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Xu hướng phát triển đến vành đai 3

02

Đoạn vành đai 
đang khai thác

Đoạn vành đai đang 
thúc đẩy đầu tư

Cao tốc Dự án BĐS dân cư

Ghi chú: Thông tin của những cơ sở hạ tầng ở cả 2 bản đồ được cập nhật vào T12/2022

2022
1.915 dự án BĐS

2016
1.076 dự án BĐS
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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 TP.HCM hồi phục ở cả mảng bán và cho thuê, mức độ
quan tâm tăng cao hơn so với thị trường Hà Nội
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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%

THỊ TRƯỜNG BĐS TP.HCM VÀ MIỀN NAM



Mức độ quan tâm BĐS bán TP.HCM
Index

Mức độ quan tâm BĐS bán Hà Nội
Index

Nhà phố và biệt thự TP.HCM là 2 loại hình BĐS bán phục hồi tốt nhất, 
thị trường Hà Nội cũng có xu hướng tương tự

04

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

Chung cư  Nhà riêng Đất

Biệt thự Nhà phố

+3%

+17% 

+8% 

–41% 

–8% 

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

Chung cư  Nhà riêng Đất

Biệt thự Nhà phố

+15%

+49% 

+58% 

+7% 

+7% 
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Thị trường BĐS TP.HCM 2022: mức độ quan tâm chịu ảnh hưởng từ 
nhiều biến động lớn

05

Biến động mức độ quan tâm từ sự kiện Tân Hoàng Minh xin bỏ cọc lô đất đấu 
giá ở Thủ Thiêm
Index = 100 ngày 01/01/2022

Biến động mức độ quan tâm từ sự kiện chủ tịch Vạn Thịnh Phát bị bắt giữ do 
sai phạm trái phiếu
Index = 100 ngày 01/10/2022 
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Đánh giá triển vọng giá bán BĐS trong tương lai qua khảo sát các nhà 
môi giới

06

Dự đoán về giá bán BĐS của môi giới TP.HCM
Khảo sát môi giới (n = 182)

Dự đoán về giá bán BĐS của môi giới Hà Nội
Khảo sát môi giới (n = 117)

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
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Mức độ quan tâm BĐS thuê TP.HCM
Index

Mức độ quan tâm BĐS thuê Hà Nội
Index

BĐS thuê phục hồi mạnh mẽ trong 2022 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

+21%

+179% 

+153% 

–10% 

+77% 

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

Chung cư  Nhà riêng Nhà trọ

 Văn phòng Nhà phố

+57%

+263% 

+244% 

+84% 

+157% 
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Đánh giá triển vọng giá thuê BĐS trong tương lai qua khảo sát các nhà 
môi giới

08

Dự đoán về giá thuê BĐS của môi giới TP.HCM
Khảo sát môi giới (n = 182)

Dự đoán về giá thuê BĐS của môi giới Hà Nội
Khảo sát môi giới (n = 117)

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

16%

47%

23%

9%
3%

Tăng mạnh Tăng nhẹ Đi ngang

Giảm nhẹ Giảm mạnh

11%

38%

36%

10%
5%
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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)

Chung cư bán: mức độ quan tâm tăng đều nhưng giá bán gần như đi
ngang trong cả năm

Quận 7 Quận 2 Bình 
Thạnh

Quận 9 Tân Phú Quận 4 Quận 8 Thủ 
Đức

Bình
Tân

Nhà Bè Tân
Bình

Bình
Chánh

Q1/22 Q4/22

Biến động mức độ quan tâm chung cư bán TP.HCM
Index

▲9% ▲8%

▲0%
▲8% ▲29%

▲47% ▲1% ▲16%
▲11% ▲12% ▲24% ▲24%
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67%

23%

9% 1%0%

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 của môi giới bán chung 
cư tại TP.HCM
Khảo sát môi giới (n = 97)

Biến động giá bán chung cư TP.HCM
So sánh dữ liệu Q4/22 và Q1/22 (%)

