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Góc nhìn phân hóa
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Mức độ quan tâm phục hồi sau 2023, tăng cao giữa 
năm; lượng giao dịch duy trì ổn định trong 2024

02

Biến động mức độ quan tâm và giá rao bán – thuê BĐS
MĐQT – Mức độ quan tâm 

Biến động lượng giao dịch môi giới
Khảo sát môi giới 2024 (N = 500 – 618/quý)

TOÀN CẢNH THỊ TRƯỜNG 2024
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Giảm mạnh (giảm hơn 50%) Giảm (từ -10% tới -50%)

Ổn định (-10% tới +10%) Tăng (+10% tới +50%)

Tăng mạnh (tăng hơn 50%)
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Chung cư là loại hình chiếm tỷ trọng quan tâm lớn 
nhất, đất nền và nhà riêng cũng ghi nhận hồi phục

TOÀN CẢNH THỊ TRƯỜNG 2024

Biến động mức độ quan tâm theo loại hình tại Hà Nội
Index, Q4/24 so với Q1/23

Biến động mức độ quan tâm theo loại hình tại TP.HCM
Index, Q4/24 so với Q1/23

-1%

+4%

+18%

+75%

+0%

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4F

2023 2024

Chung cư Đất Nhà riêng Nhà phố Biệt thự

+20%

+3%

+12%

+26%

+13%

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4F

2023 2024

Chung cư Đất Nhà riêng Nhà phố Biệt thự
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Giá bán tăng mạnh nhất với loại hình chung cư, tại 
cả 2 thành phố lớn

TOÀN CẢNH THỊ TRƯỜNG 2024

Biến động giá bán BĐS theo loại hình tại Hà Nội
Index, Q4/24 so với Q1/23

Biến động giá bán BĐS theo loại hình tại TP.HCM
Index, Q4/24 so với Q1/23

+58%

+20%

+52%

+37%

+37%

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4F

2023 2024

Chung cư Đất Nhà riêng Nhà phố Biệt thự

+17%

-2%

-8%

+3%

-3%

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4F

2023 2024

Chung cư Đất Nhà riêng Nhà phố Biệt thự
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29%

26%

29%

35%

42%

40%

29%

23%

21%

7%

8%

10%

1%

1%

1%

Miền Bắc sôi động hơn miền Nam

Chung cư sôi động hơn thấp tầng

Các khu vực trung tâm sôi động hơn 
vùng ven

Rất đồng ý Đồng ý Trung lập Không đồng ý Rất không đồng ý

Khảo sát môi giới về phân hóa các phân khúc BĐS trong 2024 
Khảo sát môi giới Q4/24 (N = 618)

05

Thị trường BĐS Việt Nam 2024 đang ghi nhận phân 
hóa rõ rệt giữa các phân khúc

TOÀN CẢNH THỊ TRƯỜNG 2024
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MIỀN BẮC / MIỀN NAM
1

CAO TẦNG / THẤP TẦNG
2

TRUNG TÂM / VÙNG VEN
3

06

TOÀN CẢNH THỊ TRƯỜNG 2024

Thị trường BĐS 2024: 3 bức tranh phân hóa
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MIỀN BẮC / MIỀN NAM
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Giá rao bán bình quân tại Hà Nội liên tục tăng cao 
ở hầu hết các phân khúc, vượt qua TP.HCM

Biến động giá bán chung cư
Triệu VND/m2

MIỀN BẮC / MIỀN NAM
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47

55

T1 T3 T5 T7 T9 T11 T1 T3 T5 T7 T9 T11

2023 2024

Hà Nội TP.HCM

Biến động giá bán đất nền
Triệu VND/m2

Biến động giá bán nhà riêng
Triệu VND/m2
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T1 T3 T5 T7 T9 T11 T1 T3 T5 T7 T9 T11
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Hà Nội TP.HCM
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Hà Nội TP.HCM
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Dù nguồn cung mới hầu hết ở mức giá cao, mức độ 
hấp thụ tại Hà Nội vẫn khá khả quan

