
Tâm lý người tiêu dùng BĐS 
nửa cuối năm 2024
Lê Bảo Long
Giám đốc chiến lược Batdongsan.com.vn



$XXX.XX

Full year Financial Metrics

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

Nội dung tài liệu

Tâm lý người tiêu dùng BĐS Việt Nam

1

Hành trình tìm kiếm BĐS

2
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TÂM LÝ NGƯỜI TIÊU DÙNG
BĐS VIỆT NAM
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TÂM LÝ CẦM CHỪNG CẦU MUA ĐỔI VỊ

LỰC BÁN CẢI THIỆN NGƯỜI THUÊ THÔNG THÁI

1 2

3 4

Tâm lý người tiêu dùng BĐS
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Chỉ số thị trường đi ngang phản ánh trạng thái chờ đợi 
thêm tín hiệu tích cực từ người tiêu dùng

 TÂM LÝ NGƯỜI TIÊU DÙNG : TÂM LÝ CẦM CHỪNG 

57

63

25

26

52

23

36

H1/23

Tổng điểm

Tiêu chí

Mức độ hài lòng về thị trường

Khả năng mua nhà

Tình hình thị trường

Sự hỗ trợ từ chính phủ

Lãi suất

Đánh giá về thị trường 
hiện tại

Đánh giá về các yếu 
tố bên ngoài

Kỳ vọng tương lai Giá BĐS trong tương lai

50

61

26

20

50

14

30

H2/23

53

64

30

28

53

16

33

H1/24

57

73

29

33

23

57

47

H1/22

71

77

27

41

14

35

40

H2/22

Lưu ý: Hệ số của các nhóm yếu tố trên như sau:
1. Đánh giá về thị trường hiện tại: 30%
2. Đánh giá về các yếu tố bên ngoài: 30%
3. Kỳ vọng tương lai: 40% 05

60

60

28

32

49

16

33

H2/24
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12% 10%

23% 25%

65% 65%

H1/24 H2/24

Lạm phát

Giảm Giữ nguyên Tăng

Kỳ vọng về lãi suất và giá BĐS đều tăng với quan điểm 
tích cực về khung pháp lý mới

 TÂM LÝ NGƯỜI TIÊU DÙNG: TÂM LÝ CẦM CHỪNG

Dự báo của người tiêu dùng về các chỉ số kinh tế
% phản hồi (N = 1000)

Nguồn: Baochinhphu 06

18%
9%

26%

29%

56%
62%

H1/24 H2/24

Lãi Suất

55%

79%

24%

8%

21%
12%

H1/24 H2/24

Giá BĐS

Quan điểm và lý do nhận định tích cực về các thay đổi trong Luật mới
% phản hồi (N = 1000)

23%

36%

50%

56%

69%

70%

Cải thiện nguồn cung tương lai

Thúc đẩy giá BĐS trong tương lai

Quy trình, hệ thống sẽ chính xác và tinh gọn hơn

Ổn định giá BĐS

Quyền lợi người tiêu dùng được bảo vệ

Doanh nghiệp BĐS phải kinh doanh minh bạch

Thấy tích cực về 
những thay đổi76%

Trung lập về những 
thay đổi19%
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07
Lưu ý:
Những dự định của người tiêu dùng BĐS trong tài liệu 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

58% 9% 10% 12% 20%

Nhu cầu tìm mua BĐS luôn hiện hữu trong mọi giai đoạn 
của thị trường

 TÂM LÝ NGƯỜI TIÊU DÙNG: CẦU MUA ĐỔI VỊ

Chân dung chung về người tiêu dùng
% phản hồi (N = 1000)
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Giao dịch trong 1 năm qua được dẫn dắt bởi nhóm tuổi 
trung niên và mua không vay

  TÂM LÝ NGƯỜI TIÊU DÙNG: CẦU MUA ĐỔI VỊ

Số lượng BĐS đã mua trong 1 năm qua
% phản hồi (N = 1000)

Phương thức có được BĐS hiện tại
% phản hồi có mua từ 1 BĐS (N=370)

