
Tâm lý người tiêu dùng BĐS

Nhìn nhận đổi thay

Diễn giả: Ông Lê Bảo Long
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Nội dung báo cáo

Chân dung và tâm lý chung người tiêu dùng BĐS

1

Chân dung và tâm lý người mua BĐS

2

Chân dung và tâm lý người thuê BĐS
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Thông tin về khảo sát

Tiêu chí Các khảo sát trước 2025 Khảo sát 2025

Số mẫu khảo sát
1000 đáp viên (50% có nhu cầu mua/ đầu tư/ 

thuê trong tương lai)
500 đáp viên

Đối tượng khảo sát
Gồm cả người có và không có nhu cầu mua/ 

đầu tư/ thuê

Tập trung vào người đã thực hiện giao dịch 

BĐS trong 3 tháng gần đây

Nội dung khảo sát
Khảo sát phản ánh tâm lý và xu hướng của cả 

người có nhu cầu ngay và người không có nhu 

cầu trong ngắn hạn

Khảo sát nhằm hiểu rõ hơn về hành vi và xu 

hướng của người tiêu dùng đã thực hiện giao 

dịch BĐS

03
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Gần 80% người tiêu dùng mua BĐS gần đây, tương 
đồng với tỷ trọng từ chỉ số cung và cầu BĐS
Khảo sát người có giao dịch BĐS 3 tháng gần đây
% người tiêu dùng (N = 485)

CHÂN DUNG VÀ TÂM LÝ NGƯỜI TIÊU DÙNG

79%

21%

Người đã mua
Người đã thuê

98% đáp viên đã mua/thuê ít nhất 1 

BĐS trong 3 tháng qua

79% 78%

21% 22%

Lượng tin đăng Mức độ quan tâm

BĐS cho thuê

BĐS bán

05

Mức độ quan tâm và lượng tin rao BĐS theo phân khúc BĐS
Dữ liệu Batdongsan.com.vn (YTD 2024)
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62% người tiêu dùng vẫn chọn kênh thông tin BĐS 
để tìm nhà đất do sự tin cậy và uy tín

CHÂN DUNG VÀ TÂM LÝ NGƯỜI TIÊU DÙNG

06

Cách thức người dùng ưu tiên khi tìm BĐS trực tuyến
% người tiêu dùng (N = 500)

9%

14%

15%

23%

39%

Tìm BĐS trên mạng 
xã hội

Tìm tên kênh thông
tin BĐS trên Google

Tìm BĐS bằng từ khóa 
trên Google

Truy cập kênh thông 
tin BĐS qua web trên 

máy tính

Truy cập kênh thông 
tin BĐS qua trên điện 

thoại

28% 27%

24% 24%

27% 25%

21% 24%

Độ Tin Cậy Uy Tín

Kênh thông tin BĐS Công ty môi giới/ môi giới

Mạng Xã Hội Trực tiếp chủ đầu tư

Đánh giá các nguồn thông tin khi tìm kiếm BĐS
% người tiêu dùng (N = 500)
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Mặc dù giá BĐS và lãi suất có tăng gần đây, đa 
phần cho rằng đà tăng giá BĐS sẽ chưa dừng lại

CHÂN DUNG VÀ TÂM LÝ NGƯỜI TIÊU DÙNG

07

Đánh giá thay đổi các khía cạnh sau 6 tháng
% người tiêu dùng (N = 500)

55%

36%

9%

Lãi Suất

Tăng Giữ nguyên Giảm

61%

31%

8%

Giá BĐS

Kỳ vọng về thị trường BĐS trong năm 2025
% người tiêu dùng (N = 500)

1%

5%

9%

29%

56%

Không chắc chắn về 
điều này

Giá bất BĐS có khả 
năng giảm

Chúng ta đang trải qua 
thời kỳ bong bóng và 

giá rồi sẽ giảm

Giá BĐS sẽ vẫn ổn định

Giá BĐS sẽ tiếp tục tăng
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Chất lượng môi trường sống tại các thành phố lớn 
đang ở mức ô nhiễm báo động