Dự án mới tại Hà NộiMức độ hấp thụ dự án BĐS mới
Khảo sát môi giới Q3/2024 (N = 537)

Dự án mới tại TP.HCM

MIỀN BẮC / MIỀN NAM

Dự án dân dụng Giá mở bán
(triệu VND/m2)

Imperia Sola Park 65

The Victoria 80 – 85

Lumi Hanoi 79

Lumiere Evergreen 92

The Senique Hanoi 68

Grand Sunlake 48

The Wisteria 39 – 45

The Miami – tòa GS5 70

The Ninety Complex 68 – 85

Noble Crystal Tây Hồ 165 – 270

Masteri Grand Avenue 100 – 130

Masteri Lakeside 80

MIK The Continental 79
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Tốt (60 - 80%) Rất tốt (>80%)
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Một số tòa nhà thương mại ra mắt trong 2024

The West Cầu Giấy
Taisei Square Hanoi
Heritage West Lake
Grand Terra
Vinacomin Tower

Dự án dân dụng Giá mở bán
(triệu VND/m2)

Eaton Park 130

The Opus One - VHGP 88

Masteri Grand View 130

King Crown Infinity 120

Fiato Uptown 58

Mizuki Park 55

Khải Hoàn Prime 58

The Privia 55

The Aurora Phú Mỹ Hưng 90

Thao Dien Green 180

Kieu By Kitta 120

Lancaster Tower 250

Một số tòa nhà thương mại ra mắt trong 2024

The West Cầu Giấy
Taisei Square Hanoi
Heritage West Lake
Grand Terra
Vinacomin Tower

Một số tòa nhà thương mại ra mắt trong 2024

Etown 6 Tower
ThaiSquare The Merit
CMC Creative Space B

Nguồn: Batdongsan.com.vn tổng hợp
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Nhìn lại 2022 – 2023, thị trường đã ghi nhận chuyển 
dịch quan tâm của người mua BĐS về phía Bắc

Từ 2022, mức độ quan tâm dịch chuyển: tăng ở Hà Nội, giảm ở TP.HCM
Index mức độ quan tâm

MIỀN BẮC / MIỀN NAM

Cơ cấu mức độ quan tâm BĐS
Từ 2021 – 2024 trên trang Batdongsan.com.vn
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Giảm 47% so với Q4/22
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Đến từ Hà Nội Đến từ TP.HCM

x7,5
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36%

37%

27%

Người HN Người TP.HCM

Khác
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Tăng trưởng đến từ tốc độ cao cấp hóa, thế mạnh 
đầu tư công và tâm lý người tiêu dùng với Hà Nội

Nguồn: Baochinhphu, Batdongsan.com.vn tổng hợp

MIỀN BẮC / MIỀN NAM

Tỷ lệ giải ngân đầu tư công Hà Nội, TP.HCM và cả nước Nhiều thông tin tiêu cực về thị trường TP.HCM

Lượng tin đăng tại Hà Nội cho thấy nguồn cung chung cư mới đẩy mạnh tốc độ cao cấp hóa  
Tin đăng trên Batdongsan.com.vn

77% 79% 112% 42%62% 70% 72% 22%

93% 93% 93%

52%

2021 2022 2023 10T/2024

Hà Nội TP.HCM Cả nước

59% 54% 54% 49% 48% 47% 45% 38% 34% 30% 28% 26% 26% 26% 24%
14%

7% 1%

34% 40% 39% 44% 43% 46% 47% 53% 52% 54% 51% 50% 51% 52% 50%
54%

52%

42%
32%

4% 4% 4% 5% 6% 5% 6% 6% 10% 12% 17% 19% 18% 18% 22% 27%
34%

45%

45%

2% 2% 3% 2% 2% 2% 3% 3% 3% 4% 4% 5% 5% 4% 4% 5% 8% 12%
22%

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

2020 2021 2022 2023 2024

Bình Dân (<35tr VND/m2) Trung Cấp (35-55tr VND/m2)