08

33%

42%

42%

38%

23%

0%

8%

7%

9%

4%

0%

1%

3%

2%

2%

0%

0%

1%

2%

1%

67%

49%

48%

49%

69%

60-64

50-59

40-49

30-39

18-29

1 BĐS 2 BĐS 3 BĐS Trên 3 BĐS Không mua

6%

16%

33%

45%

7%

17%

28%

48%

Tôi được người 
khác mua cho

Tôi được thừa kế Tôi tự mua (và có 
vay)

Tôi tự mua (và 
không vay)

H1/24 H2/24
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Nhu cầu mua được dẫn dắt nhóm khách hàng đã có 
gia đình và dần trở lại với BĐS thứ cấp

 TÂM LÝ NGƯỜI TIÊU DÙNG: CẦU MUA ĐỔI VỊ

Đối tượng mua nhà chính trong thời gian tới là gia đình đã kết hôn 
chưa có con
% phản hồi mua (N = 580)

Lưu ý: Phản hồi mua là phản hồi từ những người tiêu dùng có dự định mua BĐS trong 1 năm tới

Loại hình bất động sản muốn mua
% phản hồi mua (N = 580)

47%

60% 62% 64%

52%

48%

37% 36%
33%

44%

5% 3% 3% 3% 4%

H2/22 H1/23 H2/23 H1/24 H2/24

BĐS sơ cấp BĐS thứ cấp BĐS đấu giá

44%

48%

73%

56%

16%

26%

4%

5%

27%

14%

14%

15%

4%

2%

4%

11%

9%

10%

5%

13%

Độc Thân

Trong 1 mối quan hệ

Kết hôn chưa có con

Kết hôn có con

Mua BĐS Đi thuê BĐS Bán BĐS Cho thuê BĐS Khác

09
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Lượng bán cắt lỗ không còn chiếm chủ đạo với niềm tin 
giá BĐS tăng

 TÂM LÝ NGƯỜI TIÊU DÙNG: LỰC BÁN CẢI THIỆN

Top 3 lý do cần bán BĐS
% phản hồi bán (N = 91)

Đơn giá rao bán BĐS đã tăng từ giữa Q1/2024
Dữ liệu Batdongsan.com.vn (Đơn vị: Triệu VND/m2)

Lưu ý: Phản hồi bán là phản hồi từ những người tiêu dùng có dự định bán BĐS trong 1 năm tới 010

64%
Tái cơ cấu danh 
mục đầu tư

51%
Thị trường tốt lên 
nên bán BĐS 

19%
Kinh tế khó khăn nên 
phải cắt lỗ

Lượng người bán đang tăng lên ở tất cả các loại hình
Dữ liệu Batdongsan.com.vn

40 M/m2
48 M/m2

20 M/m2
28 M/m2

115 M/m2

135 M/m2

T1 T2 T3 T4 T5 T6 T7 T8 T9 T10T11T12 T1 T2 T3 T4 T5

2023 2024

Chung cư Đất Nhà

Nhận định về giá BĐS
% phản hồi (N = 1000)

5%
1% 2% 2%

8%

24%

40%

16%

Không có ý kiến Giảm >10%

Giảm trên 5-10% Giảm dưới 5%

Không thay đổi Tăng <5%

Tăng 5-10% Tăng trên 10%

T1 T3 T5 T7 T9 T11 T1 T3 T5

2023 2024

Chung cư Đất Nhà Khác
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Áp lực tài chính không còn là nguyên do chính cho lựa 
chọn thuê nhà

 TÂM LÝ NGƯỜI TIÊU DÙNG: NGƯỜI THUÊ THÔNG THÁI

Top lý do thuê nhà
% phản hồi thuê (N = 99)

Lưu ý: Phản hồi thuê là phản hồi từ những người tiêu dùng có dự định thuê BĐS trong 1 năm tới 011

25%

33%

27%

14%

39%

49%

Không muốn mua nhà vì 
thấy giá không hợp lý

Không đủ tiền mua nhà

Ưu tiên sự linh hoạt

H2/24 H1/24

Mức độ quan tâm các loại hình cho thuê 
Số liệu 2024 trên trang batdongsan.com.vn

