
QUÝ III NĂM 2026

TỔNG QUAN
THỊ TRƯỜNG
BẤT ĐỘNG SẢN



MỤC LỤC
I. BỐI CẢNH KINH TẾ VÀ CHÍNH TRỊ THẾ GIỚI QUÝ III/2026

II.  KINH TẾ VĨ MÔ VIỆT NAM QUÝ III/ 2026

III. NHỮNG DẤU ẤN NỔI BẬT CỦA THỊ TRƯỜNG BĐS QUÝ III/2026

IV. NHẬN ĐỊNH XU HƯỚNG THỊ TRƯỜNG

1. Bối cảnh Kinh tế & chính trị thế giới quý III/2026

2. Tổng quan biến động thị trường thế giới quý III/2026

3. Các nhân tố rủi ro tác động tới triển vọng kinh tế thế giới

4. Sự tăng trưởng của một số nền kinh tế

5. Fed tăng lãi suất trở lại sau thời gian duy trì ổn định

6. Nhận định tăng trưởng kinh tế toàn cầu năm 2026 của các tổ chức quốc tế

04

05

08

11

14

15

17
17

36

37

38

39

40

41

42

43

44

45

1. Dự báo tăng trưởng kinh tế Việt Nam
2. Các chỉ số kinh tế vĩ mô năm 2026

1. Nghị quyết 21-NQ/TW tái thiết lập lại cuộc chơi BĐS 

2. Đề xuất loạt thay đổi lớn sửa đồng thời 3 luật: đất đai, nhà ở, kinh doanh bất động sản 

3. Nghị định 339/2026/NĐ-CP - Tăng mạnh mức phạt đối với những vi phạm trong BĐS

4. Đề xuất đánh thuế cao với đất bỏ hoang và mua bán ngắn hạn 

5. Kế hoạch nguồn cung NOXH, nhà ở cho thuê giai đoạn 2026-2030 tăng cao

6. Chung cư hà nội giá giảm mạnh, thanh khoản chững lại

7. Giao dịch BĐS giảm mạnh, lượng tồn kho tăng nhanh 

8. Làn sóng sàng lọc doanh nghiệp địa ốc đạt đỉnh nhưng sức hút vẫn cao

9. Hàng loạt dự án tồn đọng được tháo gỡ

10. Lãi suất cho vay BĐS tiếp tục neo cao



BỐI CẢNH KINH TẾ VÀ 
CHÍNH TRỊ THẾ GIỚI

01
PHẦN



4

Quý III/2026 tiếp tục chịu tác động mạnh từ xung đột Mỹ–Iran và bất ổn tại Trung Đông. 
Dù xuất hiện các nỗ lực ngoại giao nhằm duy trì lệnh ngừng bắn và khôi phục đối thoại, 
căng thẳng giữa Washington và Tehran chưa được giải quyết căn bản. Đặc biệt, eo biển 
Hormuz tiếp tục là điểm nhạy cảm, khi đây là tuyến vận chuyển quan trọng đối với dầu 
thô và khí LNG toàn cầu. Trong tháng 9, hoạt động vận chuyển LNG qua Hormuz đã tăng 
trở lại nhưng vẫn đi kèm những lo ngại về an ninh và khả năng gián đoạn. Đến cuối tháng 
9, Iran tiếp tục đưa ra đề xuất mở lại tuyến hàng hải, trong khi Mỹ và Iran vẫn bất đồng 
về điều kiện thực hiện.

Tác động: Xung đột không chỉ tạo sức ép lên an ninh khu vực mà còn làm gia tăng rủi ro 
đối với nguồn cung năng lượng, chi phí vận tải, thương mại quốc tế và lạm phát, đồng thời 
khiến các quốc gia phải tăng cường dự phòng năng lượng và điều chỉnh chính sách đối 
ngoại, an ninh.

Quý III/2026 tiếp tục chứng kiến môi trường chính trị – xã hội thế giới biến động mạnh, khi các 
xung đột địa chính trị kéo dài, cạnh tranh giữa các cường quốc và những rủi ro đối với an ninh 
năng lượng, thương mại quốc tế tiếp tục gia tăng. Bên cạnh căng thẳng tại Trung Đông và 
xung đột Nga – Ukraine, quan hệ Mỹ – Trung vừa duy trì cạnh tranh trên các lĩnh vực thương 
mại, công nghệ, vừa đẩy mạnh đối thoại nhằm kiểm soát bất đồng.

PHẦN 1  | Bối cảnh Kinh tế & chính trị thế giới quý III/2026

BỐI CẢNH CHÍNH TRỊ - XÃ HỘI THẾ GIỚI
QUÝ III/202601

1.1. Xung đột Trung Đông kéo dài, làm gia tăng bất ổn địa chính trị
và rủi ro năng lượng toàn cầu 
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PHẦN 1  | Bối cảnh Kinh tế & chính trị thế giới quý III/2026

Cạnh tranh chiến lược giữa các cường quốc tiếp tục là đặc điểm nổi bật của Quý III/2026, đặc biệt 
trong quan hệ Mỹ–Trung trên các lĩnh vực thương mại, công nghệ, AI, khoáng sản chiến lược và an 
ninh. Hai nước vẫn tồn tại nhiều bất đồng về thuế quan, công nghệ và các vấn đề an ninh, nhưng đồng 
thời đã tăng cường đàm phán nhằm hạn chế nguy cơ leo thang. Cuộc gặp giữa Tổng thống Mỹ Donald 
Trump và Chủ tịch Trung Quốc Tập Cận Bình cuối tháng 9 dẫn tới thỏa thuận giảm thuế đối với một 
số nhóm hàng hóa, kéo dài thỏa thuận đình chiến thương mại và thiết lập đối thoại về AI. Điều này cho 
thấy quan hệ Mỹ–Trung trong quý vừa qua diễn biến theo hướng vừa cạnh tranh, vừa tìm kiếm cơ chế 
kiểm soát bất đồng.

Thương mại toàn cầu năm 2026 tăng trưởng chậm lại và phân hóa mạnh. Công nghệ AI giúp duy trì đà 
tăng trưởng tích cực, trong khi các rủi ro về địa chính trị, chi phí vận tải biển và nguy cơ bảo hộ thương 
mại đang là những rào cản lớn nhất đối với hệ thống thương mại đa phương.

Song song với đó, xung đột Nga–Ukraine tiếp tục kéo dài, 
trong khi các vấn đề an ninh tại châu Âu ngày càng được đặt 
trong mối liên hệ với năng lực phòng thủ của NATO và sự hỗ 
trợ dành cho Ukraine. NATO tiếp tục tăng cường hiện diện ở 
khu vực phía Đông châu Âu trước các hoạt động quân sự và 
các hình thức gây bất ổn như tấn công mạng, phá hoại và hoạt 
động bằng UAV. 

Tác động: Những diễn biến trên thúc đẩy quá trình phân cực 
và tái cấu trúc quan hệ quốc tế, đồng thời ảnh hưởng trực tiếp 
đến thương mại, chuỗi cung ứng, đầu tư, công nghệ và chính 
sách an ninh của nhiều quốc gia.

Tăng trưởng kinh tế toàn cầu năm 2026 thấp hơn so với năm 2025 do tác động kéo dài từ xung đột 
tại Trung Đông, các cú sốc cung năng lượng, chi phí vận tải gia tăng và điều kiện tài chính dần thắt 
chặt. Tuy nhiên, làn sóng đầu tư vào hạ tầng trí tuệ nhân tạo (AI) và công nghệ bán dẫn tại các nền 
kinh tế phát triển và khu vực Đông Á được kỳ vọng sẽ góp phần hỗ trợ tăng trưởng, hạn chế đà suy 
giảm của kinh tế toàn cầu.

Sau đà phục hồi tăng trưởng 5,0% trong năm 2025, khối 
lượng thương mại hàng hóa và dịch vụ toàn cầu năm 2026 
được IMF dự báo chậm lại, chỉ đạt 3,5%. UN dự báo tăng 
trưởng thương mại hàng hóa đạt 2,7%. Động lực chính giúp 
thương mại toàn cầu không rơi vào suy thoái sâu là làn 
sóng đầu tư vào hạ tầng AI và các thiết bị công nghệ cao, 
đặc biệt là chất bán dẫn và linh kiện công nghệ thông tin 
và truyền thông.

Theo WTO, chỉ số thương mại hàng hóa tháng 7/2026  đạt 102,0 điểm (tăng nhẹ từ mức 101,7 điểm 
trong tháng 6/2026). Việc chỉ số nằm trên ngưỡng xu hướng (100) cho thấy khối lượng thương mại hàng 
hóa trong Quý III/2026 duy trì đà phục hồi kiên cường bất chấp những căng thẳng địa chính trị. Trong 
các chỉ số thành phần, linh kiện điện tử tăng mạnh nhất.

1.2 Cạnh tranh giữa các cường quốc tiếp tục định hình quan hệ quốc tế,
song song với xu hướng tăng cường đối thoại

2.1. Tăng trưởng thương mại toàn cầu thấp hơn trong năm 2026 

TỔNG QUAN BIẾN ĐỘNG
THỊ TRƯỜNG THẾ GIỚI QUÝ III/202602
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Trong bối cảnh lạm phát G20 năm 2026 được OECD dự báo ở mức 4,1%, các ngân hàng 
trung ương tiếp tục duy trì chính sách tiền tệ thận trọng, khi cú sốc năng lượng mới làm 
gia tăng áp lực lạm phát. 