MĐQT = Mức độ quan tâm

+ 3%

+ 4%

+ 2%

Nguồn: Khảo sát môi giới Q4/22 từ Batdongsan.com.vn
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Nguồn cung mới tập trung ở khu vực trung tâm và phân khúc hạng
sang, Q4/22 ghi nhận tỷ lệ hấp thụ giảm mạnh

2

4

1

3

Bán kính 10 – 20km

5

Bản đồ nguồn cung chung cư mới tại TP.HCM trong Q4/22

6

Thu Thiem Zeit River
140 – 160 triệu VND/m2

2
Akari City
45 – 55 triệu VND/m2

3
The Metropole
170 – 180 triệu VND/m2

1

Moonlight Avenue
58 – 62 triệu VND/m2

4 De La Sol
110 – 120 triệu VND/m2

5
The MARQ
200 – 260 triệu VND/m2

6

Thống kê nguồn cung chung cư mới tại TP.HCM trong 2022

STT Thời điểm Số căn bán Tỷ lệ hấp thụ

1 Q1/22 1.500 80%

2 Q2/22 13.200 70%

3 Q3/22 1.250 52%

4 Q4/22 300 25%

010 Ghi chú: Giá trên đã bao gồm VAT và KPBT
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Chung cư cho thuê TP.HCM: phục hồi mạnh mẽ trong năm nhưng giá
thuê chỉ về mức trước dịch

Chung cư cho thuê

Giá thuê1 Mức độ quan tâm1

Quận 4

▲31% ▲42%

Quận 2

▲67% ▲51%

Quận 9

▲17% ▲72%

Bình Thạnh

▲23% ▲26%

Quận 3

▲15% ▲82%

Quận 7

▲18% ▲70%

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 TP.HCM
Triệu VND/tháng2

0.0 M

2.0 M

4.0 M

6.0 M

8.0 M

10.0 M

12.0 M

14.0 M

16.0 M

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

2019 2020 2021 2022

+ 8%
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So với Hà Nội, chung cư TP.HCM hiện có tốc độ tăng giá và lợi suất
cho thuê chung cư thấp hơn

012
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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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5.1
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4.1 4.1

2019 2020 2021 2022 (YTD)

Hà Nội TP.HCM

Lợi suất cho thuê chung cư tại 2 thành phố lớn
Lợi suất cho thuê (%)

\
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Nhà phố bán TP.HCM: mức độ quan tâm tăng và giá bán tăng ở hầu
hết khu vực

Quận 1 Tân
Bình

Tân Phú Quận 3 Gò Vấp Phú 
Nhuận

Quận 2 Quận 10 Bình
Tân

Quận 7 Bình 
Thạnh

Quận 5

Q1/22 Q4/22▲83%

▲27% ▲62%

▲82% ▲56%
▲79%

▲6%
▲65%

▲33% ▲27% ▲45%

▲76%

013

61%

29%

10% 0%0%

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 của môi giới bán nhà 
phố tại TP.HCM
Khảo sát môi giới (n = 91)

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

Biến động mức độ quan tâm nhà phố bán TP.HCM
Index

+ 16%

MĐQT = Mức độ quan tâm
Nguồn: Khảo sát môi giới Q4/22 từ Batdongsan.com.vn
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Nhà phố cho thuê: mức độ quan tâm tăng

Nhà phố cho thuê

Giá thuê1 Mức độ quan tâm1

Quận 7

▲13% ▲295%

Quận 1

▲18% ▲154%

Quận 9

▼7% ▲361%

Phú Nhuận

▲10% ▲229%

Quận 3

▲5% ▲188%

Quận 10

▲18% ▲303%

014

MĐQT = Mức độ quan tâm
1 So sánh dữ liệu Q4/22 với Q1/22
2 So sánh dữ liệu Q4/22 với Q3/19

Biến động giá thuê nhà phố tại TP.HCM
Triệu VND/tháng2

- 14%
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So với Hà Nội, nhà phố TP.HCM vẫn có tốc độ tăng giá và lợi suất cho
thuê cao hơn

015

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 (%)

3.2

2.9
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3.1 3.1

2.7

2.9

2019 2020 2021 2022 (YTD)