38%

20%

19%

8%

15%

Chung cư Nhà trọ Nhà riêng

Nhà mặt phố Khác
53% số người ưu tiên sự linh 
hoạt có sở hữu ít nhất 1 BĐS

Mức độ quan tâm loại hình thuê theo giá
Số liệu 2024 trên trang batdongsan.com.vn

9% 11%

82%

18% 13%

15%

28%

18%

3%

25%

18%

12%

14%

8%

27%

Chung cư Nhà riêng Phòng trọ

<5 triệu 5 - <7 triệu 7 - 10 triệu

10 - <15 triệu 15 - <20 triệu Từ 20 triệu
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Tuy nhiên, lựa chọn tối ưu khi thuê nhà cũng có sự phân 
hóa theo vùng miền

 TÂM LÝ NGƯỜI TIÊU DÙNG: NGƯỜI THUÊ THÔNG THÁI

Lưu ý: Phản hồi thuê là phản hồi từ những người tiêu dùng có dự định thuê BĐS trong 1 năm tới 012

Phương án giảm chi phí của người thuê nhà
% phản hồi thuê (N = 99)

Người Hà Nội chấp nhận thuê ít nội thất trong khi người HCM ưu tiên thuê chỗ nhỏ hơn  
% phản hồi thuê (N = 99)

94%

35%

18% 18%
6%

12%

51%

30%
25%

47%

14%

35%

Thuê chỗ nhỏ hơn Thuê chỗ ít tiện ích hơn Thuê xa nơi học/làm hơn Thuê nơi ít nội thất hơn Thuê dự án chất lượng thấp hơn Ở chung với người khác

H2/23 H2/24

9%

18%

27%

27%

36%

55%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Thuê xa nơi học/làm hơn

Thuê dự án chất lượng thấp hơn

Thuê chỗ nhỏ hơn

Thuê chỗ ít tiện ích hơn

Ở chung với người khác

Thuê nơi ít nội thất hơn

31%

19%

44%

25%

34%

47%

0% 20% 40% 60%

Tỷ trọng thu nhập dành để thuê nhà theo khu vực
% phản hồi thuê (N = 99)

45%

20%

20%

56%

25%

16%

10%

9%

Hà Nội

TP.HCM

10 - 20% 21 - 30% 31 - 40% 41 - 50%

Hà Nội TP.HCM
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Hành trình tìm kiếm BĐS

014

SO SÁNH VÀ QUYẾT ĐỊNH

TÌM KIẾM & KHẢO SÁT

GIẢI PHÁP TÀI CHÍNH

THỰC HIỆN GIAO DỊCH

QUẢN LÝ VẬN HÀNH• Kênh tìm kiếm
• Nguồn thông tin • Đánh giá BĐS

• Ưu tiên tiện ích
• Lựa chọn chủ đầu tư

• Lựa chọn và 
kế hoạch vay

• Lựa chọn môi 
giới và sàn 
giao dịch

• Nâng cấp/cho 
thuê/bán lại BĐS
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Mức độ nhận biết về các trang đăng tin tại Việt Nam hiện nay
% phản hồi (N = 1000) - Khảo sát được thực hiện bởi bên thứ 3 (Intuit Research)

Người tiêu dùng BĐS ưu tiên tìm kiếm thông tin trên 
website chủ đầu tư, các trang đăng tin lớn

HÀNH TRÌNH TÌM KIẾM BĐS – TÌM KIẾM

015

Tìm kiếm

Top các kênh tìm kiếm thông tin
% phản hồi (N = 1000)

