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Giá rao bán chung cư tăng mạnh tại Hà Nội, gần đạt đến 
mức của TP.HCM

04

CHUNG CƯ NGƯỢC CHIỀU

Biến động giá rao bán chung cư Hà Nội
%

Biến động giá rao bán chung cư TP.HCM
%
 

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

Cao cấp (>50 triệu VND/m2)

Trung cấp (30 - 50 triệu VND/m2)

Bình dân (<30 triệu VND/m2)

+17%

+11%

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

Cao cấp (>55 triệu VND/m2)

Trung cấp (35 - 55 triệu VND/m2)

Bình dân (<35 triệu VND/m2)

+5%

-4%

+2%

+19%

Biến động mức giá rao bán chung cư tại Hà Nội và TP.HCM
Triệu VND/m2
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10

13

13.5

11

14

12

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

2021 2022 2023 2024

Hà Nội TP.HCM

Với thị trường thuê, trong 2023, 2 khu vực Hà Nội và 
TP.HCM cũng có sự phân hóa rõ rệt

05

Biến động giá rao thuê chung cư tại Hà Nội và TP.HCM
Triệu VND (% so sánh Q1/24 với Q1/23)

Biến động giá thuê chung cư theo quận tại Hà Nội và TP.HCM
Triệu VND

CHUNG CƯ NGƯỢC CHIỀU

+4% 

12 14 15 14 1213 15 15 15 13

Nam Từ Liêm Cầu Giấy Thanh Xuân Tây Hồ Bắc Từ Liêm
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22%

27%
36%

14%
0%10%

27%

33%

29%

2%

Lợi suất cho thuê và lượng giao dịch của môi giới cũng 
cho thấy sự khác biệt

06

Biến động lượng giao dịch của môi giới giao dịch chung cư
Khảo sát môi giới Q1/24 (N = 207)

CHUNG CƯ NGƯỢC CHIỀU

Miền NamMiền Bắc

Lợi suất cho thuê chung cư tại Hà Nội và TP.HCM
%

4.9% 4.9%
4.6%

4.4%
4.1%

4.5%
4.2% 4.1% 4.1%

3.9%

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

Hà Nội TP.HCM

Lợi suất cho thuê chung cư Hà Nội giảm do giá bán tăng mạnh

Lợi suất cho thuê chung cư TP.HCM giảm do giá thuê giảm
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Những nguyên nhân chính dẫn đến xu hướng tăng với 
chung cư Hà Nội

07

CHUNG CƯ NGƯỢC CHIỀU

Thị trường chung cư bán Hà Nội

Dòng tiền đầu tư trở lại thị 
trường Hà Nội

Nguồn cung mới hạn 
chế, giá bán cao

Hạn chế nguồn cung cho thuê
Giá thuê tăng mạnh
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1. Nguồn cung: Dự án mới tại Hà Nội hạn chế, tập trung 
chủ yếu ở phân khúc trung và cao cấp

08Nguồn: Batdongsan.com.vn tổng hợp

CHUNG CƯ NGƯỢC CHIỀU

Dự án mới Quận/huyện Giá dự kiến

1 Lumiere EverGreen - VHSC Nam Từ Liêm 70 tr/m2

2 Lumi Hanoi – VHSC Nam Từ Liêm 70 tr/m2

3 The Canopy - VHSC Nam Từ Liêm 65 tr/m2

4 Handico Complex Thanh Xuân 62 tr/m2

5 The Wisteria Hoài Đức 40 tr/m2

6 The Zurich  - VHOP Gia Lâm 45 tr/m2

1

5

2
4

6
Cơ cấu số lượng dự án chung cư Hà Nội

425
526 513

184

241 334
32

56

95

Đầu 2018 Đầu 2021 Đầu 2024

Cao cấp (trên 50 triệu VND/m2) Trung cấp (từ 30 - 50 triệu VND/m2)

Bình dân (<30 triệu VND/m2)3
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1. Nguồn cung: Số lượng dự án mới tại TP.HCM cải thiện, 
các dự án hạng sang tập trung ở TP.Thủ Đức

09Nguồn: Batdongsan.com.vn tổng hợp

CHUNG CƯ NGƯỢC CHIỀU

Dự án mới Quận/huyện Giá dự kiến

1 Eaton Park TP. Thủ Đức 120 tr/m2

2 The Aurora Phú Mỹ Hưng Quận 7 90 tr/m2

3 The Opus One - VHGP TP. Thủ Đức N/A

4 The Global City TP. Thủ Đức N/A

5 The Siamese Towers TP. Thủ Đức N/A

6 The Privia Bình Tân 50 tr/m2

7 Khải Hoàn Prime Nhà Bè 49 tr/m2

2
6

7

5
4

1

3

Cơ cấu số lượng dự án chung cư TP.HCM

639 702 679

127
250 31449

118
170

Đầu 2018 Đầu 2021 Đầu 2024

Cao cấp (trên 55 triệu VND/m2) Trung cấp (từ 35 - 55 triệu VND/m2)