08

CHÂN DUNG VÀ TÂM LÝ NGƯỜI TIÊU DÙNG

Các thành phố lớn ngày một ô nhiễm

Tỷ lệ cây xanh đô thị còn thấp

Chỉ số chất lượng không khí

Hà Nội

TP.HCM

Nguồn: Tổng hợp tin tức và IQAir
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Với xu hướng ô nhiễm tại các đô thị lớn, BĐS xanh và 
là một xu thế không thể đảo ngược

09

CHÂN DUNG VÀ TÂM LÝ NGƯỜI TIÊU DÙNG

86% đáp viên quan tâm đến việc mua một ngôi nhà xanh 
% người tiêu dùng (N = 500)

88% sẵn sàng trả thêm tiền cho ngôi nhà xanh 
% người tiêu dùng (N = 500)

64%

22%

9%
5%Rất quan tâm

Quan tâm vừa phải

Hơi quan tâm

Hoàn toàn không quan tâm

39%

49%

6%
6%Sẵn sàng trả cao hơn tới 10% 

Sẵn sàng trả cao hơn tới 5% 

Không, tôi thích một ngôi nhà tiêu chuẩn 
với chi phí thấp hơn

Không, tôi không quan tâm

Yếu tố quan tâm cho ngôi nhà xanh
% người tiêu dùng (N = 500)

7%

29%

44%

51%

63%

70%

Không quan tâm

Chứng nhận công trình xanh

Nguy cơ ngập lụt

Không gian xanh

Thiết kế bất động sản bền 
vững

Quản lý môi trường dự án (chất 
thải, tái chế, … bảo vệ môi 

trường)
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Nhu cầu mua BĐS vẫn tiếp tục được dẫn dắt bởi 
những người mua lần đầu để ở
Người mua BĐS gần đây
% người tiêu dùng (N = 394)

Phân theo thu nhập hộ gia đình
% người tiêu dùng (N = 394)

CHÂN DUNG VÀ TÂM LÝ NGƯỜI TIÊU DÙNG – NGƯỜI MUA

80%

47%

10%

29%

10%

24%

Mua BĐS lần 
đầu

Đã từng mua 
BĐS trước đây

Dưới 40 triệu 41-70 triệu Trên 70 triệu

Top lý do mua BĐS gần đây
% người tiêu dùng (N = 394)

14%

22%

23%

41%

Mua để cho thuê

Mua cho người 
thân (con cái,...)

Mua để bán lại 
giá cao hơn

Mua để ở

011

62%

38%
Mua BĐS lần 
đầu

Đã từng mua 
BĐS trước đây
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Chung cư HCMC được ưa chuộng hơn, và phù hợp với 
nhóm người độc thân hoặc gia đình trẻ

Người độc thân và GĐ trẻ ưu tiên chung cư
% người tiêu dùng (N = 394)

CHÂN DUNG VÀ TÂM LÝ NGƯỜI TIÊU DÙNG – NGƯỜI MUA

70%

30%

53%

34%

26%

63%

43%

52%

3% 7% 4%
15%

Độc thân Đã kết hôn 
chưa có con

Đã kết hôn có 
con dưới 1 tuổi

Đã kết hôn có 
con từ 1 tuổi

Chung cư Nhà Đất nền

Loại hình BĐS muốn mua theo khu vực
% người tiêu dùng (N = 394)

45%

54%

46%

41%

9%

6%

Hà Nội

Hồ Chí Minh

Chung cư Nhà Đất nền

Biến động giá rao bán chung cư bình quân theo khu vực
Triệu VNĐ/m2

42 43
44 47 51

55
61

66

51 50 51 51 53
55 57 59

Q1/23 Q2/23 Q3/23 Q4/23 Q1/24 Q2/24 Q3/24 Q4/24

Hà Nội Hồ Chí Minh

012
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Tuy nhiên, mức giá kỳ vọng từ 2 phía đang có sự 
chênh lệch
Giá trị BĐS quan tâm và nguồn cung theo loại hình
% Người tiêu dùng (N = 394) ; Nguồn cung trên batdongsan.com.vn năm 2024 (YTD)