Trong tháng 9/2026, FED tăng lãi suất 25 
điểm cơ bản lên 3,75–4,00%, ECB tăng 25 
điểm cơ bản, đưa lãi suất tiền gửi lên 2,50%, 
trong khi BOJ duy trì lãi suất quanh 1,25%. 
Cục Dự trữ Liên bang Theo OECD, lợi suất 
trái phiếu chính phủ dài hạn tiếp tục duy trì 
ở mức cao nhất trong 10–20 năm, làm gia 
tăng chi phí vay của chính phủ và doanh 
nghiệp, đồng thời gây sức ép lên định giá cổ 
phiếu. Dù thị trường chứng khoán và đầu tư 
AI vẫn là điểm sáng, điều kiện tài chính toàn 
cầu nhìn chung vẫn thận trọng và kém thuận 
lợi hơn, đặc biệt trước rủi ro lạm phát, chi phí 
vốn và giá năng lượng tăng. 

Thị trường hàng hóa toàn cầu năm 2026 ghi nhận những biến động và phân hóa mạnh. Sự 
kết hợp giữa cú sốc xung đột địa chính trị tại Trung Đông, đặc biệt là nguy cơ gián đoạn qua 
eo biển Hormuz, cùng với chi phí vận tải gia tăng và thời hiện tượng El Niño đã đẩy giá năng 
lượng, phân bón và thực phẩm lên cao. Ngược lại, làn sóng đầu tư AI và quá trình chuyển đổi 
năng lượng thúc đẩy nhu cầu đối với các loại kim loại công nghiệp và khoáng sản chiến lược. 

Sau giai đoạn hạ nhiệt liên tục kể từ đỉnh đại 
dịch, lạm phát toàn cầu tăng trở lại trong 
năm 2026. Cú sốc địa chính trị tại Trung 
Đông cùng sự gia tăng chi phí logistics và 
năng lượng đã đẩy chỉ số giá tiêu dùng tại 
đa số các nền kinh tế lên cao hơn so với dự 
báo trước đó. 

IMF nâng dự báo lạm phát toàn cầu năm 
2026 lên 4,7%, từ mức 4,1% của năm 2025 và 
cao hơn 0,3 điểm phần trăm so với dự báo 
tháng 4/2026. Dự báo lạm phát tại các nền 
kinh tế phát triển ở mức 3,0% và tại các nền 
kinh tế đang phát triển là 5,8%. OECD nhận 
định lạm phát của các nền kinh tế G20 ở 
mức 4,1% năm 2026, cao hơn 0,1 điểm phần 
trăm so với dự báo trong tháng 6/2026.

PHẦN 1  | Bối cảnh Kinh tế & chính trị thế giới quý III/2026

2.2. Lạm phát toàn cầu tăng trở lại trong năm 2026

2.3. Điều kiện tài chính thắt chặt và thận trọng hơn trong năm 2026
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2.4. Triển vọng đầu tư trực tiếp nước ngoài đứng trước các ngã rẽ trong năm 2026

PHẦN 1  | Bối cảnh Kinh tế & chính trị thế giới quý III/2026

 
Theo Báo cáo đầu tư thế giới năm 2026 của Hội nghị Liên hợp quốc về Thương mại và Phát 
triển  (UNCTAD), tổng dòng vốn đầu tư trực tiếp nước ngoài (FDI) toàn cầu đạt khoảng 1,6 
nghìn tỷ USD, tập trung cao ở các ngành chiến lược như hạ tầng dữ liệu AI, công nghệ bán 
dẫn, năng lượng sạch và khoáng sản chuyển đổi năng lượng (lithium, graphite, niken và 
cobalt). Xu hướng dịch chuyển chuỗi cung ứng sang các quốc gia đồng minh hoặc thân thiện 
(friend-shoring) tiếp tục thúc đẩy dòng vốn FDI dịch chuyển về khu vực Đông Nam Á.
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2.5. Tăng trưởng việc làm toàn cầu năm 2026 dự báo khá trầm lắng

PHẦN 1  | Bối cảnh Kinh tế & chính trị thế giới quý III/2026

Báo cáo Xu hướng việc làm thanh niên toàn cầu năm 2026 của Tổ chức Lao động Quốc tế 
(ILO)  cho thấy tỷ lệ thất nghiệp của lực lượng lao động trẻ và tỷ lệ thanh niên không có việc 
làm, không đi học hoặc đào tạo (NEET) gia tăng. Sự bùng nổ của AI và tự động hóa đang xói 
mòn nhóm việc làm kỹ năng trung bình, tạo ra áp lực tái đào tạo lao động rất lớn.

CÁC NHÂN TỐ RỦI RO TÁC ĐỘNG
TỚI TRIỂN VỌNG KINH TẾ THẾ GIỚI03

Theo các báo cáo của các tổ chức quốc tế, kinh tế toàn cầu đang phải đối mặt với 5 nhóm rủi 
ro lớn có thể ảnh hưởng tiêu cực đến triển vọng tăng trưởng trong năm 2026 và thời gian tới, 
cụ thể như sau:

FR cảnh báo nếu xung đột tại Iran khiến eo biển 
Hormuz bị phong tỏa, giá dầu Brent có thể tăng lên 
mức 120 - 150 USD/thùng, chi phí vận tải biển tăng 40% 
- 60%. Cú sốc này sẽ kích hoạt lạm phát chi phí đẩy, 
khiến kinh tế toàn cầu rơi vào trạng thái suy thoái kèm 
lạm phát (stagflation) và kéo tăng trưởng xuống dưới 
2,0%. Đây được xem là rủi ro nghiêm trọng nhất đối với 
triển vọng kinh tế toàn cầu.

3.1 Xung đột địa chính trị tại Trung Đông và nguy cơ gián đoạn vận tải qua eo biển Hormuz
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PHẦN 1  | Bối cảnh Kinh tế & chính trị thế giới quý III/2026

Áp lực lạm phát buộc các NHTW duy trì lãi suất cao lâu hơn (higher-for-longer). Theo UN và 
ADB, tổng nợ toàn cầu đã vượt 315 nghìn tỷ USD. Chi phí đảo nợ tăng cao làm gia tăng nguy 
cơ vỡ nợ công tại các quốc gia đang phát triển có vay nợ ngoại tệ lớn, đồng thời kìm hãm 
dòng vốn đầu tư của doanh nghiệp tư nhân.

Hiện tượng El Niño năm 2026 với cường độ 
cực mạnh đang gây ra hạn hán nghiêm trọng 
tại châu Á, châu Phi và lũ lụt tại Mỹ La-tinh. 
Theo FAO và OECD, sự sụt giảm sản lượng 
lúa gạo, đường và ngũ cốc cùng với giá phân 
bón tăng 14% - 26% đang đe dọa nghiêm 
trọng an ninh lương thực tại các nước thu 
nhập thấp.

3.3. Thiên tai cực đoan, hiện tượng El Niño và nguy cơ khủng hoảng an ninh lương thực

3.2. Điều kiện tài chính thắt chặt kéo dài và gánh nặng nợ toàn cầu



10

Báo cáo Thương mại toàn cầu của WTO cảnh 
báo xu hướng áp thuế quan đơn phương, rào 
cản chính sách công nghiệp và kiểm soát xuất 
khẩu công nghệ lõi đang làm suy yếu hệ thống 
thương mại đa phương. Theo đó, nếu kinh tế 
thế giới phân mảnh thành các khối thương mại 
riêng biệt, GDP toàn cầu có thể chịu tổn thất 
lâu dài lên tới 7,0%.

3.4. Phân mảnh địa kinh tế và gia tăng chủ nghĩa bảo hộ thương mại

Mặc dù đầu tư AI là động lực tăng trưởng chính, WB và ILO cảnh báo rủi ro biến động giá trị 
tài sản công nghệ nếu doanh thu thực tế từ AI không đáp ứng kỳ vọng chi phí hạ tầng. Đồng 
thời, sự thay thế lao động nhanh chóng của AI đang gây mất việc làm ở nhóm kỹ năng trung 
bình, khiến tỷ lệ thất nghiệp thanh niên tăng cao.

3.5. Biến động chu kỳ đầu tư AI và nguy cơ xáo trộn thị trường lao động

PHẦN 1  | Bối cảnh Kinh tế & chính trị thế giới quý III/2026
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Các tổ chức quốc tế dự báo tăng trưởng GDP của Hoa Kỳ năm 2026 dao động trong khoảng 
từ 2,1% đến 2,3%, nhờ chi tiêu dùng được duy trì, nội lực kinh tế vững chắc và làn sóng đầu tư 
ồ ạt vào công nghệ, đặc biệt là AI.

Tăng trưởng của Hoa Kỳ năm 2025
dự báo tăng trưởng năm 2026 và 2027 theo các tổ chức quốc tế

(Nguồn: IMF, OECD, FR)

SỰ TĂNG TRƯỞNG
CỦA MỘT SỐ NỀN KINH TẾ04

PHẦN 1  | Bối cảnh Kinh tế & chính trị thế giới quý III/2026

4.1. Hoa Kỳ
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Các tổ chức quốc tế dự báo 
tăng trưởng GDP của khu vực 
đồng Euro đạt từ 0,9% đến 
1,0%, thấp hơn nhiều so với 
mức tăng trưởng 1,4% của 
năm 2025 do kết quả tăng 
trưởng yếu trong Quý I/2026, 
áp lực từ giá năng lượng leo 
thang, mặt bằng lãi suất 
chính sách cao, niềm tin tiêu 
dùng suy yếu và lạm phát cơ 
bản ở Khu vực đồng Euro dự 
kiến sẽ hạ về mức mục tiêu 
vào năm 2028.