26% 23% 22% 22% 20% 18%
9% 13% 12% 11% 10% 11% 11% 12% 11% 12% 11% 9% 7%

46% 46% 44% 46% 45% 44%
47%

49% 47% 44% 44% 41% 46% 46% 47% 39% 46% 45% 42%

23% 23% 22% 23% 23% 26%
26% 23% 27% 29% 29% 28% 25% 28% 27%

25%
23% 24% 28%

5% 7% 11% 8% 12% 13% 18% 16% 14% 16% 16% 20% 18% 15% 15%
24% 20% 22% 23%

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

2020 2021 2022 2023 2024

011

Hà Nội TP.HCM
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Điểm sáng cuối năm 2024: Dòng tiền tìm kiếm cơ 
hội vào Nam sau thời gian tập trung tại Hà Nội
Mức độ quan tâm đã dần điều chỉnh những tháng cuối năm
Dữ liệu Batdongsan.com.vn, % T11/24 so với T1/24

MIỀN BẮC / MIỀN NAM

T1 T2 T3 T4 T5 T6 T7 T8 T9 T10 T11F

Người Hà Nội tìm Hà Nội Người TP.HCM tìm TP.HCM

-13%

+10%

T1 T2 T3 T4 T5 T6 T7 T8 T9 T10 T11F

Người Hà Nội tìm tại TP.HCM Người TP.HCM tìm tại Hà Nội

+7%

-12%

Khảo sát về mức độ quan tâm của người Hà 
Nội đến BĐS khu vực phía Nam
Khảo sát người tiêu dùng Hà Nội (N = 180)

66%

34%

Có quan tâm

Không quan tâm

012
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TP.HCM và vùng ven đều đang nhận được sự quan 
tâm, loại hình tiềm năng nhất là chung cư
Khảo sát về khu vực BĐS quan tâm tại miền Nam 
Khảo sát người tiêu dùng Hà Nội (N = 180)

MIỀN BẮC / MIỀN NAM

Khảo sát về loại hình BĐS quan tâm tại miền Nam 
Khảo sát người tiêu dùng Hà Nội (N = 180)

28%

29%

39%

53%

53%

75%

BĐS nghỉ dưỡng

Biệt thự

Nhà riêng/nhà thổ cư

Đất nền

Nhà phố/Shophouse

Chung cư

67% 68%

22%

TP.HCM Tỉnh ven TP.HCM (Bình 
Dương, Long An, Đồng 

Nai, BRVT)

Các tỉnh khác

013
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Dù tiềm năng thị trường miền Nam được đánh giá 
cao, vấn đề pháp lý vẫn là trở ngại rất lớn
Khảo sát về động lực tìm kiếm BĐS miền Nam 
Khảo sát người tiêu dùng Hà Nội (N = 180)

MIỀN BẮC / MIỀN NAM

Khảo sát về quan ngại với thị trường BĐS miền Nam 
Khảo sát người tiêu dùng Hà Nội (N = 180)

10%

21%

22%

27%

46%

70%

Được người quen/môi giới giới thiệu

Giá  BĐS tại khu vực đang sống quá cao

Có kế hoạch định cư/vào Nam ở

Có dự án BĐS mới chất lượng

Giá đang ở mức khá tốt

Thị trường BĐS tiềm năng

3%

6%

10%

13%

14%

18%

36%

Khác

Không có dự án BĐS nào hợp lý để quan 
tâm, tìm hiểu

Quan ngại về tiến độ bàn giao của CĐT

Quan ngại tiềm năng tăng trưởng

Giá BĐS đang cao

Quan ngại về vấn đề pháp lý

Không nắm rõ thị trường miền Nam

014
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CAO TẦNG / THẤP TẦNG
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Chung cư luôn là loại hình đi trước trong các chu kỳ 
hồi phục của thị trường