CHÂN DUNG VÀ TÂM LÝ NGƯỜI TIÊU DÙNG – NGƯỜI MUA

56%

17%

30%

50%

13%

25%

1%
5%

Giá trị mong muốn Nguồn cung

013

Chung Cư

69%

17%

24%

26%

3%

15%

5%

41%

Giá trị mong muốn Nguồn cung

21%
27%

30% 22%

23% 26%

24%

7%

2%

18%

Giá trị mong muốn Nguồn cung

Nhà Đất nền
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Do vậy, 84% người mua vẫn phải đi vay

Khoản vay cho bất động sản hiện tại
% người tiêu dùng (N = 394)

CHÂN DUNG VÀ TÂM LÝ NGƯỜI TIÊU DÙNG – NGƯỜI MUA

84%

16%

Có vay với BĐS hiện tại 

Không vay với BĐS hiện tại

50% 18% 24% 8%

Chung cư Nhà mặt phố/ Biệt Thự Nhà riêng Đất nền

Người đang có khoản vay hiện tại theo mức thu nhập hộ 
gia đình
% người tiêu dùng (N = 330)

Theo phân khúc
% người tiêu dùng (N=330)

014

69%

18%

9%
4%

Trên 100 triệu

71-100 triệu

41-70 triệu

Dưới 40 triệu
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Mức vay phổ biến trong khoảng 30-50% giá trị BĐS
CHÂN DUNG VÀ TÂM LÝ NGƯỜI TIÊU DÙNG – NGƯỜI MUA

Khoản vay cho bất động sản hiện tại/dự định theo thu nhập và phân khúc
% người tiêu dùng (N = 330)

27% 26%
34%

12%

62% 63%
57%

57%

10% 11% 9%

31%

Chung cư Đất nền Nhà riêng Nhà phố/Biệt thự

Vay dưới 30% giá trị BĐS Vay từ 30% đến dưới 50% Vay từ 50% đến 75%

015
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BĐS sơ cấp vẫn được ưu tiên hơn nhờ uy tín CĐT, hỗ 
trợ tài chính và tiềm năng tăng giá

CHÂN DUNG VÀ TÂM LÝ NGƯỜI TIÊU DÙNG – NGƯỜI MUA

BĐS muốn mua (Sơ cấp/ Thứ cấp)
% người tiêu dùng (N = 394)

Top lý do ưu tiên BĐS Sơ Cấp
% người tiêu dùng (N = 338)

Top lý do ưu tiên BĐS Thứ Cấp
% người tiêu dùng (N = 56)

56%

Uy tín 
chủ đầu tư

86%

14%

Sơ Cấp

Thứ cấp

54%

Ưu đãi tài chính
tốt hơn

53%

Tiềm năng 
tăng giá

73%

Giá phải chăng 
hơn

68%

Có sẵn ngay

66%

Đã hình thành 
khu dân cư

016
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Pháp lý là yếu tố quan trọng nhất khi lựa chọn BĐS
CHÂN DUNG VÀ TÂM LÝ NGƯỜI TIÊU DÙNG – NGƯỜI MUA

Top yếu tố quan trọng để lựa chọn dự án BĐS
% người tiêu dùng (N = 500)

52%

53%

54%

56%

59%

Chất lượng thi công

Dịch vụ tiện ích 
(điện,nước,internet,..)