6%

15%

19%

42%

53%

56%

58%

63%

Nền tảng chat

Mạng xã hội

Quảng cáo ngoài trời

Hỏi quanh nơi định mua

Môi giới BĐS

Trang đăng tin

Gia đình/bạn bè

Website chủ đầu tư

12%

15%

16%

19%

19%

39%

28%

27%

33%

32%

38%

27%

25%

25%

27%

25%

25%

23%

35%

33%

24%

24%

19%

11%

Diaoconline

Homedy

Dothi

Alonhadat

Nhatot

Batdongsan.com.vn

Biết rõ và biết dùng Biết 1 chút về trang

Nghe nói nhưng chỉ biết tên Chưa bao giờ nghe
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Các tính năng hỗ trợ người mua trên hành trình tìm kiếm BĐS trên các trang đăng tin
Batdongsan.com.vn

Trang đăng tin hỗ trợ sở hữu BĐS uy tín – đáng tin cậy 
hơn với đa dạng tính năng mới

HÀNH TRÌNH TÌM KIẾM BĐS – TÌM KIẾM

016

Tìm kiếm

Tin Đăng Xác Thực Môi giới chuyên nghiệp Xác thực thông tin 
người dùng
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An ninh và Môi trường là 2 yếu tố quan trọng nhất, nhà 
đầu tư sẽ ưu tiên hạ tầng và pháp lý hơn người ở

HÀNH TRÌNH TÌM KIẾM BĐS – ĐÁNH GIÁ SO SÁNH

Người mua để ở
% phản hồi người mua BĐS để ở (N=229)

Người mua để đầu tư
% phản hồi người đầu tư BĐS (N=351)

017

Đánh giá

Người thuê
% phản hồi người thuê BĐS (N = 99)

13%

14%

24%

41%

45%

49%

54%

60%

Cộng đồng, hàng xóm

Thiết kế BĐS

Hỗ trợ tài chính

Chất lượng xây dựng

Tình trạng pháp lý

Hạ tầng kết nối

Môi trường xung quanh

An ninh khu vực

13%

22%

29%

32%

33%

45%

62%

63%

Thiết kế BĐS

Cộng đồng, hàng xóm

Tình trạng pháp lý

Hỗ trợ tài chính

Hạ tầng kết nối

Chất lượng xây dựng

Môi trường xung quanh

An ninh khu vực

10%

18%

25%

34%

41%

46%

62%

63%

Thiết kế BĐS

Cộng đồng, hàng xóm

Hỗ trợ tài chính

Tình trạng pháp lý

Hạ tầng kết nối

Chất lượng xây dựng

Môi trường xung quanh

An ninh khu vực

Yếu tố để lựa chọn BĐS (ngoài Giá và Vị trí)
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Người đã kết hôn đặc biệt quan tâm tiện ích học tập
và mua sắm

HÀNH TRÌNH TÌM KIẾM BĐS – ĐÁNH GIÁ SO SÁNH

Nhóm tiện ích quan trọng nhất khi lựa chọn BĐS
% phản hồi (N = 1000)

018

17% 21% 20% 21% 19%

15%

19%
15%

22%
19%

20%
14%

19%

17%
16%

17%
19%

13%
10%

16%

13%
12%

9%
13% 12%

11%
10%

13%
6% 11%

8% 5%
11% 11% 7%

Độc thân Ly thân/ly hôn Trong 1 mqh Đã kết hôn và chưa có con Đã kết hôn và có con

Học tập Mua sắm Làm Việc An Ninh Sức khỏe Đời sống Giải trí

• Học tập (Trường học, trung tâm trải nghiệm,v.v.)

• Mua sắm (trung tâm thương mại, cửa hàng, v.v)

• Làm việc (không gian làm việc, sảnh, v.v) 

• An ninh & công nghệ (camera, bảo vệ, app quản lý, v.v.

Đánh giá

• Sức khỏe (gym, hồ bơi, sân bóng, v.v)

• Đời sống (Khu BBQ, khu sinh hoạt chung, v.v) 

• Giải trí (rạp phim, công viên, quán cafe, v.v)
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Với dự án sơ cấp, pháp lý dự án và tài chính của CĐT là 
rất quan trọng. Vinhomes là CĐT có nhận diện tốt nhất.

