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Bat dong san Ha N&i quy 111/2025: Chung cu
hang sang chiém linh, thiét Iap mat bang gia
maoi
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Thi truong bat dong san Ha NGi quy 111/2025 chidng kién sy bit phd manh mé
cta phéan khuc chung cu hang sang, chiém han moét nlra téng ngudén cung mdi
va day gia ban trung binh Ién mc cao nhat hai nam qua. Cung véi dé, dong
tién dau tu cé xu huéng quay tré lai phan khidc nha 6 cao tang, trong béi cdnh
kinh té vi mo tang trudng tich cuc va ha tang Thu d6 dugc mé réng manh mé.
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Dong tién dau tu dich chuyén

Theo Trung tdm Nghién c(u thi truong & Am hiéu khach hang (One Mount
Group), kinh té Viét Nam 9 thang nam 2025 dat mdrc tang truéng GDP 7,85%,
trong khi GRDP Ha NGi tang 7,92% - cao hon trung binh ca nudc. Du vay, tin
dung va cung tién tang nhanh hon gap doi so véi tang trudng GDP, khién Chinh
phd phai diéu chinh linh hoat chinh séch tai khéa - tién t&é nham dam bdo can
doéi dong von, han ché rdi ro lam phat va ap luc ty gia.




Ty gid USD/VND trong thang 9/2025 vuot ngudng 26.400 dong/USD, trong khi
lai suat huy déng gidm con khodng 5,2-5,5%/nam. Viéc néi 1dong chinh sach tién
té gilp ho trg tang trudng, nhung cling lam gia tang ap luc 1én cac kénh dau tu
truyén théng. Thi truong ching khoan s6i dong véi gan 290.000 tai khoan mdi,
con vang lién tuc 1ap dinh trén 130 triéu déng/luong, cho thay dong tién dau tu
van mang tinh “tam trd”, chd co hoi sinh 16i 6n dinh hon.

Trong béi cdnh dé, bat dong san - dac biét la phan khic nha & c6 phap ly minh
bach - dugc xem la diém dén an toan va cé tiém nang hap dan khi chu ky chét
|6i & cac kénh khac xuat hién. Su gia tang manh cda phan khic hang sang tai
Ha No6i phan anh ky vong cla nha dau tu vao kha nang tang gia tai san trong
trung va dai han, nhat la tai nhitng khu vuc dugc hudng Igi ha tang.

Ha tang tao luc day cho thi truong

TU quy 111/2025, Ha NOi budc vao giai doan day manh dau tu ha tang do thi vai
so luong ky luc cac cdng trinh trong diém dugc khéi cong va tai khéi ddéng. Hang
loat dy 4n nhu cau Tran Hung Dao, cau Thugng Cat, cau T Lién, ham chui Co
Linh hay dai |6 Tay Thang Long... dang dugc trién khai dong loat, két noi trung
tam vai cac khu vuc phia Pong, Tay, Bac va Nam thanh phé. Riéng tuyén Metro
2 va Metro 5 du kién khéi coéng trong cubi nam nay, h&a hen thay déi manh mé
mang luéi giao thong do thi.

Hé thong ha tang dong bd da va dang tac dong truc ti€ép dén thi truong bat
dong san. Cac khu vuc dugc cai thién khd nang két néi nhu Van Giang (Hung
Yén), Hoai Dlc, Ha Bong hay Thanh Tri tré thanh diém ndng thu hit nguén vén
mGai. Theo One Mount, co s& ha tang dang la yéu té “don bay” quan trong nhat
gilp cac du an hang sang tang toc, déng thoi maé réng khéng gian phat trién do

thi Ha NOi vé cd bon hudng.

Trong quy I11/2025, thi truong can hd Ha Noi dén nhan 8.100 can mé ban mdi,
trong dé cé téi 4.100 can thubc phan khidc hang sang - chiém 53% tGng nguon
cung va la mic cao nhat ké tir nam 2023. Néu nhu cac quy trudc, cac dai do thi
cla Vinhomes thuong chiém dén 77% ngudn cung, thi quy nay ty trong gidm
con 34%, nhuong cho cho su ndi [én cla cac chd dau tu maéi véi cac du an quy
mo I&n nhu Sun Feliza Suites, Jade Squares, Hausman Premium hay Long Bien
Central.

Ngudn cung mdi tap trung chd yéu & khu Tay (36%) va khu Dong (26%). Khu
Tay ghi nhan nhiéu dy an cao cap va hang sang, kéo mat bang gié trung binh
|én 115 triéu déng/m?2, tang 20% theo quy. Khu trung tam tiép tuc duy tri mic
gid cao nhat thi truong, khoang 125 triéu dong/m?, do quy dat khan hiém.




Nguac lai, khu BDéng va khu Nam c6 gia thap hon, khodng 70-73 triéu dong/mz2,
song lai c6 bién do tang gid hap dan nho quy dat rong va ha tang dang dugc
dau tu manh.

