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Can hoé chung cu tiép tuc dan dat thi truong
BDS trong quy 1/2026

08:06 16/04/2026

D@ liéu cla nén tdng cong nghé Batdongsan.com.vn phdn dnh mot trang thai

quen thudc nhung ré nét hon: phan héa theo ting loai hinh. Chung cu dan dat
da hoéi phuc, dat nén chua diéu chinh sau vé gia, trong khi nha riéng dién bién
trai ngugc gitra Ha N&i va TP.HCM.

Tai su kién truc tuyén Toan canh thi truong bat ddng san quy 1/2026 do nén
tdng cdng nghé Batdongsan.com.vn té chic, ba D6 Thi Ngoc Anh - Quan |y Kinh
doanh cap cao cta Batdongsan.com.vn nhan dinh trong khi mic d6 quan tam
toan thi truong da phuc hoi sau Tét, dong tién va hanh vi ngudi mua khong
phan bé dong déu, ma tap trung vao nhitng phan khuc cé gié tri s& dung thuc
va kha nang chéng chiu tot hon trudc bién dong vi mo.

Ba Ngoc Anh cho biét téc dd phuc héi cua thj trudng TP.HCM dang tét hon Ha
NOi. Cu thé, nhu cau tim mua bat dong san tai TP.HCM ci tdng 4% va TP.HCM
mai tang 1%, trong khi Ha NoOi van dang d6i mat vai thach thic khi mic d6
quan tdm chua quay vé méc ghi nhan vao thang 12/2025.

Bién djng mirc d§ quan tam BDS ban - theo khu vyc Bién dgng mic d§ quan tam BPS Ban - theo loai hinh
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M(c do quan tam bat dong san TP. H6 Chi Minh phuc hoi vé mirc cudi
nam ngoai



Chung cu: Noi dong tién va nhu cau thuc tra an

Trong blc tranh phan hdéa, chung cu la phan khic néi bat véi tang truéng vé
muc do quan tdm, dong vai tro dan dat da phuc héi cta thi trudng toan quoc.

D{ liéu cho thay, mic do quan tam chung cu tai nhiéu khu vuc trong thang
3/2026 da tang 4% - 7% so véi thang 12/2025. Day la mlc tang cao hon dang
k€ so vdi cac loai hinh khac, phdn anh dong tim ki€ém dang quay tré lai véi phan
khdc nay.

Bién dgng mirc d§ quan tam chung cu Bién dgng mic d§ quan tam BBS Ban - theo loai hinh
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Lugng quan tam tap trung vao chung cu

Khong chi vé hanh vi tim kiém, chung cu con dugc danh gia la loai hinh c6 tiém
nang thanh khodn cao nhat trong 6 thang tdi, theo khao sat véi méi gidi. Diém
dang cha y la ty trong ngudi mua dé & chiém da sé. Theo khdo séat cla
Batdongsan.com.vn vao quy 1/2026, 67% ngudi mua chung cu huéng dén muc
dich dé &, 30% mua dé dau tu cho thué va chi 4% luét séng. Ba Ngoc Anh cho
biét trudc day cé nhing thai diém ty 1é ngudi mua chung cu dé dau tu ludt séng
lén dén 30% - 40%. Su thay d6i nay phan anh xu hudng dich chuyén ro rét tir
dau tu ngan han sang nhu cau s dung thuc.

Trong bodi canh 13i suat va cac yéu té vi mé con nhiéu bién dong, gid ban chung
cu van duy tri 6n dinh, véi mdc tang nhe khoang 1,5% dén 2,4% theo quy.
Trong quy 1/2026, gia rao trung binh chung cu tai Ha NoOi dat 87 triéu dong/m2
va 69 triéu dong/m?2 tai TP. H6 Chi Minh cli, cho thay kha nang “qgilt gid” cla
phan khuc, nhd nén tdng nhu cau bén virng hon so véi cac loai hinh mang tinh
dau co.

