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THỊ TRƯỜNG BĐS HÀ NỘI VÀ MIỀN BẮC

Bản đồ cơ sở hạ tầng Hà Nội
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VHOP
1,2,3 Ecopark

Phú Mỹ Hưng 
Hồng Hạc

Viet Duc
Legend City

Tiến độ xây dựng cơ sở hạ tầng

Vành đai 3.5
Đang được xây dựng, dự kiến hoàn thành trong
2023

Vành đai 4
Đang triển khai giải phóng mặt bằng, dự kiến
trước năm 2027

Vành đai 5
Dự kiến đầu tư xây dựng trước năm 2030



BĐS bán BĐS cho thuê

Q1/22 Q2/22 Q3/22 Q4/22

▲63%

▼8%

Mức độ quan tâm BĐS Hà Nội
So sánh dữ liệu Q4/22 với Q1/22 (index)

THỊ TRƯỜNG BĐS HÀ NỘI VÀ MIỀN BẮC

BĐS bán tại Hà Nội có xu hướng suy giảm. Mảng cho thuê hồi phục so 
với đầu năm, nhưng tốc độ vẫn chậm hơn so với TP.HCM
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Mức độ quan tâm BĐS TP.HCM
So sánh dữ liệu Q4/22 với Q1/22 (index)

BĐS bán BĐS cho thuê

Q1/22 Q2/22 Q3/22 Q4/22

▲103%

▲18%



Mức độ quan tâm BĐS bán TP. HCM
Index

Q1/22 Q2/22 Q3/22 Q4/22

Chung cư  Nhà riêng Đất

Biệt thự Nhà phố

+3%

+17% 

+8% 

–41% 

–8% 

Mức độ quan tâm BĐS bán Hà Nội
Index

THỊ TRƯỜNG BĐS HÀ NỘI VÀ MIỀN BẮC

Nhà riêng và đất tại Hà Nội là 2 loại hình BĐS bán sụt giảm mức độ
quan tâm. So với TP.HCM, 2 loại hình trên cũng không tăng trưởng.
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Q1/22 Q2/22 Q3/22 Q4/22

Chung cư  Nhà riêng Đất

Biệt thự Nhà phố

+15%

+49% 

+58% 

+7% 

+7% 



THỊ TRƯỜNG BĐS HÀ NỘI VÀ MIỀN BẮC

Đánh giá triển vọng giá bán BĐS trong tương lai qua khảo sát các nhà
môi giới
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Dự đoán về giá bán BĐS của môi giới TP.HCM
Khảo sát môi giới TP.HCM

Dự đoán về giá bán BĐS của môi giới Hà Nội
Khảo sát môi giới Hà Nội

Nguồn: Khảo sát môi giới Q4/22 từ Batdongsan.com.vn

8%

21%

33%

26%

12%

Tăng mạnh Tăng nhẹ Đi ngang

Giảm nhẹ Giảm mạnh

7%

26%

29%

23%

16%

Tăng mạnh Tăng nhẹ Đi ngang

Giảm nhẹ Giảm mạnh



Mức độ quan tâm BĐS cho thuê TP.HCM
Index

Q1/22 Q2/22 Q3/22 Q4/22

Chung cư  Nhà riêng Nhà trọ

 Văn phòng Nhà phố

+21%

+179% 

+153% 

–10% 

+77% 

Mức độ quan tâm BĐS cho thuê Hà Nội
Index

THỊ TRƯỜNG BĐS HÀ NỘI VÀ MIỀN BẮC

BĐS cho thuê hồi phục nhanh tại cả 2 thành phố lớn, đặc biệt ở loại
hình nhà phố
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Q1/22 Q2/22 Q3/22 Q4/22