Các tổ chức quốc tế dự báo tăng trưởng GDP của Trung Quốc năm 2026 dao động trong 
khoảng 4,5% - 4,6%, thấp hơn so với mức tăng trưởng 5,0% của năm 2025 do nhu cầu nội địa 
yếu, áp lực từ giá dầu leo thang, các rào cản cấu trúc kéo dài cùng các chính sách “chống cạnh 
tranh tiêu cực”.

Tăng trưởng của Trung Quốc năm 2025
dự báo tăng trưởng năm 2026 và 2027 theo các tổ chức quốc tế

(Nguồn: IMF, OECD)

4.2. Khu vực đồng Euro

4.3. Trung Quốc

PHẦN 1  | Bối cảnh Kinh tế & chính trị thế giới quý III/2026

Tăng trưởng của khu vực đồng Euro năm 2025
dự báo tăng trưởng năm 2026 và 2027 theo các tổ chức quốc tế

(Nguồn: IMF, OECD)
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Các tổ chức quốc tế đều dự 
báo tăng trưởng kinh tế 
Nhật Bản năm 2026 đạt từ 
0,6% đến 0,8%, thấp hơn 
mức tăng trưởng 1,1% của 
năm 2025 do tác động tiêu 
cực từ giá năng lượng leo 
thang, chi phí nhập khẩu 
tăng cao cùng áp lực từ 
chính sách tăng lãi suất.

Khu vực Đông Nam Á duy trì đà tăng trưởng khả quan. ADB dự báo tăng trưởng năm 2026 của khu vực 
này đạt 4,7%, AMRO dự báo ASEAN đạt 4,8%, đều thấp hơn 0,1 điểm phần trăm so với số liệu tăng trưởng 
năm 2025 của hai tổ chức này đã đưa ra.

Tăng trưởng của Nhật Bản năm 2025
dự báo tăng trưởng năm 2026 và 2027 theo các tổ chức quốc tế

(Nguồn: IMF, OECD)

Dự báo tăng trưởng năm 2026 của một số quốc gia Đông Nam Á
theo các tổ chức quốc tế

(Nguồn: ADB, AMRO và IMF)

4.4. Nhật Bản

4.5. Đông Nam Á

PHẦN 1  | Bối cảnh Kinh tế & chính trị thế giới quý III/2026
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Trong quý III/2026, Fed duy trì lãi suất ở mức 3,50–3,75% tại cuộc họp tháng 7, trước khi 
tăng 25 điểm cơ bản lên 3,75–4,00% vào tháng 9, đánh dấu lần tăng lãi suất đầu tiên kể 
từ tháng 7/2023. Fed cho biết lạm phát vẫn ở mức cao và chịu tác động từ cú sốc năng 
lượng, trong khi dự báo tháng 9 cho thấy lãi suất cuối năm có thể lên khoảng 4,00–4,25%.

PHẦN 1  | Bối cảnh Kinh tế & chính trị thế giới quý III/2026

FED TĂNG LÃI SUẤT TRỞ LẠI
SAU THỜI GIAN DUY TRÌ ỔN ĐỊNH05
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Tăng trưởng kinh tế toàn cầu năm 2026 thấp hơn so với năm 2025 do tác động kéo dài từ xung đột tại 
Trung Đông, các cú sốc cung năng lượng, chi phí vận tải gia tăng và điều kiện tài chính dần thắt chặt. 
Tuy nhiên, làn sóng đầu tư vào hạ tầng trí tuệ nhân tạo (AI) và công nghệ bán dẫn tại các nền kinh tế 
phát triển và khu vực Đông Á được kỳ vọng sẽ góp phần hỗ trợ tăng trưởng, hạn chế đà suy giảm của 
kinh tế toàn cầu.
IMF lạc quan nhất khi dự báo tăng trưởng kinh tế thế giới đạt 3,0% trong năm 2026. OECD dự báo 
tăng trưởng kinh tế thế giới năm 2026 đạt 2,9% trong khi UN thận trọng hơn, nhận định tăng trưởng 
toàn cầu chỉ đạt 2,6%. Tất cả các tổ chức đều nhận định tăng trưởng toàn cầu năm 2026 thấp hơn mức 
tăng trưởng của năm 2025 từ 0,3 đến 0,5 điểm phần trăm, phản ánh những khó khăn và bất định của 
môi trường kinh tế quốc tế.

NHẬN ĐỊNH TĂNG TRƯỞNG KINH TẾ TOÀN CẦU NĂM 2026
CỦA CÁC TỔ CHỨC QUỐC TẾ06

PHẦN 1  | Bối cảnh Kinh tế & chính trị thế giới quý III/2026

Tăng trưởng toàn cầu năm 2025, dự báo tăng trưởng
năm 2026 và 2027 của các tổ chức quốc tế

(Nguồn: IMF, OECD và UN)
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Tất cả các tổ chức quốc tế lớn đều đánh giá Việt Nam là nền kinh tế tăng trưởng dẫn đầu 
khu vực Đông Nam Á trong năm 2026.

Triển vọng năm 2026 vẫn chịu nhiều thách thức do xung đột địa chính trị, giá năng lượng 
cao, bất ổn thương mại và điều kiện tài chính toàn cầu thắt chặt. Tuy nhiên, các tổ chức 
quốc tế đều điều chỉnh dự báo tăng trưởng của Việt Nam lên 7,5% - 8,2%, cao hơn năm 
2025 và quý II/2026.

Tổng sản phẩm trong nước (GDP) quý III/2026 ước tính tăng 9,95% so với cùng kỳ 
năm trước, cao hơn mức tăng 8,15% của quý I và 8,81%  của quý II. Trong đó, khu vực nông, 
lâm nghiệp và thủy sản tăng 4,21%, đóng góp 5,14% vào mức tăng tổng giá trị tăng thêm 
của toàn nền kinh tế; khu vực công nghiệp và xây dựng tăng 12,50%, đóng góp 51,57%; khu 
vực dịch vụ tăng 9,54%, đóng góp 43,29%.

GDP chín tháng năm 2026 ước tăng 9,01% so với cùng kỳ năm trước. Trong đó, khu vực 
nông, lâm nghiệp và thủy sản tăng 4,02%, đóng góp 5,35% vào mức tăng tổng giá trị tăng 
thêm của toàn nền kinh tế; khu vực công nghiệp và xây dựng tăng 11,21%, đóng góp 

Đánh giá tăng trưởng năm 2025, dự báo tăng trưởng
năm 2026 và năm 2027 của Việt Nam theo các tổ chức quốc tế

(Nguồn: ADB, AMRO và IMF)

DỰ BÁO TĂNG TRƯỞNG
KINH TẾ VIỆT NAM01

CÁC CHỈ SỐ KINH TẾ VĨ MÔ 202602

PHẦN 2  | Kinh tế vĩ mô Việt Nam quý III/2026

2.1. GDP (Tổng sản phẩm trong nước)

49,62%; khu vực dịch vụ tăng 8,69%, đóng góp 45,03%.

Về cơ cấu nền kinh tế, trong chín tháng năm 2026, khu vực nông, lâm nghiệp và thủy sản 
chiếm 10,65%; khu vực công nghiệp và xây dựng chiếm 38,35%; khu vực dịch vụ chiếm 
42,97%; thuế sản phẩm trừ trợ cấp sản phẩm chiếm 8,03% (Cơ cấu tương ứng của cùng kỳ 
năm 2025 là 11,33%; 37,47%; 43,05%; 8,15%).

Về sử dụng GDP chín tháng năm 2026, tiêu dùng cuối cùng tăng 8,51% so với cùng kỳ năm 
2025; tích lũy tài sản tăng 17,88%; xuất khẩu hàng hóa và dịch vụ tăng 21,29%; nhập khẩu 
hàng hóa và dịch vụ tăng 27,19%.
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Tổng sản phẩm trong nước (GDP) quý III/2026 ước tính tăng 9,95% so với cùng kỳ 
năm trước, cao hơn mức tăng 8,15% của quý I và 8,81%  của quý II. Trong đó, khu vực nông, 
lâm nghiệp và thủy sản tăng 4,21%, đóng góp 5,14% vào mức tăng tổng giá trị tăng thêm 
của toàn nền kinh tế; khu vực công nghiệp và xây dựng tăng 12,50%, đóng góp 51,57%; khu 
vực dịch vụ tăng 9,54%, đóng góp 43,29%.

GDP chín tháng năm 2026 ước tăng 9,01% so với cùng kỳ năm trước. Trong đó, khu vực 
nông, lâm nghiệp và thủy sản tăng 4,02%, đóng góp 5,35% vào mức tăng tổng giá trị tăng 
thêm của toàn nền kinh tế; khu vực công nghiệp và xây dựng tăng 11,21%, đóng góp 
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49,62%; khu vực dịch vụ tăng 8,69%, đóng góp 45,03%.

Về cơ cấu nền kinh tế, trong chín tháng năm 2026, khu vực nông, lâm nghiệp và thủy sản 
chiếm 10,65%; khu vực công nghiệp và xây dựng chiếm 38,35%; khu vực dịch vụ chiếm 
42,97%; thuế sản phẩm trừ trợ cấp sản phẩm chiếm 8,03% (Cơ cấu tương ứng của cùng kỳ 
năm 2025 là 11,33%; 37,47%; 43,05%; 8,15%).

