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CHÂN DUNG NGƯỜI TIÊU DÙNG

Phần lớn đáp viên đã sở hữu BĐS, với phương thức chủ yếu là tự mua 
không vay

Số lượng BĐS đã mua trong 1 năm qua theo thu nhập hộ 
gia đình hàng tháng
% phản hồi

Phương thức có được BĐS hiện tại 
% phản hồi có mua trên 1 BĐS

46%

30%

16%

6%

Tôi tự mua (và không vay)
Tôi tự mua (và có vay)
Tôi được thừa kế
Tôi được người khác mua cho
Khác

Số lượng BĐS đang sở hữu
% phản hồi

18%

45%

29%

8%

H2/23
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37%
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CHÂN DUNG NGƯỜI TIÊU DÙNG

Trong 1 năm tới, xu hướng tiêu dùng BĐS sẽ có sự phân hóa rõ rệt

04

Dự định tiêu dùng BĐS trong 1 năm tới của người tiêu dùng
% phản hồi (Ví dụ: có 61% trong 1000 đáp viên có dự định mua BĐS trong 1 năm tới, với lý do phổ biến nhất là mua để đầu tư) 

Lưu ý:
Những dự định của người tiêu dùng BĐS trong báo cáo này sẽ được viết tắt, ví dụ: “Người có dự định mua” => 
“Người mua”, “Người có dự định bán” => “Người bán”,v.v.
Mỗi đáp viên có thể có nhiều dự định tiêu dùng BĐS, ví dụ: người có dự định mua cũng có thể có dự định bán

Người mua Người bán Người thuê Người cho thuê Không có dự định tiêu dùng

61% 12% 8% 11% 20%

Mua đầu tư Tái cơ cấu
danh mục đầu tư

Thích sự
linh hoạt

Lý do phổ 
biến nhất

Vừa mua BĐS 
đầu tư cho thuê

Tỷ trọng
đáp viên 
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CHÂN DUNG NGƯỜI TIÊU DÙNG – NGƯỜI MUA

Phần lớn người mua BĐS có mục đích đầu tư, loại hình đất nền và BĐS 
sơ cấp thu hút sự quan tâm

BĐS muốn mua (sơ cấp/thứ cấp/đấu giá)
% phản hồi dự định mua

59% Mua để đầu tư

48%
Cần thêm không gian cho 
gia đình/bản thân

20%
Mua để sống gần tiện ích 
hơn (trường học, cơ qua

Top 3 lý do và các loại hình BĐS dự định mua
% phản hồi

47%

60% 62%

48%

37% 36%

5% 3% 3%

H2/22 H1/23 H2/23

BĐS sơ cấp BĐS thứ cấp BĐS đấu giá

05Người mua Người bán Người thuê Người cho thuê

24% 18% 4% 8% 46%

Chung cư Nhà riêng Biệt thự Nhà phố Đất nền

28% 29% 7% 5% 32%

30% 24% 3% 12% 31%
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CHÂN DUNG NGƯỜI TIÊU DÙNG – NGƯỜI MUA

Nhiều người mua có dự định vay, với kỳ vọng mức lãi suất là dưới 10%

Dự định vay mua BĐS trong thời gian tới
% phản hồi dự định mua 

Những khó khăn khi vay mua nhà
% phản hồi dự định mua

6%

3%

8%

13%

20%

38%

51%

Khác

Lịch sử tín dụng kém

Ngân hàng hết hạn mức tín dụng

Không có đủ tài liệu giấy tờ

Có nhiều khoản nợ khác

Không hiểu rõ quy trình

Công việc/thu nhập không ổn định

Mức lãi suất nào hợp lý với người vay
% phản hồi dự định mua 

44%

33%

14%

9%

Dưới 8%

8 - 10%

10 - 13%

Trên 13%

41% 24% 6% 2% 27%

Vay <30% Vay 30 - 50% Vay 50 - 70% Vay >70% Không vay

06Người mua Người bán Người thuê Người cho thuê
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53%

25%

7%
0%

31%

53%

46%

23%

8%
11%

37%

23%

5%
0% 0%

31%

2%
5%

0%

0%

1% 6%
11%

23%

Dưới 40 triệu/tháng 40 - 70 triệu 
VND/tháng

70 - 100 triệu 
VND/tháng

Trên 100 triệu 
VND/tháng

Trên 150 triệu VND

Từ 100 - 150 triệu VND

Từ 70 - 100 triệu VND

Từ 50 - 70 triệu VND

Từ 20 - 50 triệu VND

Dưới 20 triệu VND

CHÂN DUNG NGƯỜI TIÊU DÙNG – NGƯỜI MUA

Khoản trả góp kỳ vọng là dưới 20 triệu VND/tháng, và thời gian vay dự 
kiến là từ 5 – 10 năm