HÀNH TRÌNH TÌM KIẾM BĐS – ĐÁNH GIÁ SO SÁNH

Top yếu tố quan trọng với dự án BĐS
% phản hồi (N = 1000)

Top yếu tố quan trọng khi lựa chọn CĐT
% phản hồi (N = 1000)

Top các chủ đầu tư được biết đến nhiều nhất
% phản hồi (N = 1000)

019

17%

25%

32%

36%

43%

43%

54%

58%

59%

62%

70%

Lượng cung

Tiêu chuẩn bàn giao

Tiến độ bàn giao

Hỗ trợ tài chính

Chủ đầu tư

Thiết kế cảnh quan

Môi trường

Kết nối hạ tầng

Dịch vụ, tiện ích

Chất lượng xây dựng

Pháp lý

47%

42%

46%

51%

63%

46%

47%

49%

49%

64%

Chất lượng dự án cũ

Chất lượng bàn giao

Chính sách ưu đãi

Uy tín thương hiệu

Tiềm lực tài chính

H2/24 H1/24

Vinhomes
Ecopark

Sun Group

Novaland

Sunshine
Đất Xanh

Sông Đà IDC

Hưng Thịnh

CapitaLand

Gamuda Land

Hà Nội

Vinhomes
Novaland

Hưng Thịnh

Khang Điền

Đất Xanh
Nam Long

Sun Group

Ecopark

An Gia

Capital Land

Hồ Chí Minh

87%

Đánh giá

70%

52%

51%

38%

38%

36%

35%

32%

31%

77%

63%

51%

45%

44%

41%

34%

33%

30%

27%
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30%

71%

27%

34%

17%

38%

25%

7%

27%

3%

3%

7%

7%

2%

2%

Độc thân

Đã kết hôn, chưa có con

Đã kết hôn, có con

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

Người độc thân và gia đình có con sẵn sàng vay, trong 
khi các cặp vợ chồng chưa có con ít có nhu cầu

HÀNH TRÌNH TÌM KIẾM BĐS – GIẢI PHÁP TÀI CHÍNH

Dự định vay mua BĐS trong thời gian tới
% phản hồi mua (N = 580)

Khoản tiền dự định trả góp vay mua nhà hàng tháng
% phản hồi vay (N = 397)

Thời gian dự định vay vay
% phản hồi vay (N = 397)

Mức lãi suất nào hợp lý với người vay
% phản hồi (N = 1000)

020

28%

46%

19%

6%1%

0 - 5 năm

5 - 10 năm

10 - 20 năm

20 - 30 năm

Hơn 30 năm

84%

12%

3%

52%

29%

5%

13%

30%

37%

15%

19%

36%

45%

18%

43%

14%

43%

Dưới 40 triệu/tháng

Từ 40-70 triệu/tháng

Từ 70-100 triệu/tháng

Trên 100 triệu/tháng

Dưới 20 triệu Từ 20-50 triệu Từ 50-70 triệu

Từ 70-100 triệu Từ 100-150 triệu
50%

29%

10% 11%

Dưới 8% 8-10% 10-13% Trên 13%

Tài chính
Mức lãi suất cho vay 
hiện tại là ~11%
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68% người mua rất ưu tiên dự án BĐS có chính sách tài 
chính tốt, đặc biệt là hỗ trợ 0% lãi suất và chiết khấu

HÀNH TRÌNH TÌM KIẾM BĐS – GIẢI PHÁP TÀI CHÍNH 

68%

26%

6%

Rất ưu tiên Khá ưu tiên Không quan trọng

Tỷ lệ ưu tiên dự án BĐS có hỗ trợ tài chính tốt
% phản hồi (N = 1000)

Top các chính sách hỗ trợ hấp dẫn nhất với người mua BĐS
% phản hồi (N = 1000)

021

22%

25%

34%

35%

49%

68%

68%

Voucher bằng tiền mặt

Voucher mua sản phẩm/ dịch vụ khác

Gia hạn thời gian thanh toán

Lãi suất cố định khi thanh toán

Miễn phí phí quản lý/gửi xe/…

Chiết khấu trực tiếp khi thanh toán sớm

Hỗ trợ 0% lãi suất vay

Tài chính
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Chi phí dần được đặt nhẹ hơn so với các yếu tố thể hiện 
sự chuyên nghiệp