Chung cư  Nhà riêng Nhà trọ

 Văn phòng Nhà phố

+57%

+263% 

+244% 

+84% 

+157% 



THỊ TRƯỜNG BĐS HÀ NỘI VÀ MIỀN BẮC

Đánh giá triển vọng giá thuê BĐS trong tương lai qua khảo sát các nhà
môi giới
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Dự đoán về giá cho thuê BĐS của môi giới TP.HCM
Khảo sát môi giới TP.HCM

Dự đoán về giá cho thuê BĐS của môi giới Hà Nội
Khảo sát môi giới Hà Nội

Nguồn: Khảo sát môi giới Q4/22 từ Batdongsan.com.vn

16%
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Tăng mạnh Tăng nhẹ Đi ngang

Giảm nhẹ Giảm mạnh

11%

38%
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10%
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CHUNG CƯ
LOẠI HÌNH BĐS CHUNG CƯ TẠI HÀ NỘI



THỊ TRƯỜNG BĐS HÀ NỘI VÀ MIỀN BẮC

Chung cư bán: mức độ quan tâm giảm nhẹ so với đầu năm nhưng giá
bán tăng ở phân khúc trung cấp

Nam Từ 
Liêm

Hà
Đông

Cầu 
Giấy

Hoàng
Mai

Thanh
Xuân

Bắc Từ 
Liêm

Hai Bà 
Trưng

Long
Biên

Đống 
Đa

Tây Hồ Ba Đình Gia Lâm

Q1/22 Q4/22

Biến động mức độ quan tâm chung cư bán Hà Nội
Index

▼5%

▼12%
▲7%

▼5%
▼6% ▼2%

▲0% ▼1% ▲55% ▼2%
▲41% ▲78%
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53%
39%

4% 4%

Giảm mạnh (giảm hơn 50%)

Giảm (từ -10% tới -50%)

Ổn định (-10% tới 10%)

Tăng (10% đến 50%)

Tăng mạnh (trên 50%)

Đánh giá biến động lượng giao dịch chung cư tại Hà Nội 
trong Q4/22
Khảo sát môi giới bán chung cư tại Hà Nội
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Cao cấp (>50 triệu VND/m2)

Trung cấp (30 - 50 triệu VND/m2)

Bình dân (<30 triệu VND/m2)

+ 7%

+ 13%

+ 2%

Biến động giá bán chung cư Hà Nội
So sánh dữ liệu Q4/22 và Q1/22 (%)

Nguồn: Khảo sát môi giới Q4/22 từ Batdongsan.com.vn



THỊ TRƯỜNG BĐS HÀ NỘI VÀ MIỀN BẮC

Nguồn cung chung cư mới: Thiếu hụt nguồn cung mới tại khu vực
trung tâm

Bán kính 10 – 20km

1

2

5

3
4 6

Bản đồ nguồn cung chung cư mới tại Hà Nội (Q4/22)

T&T Capella
80 – 90 triệu VND/m2

4
The Zurich – VHOP
50 – 60 triệu VND/m2 

5 Masteri Waterfront
50 -70 triệu VND/m2

6

Hanoi Melody Residence
31 – 45 triệu VND/m2

1 Hoang Thanh Pearl
50 – 60 triệu VND/m2

2 Moonlight I – An Lạc Green 
Symphony
45 – 50 triệu VND/m2

3

010 Ghi chú: Giá trên đã bao gồm VAT và KPBT



THỊ TRƯỜNG BĐS HÀ NỘI VÀ MIỀN BẮC

Chung cư cho thuê: mức độ quan tâm cải thiện, giá thuê tăng và trở về
mức như trước Covid-19 vào Q2/22

Chung cư cho thuê

Giá thuê1 Mức độ quan tâm1

Hai Bà Trưng

▲25% ▼3%

Đống Đa

▲23% ▲25%

Tây Hồ

▲40% ▲8%

Cầu Giấy

▲25% ▲34%

Nam Từ Liêm

▲30% ▲0%

Thanh Xuân

▲29% ▲15%

011
1 So sánh dữ liệu Q4/22 với Q1/22
2 So sánh dữ liệu Q4/22 với Q1/19

Biến động giá thuê chung cư tại Hà Nội
Triệu VND/tháng2
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2019 2020 2021 2022

