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Tăng trưởng GDP
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THUẾ ĐỐI ỨNG
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Biến động kinh tế lớn nhất đến từ 2 lần cập nhật thuế đối ứng từ 
Mỹ với Việt Nam vào ngày 03/04 và 10/04

05

Trung bình trọng số Thuế quan thực Mỹ dự kiến áp vào ngày 03/04/2025
%

THUẾ ĐỐI ỨNG

Nguồn: WITS, Nhà trắng, Maybank, Cap Finance, Baochinhphu, VnEconomy
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So với các quốc gia trên thế giới, Việt Nam có số lượng đơn vị 
hành chính cấp tỉnh khá lớn

07

SÁP NHẬP TỈNH

Số lượng đơn vị hành chính cấp tỉnh và mật độ dân tương ứng 
Lưu ý: Một số quốc gia sẽ có đơn vị bang/tỉnh/khu vực/v.v. khác nhau, nhưng ở đây độc giả có thể hiểu đơn vị cấp tỉnh là đơn vị hành chính ngay sau cấp quốc gia
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Sau giai đoạn tách tỉnh liên tục, Việt Nam hiện chỉ có 14/63 tỉnh 
hiện đạt đủ 3 tiêu chuẩn về diện tích, dân số, đơn vị hành chính

08

Số lượng tỉnh đạt tiêu chuẩn về diện tích – dân số - đơn vị hành chính
Đơn vị hành chính tỉnh

SÁP NHẬP TỈNH

Lịch sử sáp nhập đơn vị hành chính của Việt Nam
Đơn vị hành chính tỉnh
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Từ 2025 (dự kiến)

Nguồn: VnExpress

Dân số
30/63 tỉnh

Đơn vị hành chính
48/63 tỉnh

Đạt 3 tiêu chuẩn
14/63 tỉnh

Diện tích
25/63 tỉnh
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Đối với các tỉnh dự kiến sáp nhập, quyết định sáp nhập sẽ xem 
xét nhiều tiêu chí kinh tế - xã hội quan trọng 

09

SÁP NHẬP TỈNH

Mục tiêu chung của việc sáp nhập tỉnh
Việc sắp xếp ĐVHC, sáp nhập tỉnh đặt mục tiêu cao nhất là 
phát triển đất nước, mở rộng không gian phát triển cho đơn vị 
hành chính mới, phát huy vai trò dẫn dắt của các vùng động 
lực, hành lang kinh tế, cực tăng trưởng.

Tiêu chí sáp nhập tỉnh

Diện tích tự nhiên Quy mô dân số

Lịch sử, truyền thống, văn hóa, tôn giáo, dân tộc

Địa kinh tế (vị trí địa lý + quy mô, trình độ phát triển)

Địa chính trị Quốc phòng, an ninh

Danh sách địa phương không sáp nhập

Điện Biên

Hà Nội

Cao Bằng

Lai Châu

Quảng Ninh

Nghệ An

Thừa Thiên Huế

Hà Tĩnh

Thanh Hoá

Sơn La

Lạng Sơn

Nguồn: Đề xuất từ Bộ nội vụ
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70,50%

69,80%

56,80%

Kinh tế địa phương

Đầu tư công

Xuất nhập cư

Hiện tại, việc sáp nhập tỉnh được đánh giá sẽ mang lại tác động 
tích cực đến nền kinh tế và thị trường BĐS

010

Đánh giá tác động khi sáp nhập tỉnh đến thị trường BĐS
Khảo sát môi giới Q1/25 (N = 516)

SÁP NHẬP TỈNH

Đánh giá tác động khi sáp nhập tỉnh đến nền kinh tế
Khảo sát môi giới Q3 hàng năm (N = 530 – 537)

68,4%

26,4%

5,2%

Tích cực Không ảnh hưởng Tiêu cực
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Mức độ quan tâm BĐS tăng mạnh tại các tỉnh có sự tương 
đồng/bổ trợ về diện tích tự nhiên, quy mô dân số
Những trường hợp phân tích dưới đây là giả thiết, ví dụ về các khu vực có sự tương đồng khi sáp nhập, không phải thông tin chính thức

011

SÁP NHẬP TỈNH

Hà Nam + Ninh Bình

Tiềm năng tương đồng/bổ trợ

• 2 tỉnh trước đây cùng thuộc Hà Nam Ninh cũ

• 2 tỉnh đều không đạt 3 tiêu chuẩn diện tích, dân số, số 

đơn vị hành chính cấp huyện

Hà Nam
Diện tích: 862 km2

Dân số: 0,8 triệu người

MĐQT +30% MoM (Top 35)