Lượng hàng tồn kho chung cư và 
nhận định của Bộ Xây Dựng
2013 – 2014

CAO TẦNG / THẤP TẦNG

Chu kỳ hiện tại
 (2023 – 2026) Chung cư Nhà riêng Nhà phố Biệt thự Đất nền BĐS nghỉ 

dưỡng

Chi phí 
Triệu VND/m2, 20241

49 126 226 142 27 49 – 67

Nhu cầu ở thực 
Tiêu chí (Có thể ở, Gần đô thị, Tiện ích ở)

Cao Cao Cao Trung bình Thấp Thấp

Thu hút đầu tư 
% nhà đầu tư lựa chọn2 

Cao Cao Thấp Thấp Cao Thấp

Tốc độ tăng giá 
CAGR %, 2016 – 20241

9% 10% 5% 11% 10% 3 – 6%

Lợi suất thuê 
%, 20241

3.1% 2.4% 2.7% 1.7% - 2%

Hỗ trợ tài chính 
Đánh giá mức độ hỗ trợ2

Cao Cao Cao Cao Trung bình Thấp

Pháp lý 
Đánh giá mức độ bảo đảm2

Cao Cao Cao Trung bình Trung bình Thấp

41.5

28.5

Giữa 2013 Đầu 2014

Giá trị tồn kho chung cư chu kỳ trước

Lượng giao dịch BĐS tăng nhiều ở các 
căn hộ có diện tích nhỏ

Các dự án có nhiều giao dịch là dự án đã 
hoàn thành, gần hạ tầng, mật độ thấp, chủ 
đầu tư uy tín, tiến độ tốt, lãi suất ưu đãi

1 Dữ liệu từ Batdongsan.com.vn
2 Khảo sát người tiêu dùng BĐS tại Việt Nam (N = 1000) 016
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+45%

+36%

+26%

+26%

+10%

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4F

2022 2023 2024

Chung cư Đất Nhà riêng

Nhà mặt phố Biệt thự

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4F

2022 2023 2024

Chung cư Đất Nhà riêng

Nhà phố Biệt thự

+4%

-12%

-45%

-21%

-15%

Q3/24 vs 
Q1/22

Thị trường hiện tại cũng ghi nhận tăng trưởng tích 
cực với loại hình này

Tăng trưởng mức độ quan tâm các loại hình
% Q3/24 so với Q1/22

CAO TẦNG / THẤP TẦNG

Tăng trưởng về giá so với các loại hình BĐS khác
% Q4/24 QTD so với Q1/22

017

Q4/24 QTD 
vs Q1/22
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Động lực tăng trưởng lớn nhất của chung cư đến từ 
nhu cầu ở thực và sự thu hút với người trẻ

Mục đích mua BĐS theo loại hình
Khảo sát môi giới Q4/24 (N = 618)

CAO TẦNG / THẤP TẦNG

Loại hình BĐS được người trẻ (<35 tuổi) tìm kiếm
Khảo sát môi giới Q4/24 (N = 618)

60%

47%

55%

46%

12%

24%

14%

4%

12%

2%

8%

9%

6%

5%

33%

7%

26%

13%

30%

48%

1%

2%

21%

7%

4%

Chung cư

Nhà riêng

Nhà phố

Biệt thự

Đất nền

Mua để ở Cho thuê Lướt sóng Nắm giữ dài hạn Khác

73%

14%

9%
2%1%

Chung cư

Nhà riêng

Đất nền

Nhà phố

Biệt thự

018

73% đáp viên cho rằng Chung cư là loại hình được 
người trẻ (dưới 35 tuổi) quan tâm nhất trong 2024
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Trong khi đó, sản phẩm BĐS thấp tầng có giá trị 
cao và chưa được đánh giá cao về hỗ trợ tài chính

Mức giá của các loại hình BĐS tại thành phố lớn
Triệu VND/m2

CAO TẦNG / THẤP TẦNG

Đánh giá về hỗ trợ tài chính của từng loại hình BĐS
Khảo sát môi giới Q2/24 (N = 537)