+ 26%



THỊ TRƯỜNG BĐS HÀ NỘI VÀ MIỀN BẮC

So với TP.HCM, chung cư Hà Nội đang có đà tăng giá và lợi suất cho
thuê tốt hơn

012
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Q1/22 Q2/22 Q3/22 Q4/22 (QTD)

Cao cấp (>55 triệu VND/m2)

Trung cấp (35 - 55 triệu VND/m2)

Bình dân (<35 triệu VND/m2)

+ 3%

+ 4%

+ 2%

Biến động giá bán chung cư TP.HCM
So sánh dữ liệu Q4/22 và Q1/22 (%)
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Cao cấp (>50 triệu VND/m2)

Trung cấp (30 - 50 triệu VND/m2)

Bình dân (<30 triệu VND/m2)

+ 7%

+ 13%

+ 2%

Biến động giá bán chung cư Hà Nội
So sánh dữ liệu Q4/22 và Q1/22 (%)
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Lợi suất cho thuê (%)
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NHÀ PHỐ
LOẠI HÌNH BĐS NHÀ PHỐ TẠI HÀ NỘI



THỊ TRƯỜNG BĐS HÀ NỘI VÀ MIỀN BẮC

Nhà phố bán: mức độ quan tâm tăng ở nhiều quận trung tâm, giá bán
bắt đầu đi ngang trong Q4/22

014

Hà
Đông

Đống 
Đa

Cầu 
Giấy

Hai Bà 
Trưng

Hoàn 
Kiếm

Long
Biên

Tây Hồ Ba Đình Thanh
Xuân

Hoàng
Mai

Nam Từ 
Liêm

Bắc Từ 
Liêm

Q1/22 Q4/22

▼18%

▲25%
▼27%

▲16%
▲23%

▼23% ▼3%

▲72%

▲18%
▲54%

300
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350

Q1/22 Q2/22 Q3/22 Q4/22

+ 7%

Biến động giá bán nhà phố Hà Nội
So sánh dữ liệu Q4/22 và Q1/22 (%)

Biến động mức độ quan tâm nhà phố bán Hà Nội
Index

▲52%

▼4%

Nguồn: Khảo sát môi giới Q4/22 từ Batdongsan.com.vn
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THỊ TRƯỜNG BĐS HÀ NỘI VÀ MIỀN BẮC

Nhà phố cho thuê: tăng nhanh về mức độ quan tâm và giá cho thuê từ
đầu năm 2022

Nhà phố cho thuê

Giá thuê1 Mức độ quan tâm1

Hai Bà Trưng

▲42% ▲26%

Đống Đa

▲33% ▲48%

Ba Đình

▲7% ▲140%

Cầu Giấy

▲14% ▲53%

Thanh Xuân

▼3% ▲100%

Hà Đông

▲60% ▼3%
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1 So sánh dữ liệu Q4/22 với Q1/22
2 So sánh dữ liệu Q4/22 với Q1/19

Biến động giá thuê nhà phố tại Hà Nội
Triệu VND/tháng2

+ 12%



THỊ TRƯỜNG BĐS HÀ NỘI VÀ MIỀN BẮC

So với TP.HCM, loại hình nhà phố tại Hà Nội có tăng trưởng giá bán
và lợi suất cho thuê thấp hơn
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Biến động giá bán nhà phố TP.HCM
So sánh dữ liệu Q4/22 và Q1/22 (%)

Biến động giá bán nhà phố Hà Nội
So sánh dữ liệu Q4/22 và Q1/22 (%)
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Hà Nội TP.HCM