Về sử dụng GDP chín tháng năm 2026, tiêu dùng cuối cùng tăng 8,51% so với cùng kỳ năm 
2025; tích lũy tài sản tăng 17,88%; xuất khẩu hàng hóa và dịch vụ tăng 21,29%; nhập khẩu 
hàng hóa và dịch vụ tăng 27,19%.

Tốc độ tăng GDP 9 tháng năm 2026 so với cùng kỳ năm trước

TỐC ĐỘ TĂNG TRƯỞNG GDP
TỪ NĂM 2015 - 2026

(đơn vị: %)
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CPI bình quân quý III/2026 tăng 4,80% so với quý III/2025. Bình quân chín tháng năm 2026, CPI 
tăng 4,52% so với cùng kỳ năm trước; lạm phát cơ bản tăng 4,26%.

2.2. CPI (Chỉ số giá tiêu dùng)

PHẦN 2  | Kinh tế vĩ mô Việt Nam quý III/2026

Tốc độ tăng GRDP 9 tháng năm 2026 của các địa phương
đạt mức tăng trưởng hai con số (%)

TỐC ĐỘ TĂNG CHỈ SỐ GIÁ TIÊU DÙNG (CPI)
TỪ NĂM 2015 - 2026

(đơn vị: %)
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TỐC ĐỘ TĂNG TRƯỞNG GDP SO VỚI CPI
TỪ NĂM 2015 - 2026 

(đơn vị: %)

TỐC ĐỘ TĂNG TRƯỞNG GDP SO VỚI CHỈ SỐ LẠM PHÁT
TỪ NĂM 2015 - 2026 

(đơn vị: %)

PHẦN 2  | Kinh tế vĩ mô Việt Nam quý III/2026
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Vốn đầu tư thực hiện toàn xã hội quý III/2026 theo giá hiện hành ước đạt 1.291,2 nghìn tỷ đồng, tăng 
16,7% so với cùng kỳ năm trước; bao gồm: Vốn khu vực Nhà nước ước đạt 416,6 nghìn tỷ đồng, tăng 
19,9%; khu vực ngoài Nhà nước đạt 671,3 nghìn tỷ đồng, tăng 14,9%; khu vực có vốn đầu tư trực tiếp nước 
ngoài đạt 203,3 nghìn tỷ đồng, tăng 16,2%.

Tính chung chín tháng năm 2026 ước đạt 3.109,6 nghìn tỷ đồng, tăng 15,1% bao gồm: Vốn khu vực Nhà 
nước đạt 931,0 nghìn tỷ đồng, chiếm 30,0% tổng vốn và tăng 17,3% so với cùng kỳ năm trước; khu vực 
ngoài Nhà nước đạt 1.649,2 nghìn tỷ đồng, chiếm 53,0% và tăng 14,0%; khu vực có vốn đầu tư trực tiếp 
nước ngoài đạt 529,4 nghìn tỷ đồng, chiếm 17,0% và tăng 14,5%.

Tổng vốn đầu tư nước ngoài đăng ký vào Việt Nam tính đến ngày 30/9/2026 bao gồm: Vốn đăng ký 
cấp mới, vốn đăng ký điều chỉnh và giá trị góp vốn, mua cổ phần của nhà đầu tư nước ngoài đạt 50,36 
tỷ USD, tăng 76,4% so với cùng kỳ năm trước.

Vốn đầu tư trực tiếp nước ngoài thực hiện tại Việt Nam chín tháng năm 2026 ước đạt 21,07 tỷ USD, 
tăng 12,1% so với cùng kỳ năm trước. Đây là số vốn đầu tư trực tiếp nước ngoài thực hiện cao nhất của 
chín tháng trong 5 năm qua.

Đầu tư của Việt Nam ra nước ngoài trong chín tháng năm 2026 có 121 dự án được cấp mới giấy chứng 
nhận đầu tư với tổng số vốn của phía Việt Nam là 1,28 tỷ USD, tăng 80,9% so với cùng kỳ năm trước; có 
32 lượt dự án điều chỉnh vốn với số vốn điều chỉnh tăng 1,49 tỷ USD, gấp 10,8 lần.

2.3.  Đầu tư phát triển

PHẦN 2  | Kinh tế vĩ mô Việt Nam quý III/2026

Tổng vốn đầu tư thực hiện toàn xã hội
theo giá hiện hành sáu tháng đầu năm giai đoạn 2022-2026 (Nghìn tỷ đồng)

2022

2023

2024

2025

2026Ước tính

0.0 1000.0 1500.0500.0 2000.0 2500.0 3000.0 3500.0

2.135,6

2.262,8

2.420,5

2.702,4

3.109,6

Khu vực Nhà nước Khu vực ngoài Nhà nước Khu vực FDI

550,8 1.223,2 361,6

638,5 1.248,8 375,5

667,5 1.337,4 415,6

793,6 1.446,7 462,1

931,0 1.649,2 529,4
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2.4. Xuất nhập khẩu hàng hóa

Trong quý III/2026, tổng kim ngạch xuất, nhập khẩu hàng hóa đạt 338,18 tỷ USD, tăng khoảng 36,2% 
so với cùng kỳ năm trước, kim ngạch xuất khẩu đạt 167,85 tỷ USD, tăng 30,4% so với cùng kỳ năm 
trước và tăng 17,0% so với quý II/2026. Kim ngạch nhập khẩu đạt 170,33 tỷ USD, tăng 42,2% so với 
cùng kỳ năm trước và tăng 8,8% so với quý II/2026.

Tính chung chín tháng năm 2026, tổng kim ngạch xuất, nhập khẩu hàng hóa đạt 888,02 tỷ USD, 
tăng 30,4% so với cùng kỳ năm trước, trong đó xuất khẩu đạt 434,30 tỷ USD tăng 24,5%; nhập khẩu 
đạt 453,72 tỷ USD tăng 36,7%. Cán cân thương mại hàng hóa nhập siêu 19,42 tỷ USD (cùng kỳ năm 
trước xuất siêu 16,87 tỷ USD).

Vốn đầu tư nước ngoài đăng ký vào Việt Nam
chín tháng giai đoạn 2022-2026 (Tỷ USD)

Vốn đầu tư trực tiếp nước ngoài thực hiện
chín tháng giai đoạn 2022-2026 (Tỷ USD)

2026
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2024

2023

2022

0.0 20.00 30.0010.00 40.00 50.00 60.00

50,36

28,54
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22,20

18,75

Đăng ký cấp mới Đăng ký điều chỉnh Góp vốn, mua cổ phần

29,24 14,15 6,97

12,39 11,32 4,83

13,55 7,64 3,59

12,18 5,16 4,86

7,12 8,35 3,28

2022
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18,80

21,07
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Tính chung chín tháng năm 2026, cả nước có gần 149,7 nghìn doanh nghiệp đăng ký thành lập 
mới với tổng số vốn đăng ký 1.884,0 nghìn tỷ đồng và tổng số lao động đăng ký hơn 733,1 
nghìn lao động, tăng 3,2% về số doanh nghiệp, tăng 32,7% về vốn đăng ký nhưng giảm 16,1% 
về số lao động so với cùng kỳ năm trước. Vốn đăng ký bình quân một doanh nghiệp thành lập 
mới trong chín tháng năm 2026 đạt 12,6 tỷ đồng, tăng 28,5% so với cùng kỳ năm 2025. 

Bên cạnh đó, cả nước có gần 74,3 nghìn doanh nghiệp quay trở lại hoạt động, giảm 14,0%.

Tính chung chín tháng năm 2026, cả nước có hơn 223,9 nghìn doanh nghiệp đăng ký thành 
lập mới và quay trở lại hoạt động, giảm 3,2% so với cùng kỳ năm 2025; bình quân một tháng 
có 24,9 nghìn doanh nghiệp gia nhập thị trường. Số doanh nghiệp rút lui khỏi thị trường là 
172,0 nghìn doanh nghiệp, giảm 1,7% so với cùng kỳ năm trước; bình quân một tháng có 19,1 
nghìn doanh nghiệp rút lui khỏi thị trường.

Tính chung chín tháng năm 2026, số doanh nghiệp tạm ngừng kinh doanh có thời hạn là gần 
89,8 nghìn doanh nghiệp, giảm 9,7% so với cùng kỳ năm trước; 33,5 nghìn doanh nghiệp ngừng 
hoạt động chờ làm thủ tục giải thể, giảm 37,0%; hơn 48,7 nghìn doanh nghiệp hoàn tất thủ 
tục giải thể, tăng 118,8%. Bình quân một tháng có 19,1 nghìn doanh nghiệp rút lui khỏi thị 
trường.

2.5. Hoạt động doanh nghiệp

TỔNG KIM NGẠCH XUẤT NHẬP KHẨU HÀNG HÓA
TỪ NĂM 2015 - 2026

(đơn vị: Tỷ USD)
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Tình hình đăng ký doanh nghiệp chín tháng năm 2026
so với cùng kỳ năm 2025

Doanh nghiệp thành lập mới và giải thể chín tháng năm 2026
phân theo một số lĩnh vực hoạt động

3,2%
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Tính chung chín tháng năm 2026, lao động có việc làm đạt 52,7 triệu người, cao hơn 683,8 
nghìn người (tương ứng tăng 1,3%) so với cùng kỳ năm 2025. Lao động có việc làm quý III/2026 
đạt gần 53,0 triệu người, cao hơn 292,3 nghìn người, tương ứng tăng 0,6% so với quý trước và 
cao hơn 706,4 nghìn người, tương ứng tăng 1,4% so với cùng kỳ năm trước.