Hà Nội TP.HCM

Lợi suất cho thuê nhà phố tại 2 thành phố lớn
Lợi suất cho thuê (%)
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+ 7%
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+ 16%
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Quận 7

▲12% ▼9%

Tân Phú

▲1% ▲25%

Quận 12

▲5% ▼18%

Tân Bình

▲2% ▲10%

Bình Tân

▲2% ▼10%

Gò Vấp

▲5% ▲12%

Bình Thạnh

▲3% ▲29%

Thủ Đức

▲0% ▲2%

Nhà riêng bán

Giá bán1 Mức độ quan tâm1

016 1 So sánh dữ liệu Q4/22 với Q1/22

THỊ TRƯỜNG BĐS TP.HCM VÀ MIỀN NAM

Nhà riêng: mức độ quan tâm tăng nhẹ và giá bán tương đối ổn định



Nhà Bè

▲27% ▼10%

Củ Chi

▲67% ▼54%

Quận 12

▼7% ▲10%

Bình Chánh

▲13% ▼33%

Hóc Môn

▲40% ▼26%

Quận 9

▲4% ▲8%

Thủ Đức

▼3% ▲22%

017

Đất nền bán

Giá bán1 Mức độ quan tâm1

1 So sánh dữ liệu Q4/22 với Q1/22

THỊ TRƯỜNG BĐS TP.HCM VÀ MIỀN NAM

Đất nền: nhìn chung mức độ quan tâm giảm tại nhiều quận, trong khi 
giá bán vẫn tiếp tục đà tăng
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Đồng Nai Bình Dương Long An Bà Rịa Vũng Tàu

Q1/22 Q4/22 (QTD)

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

Hầu hết các tỉnh miền Nam đều có mức độ quan tâm giảm mạnh, giá
bán tăng nhẹ tại một số khu vực

▲18%

▲12%

Biến động mức độ quan tâm đất nền tại các tỉnh miền Nam
So sánh dữ liệu Q4/22 với Q1/22

018

▼7%
▲10%

MĐQT = Mức độ quan tâm
1 So sánh dữ liệu Q4/22 với Q1/22

Biến động mức độ quan tâm đất nền tại một số tỉnh miền Nam
Index
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Thị trường BĐS các tỉnh ven biển giảm mạnh so với đầu năm 2022 về
cả mức độ quan tâm và lượng tin đăng

019 MĐQT = Mức độ quan tâm

Khánh Hòa Đà Nẵng Bà Rịa Vũng 
Tàu

Bình Thuận Quảng Nam Kiên Giang Phú Yên Quảng Ngãi

Q1/22 Q4/22

Biến động mức độ quan tâm tại một số thị trường ven biển
Triệu VND/m2

Biến động mức độ quan tâm đất nền tại một số tỉnh miền Nam
Index

Khánh Hòa Đà Nẵng Bà Rịa
Vũng Tàu

Bình Thuận Quảng Nam Kiên Giang Phú Yên Quảng Ngãi

Q1/22 Q4/22

▼19%
▼25%

▼40%

▼22%
▼29% ▼20%

▼4% ▼4%

▼48% ▼33%

▼51%

▼51%
▼38% ▼48%

▼48% ▼48%

Dự án BĐS các 
tỉnh ven biển
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Dự báo thị trường BĐS miền Nam thời gian tới qua khảo sát các nhà 
môi giới

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

Dự đoán về loại hình BĐS triển vọng nhất của môi giới miền Nam
Khảo sát môi giới (n = 240)

28%

35%

21%

13%

3%

Đất nền Chung cư Nhà phố

Nhà riêng Khác

Dự đoán về thời điểm thị trường ấm dần của môi giới miền Nam
Khảo sát môi giới (n = 240)

11%

23%

33%

20%

13%

Q1/2023 Q2/2023

Q3 - Q4/2023 Năm 2024

Sau năm 2024
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Xin cảm ơn!
Liên hệ:
Bộ phận Nghiên cứu thị trường
Emai: research@batdongsan.com.vn
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