HÀNH TRÌNH TÌM KIẾM BĐS – GIAO DỊCH

022

Top các yếu tố quan trọng nhất khi lựa chọn 1 Sàn giao dịch để làm việc
% phản hồi (N = 1000)

53%
60%

43%

33%
28% 29%

35%
28% 26% 23%

61% 56%

42% 39% 36% 36% 35% 32% 30% 27%

Chứng 
nhận/chứng chỉ 

liên quan

Chi phí Uy tín truyền 
thông

Đội ngũ lãnh đạo Tăng trưởng/thị 
phần

Đa dạng dịch vụ Người quen giới 
thiệu

Chủ đầu tư và 
giỏ hàng

Thâm niên trên 
thị trường

Doanh nghiệp 
được niêm yết

H1/24 H2/24

68%

57% 60%

42%

33%

21%

76%
66%

57%
49%

37%
31%

Chuyên môn, kinh nghiệm 
trong thị trường

Thái độ làm việc Chi phí Uy tín môi giới Giới thiệu từ bạn bè/người 
thân

Môi giới tự do hay môi giới 
doanh nghiệp

H1/24 H2/24

Giao dịch

Top các yếu tố quan trọng nhất khi lựa chọn 1 Môi giới cá nhân để làm việc 
% phản hồi (N = 1000)
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35%

33%

32%

Liên hệ môi giới Đăng trên mạng xã hội Đăng trên các trang tin

31%

31%

38%

Chủ nhà ưu tiên môi giới, nhà đầu tư chọn tự đăng tin 
trực tuyến để tìm người mua/thuê

HÀNH TRÌNH TÌM KIẾM BĐS – QUẢN LÝ BẤT ĐỘNG SẢN

Kênh người bán/cho thuê BĐS dự định bán/cho thuê BĐS của mình
% phản hồi bán và cho thuê (N = 215)

Nguồn: Batdongsan.com.vn 023

Quản lý Chính chủ Nhà đầu tư
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TÓM TẮT TÀI LIỆU

024

▪ Tâm lý cầm chừng

- Người tiêu dùng chờ đợi tín hiệu tích cực từ thị trường.

- Lãi suất và chính sách pháp lý mới tạo tâm lý tích cực.

▪ Cầu mua đổi vị

- Nhu cầu mua bất động sản luôn hiện hữu.

- Đối tượng chính tìm mua BĐS là các gia đình trẻ, đặc biệt là 

những cặp đôi đã kết hôn nhưng chưa có con.

▪ Lực bán cải thiện

- Số lượng người bán tăng do thị trường tốt lên.

- Lý do bán chủ yếu là tái cơ cấu đầu tư và kỳ vọng giá tăng

▪ Người thuê thông thái

- Người thuê chọn thuê ít tiện ích hơn để giảm chi phí.

- Hà Nội thuê nhà ít nội thất hơn, TP.HCM thuê chỗ nhỏ hơn

1

▪ Tìm kiếm và khảo sát

- Người tiêu dùng ưu tiên tìm kiếm thông tin BĐS trên các 

web lớn như batdongsan.com.vn và website của các CĐT

- Quan trọng nhất là an ninh, tiện ích, và vị trí . 

▪ Đánh giá và so sánh

- Người mua để ở chú trọng tiện ích học tập, mua sắm; nhà

đầu tư chú trọng pháp lý, hạ tầng.

▪ Giải pháp tài chính

- Các chính sách hỗ trợ tài chính hấp dẫn như lãi suất 0% và 

chiết khấu khi thanh toán sớm được đánh giá cao.

▪ Thực hiện giao dịch và quản lý vận hành

- Khi lựa chọn môi giới, người tiêu dùng coi trọng yếu tố 

chuyên nghiệp hơn là chi phí.

2TÂM LÝ NGƯỜI DÙNG HÀNH TRÌNH TÌM KIẾM BĐS
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