Tính chung chín tháng năm 2026, số người thiếu việc làm trong độ tuổi lao động là 721,3 nghìn 
người, thấp hơn 43,0 nghìn người so với cùng kỳ năm trước. Số người thiếu việc làm trong độ 
tuổi lao động quý III/2026 là 617,3 nghìn người, thấp hơn 144,2 nghìn người so với quý trước và 
thấp hơn 78,5 nghìn người so với cùng kỳ năm trước.

Thu nhập bình quân của người lao động chín tháng năm 2026 đạt 9,1 triệu đồng/tháng, cao hơn 
752,8 nghìn đồng (tương ứng tăng 9,1%) so với cùng kỳ năm trước. Thu nhập bình quân của 
người lao động quý III/2026 đạt 9,2 triệu đồng/tháng, cao hơn 215,5 nghìn đồng so với quý 
II/2026 và cao hơn 823,8 nghìn đồng (tương ứng tăng 9,9%) so với cùng kỳ năm 2025.

Tính chung chín tháng năm 2026, tỷ lệ thất nghiệp trong độ tuổi lao động là 2,22%, tương 
đương so với cùng kỳ năm trước. Trong quý III/2026, tỷ lệ thất nghiệp trong độ tuổi lao động là 
2,22%, tương đương quý trước và cùng kỳ năm trước.

2.6. Lao động và việc làm
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27

SỐ NGƯỜI VÀ TỶ LỆ THẤT NGHIỆP TRONG ĐỘ TUỔI LAO ĐỘNG
CÁC QUÝ GIAI ĐOẠN 2024-2026
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Tổng thu ngân sách chín tháng năm 2026 ước đạt 2.187,3 nghìn tỷ đồng, bằng 86,5% dự 
toán năm và tăng 12,1% so với cùng kỳ năm trước. Trong đó, thu nội địa đạt 1.880,3 nghìn 
tỷ đồng, chiếm 86,0% tổng thu và tăng 12,2%; thu từ dầu thô đạt 50,0 nghìn tỷ đồng, tăng 
33,8%; thu từ hoạt động xuất nhập khẩu đạt 253,5 nghìn tỷ đồng, tăng 7,1%. 

Tính chung chín tháng năm 2026, chi ngân sách Nhà nước ước đạt 1.873,7 nghìn tỷ đồng, 
bằng 59,3% dự toán năm và tăng 14,5% so với cùng kỳ năm trước, đáp ứng các nhu cầu 
chi phát triển kinh tế - xã hội, quốc phòng, an ninh, quản lý Nhà nước và thanh toán các 
khoản chi trả nợ đến hạn, đảm bảo chi trả kịp thời các khoản lương và các khoản có tính 
chất lương đến các đối tượng thụ hưởng ngân sách Nhà nước, góp phần thực hiện tốt các 
chính sách an sinh xã hội.

Tính chung chín tháng năm 2026, tổng mức bán lẻ hàng hóa và doanh thu dịch vụ tiêu 
dùng theo giá hiện hành ước đạt 5.925,7 nghìn tỷ đồng, tăng 13,4% so với cùng kỳ năm 
trước, nếu loại trừ yếu tố giá tăng 7,8% (năm 2025 tăng 7,2%).
Trong quý III/2026, tổng mức bán lẻ hàng hóa và doanh thu dịch vụ tiêu dùng theo giá 
hiện hành ước đạt 2.039,0 nghìn tỷ đồng, tăng 3,3% so với quý trước và tăng 14,5% so với 
cùng kỳ năm trước.
Doanh thu dịch vụ lưu trú, ăn uống chín tháng năm 2026 ước đạt 758,6 nghìn tỷ đồng, 
chiếm 12,8% tổng mức và tăng 16,7% so với cùng kỳ năm trước.
Doanh thu du lịch lữ hành chín tháng năm 2026 ước đạt 78,1 nghìn tỷ đồng, chiếm 1,3% 
tổng mức và tăng 17,9% so với cùng kỳ năm trước.
Doanh thu dịch vụ khác chín tháng năm 2026 ước đạt 625,4 nghìn tỷ đồng, chiếm 10,6% 
tổng mức và tăng 13,4% so với cùng kỳ năm trước.

2.7. Tổng thu - chi ngân sách nhà nước

2.8. Hiện trạng tiêu dùng và sản xuất trong nước

2.187,3 Nghìn
tỷ đồng

THU NGÂN SÁCH NHÀ NƯỚC

12,1%
So với cùng kỳ năm 2025

1.873,7 Nghìn
tỷ đồng

CHI NGÂN SÁCH NHÀ NƯỚC

14,5%
So với cùng kỳ năm 2025



28

PHẦN 2  | Kinh tế vĩ mô Việt Nam quý III/2026

Tổng mức bán lẻ hàng hóa và doanh thu dịch vụ tiêu dùng
theo giá hiện hành chín tháng năm 2026

Tổng mức bán lẻ hàng hóa và doanh thu dịch vụ tiêu dùng
theo giá hiện hành chín tháng giai đoạn 2022-2026
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2.9. Dịch vụ du lịch 

Tính chung chín tháng năm 2026, khách quốc tế đến Việt Nam đạt 17,7 triệu lượt người, tăng 
14,5% so với cùng kỳ năm trước. Trong đó, khách đến bằng đường hàng không đạt 14,7 triệu lượt 
người, chiếm 83,2% lượng khách quốc tế đến và tăng 11,9% so với cùng kỳ năm trước; bằng 
đường bộ đạt 2,7 triệu lượt người, chiếm 15,4% và tăng 29,9%; bằng đường biển đạt 243,4 nghìn 
lượt người, chiếm 1,4% và tăng 27,7%.

Trong quý III/2026, khách quốc tế đến Việt Nam ước đạt 5,4 triệu lượt người, giảm 1,1% so với 
quý trước nhưng tăng 13,8% so với cùng kỳ năm trước.

Trong chín tháng năm 2026, khách du lịch nội địa toàn quốc đạt khoảng 126 triệu lượt, tăng 
5,8% so với cùng kỳ năm ngoái và đạt 84% kế hoạch năm.

Tính chung chín tháng năm 2026, vận chuyển hành khách tăng 17,4% và luân chuyển tăng 11,9% 
so với cùng kỳ năm trước; vận chuyển hàng hóa tăng 15,8% và luân chuyển tăng 12,8%.
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Chỉ số giá vàng
Giá vàng trong nước biến động cùng chiều với giá vàng thế giới. Bình quân giá vàng thế giới 
tháng Chín (tính đến ngày 25/9/2026) ở mức 4.434,45 USD/ounce, tăng 1,31% so với tháng Tám. 
Trong nước, chỉ số giá vàng tháng Chín tăng 2,38% so với tháng trước, giảm 4,04% so với tháng 
12/2025. 

Kết phiên giao dịch ngày 30/9, giá vàng miếng SJC được niêm yết ở mức 141,1 – 144,1 triệu 
đồng/lượng (mua vào – bán ra), trong khi vàng nhẫn SJC 9999 ở mức 140,6 – 143,6 triệu 
đồng/lượng.

Giá cuối quý III giảm khoảng 2,0% so với cuối quý II/2026, và giảm 5,7% so với đầu năm.

Chỉ số giá đô la Mỹ
Trong nước, chỉ số giá đô la Mỹ tháng Chín giảm 0,69% so với tháng trước; giảm 1,34% so với 
cùng kỳ năm trước; giảm 1,07% so với tháng 12/2025; bình quân chín tháng năm 2026 tăng 
1,01% so với cùng kỳ năm trước.

Trong quý III năm 2026, giá Đô la Mỹ (USD) trên thị trường trong nước có xu hướng hạ nhiệt 
về cuối quý, sau khi duy trì ở mức cao trong tháng 7. Tại Vietcombank, tỷ giá USD từng ở 
khoảng 26.080–26.490 VND/USD cuối tháng 7, sau đó giảm dần và đến cuối tháng 9 còn 
khoảng 25.750–26.160 VND/USD.

Kết phiên giao dịch ngày 30/9/2026, tỷ giá trung tâm do Ngân hàng Nhà nước công bố ở mức 
25.627 VND/USD; tại Vietcombank, giá USD được niêm yết ở mức 25.750–26.160 VND/USD 
(mua vào – bán ra). So với mức 26.100–26.500 VND/USD cuối Quý II, giá bán USD tại Viet-
combank cuối Quý III giảm khoảng 340 đồng/USD, tương đương 1,28%.

Biểu đồ giá vàng 6 tháng gần đây năm 2026
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2.11. Tăng trưởng tín dụng

Tính đến 30/9/2026 (hết quý 3/2026), tổng dư nợ tín dụng toàn nền kinh tế đạt khoảng 20,75 
triệu tỷ đồng, tăng 11,59% so với cuối năm 2025 và tăng 16,59% so với cùng kỳ năm trước. 

Tính đến thời điểm 28/9/2026, huy động vốn của các tổ chức tín dụng tăng 9,78% so với cuối 
năm 2025 (cùng thời điểm năm trước tăng 9,99%); tăng trưởng tín dụng của nền kinh tế đạt 
10,89% (cùng thời điểm năm trước tăng 13,37%). 