019

25.9%

61.8%

72.1%

54.6%

33.7%

24.4%

BĐS nghỉ dưỡng

BĐS thấp tầng (Nhà riêng, nhà phố, 
đất nền)

Chung cư

Hỗ trợ tốt, dễ vay Trung bình Khó vay

61

197

70

55

108

57

Chung cư Nhà riêng Đất nền

Hà Nội TP.HCM
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Dòng tiền cho thuê BĐS thấp tầng dần bị ảnh hưởng 
bởi TMĐT1, lợi suất vừa trở về mức đầu 2021 

1 Thương mại điện tử
Nguồn: Báo cáo từ nền tảng dữ liệu thương mại điện tử Metric

CAO TẦNG / THẤP TẦNG

Lợi suất cho thuê shophouse vừa về mức 2021
Giá thuê * 11/ giá bán (Giả định chi phí hoa hồng: 1 tháng tiền thuê)

0.0%

0.5%

1.0%

1.5%

2.0%

2.5%

3.0%

3.5%

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4F

2021 2022 2023 2024

020

Thương mại điện tử phát triển và dần chiếm thị phần mua sắm

Doanh số thương mại điện tử bán lẻ 2024
Thống kê trên Shopee, Tiktok Shop, Tiki và Sendo

71.2

71.7

84.7

80.6

Q1

Q2

Q3

Q4F

Người Việt chi cho mua hàng 
online mỗi tháng trung bình

1 tỷ USD

32% người tiêu dùng mua 
sắm online

Vài lần/tuần

Ngành hàng nổi bật

Đồ điện tử - Làm đẹp, thời trang – Nhà cửa đời sống
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Trong 3 năm, thị trường tại các thành phố trực 
thuộc trung ương vẫn tăng trưởng mạnh nhất

TRUNG TÂM / VÙNG VEN
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Biến động mức độ quan tâm theo các khu vực
Index = 100 tại Q1/22

100 

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4F

2022 2023 2024

Thành phố lớn (HN,TP.HCM) Tỉnh giáp thành phố lớn
Thành phố trực thuộc TW (ngoài HN, TP.HCM) Tỉnh/Thành phố trọng điểm
Khu vực khác

Tỉnh/Thành phố trọng điểm: 
Quảng Ninh, Thanh Hóa, Quảng Nam, Lâm Đồng, Bình Thuận, Bình Phước, Khánh Hòa
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Giá bán tại các khu vực này tiếp tục đà tăng mạnh 
mẽ, dù đã ở mặt bằng cao

Nguồn: Dữ liệu Batdongsan.com.vn

TRUNG TÂM / VÙNG VEN

Biến động mức độ quan tâm theo các khu vực
Triệu VND/m2

023

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4F

2021 2022 2023 2024

Thành phố lớn (HN,TP.HCM) Tỉnh giáp thành phố lớn

Thành phố trực thuộc TW (ngoài HN, TP.HCM) Tỉnh/Thành phố trọng điểm

Khu vực khác
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Nhu cầu kết nối gia đình và việc làm chưa được đáp 
ứng khi cộng đồng, hạ tầng vùng ven chưa phát triển

TRUNG TÂM / VÙNG VEN

024

Quan ngại về khu vực vùng ven của người tiêu dùng
Khảo sát môi giới Q4/23 (N = 500)

46%

43%

43%

34%

18%

12%

0%

Tiến độ hình thành cộng đồng cư dân

Cơ sở hạ tầng về dự án

Vị trí quá xa

Pháp lý dự án

Giá quá cao

Tiến độ xây dựng

Khác

Động lực di cư đến thành phố lớn của người tiêu dùng
Khảo sát PAPI 2020

7%
9.0%

4.5%

50.1%

22.6%

5.8%

Hà Nội

Dịch vụ công Môi trường tự nhiên Phong cách sống

Đoàn tụ gia đình Cơ hội việc làm Lý do khác

8%
6.5%

4.0%

40.0%

39.0%

3.0%

TP.HCM
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Các tuyến Metro mới vận hành cũng đã nâng cấp hạ 
tầng đô thị trung tâm, tạo đà tăng trưởng tốt