Thời gian vay mua nhà dự kiến
% phản hồi dự định mua

33%

43%

20%

3%2%

0 - 5 năm 5 - 10 năm

10 - 20 năm 20 - 30 năm

Hơn 30 năm

Khoản tiền dự định trả góp vay mua nhà hàng tháng theo thu nhập hộ gia đình và ước lượng 
giá trị BĐS kỳ vọng
Ước lượng dựa trên giả thuyết lãi suất 15%/năm, vay 50% giá trị BĐS trong 10 năm, trả cố định hàng tháng

  

07

3,4 tỷ VND 4,4 tỷ VND 5,5 tỷ VND 8 tỷ VND

Người mua Người bán Người thuê Người cho thuê
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CHÂN DUNG NGƯỜI TIÊU DÙNG – NGƯỜI BÁN

Người bán vẫn duy trì kỳ vọng lợi nhuận tích cực ở thời điểm hiện tại

Kế hoạch dự định khi không bán được BĐS 
theo thu nhập hộ gia đình
% phản hồi dự định bán 
 

Top lý do cần bán BĐS
% phản hồi dự định bán

Mức giá rao bán BĐS so với giá mua
% phản hồi dự định bán 
 

49%
Tái cơ cấu danh 
mục đầu tư

42%

38%

16%
3%

Cao hơn >10% Cao hơn từ 0 - 10%

Cắt lỗ từ 0 - 20% Cắt lỗ từ 20 - 50%

Thời gian rao bán BĐS dự kiến
% phản hồi dự định bán 
 

08

22%
Do gặp vấn đề kinh tế, 
nên tôi cần bán BĐS này

23%
Tôi có kế hoạch mới, nên 
không sử dụng BĐS này nữa

13%

44%

34%

5%3%1%

Dưới 3 tháng 3 - 6 tháng 6 - 12 tháng

1 - 2 năm 2 - 3 năm Trên 3 năm

3%

3%

21%

30%

44%

3%

3%

8%

42%

44%

Khác

Tôi phải từ bỏ BĐS vì không 
thể tiếp tục trả nợ

Tôi sẽ vay thêm những nguồn 
ít an toàn hơn (vay online, vay 

nặng lãi,…)

Tôi sẽ tiếp tục cắt lỗ

Tôi sẽ ngừng rao bán và cho 
thuê để có dòng tiền

Trên 40 triệu VND/tháng Dưới 40 triệu VND/tháng

Người mua Người bán Người thuê Người cho thuê
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CHÂN DUNG NGƯỜI TIÊU DÙNG – NGƯỜI THUÊ

Nhóm người thuê phần lớn vẫn ưu tiên sự linh hoạt, và thường phân 
bổ dưới 30% thu nhập cho chi phí thuê

Lý do thuê nhà
% phản hồi từ người thuê

Phân bổ thu nhập hàng tháng để thuê nhà
% phản hồi từ người thuê

38%

29%

27%26%

19%

19%

17%

11%

Tôi thích sự linh hoạt

Giá BĐS quá cao, tôi muốn để tiền làm việc 
khác

Tôi thấy chưa cần thiết phải mua nhà

Tôi không có đủ tiền mua nhà

Lãi suất đang quá cao

Tôi thích trải nghiệm thuê nhà

BĐS đang dần giảm giá trị

Chính sách BĐS từ chính phủ chưa đủ tốt

Tôi thích trải nghiệm thuê nhà

09

46%

34%

28% 52%

23%

14%
2%

0%2% 0%

Miền Bắc Miền Nam

10 - 20% 21 - 30% 31 - 40%

41 - 50% 51 - 70%

Người mua Người bán Người thuê Người cho thuê
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CHÂN DUNG NGƯỜI TIÊU DÙNG – NGƯỜI THUÊ

Giá thuê tăng cao tạo ra nhiều khó khăn, người thuê trên cả nước phần 
lớn kỳ vọng mức giảm 0 – 20%