Đến cuối tháng 7/2026, tín dụng BĐS tăng khoảng 9,4% so với cuối năm 2025, chiếm khoảng 
25,6% tổng dư nợ tín dụng toàn nền kinh tế, ước khoảng 5,2 triệu tỷ đồng.

Tổng dư nợ tín dụng chính sách đạt 457,5 nghìn tỷ đồng, tăng 10,6% so với năm 2025 với hơn 
6,6 triệu hộ nghèo, hộ cận nghèo và các đối tượng chính sách khác đang còn dư nợ.

Lãi suất cho vay bình quân chung toàn hệ thống trong quý III/2026 dao động phổ biến ở mức 
8,4% – 10,7%/năm tùy theo kỳ hạn. Tuy nhiên, thực tế cao hơn đáng kể, nhóm ở nhà băng tư 
nhân có thể đến 12%. 

Với lãi suất huy động 6–12 tháng khoảng 6,5–8,0%/năm.
Lãi suất liên ngân hàng biến động mạnh về cuối quý 3 và đầu tháng 10/2026, điển hình như lãi 
suất qua đêm có thời điểm “đảo chiều” bứt phá vọt lên mức 7,0%/năm do áp lực thanh khoản 
ngắn hạn.

PHẦN 2  | Kinh tế vĩ mô Việt Nam quý III/2026

Tăng trưởng tín dụng từ đầu năm 2026
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DƯ NỢ TÍN DỤNG ĐỔ VÀO LĨNH VỰC BẤT ĐỘNG SẢN
NĂM 2015 – 2025

(Đơn vị: Nghìn tỷ đồng)

TỔNG DƯ NỢ TÍN DỤNG ĐỐI VỚI NỀN KINH TẾ 
NĂM 2015 – 2025

(Đơn vị: Nghìn tỷ đồng)
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2.12. Vốn hóa thị trường chứng khoán

Tổng mức huy động vốn trên thị trường chứng khoán trong 9 tháng năm 2026 đạt 731.600 tỷ 
đồng, tăng tới 85,6% so với cùng kỳ năm trước. 
Trên thị trường cổ phiếu, tính đến ngày 30/9/2026, chỉ số VN-Index đạt 1.768,62 điểm, giảm 
0,9% so với cuối năm 2025; mức vốn hóa thị trường cổ phiếu đạt 10.306,94 nghìn tỷ đồng, tăng 
3,3% so với cuối năm 2025.
Tính chung chín tháng năm 2026, giá trị giao dịch bình quân trên thị trường cổ phiếu đạt 25,6 
nghìn tỷ đồng/phiên, giảm 12,4% so với bình quân năm 2025.
Tính chung chín tháng năm 2026, giá trị giao dịch bình quân trên thị trường trái phiếu đạt 17,1 
nghìn tỷ đồng/phiên, tăng 15,3% so với bình quân năm 2025.

TỪ NĂM 2015- 2026
TỔNG VỐN HÓA THỊ TRƯỜNG CHỨNG KHOÁN

(đơn vị: tỷ đồng)
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2.13. Chính sách tài khóa và tiền tệ 
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Chính sách tiền tệ: Trong Quý III/2026, chính sách tiền tệ tiếp tục được điều hành chủ 
động, linh hoạt, phối hợp với chính sách tài khóa nhằm hỗ trợ tăng trưởng và ổn định kinh 
tế vĩ mô. Tín dụng được định hướng vào sản xuất, kinh doanh và các lĩnh vực ưu tiên; đến 
28/9, tín dụng toàn nền kinh tế tăng 10,89%, trong khi huy động vốn tăng 9,78% so với cuối 
năm 2025.

Chính sách tài khóa: Chính sách tài khóa tiếp tục theo hướng mở rộng có trọng tâm, tập 
trung giảm chi phí cho doanh nghiệp, kích thích tiêu dùng và thúc đẩy đầu tư. Trong 9 
tháng, các chính sách miễn, giảm thuế, phí khoảng 185,6 nghìn tỷ đồng, gia hạn khoảng 
60 nghìn tỷ đồng, đồng thời duy trì giảm 2% thuế VAT, giảm 46 khoản phí, lệ phí và đẩy 
mạnh giải ngân đầu tư công; nhờ đó, thu ngân sách Nhà nước vẫn tăng 12,1%, đạt 2.187,3 
nghìn tỷ đồng.
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NGHỊ QUYẾT 21-NQ/TW
TÁI THIẾT LẬP LẠI CUỘC CHƠI BĐS01

PHẦN 3  | Những dấu ấn nổi bật của thị trường bất động sản quý III/2026 

Ngày 28/7/2026, Ban Chấp hành Trung ương ban hành Nghị quyết số 21-NQ/TW về quan điểm, 
định hướng sửa đổi Luật Đất đai và các luật có liên quan.
Nghị quyết 21 không chỉ đặt vấn đề sửa Luật Đất đai, mà còn yêu cầu sửa đồng bộ các luật liên 
quan tới đầu tư, đấu thầu, quy hoạch, xây dựng, nhà ở, kinh doanh BĐS, tài sản công, thuế…

6 NỘI DUNG CỐT LÕI CỦA NGHỊ QUYẾT 21-NQ/TW

Nội dung 1 - nền tảng: quyền sở hữu đất đai và quyền sử dụng đất được phân định rõ

Nội dung 2 - chung cư: quy định rõ thời hạn sử dụng - nhưng không chấm dứt quyền tài sản
Nội dung 3 - giá đất: nhà nước quyết định - không phó mặc thị trường - nhưng phải minh bạch
Nội dung 4 - thuế đất và chống đầu cơ: áp thuế cao với đất bỏ hoang
Nội dung 5 - bồi thường, tái định cư: chuyển từ "bồi thường tài sản" sang "tái thiết cuộc sống"
Nội dung 6 - minh bạch thị trường bđs: công khai toàn diện - bắt buộc qua sàn
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ĐỀ XUẤT LOẠT THAY ĐỔI LỚN SỬA ĐỒNG THỜI 3 LUẬT:
ĐẤT ĐAI, NHÀ Ở, KINH DOANH BẤT ĐỘNG SẢN02

Chiều 24/8, ngay sau phiên bế mạc Kỳ họp bất thường thứ nhất, Quốc hội khóa XVI đã 
cùng lúc cho ý kiến về định hướng chính sách của ba đạo luật cốt lõi nhất ngành bất động 
sản: Luật Đất đai (sửa đổi), Luật Nhà ở (sửa đổi) và Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi) 

• LUẬT ĐẤT ĐAI: Không chỉ bồi thường khi thu hồi đất mà hướng tới tái thiết cuộc sống, 
bảo đảm chỗ ở, hạ tầng, việc làm và sinh kế cho người dân.

• GIÁ ĐẤT: Đổi mới cơ chế xác định giá dựa trên dữ liệu, tăng tính công khai, minh bạch 
và hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, người dân và nhà đầu tư.

• CHUYỂN ĐỔI SỐ: Hoàn thiện cơ sở dữ liệu đất đai, nhà ở; đơn giản hóa thủ tục, đẩy 
mạnh phân cấp và xử lý các vướng mắc về cấp giấy chứng nhận.

• LUẬT KINH DOANH BĐS: Đa dạng hóa chủ thể, Nhà nước giữ vai trò định hướng và 
điều tiết để thị trường minh bạch, ổn định, bền vững.

• LUẬT NHÀ Ở: Hướng tới mục tiêu “mọi người dân đều có chỗ ở”, trong đó chú trọng 
phát triển nhà ở cho thuê với giá phù hợp và mở rộng khả năng tiếp cận nhà ở.

• TIẾP TỤC THÁO GỠ ĐIỂM CHỒNG CHÉO: Một số quy định giữa các luật vẫn cần rà 
soát, hoàn thiện để đồng bộ hơn.

PHẦN 3  | Những dấu ấn nổi bật của thị trường bất động sản quý III/2026 



38

PHẦN 3  | Những dấu ấn nổi bật của thị trường bất động sản quý III/2026 

NGHỊ ĐỊNH 339/2026/NĐ-CP - TĂNG MẠNH MỨC PHẠT
ĐỐI VỚI NHỮNG VI PHẠM TRONG BĐS03

Ngày 26/8/2026, Chính phủ 
chính thức ban hành Nghị định 
339/2026/NĐ-CP quy định xử 
phạt vi phạm hành chính trong 
lĩnh vực xây dựng, quản lý 
công trình hạ tầng kỹ thuật, 
quản lý phát triển nhà và kinh 
doanh bất động sản — thay thế 
hoàn toàn Nghị định 
16/2022/NĐ-CP đã áp dụng 
suốt hơn 4 năm qua.

• Chuyển nhượng dự án, hợp đồng: Chuyển nhượng dự án hoặc hợp đồng khi chưa đủ điều 
kiện bị phạt 800 triệu – 1 tỷ đồng; có thể đình chỉ kinh doanh 3–6 tháng và buộc hoàn trả 
tiền, lợi tức.

• Đưa BĐS chưa đủ điều kiện vào kinh doanh: Đưa nhà ở, công trình hoặc diện tích sàn hình 
thành trong tương lai vào kinh doanh khi chưa đủ điều kiện bị phạt 800 triệu – 1 tỷ đồng; 
đưa BĐS chưa đủ điều kiện lên sàn bị phạt 400–600 triệu đồng.