Bình dân (<35 triệu VND/m2)
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2. Dòng tiền: Mức độ quan tâm của người Hà Nội đến 
chung cư TP.HCM sụt giảm sau giai đoạn 2021-22 

010

CHUNG CƯ NGƯỢC CHIỀU

Biến động lượt quan tâm chung cư Hà Nội theo vị trí người tìm kiếm
Index

Biến động lượt quan tâm chung cư TP.HCM theo vị trí người tìm kiếm
Index

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

2021 2022 2023 2024

Đến từ Hà Nội Đến từ TP.HCM

-10%

x7.5

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

2021 2022 2023 2024

Đến từ Hà Nội Đến từ TP.HCM

-11%

x2

Giảm 47% so với Q4/22
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Những biến động chính tác động đến xu hướng phân hóa

011

CHUNG CƯ NGƯỢC CHIỀU

Nhiều dự án vướng pháp lý
• Nhiều dự án ở TP.HCM vướng pháp lý, 

chậm trễ trong tiến độ xây dựng, ra sổ.

Thông tin tiêu cực ảnh hưởng tâm 
lý đầu tư
• Nhiều thông tin tiêu cực trong 2023 về việc 

CĐT giảm giá mạnh, nhà đầu tư cắt lỗ, v.v.

Nguồn cung giá hợp lý trở lại
• Huyện ngoại thành: Bình Tân, Nhà Bè
• Tỉnh lân cận: Bình Dương, Long An

Nguồn cung giảm, cao cấp hóa
• Nguồn cung giảm, tập trung nhiều ở các 

khu đô thị lớn ngoại thành

Nhiều CĐT cao cấp phía Nam 
tham gia thị trường
• Capital Land (Lumi Hanoi), Masterise 

Homes (Lumiere Evergreen), Kusto 
Home (The Reflection Westlake),v.v.

TP.HCMHà Nội

Dòng tiền trở lại
• Mức độ quan tâm của người Hà Nội với 

BĐS TP.HCM giảm trong 2023, có dấu 
hiệu quay trở lại
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Nhà riêng duy trì mức độ quan tâm khá ổn định kể cả 
trong giai đoạn ảm đạm 

013

Biến động mức độ quan tâm các loại hình BĐS từ đầu 2021 – nay
Index

NHÀ RIÊNG ỔN ĐỊNH

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

2021 2022 2023 2024

Đất Nhà riêng Nhà mặt phố Biệt thự Chung cư
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Trong Q1/24, loại hình Nhà riêng dần cải thiện về lượng 
giao dịch và mức độ quan tâm

014

NHÀ RIÊNG ỔN ĐỊNH

Biến động lượng giao dịch môi giới bán nhà riêng trong Q1/24
Khảo sát môi giới Q1/24 (N = 235) 

Mức độ quan tâm nhà riêng theo các phân khúc giá
Index

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1

2023 2024

Dưới 2 tỷ Từ 2 - 4 tỷ Từ 4 - 6 tỷ Từ 6 - 10 tỷ Trên 10 tỷ

21%

22%

39%

17%
1%

Giảm mạnh (giảm hơn 50%) 

Giảm (từ -10% đến -50%)

Ổn định (-10% đến +10%)

Tăng (từ +10% đến +50%) 

Tăng mạnh (tăng hơn 50%) 
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Đặc biệt, mức độ quan tâm cải thiện rõ rệt ở một số quận 
ngoại thành

0151 So sánh dữ liệu Q1/24 với Q1/23

NHÀ RIÊNG ỔN ĐỊNH

Nhà riêng bán TP.HCM

Mức độ quan tâm YoY1

Nhà riêng bán Hà Nội

Mức độ quan tâm YoY1

Nam Từ Liêm

▲43%

Đống Đa

▲21%

Thanh Xuân

▲12%

Hoàng Mai

▲28%

Tân Bình

▲14%

Bình Tân

▲4%

Thủ Đức

▲10%

Bình Thạnh

▲10%Hà Đông

▲26%
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Mức độ quan tâm BĐS đất nền cải thiện trong thời gian 
gần đây 

017Nguồn: Batdongsan.com.vn tổng hợp

Mức độ quan tâm đất nền trên cả nước
Index = 100 tại Q1/22

ĐẤT NỀN NGỪNG GIẢM

Mức độ quan tâm đất nền theo phân khúc giá
Index

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1

2022 2023 2024

Dưới 2 tỷ Từ 2 - 4 tỷ Từ 4 - 6 tỷ Từ 6 - 10 tỷ Trên 10 tỷ100

85

58

43 42
47 44 44

48

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1

2022 2023 2024
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Ở phía Bắc, mức độ quan tâm tăng mạnh ở một số huyện 
ngoại thành Hà Nội 