Phương án giảm chi phí thuê nhà
% phản hồi từ người thuê

Kỳ vọng điều chỉnh giá thuê
% phản hồi từ người thuê

Ảnh hưởng từ giá thuê tăng cao đến người thuê nhà 
% phản hồi từ người thuê

010

30%

Người đang dự định 
mua BĐS sớm hơn 
do giá thuê tăng cao

28%

Người đang 
tìm chỗ thuê 
rẻ hơn

28%

Phải giảm chi 
phí sống vì giá 
thuê tăng

94%

35%

18% 18%

6%
12%

Thuê chỗ nhỏ hơn Thuê chỗ ít tiện 
ích hơn

Thuê xa nơi 
học/làm hơn

Thuê nơi trang bị 
ít nội thất hơn

Thuê dự án chất 
lượng thấp hơn

Ở chung với người 
khác

22%
12%

32%

69%

63%
36%

7%

17%
23%

3%
7% 9%

Hà Nội TP.HCM Khu vực khác

Giá nên thấp hơn >40%

Giá nên thấp hơn 20 - 40%

Giá thuê nên thấp hơn <20%

Giá thuê đã hợp lý

Người mua Người bán Người thuê Người cho thuê
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CHÂN DUNG NGƯỜI TIÊU DÙNG – NGƯỜI CHO THUÊ

Trong khi đó, nhóm người cho thuê đang có kỳ vọng lợi nhuận cao, và 
không định giảm giá thuê quá 10%

Lý do cần cho thuê BĐS
% phản hồi người cho thuê

Kỳ vọng lợi suất cho thuê theo năm 
% phản hồi người cho thuê

Phương án giảm giá nếu không tìm được người cho thuê
% phản hồi người cho thuê

011

20% 56% 20% 3%2%

Sẽ không giảm Giảm dưới 10% Giảm 11 - 20%

Giảm 21 - 30% Giảm hơn 30%

Khác

Tôi đã rao nhưng chưa tìm được người …

Tôi không thể bán BĐS nên sẽ cho thuê

Tôi cần tìm người thuê mới

Tôi vừa mua BĐS và muốn cho thuê

0% 20% 40% 60%

24% 27%

14%

29%

67%

44%

Nhà phố Chung cư

1-3% 3.1-5% Trên 5%

Người mua Người bán Người thuê Người cho thuê
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KỲ VỌNG VÀ TÂM LÝ THỊ TRƯỜNG

Tiềm lực tài chính là yếu tố hàng đầu khi lựa chọn, và chất lượng dự án 
cũ là yếu tố lớn gây mất niềm tin  ở CĐT

Yếu tố quan trọng nhất khi chọn lựa chủ đầu tư BĐS
% phản hồi

 

Yếu tố gây mất niềm tin vào chủ đầu tư BĐS
% phản hồi

013

19%

20%

24%

26%

30%

40%

41%

43%

45%

57%

CĐT nước ngoài hay CĐT Việt Nam

Giải thưởng, chứng nhận của CĐT

Đội ngũ nhân sự

CĐT có niêm yết hay không

CĐT có chứng nhận xanh/xây dựng bền 
vững

Review dự án cũ của CĐT

Chất lượng nội thất bàn giao

Chính sách bán hàng

Danh tiếng CĐT

Tiềm lực tài chính của CĐT

19%

43%

51%

54%

58%

58%

60%

Thiếu giải thưởng, chứng nhận

Đội ngũ bán hàng không đáng tin cậy

Tai tiếng trong hoạt động khác ( bê 
bối trái phiếu, vi phạm pháp luật, v.v.)

Tiềm lực tài chính không ổn định

Nhiều vấn đề pháp lý

Chậm tiến độ bàn giao

Chất lượng xây dựng, quản lý kém ở 
những dự án cũ
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KỲ VỌNG VÀ TÂM LÝ THỊ TRƯỜNG

Thông tin về nhà ở xã hội được đón nhận khá tích cực, nhưng vẫn có 
thách thức lớn về thủ tục và điều kiện mua

Thách thức khi tiếp cận nhà ở xã hội
% phản hồi

Phản ứng với thông tin mới về nhà ở xã hội
% phản hồi

26%
36%

47%

27%

30%

24%
24%

21%
21%12%

9%
6%12%

4% 2%

Dưới 20 triệu/tháng 20 - 40 triệu VND/tháng Trên 40 triệu VND/tháng

Tích cực tìm hiểu Bị động chờ đợi thêm thông tin

Trung lập Không tin vào sự thay đổi này

Không có đủ nguồn thông tin

0%

9%

17%

21%

25%

27%

Khác

Không có đủ tài liệu phù hợp

Mức lãi suất hỗ trợ không hấp dẫn

Giá chênh quá cao

Khó khăn để đạt đủ điều kiện mua

Quá nhiều thủ tục giấy tờ

0% 10% 20% 30%

014
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30%

45%

55%

58%

69%

Hỗ trợ doanh nghiệp tái cấu trúc 
nợ

Thực hiện giãn nợ

Tháo gỡ pháp lý dự án BĐS

Phát triển thêm nhà ở xã hội

Giảm lãi suất

0% 30% 60% 90%

KỲ VỌNG VÀ TÂM LÝ THỊ TRƯỜNG

Những chính sách BĐS mới phần lớn được ủng hộ, vấn đề được kỳ vọng hơn 
là giảm lãi suất và đẩy mạnh nguồn cung nhà ở xã hội