Ninh Bình
Diện tích: 1412 km2

Dân số: 1 triệu người

MĐQT +95% MoM (Top 3)

© Microsoft, TomTom
Powered by Bing

Đà Nẵng + Quảng Nam

Tiềm năng tương đồng/bổ trợ

• Đà Nẵng không đạt tiêu chuẩn về diện tích, top 5 tỉnh 

thành bé nhất

• 2 tỉnh có nhiều hoạt động văn hóa, kinh tế bổ trợ

Đà Nẵng
Diện tích: 1285 km2

Dân số: 1,25 triệu người

MĐQT +39% MoM (Top 23)

Quảng Nam
Diện tích: 10575 km2

Dân số: 1,5 triệu người

MĐQT +96% MoM (Top 2)

© Microsoft, TomTom
Powered by Bing

Cần Thơ + Hậu Giang

Tiềm năng tương đồng/bổ trợ

• 2 tỉnh đều không đạt tiêu chuẩn diện tích

• Từng cùng thuộc tỉnh cũ Hậu Giang

Cần Thơ
Diện tích: 1439 km2

Dân số: 1,23 triệu người

MĐQT +28% MoM (Top 38)

Hậu Giang
Diện tích: 1621 km2

Dân số: 0,7 triệu người

MĐQT +28% MoM (Top 39)

© GeoNames, TomTom
Powered by Bing

Lưu ý: Dữ liệu mức độ quan tâm BĐS (MĐQT) so sánh T3/25 với T2/25 (MoM)
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Ngoài ra, các tỉnh có vị trí địa lý, lợi thế thiên nhiên tương đồng 
cũng ghi nhận biến động tích cực
Những trường hợp phân tích dưới đây là giả thiết, ví dụ về các khu vực có sự tương đồng khi sáp nhập, không phải thông tin chính thức

012

SÁP NHẬP TỈNH

Hưng Yên + Thái Bình

Tiềm năng tương đồng/bổ trợ

• 2 địa phương không đáp ứng tiêu chuẩn về diện tích

• Tương đồng: Địa hình chủ yếu là đồng bằng phù sa, 

không có đồi núi, với hệ thống sông ngòi đa dạng

Hưng Yên
Địa hình đồng bằng phù sa 

màu mỡ

MĐQT +36% MoM (Top 26)

Thái Bình
Đường bờ biển dài 52 km, phù 

hợp phát triển kinh tế biển

MĐQT +75% MoM (Top 7)

© Microsoft, TomTom
Powered by Bing

Ninh Thuận + Lâm Đồng

Tiềm năng tương đồng/bổ trợ

• Bổ trợ về thiên nhiên: Rừng núi – sông biển

• Cung đường hơn 1.000 tỷ đồng xuyên rừng kết nối

Ninh Thuận
Địa hình cao nguyên, hệ thống 

sông suối, hồ lớn

Phát triển du lịch cao nguyên

MĐQT +34% MoM (Top 30)

Lâm Đồng
Bờ biển dài, thuận lợi phát triển 

ngư nghiệp & du lịch ven biển

MĐQT +21% MoM (Top 46)

An Giang + Kiên Giang

Tiềm năng tương đồng/bổ trợ

• Sáp nhập 2 tỉnh có thể kết hợp và bổ trợ thế mạnh tự 

nhiên đồng bằng – sông ngòi – biên giới – bờ biển

An Giang
Khu vực đất ngập nước đặc 

trưng, phát triển nông nghiệp 

và thủy sản

MĐQT +32% MoM (Top 33)

Kiên Giang
Lợi thế vùng biển dài, các đảo

Tiềm năng du lịch lớn 

MĐQT +34% MoM (Top 31)

© GeoNames, Microsoft, TomTom
Powered by Bing

© Microsoft, TomTom
Powered by Bing

Lưu ý: Dữ liệu mức độ quan tâm BĐS (MĐQT) so sánh T3/25 với T2/25 (MoM)
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SÁP NHẬP TỈNH