018

Biến động mức độ quan tâm đất nền Hà Nội (theo quận)
Index

ĐẤT NỀN NGỪNG GIẢM

Biến động mức độ quan tâm đất nền các tỉnh phía Bắc
Index

 -

 50

 100

 150

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1

2022 2023 2024

Đông Anh Long Biên Hoài Đức Chương Mỹ Thạch Thất

 -

 50

 100

 150

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1

2022 2023 2024

Hải Phòng Hòa Bình Hưng Yên Bắc Ninh Quảng Ninh
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Ở phía Nam, mức độ quan tâm đất nền cũng đã ngưng 
đà giảm, tăng nhẹ ở Thủ Đức

019

Biến động mức độ quan tâm đất nền TP.HCM (theo quận)
Index

ĐẤT NỀN NGỪNG GIẢM

Biến động mức độ quan tâm đất nền các tỉnh phía Nam
Index

 -

 50

 100

 150

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1

2022 2023 2024

Củ Chi Quận 9 Thủ Đức Quận 12 Hóc Môn

 -

 50

 100

 150

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1

2022 2023 2024

Bình Dương Đồng Nai Lâm Đồng Bà Rịa Vũng Tàu Bình Phước
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Động lực 1: Tính chu kỳ của thị trường đất nền vào 
Tháng 3 (sau Tết âm lịch)

020

Biến động mức độ quan tâm và lượng tin đăng tất cả loại hình từ đầu 2021 - nay

ĐẤT NỀN NGỪNG GIẢM
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Động lực 2: Giá đất nền đã có sự điều chỉnh ở một số khu 
vực so với giai đoạn trước

021

Trong đó, giá đất nền các tỉnh miền Nam có mức độ điều chỉnh rõ rệt

ĐẤT NỀN NGỪNG GIẢM

81

100

88

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

Bà Rịa Vũng Tàu Long An Lâm Đồng Đồng Nai

Biến động giá đất nền theo vùng miền trên cả nước
Index = 100 tại Q1/22

125

97

100
104

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

Miền Bắc Miền Nam Miền Trung
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Động lực 3: Cập nhật về pháp lý góp phần củng cố cho 
thị tường đất nền

022Nguồn: Batdongsan.com.vn tổng hợp từ các văn bản Luật

Giá đất tương lai dự kiến tăng theo các thay đổi sau

ĐẤT NỀN NGỪNG GIẢM

Tần suất cập nhật giá

• Bỏ khung giá đất
• Bảng giá đất cập nhật hàng năm (thay vì 05 năm/lần)

Điều 159 Luật Đất đai 2024

Độ chính xác định giá

• Bỏ Phương pháp chiết trừ
• Quy định chi tiết các điều kiện áp dụng 04 phương pháp 

định giá đất

Chương XI Luật Đất đai 2024

Chứng nhận pháp lý

• Bổ sung các điều kiện chi tiết để cấp giấy CNQSDĐ1 

cho đất đang sử dụng không tranh chấp

Điều 138 Luật Đất đai 2024

Siết phân lô bán nền

• Phân lô bán nền đô thị bị siết chặt => đất có diện tích 
nhỏ dự kiến được quan tâm

Điều 31 Luật Kinh doanh BĐS 2023
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Chung cư ngược chiều
Thị trường chung cư Hà Nội tăng trưởng mạnh mẽ với cả giá bán và giá 
thuê. Trong khi đó, thị trường chung cư TP.HCM duy trì xu hướng đi 
ngang về giá bán, giảm nhẹ giá thuê.

1

TỔNG QUAN THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN

Tóm tắt báo cáo

Nhà riêng ổn định
Nhu cầu nhà riêng duy trì mức độ quan tâm khá ổn định kể cả khi thị 
trường sụt giảm, và đang cho thấy cải thiện về giao dịch trong Q1/24.

2

Đất nền ngừng giảm
Mức độ quan tâm đất nền ngưng đà giảm trong Q1/24, chủ yếu nhờ tính 
chu kỳ thị trường, mức giá có điều chỉnh ở một số khu vực và các cập 
nhật mới trong Luật BĐS.

3
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BATDONGSAN.COM.VN

Đăng ký tư vấn dịch vụ DataSense cho doanh nghiệp
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nguồn trích dẫn thông tin. Batdongsan.com.vn sẽ không chịu trách nhiệm cho bất kỳ tổn thất, thiệt hại gây ra bởi bất kỳ 
bên nào khác khi sử dụng hoặc dựa vào các thông tin, dữ liệu trong nội dung hoặc báo cáo này.
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