Cơ sở hạ tầng và mức độ 
kết nối

Các khía cạnh về tính bền 
vững, không gian xanh  và 

môi trường

Điều kiện pháp lý

017

Top dự án có mức độ quan tâm tốt nhất YTD 2024
Index – Dữ liệu Batdongsan.com.vn

Dự Án Chủ đầu tư Khu vực
MĐQT - 

Index

1 Vinhomes Ocean Park Gia Lâm Vinhomes Hà Nội 100

2 Vinhomes Grand Park Vinhomes TP.HCM 55

3 Vinhomes Green Bay Mễ Trì Vinhomes Hà Nội 43

4 Q7 Saigon Riverside Hưng Thịnh TP.HCM 42

5 Vinhomes Smart City Vinhomes Hà Nội 38

6 Vinhomes Central Park Vinhomes TP.HCM 37

7 Khu đô thị Thanh Hà Mường Thanh Cienco 5 Hà Nội 35

8 The Empire - Vinhomes Ocean Park 2 Vinhomes Hưng Yên 33

9 Khu đô thị mới Xa La XD số 1 – Lai Châu Hà Nội 31

10 Celadon City Gamuda Land TP.HCM 29

11 Khu đô thị Việt Hưng HUD Hà Nội 27

12 The Sapphire-Vinhomes Smart City Vinhomes Hà Nội 26

13 Khu đô thị Trung Hòa - Nhân Chính Vinaconex Hà Nội 25

14 CityLand Park Hills CityLand TP.HCM 24

15 Vinhomes Golden River Ba Son Vinhomes TP.HCM 24

“Vinhomes là TOP 1 CĐT có nhận biết tốt nhất.”
(Theo khảo sát người dùng (N = 500))
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Hạ tầng cũng là 1 tiêu chí quan trọng với khẩu vị 
đầu tư dịch chuyển vào miền Nam

Top yếu tố quan trọng để lựa chọn BĐS ở 1 tỉnh 
ngoài HN/HCM
% người tiêu dùng (N = 500)

CHÂN DUNG VÀ TÂM LÝ NGƯỜI TIÊU DÙNG – NGƯỜI MUA

91% Cơ sở hạ tầng

87% Vị trí 
(Gần trung tâm thành phố)

83% Tiềm năng tăng giá

Các thị trường được ưu tiên đầu tư BĐS trong năm tới
% môi giới Q4/24 (N=618)

018

4%

7%

7%

7%

7%

8%

9%

10%

12%

15%

15%

Các tỉnh khác miền Trung

Hải Phòng

Khánh Hòa

Quảng Ninh

Long An

Các tỉnh khác miền Bắc

Các tỉnh khác miền Nam

Bà Rịa Vũng Tàu

Đồng Nai

Bình Dương

Đà Nẵng
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Đi thuê cho tiết kiệm: Câu chuyện không riêng gì 
nhóm thu nhập thấp
Chân dung người đi thuê
% người tiêu dùng (N = 106)

CHÂN DUNG VÀ TÂM LÝ NGƯỜI TIÊU DÙNG – NGƯỜI THUÊ

020

33%

29%

22%

4%
12%18-24 tuổi

25-34 tuổi

35-45 tuổi

46-54 tuổi

55+ tuổi

Top lý do thuê nhà theo nhóm thu nhập
% người tiêu dùng (N = 106)

43% 45%
36%

24%
14% 28%

19%

16%

24%

11%

20%
4%

3% 5% 8%

Dưới 20 triệu 21-40 triệu Trên 40 triệu

Không muốn bị ràng buộc 
bởi khoản vay mua nhà

Thuê BĐS giá thấp hơn

Không đủ khả năng mua 
BĐS

Thích sự linh họat

Để tiết kiệm tiền

36%

42%

14%

9%12-20 triệu

21-40 triệu

41-70 triệu

Trên 70 triệu
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38%

22%

18%

8%

14%
Chung cư

Nhà trọ

Nhà riêng

Nhà mặt phố

Khác

10%

11%

82%

14%

20%

11%

18%

26%

2%

19%

22%

13%

10%

26%

12%

Nhà riêng

Chung cư

Phòng trọ

<5 triệu 5- <7 triệu 7- <10 triệu
10- <15 triệu 15 - <20 triệu Từ 20 triệu

73% đáp viên muốn ở thuê dưới 10 triệu, tuy nhiên 
nguồn cung phân khúc này đang thu hẹp 

CHÂN DUNG VÀ TÂM LÝ NGƯỜI TIÊU DÙNG – NGƯỜI THUÊ

Mức độ quan tâm theo phân khúc giá và loại hình 
Dữ liệu Batdongsan.com.vn năm 2024 (YTD)

18% 14%

41%

19%

14%

10%

10%

23%

9%

16%

8%
19%

Giá BĐS muốn thuê Nguồn cung theo tin đăng

Dưới 5 triệu 5-7 triệu 7-10 triệu
10-15 triệu 15-20 triệu Trên 20 triệu

Mức giá BĐS muốn thuê so với nguồn cung
% người tiêu dùng (N = 106), Nguồn cung trên 
Batdongsan.com.vn