Mat bang gia leo thang, gidac mo an cu ngay cang xa

Theo thong ké cla One Mount, téng lugng giao dich bat dong san tai Ha NoOi
trong quy 111/2025 dat 29.100 giao dich, tang nhe 1% so v&i quy trudc nhung
gidm 9% so véi cung ky nam trudc. Trong dé, chung cu chiém 71% tong giao
dich, tuong duong 20.800 can - mdc cao nhat trong hai nam gan day. Riéng
phan khuc so cap ghi nhan 10.100 giao dich, tang 32% so vdéi quy Il va gan dat
dinh cda quy IV/2024.

Ty |1é hap thu & phan khic cao cap dat 84%, con hang sang |én téi 87%, cho
thay sirc mua van 6n dinh du giad tang nhanh. Diéu dédng chi y la s6 lugng giao
dich so cap va th& cdp gan nhu ngang nhau, phan anh tinh thanh khoan cao
cla thi trudng. Hai khu vuc Dbng - Tay tiép tuc dan dau véi téng cong hon
15.700 can dugc giao dich. Trong d6, khu Béng va khu vuc Van Giang (Hung
Yén) chiém 42%, con khu Tay chi€ém 29% nho su sb6i dong cla cac du an cao
tang hién hiu.

Khdo sat 1.000 khach hang tai khu Bong cho thay, 82% ngudi mua la nha dau
tu, trong khi 14% mua dé€ 8. Ly do hang dau khién ho chon khu vuc nay la uy tin
chu dau tu, muc gid hop ly va tiém nang tang giad khi ha tang dugc hoan thién.
Diéu nay cho thay thi trudng Ha NoOi dang dan chuyén tir giai doan “an cu” sang
“dau tu sinh 10i”, dac biét véi dong san pham cao cap.

Pon giad can hoé trung binh tai Ha N6i hién dat 85,6 triéu déng/m2, cao hon 23%
so V@i cung ky 2024. Su phan hdéa gid gilta cdc khu vuc ngay cang roé nét: khu
Bac, Tay va trung tdm dao doéng tir 114 dén 125 triéu déng/m?2, trong khi khu
Nam va Bong chi khodng 70 dén 73 triéu déng/m?2.

One Mount cho biét, viéc gid nha tang lién tuc khién chi sé “gia nha trén thu
nhap” tai Ha N&i va TP.HCM nam trong nhém cao nhat khu vuc Béng Nam A.
Mot gia dinh c6 thu nhap kha (200 triéu-1,3 ty dong/nam) phai mat tir 9 dén 10
nam lam viéc méi mua dugc moét can hd 70m?, trong khi nhém thu nhap trung
binh can haon 36 nam. Diéu nay cho thay gidac ma s& hitu nha é do6 thi dang ngay
cang xa voi véi da s6 nguoi dan.
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Quy 1V/2025 thij trudng Ha Noi sé én t
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Tri€n vong cudi nam va giai doan 2026: Cao cap tiép tuc théng linh

Theo du bdo clia One Mount, quy 1V/2025 thi trudng Ha Noi sé dén thém khoang
11.000 can hd méi, nang t6ng ngudn cung cad nam Ién 31.000 can, duy tri &
murc cao so véi trung binh giai doan 2021-2024. Sang nam 2026, nguén cung
du kién dao dong 31.000-32.000 can, toan bd thudc phan khic cao cép va hang
sang.

Khu B6ng va khu Tay tiép tuc la hai “cuc tang trudng” chinh cla thi truong. Dac
biét, Van Giang (Hung Yén) dang nGi Ién nhu trung tdm phat trién méi cda khu
vuc phia Dong nha ha tang hoan thién, giad con du dia tang va kha nang két noi
nhanh vao ndi do qua cac tuyén cau, vanh dai méi.

V@i toc d6 do thi héa nhanh, chinh sach néi Idng tin dung cé chon loc va xu
hudng dich chuyén dan cu ra viung ven, Ha NOi dugc du bao sé tiép tuc la thi
truong trong diém cla khu vuc phia Bac trong giai doan 2025-2026. Dong san
phdm cao cadp va hang sang khong chi la bi€u tugng cla chat lugng séng, ma
con la kénh tich sdn dugc gidi dau tu ua chudng trong boi cdnh cac kénh dau tu
khac bién dong manh.

Thi truong bat déng san Ha Nb6i quy 111/2025 cho thay su tai dinh vi ro rét vé
phan khuc, gid ban va xu hudng dau tu. Su |én ngbi cla cac du an hang sang
khéng chi phan dnh nhu cau cai thién chat lugng séng clia ngudi dan dé thi, ma
con minh chiing cho niém tin dai han vao tiém nang tang truéng cta Thu do.
Trong béi cdnh ha tang dugc ma rong va dong vén dau tu dang téi cau tric, Ha
NOi nhiéu khd nang sé budc vao chu ky tang trudng mdéi trong giai doan
2026-2027.
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