû phaân khuùc cao caáp, thieáu huït
nguoàn cung nhaø ôû giaù reû, cuøng vôùi vieäc tieáp caän tín
duïng khoù khaên ñaõ taïo ra söï maát caân ñoái nghieâm
troïng. Beân caïnh ñoù, giaù baát ñoäng saûn coù xu höôùng
taêng cao nhöng thanh khoaûn laïi suït giaûm, phaûn aùnh
roõ neùt tình traïng bong boùng giaù caû vaø ñaàu cô. Thoâng
tin thò tröôøng thieáu minh baïch caøng laøm gia taêng söï
baát ñònh, khieán nhaø ñaàu tö vaø ngöôøi daân maát nieàm
tin. Trong boái caûnh ñoù, vai troø cuûa Nhaø nöôùc voâ
cuøng quan troïng trong vieäc ñieàu tieát, kieåm soaùt thò
tröôøng, cuõng nhö ban haønh caùc chính saùch hoã trôï
phuø hôïp ñeå thaùo gôõ khoù khaên. Vieäc nghieân cöùu,

ñaùnh giaù thöïc traïng vaø ñeà xuaát caùc giaûi phaùp kòp
thôøi, toaøn dieän laø heát söùc caàn thieát, nhaèm oån ñònh thò
tröôøng, baûo veä lôïi ích chung vaø taïo neàn taûng cho söï
phaùt trieån beàn vöõng cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn
Vieät Nam trong töông lai.

2. Thöïc traïng bieán ñoäng thò tröôøng baát ñoäng
saûn trong naêm 2024

Söï phaân hoùa roõ reät giöõa caùc phaân khuùc

Naêm 2024, thò tröôøng baát ñoäng saûn ñaõ kheùp laïi
vôùi nhöõng tín hieäu phuïc hoài tích cöïc. Nieàm tin cuûa
nhaø ñaàu tö vaø ngöôøi mua nhaø ñaõ ñöôïc cuûng coá
ñaùng keå, nhôø nhöõng noã löïc hoã trôï kòp thôøi töø caùc
chính saùch cuûa Nhaø nöôùc. Tuy nhieân, söï phuïc hoài
cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn vaãn toàn taïi nhieàu ñieåm
baát caäp, ñaëc bieät trong ñoù phaûi nhaéc ñeán söï phaân
hoùa caùc phaân khuùc BÑS trong naêm 2024. (Baûng 1)
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Xeùt theo khu vöïc, nhaø ñaàu tö quan taâm ñeán baát
ñoäng saûn mieàn Baéc hôn so vôùi mieàn Nam. Chính
vì ñieàu naøy neân 60% nguoàn cung nhaø ôû môùi naêm
2024 taäp trung ôû mieàn Baéc, trong khi mieàn Nam
vaø mieàn Trung laàn löôït chieám 29% vaø 11%.
Nguoàn cung chuû yeáu ñeán töø caùc döï aùn ñaïi ñoâ thò
taïi vuøng ven vaø caùc tænh giaùp ranh hai ñoâ thò ñaëc
bieät. Duø khu vöïc mieàn Nam taêng nguoàn cung vaøo
cuoái naêm, nhöng vaãn chöa baét kòp toác ñoä taêng
tröôûng töø mieàn Baéc.

Xeùt theo loaïi hình saûn phaåm, maëc duø caùc döï aùn
nhaø thaáp taàng môû baùn gia taêng, caên hoä chung cö
vaãn chieám öu theá, chieám tôùi 70% toång nguoàn cung
nhaø ôû môùi naêm 2024. Theo Baùo caùo thò tröôøng
BÑS Vieät Nam cuûa Hoäi Moâi giôùi baát ñoäng saûn
Vieät Nam quyù IV/2024, nguoàn cung caên hoä chung
cö môùi naêm 2024 chuû yeáu thuoäc phaân khuùc cao
caáp, haïng sang (giaù töø 50 trieäu ñoàng/m2 trôû leân),
chieám 65%. Rieâng quyù IV/2024, tyû troïng caên hoä
cao caáp ñaït 47%, taêng 16 ñieåm phaàn traêm so vôùi
cuøng kyø. Phaân khuùc haïng sang, sieâu sang taêng
maïnh, ñaït gaàn 27%, taêng 23 ñieåm phaàn traêm so

vôùi quyù IV/2023. Toaøn thò tröôøng ghi nhaän gaàn
10.000 saûn phaåm caên hoä coù giaù töø 80 trieäu
ñoàng/m2 trôû leân, taêng gaáp hôn ba laàn so vôùi naêm
2023. Trong khi ñoù, saûn phaåm phuø hôïp vôùi nhu
caàu thò tröôøng, ñaëc bieät laø caên hoä thöông maïi giaù
bình daân thì laïi thieáu nguoàn, chuû yeáu chæ toàn taïi ôû
caùc döï aùn nhaø ôû xaõ hoäi. 

Chính vì söï maát caân xöùng veà möùc ñoä quan taâm
cuûa nhaø ñaàu tö khieán cho giaù baùn coù söï phaân hoùa
giöõa caùc loaïi hình taïi caùc thaønh phoá lôùn, trong ñoù
giaù chung cö taïi Haø Noäi taêng vôùi toác ñoä 58% vaøo
quyù IV/2024. 