Những vấn đề kỳ vọng nhà nước sẽ chú trọng hơn 
% phản hồi

Quan điểm về những sắc thuế BĐS mới được đề xuất
% phản hồi

015

Sự quan tâm đến BĐS nghỉ dưỡng sau Nghị định 10
% phản hồi

2% 4% 2%4%
14%

6%

31%

32%
31%

34%
29%

35%

29% 21% 27%

Tách đất và nhà để đánh 
thuế

Tăng thuế với đất không sử 
dụng

Tăng thuế thu nhập cá 
nhân với người lướt sóng 

BĐS

Rất phản đối Phản đối Trung lập Ủng hộ Rất ủng hộ

29%

19%

53%

22%

18%

60%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

H2/23

H2/22

Condotel Biệt thự/Nhà phố Tôi không quan tâm
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KỲ VỌNG VÀ TÂM LÝ THỊ TRƯỜNG

Người tiêu dùng gặp khó khăn khi kiểm định pháp lý dự án BĐS, và tin tưởng 
nhiều vào vai trò của nhà nước trong điều phối thị trường

Chủ đề có ít kiến thức nhất về sở hữu BĐS
% phản hồi

Nhận định về thị trường BĐS Việt Nam
% người phản hồi không đồng ý

016

20%

22%

26%

8%

8%

11%

6%

Kiến thức thị trường

Đánh giá, so sánh tổng thể 
dự án

Kiểm định pháp lý, tiêu 
chuẩn bàn giao

Quy trình giao dịch

Lựa chọn vay

Tìm kiếm môi giới đáng tin 
cậy

Tôi đã có đủ kiến thức mua 
nhà

69% đáp viên đồng ý

Thắt chặt chính sách đã 
củng cố niềm tin vào 
doanh nghiệp BĐS

67% đáp viên đồng ý

CĐT ngoại giúp nâng cao 
chất lượng dự án BĐS tại 
Việt Nam

76% đáp viên đồng ý

Nhà nước cần can thiệp 
để gỡ khó cho dự án 
BĐS đình trệ

36% đáp viên

Muốn lên kế hoạch mua 
nhà sớm hơn
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CHỈ SỐ TÂM LÝ THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN

Tổng quan kết quả khảo sát

57

73

29

33

23

57

47

H1/22

Tổng điểm

Tiêu chí

Đánh giá về thị 
trường hiện tại

Mức độ hài lòng về thị trường1

Khả năng mua nhà2

Tình hình thị trường3

Đánh giá về các yếu 
tố bên ngoài

Chính sách5

Lãi suất4

Kỳ vọng tương lai Giá BĐS trong tương lai6

71

77

27

41

14

35

40

H2/22

57

63

25

26

52

23

36

H1/23
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50

61

26

20

50

14

30

H2/23



$XXX.XX

Full year Financial Metrics

Copyright © PropertyGuru Group
Asia’s Leading Online Property Group. All Rights Reserved.

9% 13%

13%
16%

21%

22%

26%

23%

31%
27%

H1/23 H2/23

0 tới 2 3 hoặc 4 5

6 hoặc 7 8 tới 10

CHỈ SỐ TÂM LÝ THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN

1    Mức độ hài lòng về thị trường: ở mức trung bình, lý do của đáp 
viên có sự phân hóa rõ rệt

Mức độ hài lòng về tình hình thị trường (0 = rất 
không hài lòng; 10 = rất hài lòng)
% phản hồi

Top 3 lý do hài lòng với thị trường hiện tại
% phản hồi

Top 3 lý do không hài lòng với thị trường 
hiện tại
% phản hồi

39%
Kinh tế đất nước đang trên đà 
tăng trưởng tốt

44%
Có nhiều lựa chọn tài chính 
hợp lý để mua nhà

38%
Giá BĐS đã hợp lý hơn so với 
kỳ vọng của tôi

55% Giá bất động sản quá đắt

51%
Thị trường bất động sản 
không ổn định

48% Kinh tế đang suy thoái

50 

điểm

1
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CHỈ SỐ TÂM LÝ THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN

Khả năng mua nhà: Chỉ số không có biến động mạnh, đánh giá về 
giá nhà phần lớn vẫn ở mức cao – rất cao