Lợi suất cho thuê nhà phố tại 2 thành phố lớn
Lợi suất cho thuê (%)
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NHÀ RIÊNG & ĐẤT NỀN
LOẠI HÌNH BĐS NHÀ RIÊNG & ĐẤT NỀN TẠI HÀ NỘI



THỊ TRƯỜNG BĐS HÀ NỘI VÀ MIỀN BẮC

Nhà riêng: mức độ quan tâm giảm ở nhiều khu vực, giá bán tăng nhẹ
so với đầu năm

Hoàng Mai

▲6% ▼20%

Hai Bà Trưng

▲8% ▼6%

Cầu Giấy

▲8% ▲21%

Thanh Xuân

▲10% ▼1%

Hà Đông

▲12% ▼19%

Đống Đa

▲5% ▲10%

Long Biên

▲6% ▼22%

Tây Hồ

▲7% ▼27%

Nhà riêng bán

Giá bán1 Mức độ quan tâm1

018 1 So sánh dữ liệu Q4/22 với Q1/22



THỊ TRƯỜNG BĐS HÀ NỘI VÀ MIỀN BẮC

Đất nền: giá bán vẫn tăng nhẹ mặc dù mức độ quan tâm giảm mạnh 
tại tất cả các quận/huyện

Gia Lâm

▲10% ▼38%

Long Biên

▲4% ▼22%

Hoài Đức

▲3% ▼46%

Thanh Trì

▼2% ▼43%

Thanh Oai

▲2% ▼63%

Ba Vì

▼5% ▼43%

Đông Anh

▲4% ▼45%

Sóc Sơn

▲7% ▼65%

Đất nền bán

Giá bán1 Mức độ quan tâm1

019 1 So sánh dữ liệu Q4/22 với Q1/22
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THỊ TRƯỜNG BĐS MIỀN BẮC
LOẠI HÌNH BĐS NHÀ RIÊNG & ĐẤT NỀN



THỊ TRƯỜNG BĐS HÀ NỘI VÀ MIỀN BẮC

Loại hình nhà riêng tại các tỉnh miền Bắc diễn biến trầm lắng, dù giá bán
vẫn ghi nhận tăng tại một số khu vực.
Biến động mức độ quan tâm nhà riêng tại các tỉnh miền Bắc
So sánh dữ liệu Q4/22 với Q1/22
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Bắc Ninh Hưng Yên Hải Phòng Quảng Ninh

Q1/22 Q4/22 (QTD)

Biến động giá bán nhà riêng tại một số tỉnh miền Bắc
Triệu VND/m2

▲35%

▲20%

▲6%▲10%



THỊ TRƯỜNG BĐS HÀ NỘI VÀ MIỀN BẮC

Biến động mức độ quan tâm đất nền tại các tỉnh miền Bắc
So sánh dữ liệu Q4/22 với Q1/22
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Bắc Ninh Hưng Yên Hải Phòng Quảng Ninh

Q1/22 Q4/22 (QTD)

Biến động giá bán đất nền tại một số tỉnh miền Bắc
Triệu VND/m2

▼4%

▲23%

▼9%
▲6%

Mức độ quan tâm tới đất nền các tỉnh miền Bắc giảm mạnh, kéo theo giá 
bán chỉ tăng nhẹ hoặc giảm trong năm 2022



THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN VIỆT NAM

Dự báo thị trường BĐS miền Bắc thời gian tới qua khảo sát các nhà 
môi giới

023 Nguồn: Khảo sát môi giới Q4/22 từ Batdongsan.com.vn

Dự đoán về loại hình BĐS triển vọng nhất
Khảo sát môi giới Hà Nội và miền Bắc

8%

61%

12%

15%

4%

Đất nền Chung cư Nhà phố

Nhà riêng Khác

Dự đoán về thời điểm thị trường ấm dần
Khảo sát môi giới Hà Nội và miền Bắc

5%

27%

35%

16%

17%

Q1/2023 Q2/2023

Q3 - Q4/2023 Năm 2024

Sau năm 2024
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