Bắc Ninh + Bắc Giang

Tiềm năng tương đồng/bổ trợ

• 2 tỉnh trước đây cùng thuộc Hà Bắc

• Bắc Ninh không đạt tiêu chuẩn về

• 2 tỉnh có nhiều tương đồng về kinh tế công nghiệp

Bắc Ninh
16 khu công nghiệp

quy mô sản xuất công nghiệp 

đứng đầu cả nước

MĐQT +43% MoM (Top 14)

Bắc Giang
12 khu công nghiệp (2.823ha) 

488 dự án đầu tư (10.6 bUSD)

MĐQT +83% MoM (Top 5)

© Microsoft, TomTom
Powered by Bing

Quảng Bình + Quảng Trị

Tiềm năng tương đồng/bổ trợ

• 2 tỉnh trước đây từng thuộc tỉnh cũ Bình Trị Thiên

• 2 tỉnh đều không đạt tiêu chuẩn về dân số

• 2 tỉnh có thể mạnh bổ trợ về kinh tế du lịch biển

Quảng Bình
Đường bờ biển dài 116 km

Dịch vụ chiếm ~45% GRDP

MĐQT +45% MoM (Top 13)

Quảng Trị
Đường bờ biển dài 75 km

Dịch vụ chiếm ~45% GRDP

MĐQT +8% MoM (Top 57)

© Microsoft, TomTom
Powered by Bing

TP.HCM-Bình Dương-Bà Rịa Vũng Tàu

Tiềm năng tương đồng/bổ trợ

• 3 địa phương sáp nhập sẽ tạo thành Siêu đô thị với 12,5 

triệu dân (top 20 siêu đô thị lớn nhất thế giới)

TP.HCM
Đô thị phát triển kinh tế xã hội trọng 

điểm cả nước

MĐQT +13% MoM (Top 52)

Bình Dương
Quy hoạch công nghiệp tốt

Mức đô thị hóa cao

MĐQT +49% MoM (Top 12)

Bà Rịa – Vũng Tàu
Phát triển kinh tế biển (du lịch, cảng 

biển, công nghiệp, v.v.)

MĐQT +42% MoM (Top 16)

Các trường hợp tương đồng về quy mô, bổ trợ về kinh tế công 
nghiệp có mức tăng nổi bật
Những trường hợp phân tích dưới đây là giả thiết, ví dụ về các khu vực có sự tương đồng khi sáp nhập, không phải thông tin chính thức

Lưu ý: Dữ liệu mức độ quan tâm BĐS (MĐQT) so sánh T3/25 với T2/25 (MoM)
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Nhìn lại việc sáp nhập Hà Nội – Hà Tây 2008: Hà Tây có biến 
động tích cực đến từ giá nhà đất, nhưng cũng ghi nhận bất cập

014

Biến động giá nhà riêng, đất nền tại Hà Tây
Dữ liệu Q1/2025 so với 2016

SÁP NHẬP TỈNH

Nhiều dự án bỏ hoang, chậm tiến độ dài ở Mê Linh và Hà Tây (cũ)
Ảnh minh họa: VnExpress

© GeoNames, TomTom, Wikipedia
Powered by Bing
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15
Đơn vị: Lần

Dân số
(2025 vs 2008)

Hà Nội (cũ) Hà Tây (cũ)

x1.4 lần x1.3 lần

Thu nhập 
BQĐN*

(2019 vs 2008)

Hà Nội (cũ) Hà Tây (cũ)

x2,5 – 2,7 lần x1,8 – 2,7 lần

Giá nhà 
đất BĐS

(2025 vs 2016)

Hà Nội (cũ) Hà Tây (cũ)

x2,4 lần x2,6 – x15 lần

* Số liệu thu nhập bình quân được tính trên một số quận/huyện trong khu vực để tham khảo
Lưu ý: Hà Nội (cũ) là những quận/huyện không bao gồm các quận/huyện từng thuộc Hà Tây (trước 2008)
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Vì vậy, mức độ quan tâm và kỳ vọng lớn của thị trường BĐS với 
sáp nhập tỉnh là cơ hội và thách thức lớn trong tương lai

015

MĐQT từ khóa “Sáp nhập tỉnh” và MĐQT BĐS
Index mức độ quan tâm

SÁP NHẬP TỈNH
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Google Trend MĐQT BĐS