8% 10%

6% 7%

23%
23%

42% 40%

21% 21%

H1/23 H2/23

Chắc chắn không mua nổi Có thể không mua nổi

Không chắc Có thể mua được

Chắc chắn mua được

Nhận định giá BĐS hiện nay
% phản hồi hài lòng

Nhận định về khả năng mua nhà hiện tại
% phản hồi

61 

điểm

2
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0% 1%2% 3%

15%
20%

54%
48%

29% 28%

H1/23 H2/23

Rất thấp Thấp

Không cao, không thấp Cao

Rất cao
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Đánh giá về tình hình thị trường trong 6 tháng qua trên các khía cạnh
% phản hồi

CHỈ SỐ TÂM LÝ THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN

Tình hình thị trường: Chỉ số tăng nhẹ so với đầu năm, nhờ nhận 
định giá BĐS đã có giảm
3

021

14% 8%
22%

15%
24%

42%

34% 43%

45%

28%
27%

32%

52% 49%
33%

57%
49%

26%

Nguồn cung BĐS Quy định chính phủ Khả năng tiếp cận gói 
vay

Lãi suất cho vay Giá BĐS Lợi nhuận đầu tư 
BĐS

Giảm Không đổi Tăng

26 

điểm

+– – – – – 
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CHỈ SỐ TÂM LÝ THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN

Lãi suất: tỷ lệ đánh giá lãi suất hợp lý giảm nhẹ. Niềm tin lạm phát 
và giá BĐS sẽ giảm tăng mạnh.

Nhận định về lãi suất
% phản hồi

1%2%

20%

58%

17%
3%

Không hề cao Không cao

Hợp lý Cao

Quá cao Không biết

20 

điểm

4
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Dự đoán tình hình thị trường trong 1 năm tới 
% phản hồi

13%

54%
21%

23%66%

23%

H1/23 H2/23

5%

20%
20%

26%

75%

54%

H1/23 H2/23

5%

65%

23%

24%

72%

11%

H1/23 H2/23

Giảm Không đổi Tăng

Lãi suất Lạm phát Giá BĐS
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CHỈ SỐ TÂM LÝ THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN

Chính sách: Đánh giá về nỗ lực điều tiết giá nhà của chính phủ có  
giảm nhẹ so với đầu năm

Đánh giá về nỗ lực của chính phủ trong việc điều tiết giá nhà ở mức hợp lý
% phản hồi

52%

34%

14%

50%

36%

14%

Có nỗ lực Chưa nỗ lực Không biết/ Không nói được

H1/23 H2/23

50 

điểm

5
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CHỈ SỐ TÂM LÝ THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN

Giá BĐS trong tương lai: Giá BĐS vẫn được kỳ vọng tăng trưởng 
nhẹ trong thời gian tới 

Nhận định về giá BĐS trong 1-5 năm tới
% phản hồi

4%
5%

8%
9%

24%

33%

14%

Giảm hơn 10%

Giảm từ 5 - 10%

Giảm dưới 5%

Không thay đổi

Tăng dưới 5%

Tăng từ 5 - 10%

Tăng hơn 10%

TăngGiảm Không 
thay đổi

14 

điểm

6
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VỀ KHẢO SÁT

Giới thiệu chung

Mục đích: Báo cáo tâm lý người tiêu dùng BĐS xây dựng các chỉ 
số đo lường cảm nhận về thị trường của những người mua/bán 
bất động sản và kỳ vọng của họ về triển vọng thị trường trong 
tương lai

Hình thức khảo sát: Khảo sát trực tuyến

Số mẫu: 1.000 người

Tần suất: 6 tháng 1 lần
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3%10%

34%

19%

14%

2%
4%

15%

Môi giới BĐS

Tự kinh doanh

Lao động trí thức

Công chức nhà nước

Lao động phổ thông

Nội trợ

Đã nghỉ hưu

Khác

24%

42%

34% Hà Nội

TP.HCM

Khác

VỀ KHẢO SÁT

Cơ cấu nhân khẩu học của đáp viên

Giới tính
% phản hồi

Tuổi
% phản hồi

Nghề nghiệp
% phản hồi

Nơi sinh sống
% phản hồi

Thu nhập hộ gia đình hàng tháng
% phản hồi

50%

50%

Nam

Nữ

28%
32%

25%

10%

4%
1%

22 - 29

30 - 39

40 - 49

50 - 59

60 - 69

Trên 70

1%
3%

9%

33%
36%

11%

5%
3%

Không có thu nhập

Dưới 5 triệu VND

5 - 10 triệu VND

10 - 20 triệu VND

20 - 40 triệu VND

40 - 70 triệu VND

70 - 100 triệu VND

Trên 100 triệu VND
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