• Vi phạm về giá, hợp đồng: Vi phạm quy định về giá bị phạt 300–500 triệu đồng; vi phạm 
về hợp đồng mẫu, đặt cọc, xác nhận hợp đồng bị phạt 180–260 triệu đồng; ký hợp đồng 
mua bán không gắn với quyền sử dụng đất theo quy định bị phạt 260–300 triệu đồng.

• Môi giới, sàn giao dịch: Môi giới không có chứng chỉ hoặc hoạt động không thuộc doanh 
nghiệp bị phạt 40–80 triệu đồng; sàn không đủ điều kiện hoạt động hoặc sử dụng môi giới 
không đủ điều kiện bị phạt 200–400 triệu đồng.

• Phòng, chống rửa tiền: Bổ sung xử phạt hành vi không báo cáo giao dịch đáng ngờ, giao 
dịch giá trị lớn hoặc cung cấp thông tin không trung thực: 40–80 triệu đồng; có thể đình chỉ 
hoạt động 1–3 tháng.

• Sử dụng chung cư sai mục đích: Sử dụng căn hộ không đúng mục đích để ở bị phạt 100–130 
triệu đồng; lấn chiếm phần sở hữu chung 60–80 triệu đồng; không đóng phí bảo trì 20–30 
triệu đồng. Có thể buộc khôi phục hiện trạng hoặc đưa căn hộ về đúng công năng.

• Nghị định 339/2026/NĐ-CP tăng mạnh mức phạt với nhiều vi phạm cốt lõi trong kinh 
doanh BĐS, đồng thời bổ sung quy định về phòng, chống rửa tiền. Các chế tài tập trung 
vào chủ đầu tư, doanh nghiệp môi giới, sàn giao dịch và việc sử dụng, quản lý chung cư.

CÁC NHÓM VI PHẠM BĐS NỔI BẬT
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Ngày 23/7, Đề xuất đánh thuế cao với đất bỏ hoang và giao dịch ngắn hạn được Bộ Nông 
nghiệp và Môi trường chính thức đưa vào Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) để công bố lấy ý kiến 
rộng rãi đến hết ngày 10/8/2026.

• Thứ nhất, điều tiết địa tô chênh lệch đối với phần thặng dư trong kinh doanh bất động sản 
- tức là đánh vào phần giá trị tăng thêm mà doanh nghiệp hoặc cá nhân thu được không 
phải do chính họ tạo ra. 

• Thứ hai, áp thuế cao hơn đối với đất bỏ hoang và các giao dịch mua bán ngắn hạn - nhắm 
thẳng vào hành vi găm đất chờ giá và lướt sóng kiếm lời nhanh.

PHẦN 3  | Những dấu ấn nổi bật của thị trường bất động sản quý III/2026 

ĐỀ XUẤT ĐÁNH THUẾ CAO VỚI ĐẤT BỎ HOANG
VÀ MUA BÁN NGẮN HẠN 04

NỘI DUNG ĐỀ XUẤT

HAI CÔNG CỤ THUẾ CHÍNH ĐƯỢC ĐỀ XUẤT BỔ SUNG
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Kế hoạch NOXH và NOCT giai đoạn 
2026-2030

Phó Thủ tướng Thường trực Phạm Gia Túc 
đã thay mặt Chính phủ ký ban hành Nghị 
quyết số 303/NQ-CP ngày 30/9/2026 về 
việc giao chỉ tiêu phát triển nhà ở xã hội, nhà 
ở cho thuê cho các địa phương giai đoạn 
2026 - 2030. Nghị quyết này thay thế Nghị 
quyết số 07/NQ-CP ngày 12/1/2026 về việc 
giao chỉ tiêu phát triển nhà ở xã hội cho các 
địa phương giai đoạn 2026 - 2030. 

Theo phụ lục kèm Nghị quyết, tổng chỉ tiêu 
phát triển nhà ở xã hội, nhà ở cho thuê của 
cả nước giai đoạn 2026-2030 là 899.857 
căn 
Trong đó, nhà ở xã hội để bán, cho thuê 
mua là 708.834 căn; nhà ở cho thuê là 
191.023 căn.

Mục tiêu 2026-2030
• Riêng Hà Nội được giao phát triển 84.000 căn trong giai đoạn 2026-2030 
• HCM được giao phát triển 181.257 căn nhà ở xã hội (NOXH) và nhà ở cho thuê (NOCT) 
Hoàn thiện chính sách NOXH, NOCT

3 THAY ĐỔI CỐT LÕI
• Tăng mạnh nhà cho thuê: Đưa NOCT thành phân khúc chiến lược dài hạn, giao riêng 

chỉ tiêu 191.023 căn cho thuê.
• Thủ tục "Luồng xanh": Cho phép triển khai song song các quy trình đầu tư, đất đai, quy 

hoạch và xây dựng để rút ngắn tối đa thời gian phê duyệt dự án.
• Quản lý chặt, chống trục lợi: Đẩy mạnh kiểm tra điều kiện thụ hưởng; tăng cường 

giám sát cộng đồng và hạn chế cho vay đối với các phân khúc đầu cơ để dồn vốn cho 
người có nhu cầu thực.

PHẦN 3  | Những dấu ấn nổi bật của thị trường bất động sản quý III/2026 

KẾ HOẠCH NGUỒN CUNG NOXH, NHÀ Ở CHO THUÊ
GIAI ĐOẠN 2026-2030 TĂNG CAO05
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Giá chung cư Hà Nội đang bước vào nhịp giảm giá mạnh sau giai đoạn tăng giá kéo dài. Đà 
giảm đã xuất hiện trên nhiều dự án, khu vực và cả phân khúc chung cư bình dân. Giá rao bán 
chung cư Hà Nội quý III/2026 đạt khoảng 84 triệu đồng/m², giảm 3% so với mức 87 triệu 
đồng/m² trong quý I.

• Theo Batdongsan.com.vn, trong 20 dự án được quan tâm nhiều nhất tháng 7/2026, có 19 
dự án giảm giá rao bán trong quý III so với quý I, 1 dự án đi ngang và không có dự án nào 
tăng giá.

• Hanoi Seasons Garden giảm mạnh nhất 24%, mức giá dự kiến hoặc giá tin đồn "rumor" ban 
đầu lên tới 200 - 250 triệu đồng/m² xuống còn 137tr/m2

• Thanh Hà Mường Thanh giảm 18%, từ 51 - 52 triệu đồng/m² (giai đoạn đạt đỉnh vào đầu 
năm 2026) giảm về mức trung bình khoảng 42 triệu đồng/m²

• The Sapphire - Vinhomes Smart City giảm 16%, từ 83 - 85 triệu đồng/m² giảm còn 70tr 
đồng/m2

• Vinhomes Gardenia giảm 15% giảm từ 107 - 110 triệu đồng/m² còn trung bình khoảng 91 
triệu đồng/m² 

• Masteri West Heights giảm 14% từ trung bình khoảng 102 – 103 triệu đồng/m² xuống trung 
bình khoảng 88 triệu đồng/m² 

Giá rao bán căn hộ tại tổ hợp HH Linh Đàm ghi nhận mức giảm mạnh từ vùng đỉnh 56,6 triệu 
đồng/m² đầu năm 2026 xuống còn phổ biến 32 - 37 triệu đồng/m². Mức giá bình quân toàn 
khu tính đến quý III/2026 neo ở mốc 36,7 triệu đồng/m2. Mức giá này giảm hơn 16–20% so với 
cùng kỳ năm trước và hơn 35% so với vùng đỉnh cuối 2025, đầu 2026.

Thanh khoản chung cư tại Hà Nội trong tháng 9/2026 tiếp tục duy trì trạng thái trầm lắng, 
người mua chủ yếu nghe ngóng và thận trọng trong bối cảnh giá sơ cấp neo cao còn thị trường 
thứ cấp ghi nhận áp lực điều chỉnh giá 

PHẦN 3  | Những dấu ấn nổi bật của thị trường bất động sản quý III/2026 

CHUNG CƯ HÀ NỘI GIÁ GIẢM MẠNH,
THANH KHOẢN CHỮNG LẠI06

NHÓM DỰ ÁN ĐƯỢC QUAN TÂM NHIỀU NHẤT GIÁ GIẢM SÂU

CHUNG CƯ BÌNH DÂN

So với cuối năm 2025, giá tại một số khu vực giảm đáng kể:
• Khu đô thị mới Xa La: giảm gần 17%.
• Khu đô thị Kim Văn - Kim Lũ: giảm gần 18%.
• Chung cư Đại Thanh: giảm hơn 19%.

MỘT SỐ KHU VỰC CHUNG CƯ KHÁC
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Lượng giao dich
Theo báo cáo của Bộ Xây dựng, trong quý II/2026, cả nước ghi nhận 100.005 giao dịch bất 
động sản thành công, chỉ bằng 71,5% quý trước và 63,7% so với cùng kỳ năm 2025. 

Lượng tồn kho
Theo Bộ Xây dựng, số liệu được tổng hợp từ báo cáo của 25/34 địa phương, lượng tồn kho bất 
động sản của chủ đầu tư tại các dự án trong quý II/2026 khoảng 39.284 căn/nền, bao gồm 
chung cư, nhà ở riêng lẻ và đất nền.