Baùo caùo thò tröôøng caên hoä chung cö Haø Noäi quyù
IV vaø caû naêm 2024, CBRE cho bieát, trong naêm
2024, nguoàn cung caên hoä chung cö môû baùn môùi taïi
Haø Noäi taêng gaáp 3 laàn so vôùi naêm 2023, vöôït
30.900 caên vaø laø nguoàn cung môû baùn môùi theo
naêm cao nhaát keå töø naêm 2020. Tính ñeán quyù
IV/2024, giaù baùn caên hoä chung cö taïi Haø Noäi ñaït
72 trieäu ñoàng/m2 (chöa bao goàm VAT). Trong
naêm 2024, giaù baùn sô caáp chung cö ñaõ ghi nhaän
möùc taêng maïnh, taêng 36% so vôùi cuøng kyø naêm
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ngoaùi vaø 12% so vôùi quyù tröôùc. Ñaây laø möùc taêng
cao nhaát ghi nhaän ñöôïc trong voøng 8 naêm trôû laïi
ñaây taïi thò tröôøng chung cö Haø Noäi. Theo baùo caùo
veà tình hình baát ñoäng saûn naêm 2024 cuûa Hoäi Moâi
giôùi baát ñoäng saûn Vieät Nam (VARS), thoâng qua
vieäc khaûo saùt töø 150 döï aùn, tính ñeán thôøi ñieåm cuoái
naêm 2024, giaù baùn chung cö trung bình ôû TP. Haø
Noäi ñaõ taêng 72,4% so vôùi quyù II/2019. Ñôn vò naøy
cuõng ñöa ra nhaän ñònh, giaù chung cö cao caáp taêng
"khoù kieåm soaùt". 

Thò tröôøng maát caân ñoái cung caàu, giaù cao
nhöng khaû naêng haáp thuï toát

Naêm 2024 ghi nhaän nguoàn cung taêng tröôûng
maïnh vôùi ngaøy caøng nhieàu caùc döï aùn quy moâ lôùn
môû baùn. Toång soá saûn phaåm chaøo baùn naêm 2024 laø
81.000 saûn phaåm, taêng 50% so vôùi naêm 2023.
Toång soá saûn phaåm môùi, laàn ñaàu ra maét treân thò
tröôøng laø 65.376 saûn phaåm, gaáp khoaûng 3 laàn so
vôùi naêm 2023, nhöng môùi chæ baèng khoaûng 7% so
vôùi naêm 2018 - naêm chöa xaûy ra ñaïi dòch. Theo
thoáng keâ, tính chung caû naêm 2024, toaøn thò tröôøng

ghi nhaän hôn 47.000 giao dòch thaønh coâng, cao gaáp
gaàn 3 laàn so vôùi naêm  2023, töông ñöông vôù tyû leä
haáp thuï ñaït 72%. Rieâng quyù 4/2024, thò tröôøng ghi
nhaän hôn  20.000 giao dòch, gaáp gaàn 4 laàn cuøng kyø
naêm ngoaùi. Tuy nhieân, tình traïng maát caân ñoái cung
caàu vaãn xaûy ra khi khoaûng 80% nguoàn cung caên
hoä môû baùn taïi Haø Noäi vaø TP. Hoà Chí Minh coù giaù
baùn vöôït ngöôõng 50 trieäu ñoàng/m2  trôû leân, taäp
trung vaøo phaân khuùc nhaø ôû cao caáp, trong khi caùc
caên hoä bình daân phuø hôïp vôùi thu nhaäp ñaïi ña soá
ngöôøi daân laïi raát ít. Ñieàu naøy khoâng chæ gaây ra tình
traïng thieáu huït caên hoä bình daân maø coøn ñaåy giaù
baát ñoäng saûn leân cao, vöôït khaû naêng chi traû cuûa
nhieàu ngöôøi, nhaát laø ngöôøi lao ñoäng thu nhaäp trung
bình vaø thaáp.

Nhö vaäy, thöïc traïng thò tröôøng baát ñoäng saûn
Vieät Nam naêm 2024 cho thaáy nhöõng thaùch thöùc
lôùn ñoøi hoûi söï can thieäp kòp thôøi vaø quyeát lieät töø
phía Nhaø nöôùc. Vieäc thieáu caân ñoái giöõa cung vaø
caàu, tình traïng giaù caû taêng cao nhöng thanh khoaûn
giaûm, cuøng vôùi söï thieáu minh baïch thoâng tin ñaõ taïo
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ra nhieàu ruûi ro tieàm aån. Ñieàu naøy ñoøi hoûi nhöõng
giaûi phaùp quyeát lieät nhaèm taêng cöôøng giaùm saùt vaø
kieåm soaùt thò tröôøng.