68,40%

63,60%

Giá BĐS

Nguồn cung BĐS

Kỳ vọng tăng trưởng sau sáp nhập (Khảo sát môi giới

Thách thức của thị trường BĐS khi sáp nhập tỉnh

Cơ hội của thị trường BĐS khi sáp nhập tỉnh

Đẩy mạnh đầu tư công cho hạ tầng, kinh tế khu vực

Chính sách mới để kết nối, bổ trợ kinh tế, xã hội

Quản lý thị trường BĐS, tránh sốt đất không bền vững

Chênh lệch phát triển kinh tế 2 khu vực, khó bổ trợ và 
tạo động lực tăng trưởng chung

Khác biệt về xã hội, văn hóa tại địa phương

Tối ưu chi phí quản lý công

Nguồn: Google Trend
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Tính đến cuối 2024, mục tiêu 1 triệu căn nhà ở xã hội đã ghi 
nhận những bước tiến nhất định

017

Đề án 1 triệu căn nhà ở xã hội tại Việt Nam đến 2030
Batdongsan.com.vn tổng hợp

NHÀ Ở XÃ HỘI

Tiến độ phát triển Nhà ở xã hội từ 2021 – hết T10/24
Đơn vị: Nghìn căn

66,75

114,6

412

406,65

Hoàn thành Khởi công
Chấp thuận chủ trương đầu tư Chưa triển khai

Nguồn: Baoxaydung
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Trong 2025 – 2027, nhiều dự án nhà ở xã hội dự kiến khởi 
công/mở bán

018

NHÀ Ở XÃ HỘI

STT Tên dự án Vị trí Số lượng căn hộ Đơn giá dự kiến Thời điểm bàn giao dự kiến

1 NƠXH N01 Hạ Đình Thanh Xuân, Hà Nội 440 25 triệu VND Quý IV/2027

2 NƠXH Uy Nỗ Đông Anh Đông Anh, Hà Nội 466 - Quý IV/2026

3 NƠXH Phú Lãm Hà Đông, Hà Nội 1902 13,6 triệu VND -

4 Rice City Long Châu Long Biên, Hà Nội 1980 - 2027

5 Thăng Long Green City Đông Anh, Hà Nội 1588 Khoảng 18,4 triệu VND Quý IV/2026

6 Thủ Thiêm Green House Quận 2, TP.HCM 1040 25 triệu VND Quý IV/2024

7 Khu đô thị Xanh Bàu Tràm Lakeside Liên Chiểu, Đà Nẵng 250 14,3 triệu VND Đã hình thành

8 NƠXH khu đô thị mới Nam Vĩnh Yên Vĩnh Yên, Vĩnh Phúc 5300+ - -

9 Cát Tường Smart City Bắc Ninh 1000+ 15 – 19 triệu VND -

10 NƠXH Hòa Phú Bình Dương 3000+ - -

11 NƠXH NXH2 Biên Hòa, Đồng Nai 1000+ - -

Nguồn: Batdongsan.com.vn tổng hợp



$XXX.XX

Full year Financial Metrics

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

Đồng thời, nghị định 100 đã nới lỏng thêm một số quy định với 
người mua nhà ở xã hội 
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Quy định cũ

NHÀ Ở XÃ HỘI

Quy định hiện tại từ 01/08/2024

Người có thu nhập dưới 15 triệu 
đồng/tháng được mua NƠXH

Cá nhân chưa có nhà ở hoặc có nhà 
ở nhưng diện tích dưới 15m2/người
(tại khu vực đăng ký mua NƠXH)

Người có thu nhập dưới 11 triệu 
đồng/tháng được mua NƠXH

Cá nhân chưa có nhà ở hoặc có nhà 
ở nhưng diện tích dưới 10m2/người
(tại khu vực đăng ký mua NƠXH)

Nguồn: Nghị định 100/2024
Nguồn: Google Trend
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Thị trường hiện tại đặt kỳ vọng lớn nhất ở các chính sách nới 
lỏng tín dụng vay BĐS

021

Chính sách hỗ trợ thị trường BĐS được kỳ vọng nhất 2025
Khảo sát môi giới Q1/25 (N = 516)

GIẢI PHÁP VAY ƯU ĐÃI

67,1%

47,9%

43,4%

40,7%

39,3%

34,9%

34,1%

Nới lỏng tín dụng vay BĐS

Giảm thuế, phí giao dịch BĐS

Đẩy nhanh tiến độ pháp lý

Hỗ trợ cho NOXH

Điều chỉnh bảng giá đất

Thắt chặt kiểm soát sốt đất

Tăng cường minh bạch trong quy hoạch
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Trong 2025, tăng trưởng tín dụng dự kiến tăng lên đến 16% và 
lãi suất cho vay BĐS đang tiếp tục đà giảm
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Tăng trưởng tín dụng
%