Trong đó:
• Tồn kho chung cư là 12.823 căn (tăng khoảng 22,2% so với quý I/2026). 
• Tồn kho nhà ở riêng lẻ đạt 15.313 căn (tăng khoảng 46,4% so với quý trước).
• Tồn kho đất nền đạt 11.148 nền (tăng khoảng 25,4%).

• Chung cư và nhà ở riêng lẻ:  lượng giao dịch đạt 26.567 căn, giảm còn 86,1% so với quý 
trước và 77,1% so với cùng kỳ năm 2025. 

• Quý II, cả nước có 73.438 giao dịch đất nền thành công (chỉ bằng 67,4% so với quý I và chỉ 
bằng 59,9% so với cùng kỳ năm 2025) 

PHẦN 3  | Những dấu ấn nổi bật của thị trường bất động sản quý III/2026 

GIAO DỊCH BĐS GIẢM MẠNH, 
LƯỢNG TỒN KHO TĂNG NHANH 07
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Làn sóng sàng lọc doanh nghiệp địa ốc năm 2026 đang đạt đỉnh do áp lực thanh khoản 
yếu, chi phí vốn cao và nguồn cung tăng mạnh vượt sức mua.

Số doanh nghiệp giải thể: Có 2.813 doanh nghiệp kinh doanh bất động sản hoàn tất thủ 
tục giải thể, tăng 123,3% so với cùng kỳ năm trước.
Số doanh nghiệp thành lập mới: Lĩnh vực địa ốc vẫn có sức hút khi ghi nhận 4.535 doanh 
nghiệp thành lập mới, tăng 10,9% so với cùng kỳ. 

LÀN SÓNG SÀNG LỌC DOANH NGHIỆP ĐỊA ỐC
ĐẠT ĐỈNH NHƯNG SỨC HÚT VẪN CAO08

PHẦN 3  | Những dấu ấn nổi bật của thị trường bất động sản quý III/2026 
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Theo Bộ Tài chính, tính đến ngày 24/9/2026, cả nước có 4.955 dự án khó khăn, vướng mắc, 
tồn đọng, kéo dài được cập nhật trên Hệ thống 751, với tổng diện tích sử dụng đất 213.087 
ha và tổng mức đầu tư hơn 3,67 triệu tỷ đồng. Trong đó, 3.241 dự án đã được xử lý, không 
còn vướng mắc và 1.392 dự án đã có cơ chế, chính sách tháo gỡ, tương đương 93,5% tổng 
số dự án

PHẦN 3  | Những dấu ấn nổi bật của thị trường bất động sản quý III/2026 

HÀNG LOẠT DỰ ÁN TỒN ĐỌNG ĐƯỢC THÁO GỠ09
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PHẦN 3  | Những dấu ấn nổi bật của thị trường bất động sản quý III/2026 

LÃI SUẤT CHO VAY BĐS TIẾP TỤC NEO CAO10
Theo số liệu do Ngân hàng Nhà nước công bố, trong tháng 8-2026, mặt bằng lãi suất tiền 
gửi và cho vay tiếp tục xu hướng tăng ở nhiều ngân hàng. Cụ thể, lãi suất cho vay bình 
quân của các ngân hàng thương mại nhà nước và ngân hàng thương mại cổ phần trong 
tháng 8 đạt 8,4-10,7%/năm 
Mức lãi thả nổi thực tế tại các ngân hàng thương mại hiện đã bị đẩy vọt lên ngưỡng 12% 
- 15%/năm, thậm chí cá biệt một số khoản vay kinh doanh BĐS bị điều chỉnh tăng sốc lên 
tới 15,3% - 16%/năm

Hệ lụy trực tiếp đến thị trường BĐS
1. Sức mua bị ghìm chặt tới cuối năm: Chi phí lãi vay neo cao cùng tâm lý thận trọng 

khiến tính thanh khoản của thị trường sụt giảm mạnh, người đi vay chuyển sang trạng 
thái "chờ đợi". 

2. Doanh nghiệp BĐS loay hoay giảm áp lực dòng tiền: Phần lớn các doanh nghiệp lớn 
(như Nam Long, Khang Điền, Đất Xanh) đều ghi nhận biên lợi nhuận sụt giảm

3. Áp lực bán tháo của nhóm đầu cơ dùng đòn bẩy: Nhiều nhà đầu tư "ngộp" tài chính do 
không chịu nổi mức lãi suất thả nổi 15-16% sau khi hết thời hạn ân hạn gốc lãi buộc 
phải chấp nhận cắt lỗ, rao bán tháo tài sản. 
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NHẬN ĐỊNH
XU HƯỚNG
THỊ TRƯỜNG 04

PHẦN
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NHẬN ĐỊNH CỦA CHUYÊN GIA RICH NGUYEN

Diễn giả: Rich Nguyen
Nhà huấn luyện chiến lược đầu tư BĐS chuyên nghiệp

Đánh giá tổng quan thị trường bất động 
sản Việt Nam 9 tháng đầu năm 2026 và 
triển vọng thời gian tới
9 tháng đầu năm 2026, thị trường bất động sản 
Việt Nam đang trong giai đoạn phục hồi có 
chọn lọc, nhưng chưa thực sự bước vào chu kỳ 
tăng trưởng mạnh và đồng đều. Bức tranh thị 
trường thể hiện rõ sự phân hóa giữa các khu 
vực, phân khúc và chất lượng tài sản. Những 
bất động sản có pháp lý minh bạch, hạ tầng kết 
nối tốt, nhu cầu ở thực, khả năng khai thác 
dòng tiền hoặc tiềm năng tăng trưởng hiện hữu 
khi hưởng lợi từ các đại dự án tiếp tục có lợi 
thế; trong khi các sản phẩm định giá quá cao, 
phụ thuộc vào đầu cơ hoặc sử dụng đòn bẩy lớn 

vẫn đối mặt với áp lực thanh khoản.
Đáng chú ý, kinh tế vĩ mô tăng trưởng tích cực nhưng thị trường bất động sản vẫn chịu sức 
ép từ lãi suất, tín dụng và khả năng hấp thụ nguồn cung. GDP 9 tháng tăng 9,01%, tín dụng 
toàn nền kinh tế tăng 10,89% tính đến 28/9; trong khi giao dịch bất động sản quý II giảm 
28,5% so với quý I. Điều này cho thấy sự phục hồi của nền kinh tế chưa chuyển hóa đồng 
đều thành sức mua bất động sản.
Dự báo quý IV/2026 và năm 2027, thị trường có cơ hội từng bước ổn định nhờ tăng trưởng 
kinh tế, đầu tư hạ tầng, tháo gỡ pháp lý và cải thiện nguồn cung. Tuy nhiên, tốc độ phục 
hồi sẽ phụ thuộc lớn vào diễn biến lãi suất, khả năng tiếp cận tín dụng và sức mua thực tế. 
Dòng tiền có xu hướng ưu tiên những tài sản có giá trị sử dụng thực, pháp lý an toàn và 
triển vọng tăng trưởng dài hạn.
Riêng thị trường Hà Nội sẽ chịu nhiều bất ổn, diễn biến khôn lường do quy hoạch lại thủ 
đô với đa cực thay vì đơn cực, giá nhà đã ở mức quá cao do sốt ảo nhiều năm. Bất động 
sản dòng tiền điêu đứng sau trào lưu nhà nhà, người người làm dòng tiền và cuộc di dời 
khỏi nội đô. Nguồn cung căn hộ sắp tới sẽ đổ ra thị trường cực lớn kéo theo làn sóng giảm 
giá mạnh có thể từ 20-30%  so với hiện tại và đỉnh điểm sẽ rơi vào giai đoạn 2028 - 2029. 
Các tỉnh thành phố lớn khác như Hồ Chí Minh, Hải Phòng, Đà Nẵng, Nha Trang … thì chịu 
áp lực nhẹ hơn tuy nhiên mặt bằng giá nói chung cũng sẽ giảm và chịu áp lực mạnh từ 
nguồn cung bởi gần 5.000 dự án bất động sản trên toàn quốc được khơi thông pháp lý và 
bắt buộc phải triển khai sớm nếu không muốn bị thu hồi.

Thông điệp kết luận:
Thị trường bất động sản đang chuyển từ giai đoạn tăng trưởng dựa nhiều vào kỳ vọng và 
đòn bẩy sang giai đoạn tăng trưởng dựa trên giá trị thực. Cơ hội vẫn hiện hữu, nhưng sẽ 
không dành cho tất cả tài sản và mọi nhà đầu tư.
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Để lắng nghe các nhận định, phân tích của chuyên gia,
hãy cùng theo dõi:

FACEBOOK YOUTUBE WEBSITE
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ĐÚNG TƯ DUY - CHUẨN VỊ THẾ

1900.99.99.79
info@richnguyen.vn
Phòng 4023, Tòa C5 D'Capitale, Số 119 Trần Duy Hưng, Phường Trung Hòa, 
Quận Cầu Giấy, Hà Nội, Việt Nam

LIÊN HỆ VỚI CHÚNG TÔI

RICH NGUYEN ACADEMY được sáng lập bởi diễn giả Rich Nguyen, nhà huấn luyện chiến lược 
tiên phong đưa Vĩ Mô vào chương trình đào tạo bất động sản chuyên nghiệp. Sự ra đời của học 
viện với mục tiêu xây dựng cộng đồng các nhà đầu tư trí tuệ, đạo đức và nghị lực, cùng nhau 
phát triển trong một hệ sinh thái đầu tư an toàn, bền vững, tăng trưởng và hạnh phúc.
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