3. Moät soá giaûi phaùp oån ñònh thò tröôøng baát
ñoäng saûn cho naêm 2025

Töø nhöõng phaân tích veà bieán ñoäng thò tröôøng baát
ñoäng saûn naêm 2025, taùc giaû ñeà xuaát moät soá giaûi
phaùp oån ñònh thò tröôøng naøy nhö sau:

Moät laø, kieåm tra, raø soaùt hoaït ñoäng kinh doanh
baát ñoäng saûn cuûa caùc doanh nghieäp, chuû ñaàu tö,
saøn giao dòch baát ñoäng saûn, moâi giôùi baát ñoäng saûn
taïi ñòa phöông; kieåm soaùt vieäc mua ñi, baùn laïi caùc
baát ñoäng saûn trao tay nhieàu laàn, ñaëc bieät taïi caùc
khu vöïc, döï aùn, khu chung cö coù hieän töôïng taêng
giaù baát thöôøng; thanh tra, kieåm tra, coù bieän phaùp
chaán chænh caùc haønh vi thoåi giaù, laøm giaù, ñaàu cô,
xöû lyù caùc haønh vi vi phaïm phaùp luaät veà ñaát ñai,
phaùp luaät kinh doanh baát ñoäng saûn.

Hai laø, toå chöùc kieåm tra, naém baét tình hình, laøm
roõ nguyeân nhaân gaây ra bieán ñoäng giaù cuûa töøng loaïi
hình baát ñoäng saûn nhö chung cö, nhaø ôû rieâng leû,
ñaát ôû treân ñòa baøn trong giai ñoaïn vöøa qua; chuû
ñoäng ñeà xuaát caùc bieän phaùp ñieàu tieát ñaûm baûo thò
tröôøng phaùt trieån oån ñònh, laønh maïnh, beàn vöõng.

Ba laø, Chính phuû caàn chæ ñaïo caùc cô quan, ñôn
vò chöùc naêng raø soaùt coâng taùc toå chöùc ñaáu giaù
quyeàn söû duïng ñaát treân ñòa baøn ñaûm baûo ñuùng
phaùp luaät, coâng khai, minh baïch; kòp thôøi phaùt
hieän, xöû lyù nghieâm caùc tröôøng hôïp vi phaïm caùc
quy ñònh phaùp luaät trong ñaáu giaù quyeàn söû duïng
ñaát, ngaên chaën haønh vi lôïi duïng ñaáu giaù quyeàn söû
duïng ñaát ñeå truïc lôïi, gaây nhieãu loaïn thò tröôøng.

Boán laø, thöïc hieän quaûn lyù, kieåm soaùt vieäc taêng
giaù baát ñoäng saûn nhaèm ñaûm baûo phuø hôïp ñieàu
kieän thöïc teá cuûa caùc khu vöïc treân ñòa baøn traùnh
aûnh höôûng tieâu cöïc ñeán hoaït ñoäng ñaàu tö, kinh
doanh baát ñoäng saûn taïi ñòa phöông nhaèm ñaûm baûo
choã ôû cho moïi coâng daân.

Naêm laø, coù bieän phaùp quaûn lyù chaët cheõ vieäc
xaây döïng nhaø ôû cuûa ngöôøi daân trong caùc döï aùn
kinh doanh quyeàn söû duïng ñaát ñaõ coù haï taàng kyõ
thuaät theo hình thöùc phaân loâ, baùn neàn theo quy
ñònh cuûa phaùp luaät, traùnh tình traïng ngöôøi daân ñeå
ñaát troáng, thöïc hieän haønh vi ñaàu cô, mua baùn trao
tay, “thoåi giaù” gaây nhieãu loaïn thoâng tin thò tröôøng
baát ñoäng saûn.

Saùu laø, toå chöùc coâng boá coâng khai thoâng tin veà
thò tröôøng baát ñoäng saûn; coâng boá thoâng tin cho caùc
cô quan, toå chöùc, ngöôøi daân naém roõ veà chöông
trình, keá hoaïch phaùt trieån nhaø ôû; quy hoaïch, keá
hoaïch söû duïng ñaát; ñaàu tö phaùt trieån haï taàng vaø
vieäc saùp nhaäp, thaønh laäp, naâng caáp ñôn vò haønh
chính taïi ñòa phöông; caùc döï aùn baát ñoäng saûn ñaõ
ñöôïc pheâ duyeät; caùc chuû ñaàu tö döï aùn ñuû ñieàu kieän
huy ñoäng voán theo quy ñònh nhaèm baûo ñaûm minh
baïch thoâng tin thò tröôøng, ngaên chaën caùc hieän
töôïng gian laän, löøa doái, löøa ñaûo trong kinh doanh
baát ñoäng saûn.

Baûy laø, ñaåy maïnh coâng taùc tuyeân truyeàn, phoå
bieán, giaùo duïc phaùp luaät, caùc chính saùch môùi lieân
quan ñeán phaùp luaät veà ñaát ñai, nhaø ôû, kinh doanh
baát ñoäng saûn cho caùc toå chöùc, caù nhaân coù lieân
quan, ñoàng thôøi, toå chöùc trieån khai nghieâm tuùc, coù
hieäu quaû caùc quy ñònh phaùp luaät lieân quan ñeán lónh
vöïc baát ñoäng saûn n
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