021
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Dù vậy, mức tăng giá thuê này sát với dự tính của 
người thuê
Đánh giá về giá thuê bất động sản hiện tại 
% người tiêu dùng (N = 106)

CHÂN DUNG VÀ TÂM LÝ NGƯỜI TIÊU DÙNG – NGƯỜI THUÊ

21% 26%

61% 53%

18% 21%

Hà Nội Hồ Chí Minh

Theo khu vực người thuê Theo mức thu nhập người thuê

022

19%
11%

40%

62% 75%

48%

19%
14% 12%

Trên 12 - 20 triệu Trên 20 - 40 triệu Trên 40 triệu

Giá thuê cao hơn dự kiến năm ngoái

Giá thuê hợp lý với dự kiến năm 
ngoái
Giá thuê thấp hơn dự kiện năm 
ngoái
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Người Hà Nội đang dành tỷ trọng thu nhập lớn hơn 
để thuê nhà, thỏa hiệp hơn về tiện nghi và vị trí
Tỷ trọng thu nhập dành để thuê nhà
% người tiêu dùng (N = 106)

CHÂN DUNG VÀ TÂM LÝ NGƯỜI TIÊU DÙNG – NGƯỜI THUÊ

Phương án giảm chi phí thuê nhà
% người tiêu dùng (N = 106)

10%

10%

31%

47%

52%

35%

3%

6%

3%

2%

Hà Nội

Hồ Chí Minh

<20% 21-30% 31-40% 41-50% >50%

15%

20%

12%

22%

19%

12%

4%

13%

17%

20%

22%

24%

Chọn nơi thuê có ít hoặc 
không có đồ đạc

Giảm quy mô xuống một 
căn hộ nhỏ hơn

Chọn nơi thuê có chất 
lượng chung thấp hơn

Thuê chung với một 
người khác

Chọn nơi thuê xa trung 
tâm hơn

Chọn nơi thuê có ít tiện 
nghi hơn

HN HCM

Giá rao thuê tại Hà Nội đang tăng cao hơn TP.HCM
Dữ liệu batdongsan.com.vn (triệu VNĐ)
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TÓM TẮT BÁO CÁO

▪ 80% giao dịch gần đây tới từ nhóm người mua, phản ánh mức độ đóng góp tương đương các chỉ số cung cầu BĐS

▪ Đa phần người dùng vẫn chọn kênh thông tin BĐS để tìm nhà đất trực tuyến 

▪ Đà tăng giá mặc dù tăng trog 6 tháng qua nhưng vẫn còn có thể tăng nữa, theo khảo sát từ người tiêu dùng

▪ BĐS xanh là 1 xu hướng không thể đảo ngược khi các thành phố trung tâm đang có mức độ ô nhiễm cao

TÂM LÝ CHUNG NGƯỜI TIÊU DÙNG BĐS

▪ Nhu cầu mua BĐS được dẫn dắt bởi người mua nhà 

lần đầu với nhu cầu ở thực

▪ Chung cư HCMC được ưa chuộng hơn, và rất phù hợp 

với nhóm người độc thân hoặc gia đình trẻ

▪ Tuy nhiên lệch pha cung cầu vẫn diễn ra ở chung cư và 

nhà đất, và đa phần người mua ở vẫn phải vay

▪ Đất nền là loại hình chưa chứng kiến sự lệch pha này

▪ Nhu cầu đầu tư dựa trên hạ tầng đang tập trung vào 

miền Nam

▪ Nhu cầu đi thuê chủ yếu tới từ lý do tiết kiệm tiền, 

ở tất cả các nhóm thu nhập

▪ 73% đáp viên muốn ở thuê dưới 10 triệu, tuy nhiên 

nguồn cung phân khúc này đang thu hẹp 

▪ Dù vậy, mức tăng giá thuê này sát với dự tính của 

người thuê

▪ Người Hà Nội đang dành tỷ trọng thu nhập lớn 

hơn để thuê nhà, thỏa hiệp hơn về tiện nghi và vị trí

TÂM LÝ NGƯỜI MUA BĐS TÂM LÝ NGƯỜI THUÊ BĐS
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