GIẢI PHÁP VAY ƯU ĐÃI

Lãi suất cho vay thế chấp ưu đãi và sau ưu đãi
%

13,8%

0,3%

4,5%

13,5%

15,1%

16,0%

4Q/23

1Q/24

2Q/24

3Q/24

4Q/24

4Q/25F
5%

7%

9%

11%

13%

15%

17%

T6/2
2

T9/2
2

T12/2
2

T3/2
3

T6/2
3

T9/2
3

T12/2
3

T3/2
4

T6/2
4

T9/2
4

T11/2
4

T3/2
5

Lãi suất ưu đãi Lãi suất sau ưu đãi

Nguồn: FINA, VPBankS, Batdongsan.com.vn tổng hợp từ một số ngân hàng
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Trong quý I, nhiều ngân hàng thương mại cho ra mắt các gói 
vay ưu đãi cho người trẻ vay mua BĐS

023

ACB – Chương trình “Ngôi nhà đầu tiên”

GIẢI PHÁP VAY ƯU ĐÃI

Eximbank - "Vững tổ ấm - Chắc tương lai" Y-Rise Eximbank

MB – "Dream Home - Cùng MB mở khóa ngôi nhà mơ ước" 

BIDV – Gói tín dụng 40.000 tỷ đồng hỗ trợ người trẻ mua nhà

SHB

HDBank

Lãi suất hàng năm

Từ 5,5%/năm
Vay tối đa 30 năm

Đối tượng

18 – 35 tuổi

Lãi suất hàng năm

Từ 3,68%/năm
Vay tối đa 40 năm

Đối tượng

22 – 35 tuổi

Ân hạn nợ gốc

5 năm đầu
5 năm tiếp

trả tối thiểu 15% nợ gốc

Đối tượng

Dưới 35 tuổi

Lãi suất hàng năm

Từ 5,5%/năm
Vay tối đa 40 năm

Đối tượng

Dưới 35 tuổi

Lãi suất hàng năm

Từ 3,99%/năm
Vay tối đa 35 năm

Lãi suất hàng năm

Từ 4,5%/năm
Vay tối đa 50 năm, 

Đối tượng
Có tài sản đảm bảo là BĐS 
hoặc căn hộ tại TP.HCM/Hà 

Nội/22 đô thị loại 1

Nguồn: Batdongsan.com.vn tổng hợp từ một số ngân hàng
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Các gói vay ưu đãi là một trong những dấu hiệu phục hồi của 
dòng tiền, tương tự với năm 2014
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GIẢI PHÁP VAY ƯU ĐÃI

2014

Vietcombank Gói tín dụng 3000 tỷ VND, lãi suất từ 7.99%/năm
Ưu đãi 6 tháng, khoản vay <24 tháng

VPBank 5%/năm trong 6 tháng đầu, gói tín dụng 2000 tỷ

VIB Lãi suất 7.77%/năm

ACB Ngôi nhà đầu tiên: Lãi suất 8,9% trong năm đầu

Đầu 2025

Eximbank Lãi suất từ 3,68%/năm, vay tối đa 40 năm

MB MB ân hạn nợ gốc 5 năm đầu, 5 năm tiếp trả tối thiểu 15% 
nợ gốc

BIDV Lãi suất từ 5,5%/năm, vay tối đa 40 năm

SHB Lãi suất từ 3,99%/năm, vay tối đa 35 năm

HD Bank Lãi suất từ 4,5%/năm, vay tối đa 50 năm

ACB Lãi suất từ 5,5%/năm, vay tối đa 30 năm

Nguồn: Batdongsan.com.vn tổng hợp từ một số ngân hàng
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Với dòng tiền được củng cố, dự kiến thị trường sẽ tiếp tục đi 
theo lộ trình hồi phục từ sau Q2/25

025

LỘ TRÌNH HỒI PHỤC CỦA THỊ TRƯỜNG 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 Nhà riêng

Nhà phố

Đất nền (Các loại hình BĐS khác)

Biệt thự dự án

Chu kỳ trước

Chu kỳ hiện tại

Nguồn: Case study Lộ trình đảo chiều theo loại hình trong báo cáo quý II/2024 từ Batdongsan.com.vn
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