TRUNG TÂM / VÙNG VEN

025

Quang Trung

▲70%

La Khê

▲63%

Lượng khách

32 nghìn người/ngày

Ngày vận hành

06/11/2021

Metro 2A

Thượng Đình

Tăng < 30% (2024 so với 2021)

Tăng >50% (2024 so với 2021)

Dự án chung cư

Trạm metro

Tăng 30%-50% (2024 so với 2021)

Nguồn cung hạn chế

[Hà Nội]  Thống kê tốc độ tăng giá rao bán chung cư bình quân tại các phường có Metro 2A đi qua 
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Các tuyến Metro mới vận hành cũng đã nâng cấp hạ 
tầng đô thị trung tâm, tạo đà tăng trưởng tốt

TRUNG TÂM / VÙNG VEN

026

Lượng khách hàng ngày

20 nghìn người

Ngày vận hành

8/2024

Metro 3

Xuân Phương

▲84%

Phú Diễn

▲74%

Tăng <30% (2024 so với 2021)

Tăng > 50% (2024 so với 2021)

Dự án chung cư

Trạm metro

Tăng 30%-50% (2024 so với 2021)

Nguồn cung hạn chế

[Hà Nội]  Thống kê tốc độ tăng giá rao bán chung cư bình quân tại các phường có Metro 3 đi qua 
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P25

PLA

Ltrung

Các tuyến Metro mới vận hành cũng đã nâng cấp hạ 
tầng đô thị trung tâm, tạo đà tăng trưởng tốt

TRUNG TÂM / VÙNG VEN

027

Ngày vận hành dự kiến

12/2024

Metro Bến Thành-Suối Tiên

Tăng <5% (2024 so với 2021)

Tăng > 30% (2024 so với 2021)

Dự án chung cư

Trạm metro

Tăng 5%-30% (2024 so với 2021)

Nguồn cung còn hạn chế

Thảo Điền

▲36%

Tân Phú

▲36%

[HCMC] Thống kê tốc độ tăng giá rao bán chung cư bình quân1 tại các phường Metro 1: Bến Thành – Suối Tiên đi qua
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028

TOÀN CẢNH THỊ TRƯỜNG 2024

Tóm tắt báo cáo

MIỀN BẮC / MIỀN NAM
Thị trường BĐS Hà Nội & phía Bắc ghi nhận tăng trưởng mạnh mẽ trong năm 2024 so với TP.HCM & phía 
Nam. Nguyên nhân chính đến từ sự dịch chuyển quan tâm của nhà đầu tư trước phân hóa về nguồn cung, thế 
mạnh hạ tầng và thông tin thị trường.
Cuối năm 2024, thị trường phía Nam đã dần thu hút sự quan tâm hơn. Tuy nhiên, pháp lý vẫn là trở ngại lớn 
trong thời gian tới.

CAO TẦNG / THẤP TẦNG
BĐS cao tầng (Chung cư) cũng thu hút mạnh mẽ nhu cầu trong 2024 nhờ lợi thế về nhu cầu ở thực, hỗ trợ tài 
chính, phù hợp với người tiêu dùng trẻ, v.v. Trong khi đó, các loại hình BĐS thấp tầng vẫn gặp một số trở ngại 
nhất định để phục hồi.

TRUNG TÂM / VÙNG VEN
Các thành phố, khu vực trung tâm vẫn có tăng trưởng mức độ quan tâm và giá bán tốt hơn trong giai đoạn 
này, nhờ đáp ứng được nhu cầu về kết nối, việc làm của người tiêu dùng. Ngoài ra, các tuyến metro mới cũng 
góp phần thay đổ bộ mặt hạ tầng đô thị trung tâm.
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