Xu huéng tim ki€ém chung cu: ngudi Ha Néi dich chuyén ra tinh, nguoi
TP.HCM chudng vung ven



Tai su kién Toan canh thi trudng bat ddng san quy 1/2026, Ba 6 Thi Ngoc Anh -
Quan ly Kinh doanh cap cao cla Batdongsan.com.vn con chia sé mot diém dang
chd y la sy hinh thanh ngay cang ré nét cia mo hinh phéat trién dé thi theo ha
tang (TOD), khi cadc du dn mai khéng con phan bé dan trai ma tap trung theo
cac truc giao théng trong diém.

Cu thé&, Ha Nb6i dang phéat trién theo cau trdc “vanh dai - qua song”. Béng luc
tang truéng gan lién vai viéc ma rong khong gian do thi, cac du an mdéi trai déu
tr khu vuc ndi d6 doc theo vanh dai 2, vanh dai 3 dén cac khu Boéng va khu Tay.
Con tai TP. H6 Chi Minh, nguén cung méi tap trung nhiéu & khu vuc can trung
tam, dac biét la doc theo truc Quoc 16 13 va cac quan nhu Quan 2, Quan 9,
Quan 7.

Xu huéng nay minh chiing cho su dich chuyén chién lugc cla bat ddéng san theo
toc d6 phat trién ha tang, noi méi du dn khéng chi don thuan la mét sdn pham
nha & ma con gan lién véi kha nang két néi linh hoat va gia tri gia tdng bén
virng trong dai han.

D{ liéu 16n clia Batdongsan.com.vn con phan anh su dich chuyén quan tam
khac biét gitra hai do thi Ién. Nguai TP. H6 Chi Minh dang dan mé réng ra vung
ven noi thanh, dac biét & Vanh bai 3 (Thu Blc, Q.12, Binh Tan, Nha Be) va Di
An, Thuan An. Ty trong quan tam dén cac khu vuc quanh Vanh dai 3 va Vanh
dai 3 md rong da tang tu 39% nam 2023 |én 46% vao quy 1/2026

Ty trong MBQT chung cu cha ngudi Ha N§i theo khu we Ty trgng MBQT chung cu cla ngudi HCM ¢l theo khu vyc
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Ngudi Ha Noi lai cé xu hudng dich chuyén quan tam ra cac tinh khac

Theo ba Ngoc Anh, c6 su khac biét trong tdm |y dau tu dac thu cua ting khu
vuc: “Nha dau tu TP.HCM cé xu huéng di theo cac thj truong lién ké, gan véi ha
tang va kha nang két néi, trong khi nguoi Ha N6i cé xu huéng mé rong danh
muc ra nhiéu vung dia ly khac nhau.”



Ty trong tim kiém chung cu tai Ha N6i gidm tlr 91% nam 2023 xuéng 76% vao
quy 1/2026, trong khi ty trong quan tdm dén chung cu & cac tinh mién Bac va
mién Trung tang dan qua cac nam. Cu thé, tai khu vuc phia Bac, cac tinh thu
hat lugng tim kiém chung cu tir nguoi Ha NGi 16n nhéat [a Hung Yén va Hai
Phong; trong khi tai mién Trung, Da Nang va Khanh Hoa la hai diém dén hap
dan doi v6i nha dau tu tir tha do.

Pat nén: Loai hinh phan ing nhanh véi bié€én déng vi md

Khac véi chung cu, dat nén boc 16 dd6 nhay cdm cao hon véi cac yéu té vi mo.
Ba D6 Thi Ngoc Anh - Quan ly Kinh doanh cap cao cla Batdongsan.com.vn cho
rang: “Nhitng yéu té nhu thay déi chinh sach, bién dong lai suat hay cac su kién
kinh té - dia chinh tri déu dugc phan dnh nhanh chéng vao muic dé quan tam va
giao dich dat nén”.

“Theo chlng t6i quan sat trong khoang 3 nam trd lai day, moi khi xuat hién cac
théng tin nhu quy hoach, sap nhap dia gigi hay chinh sdch md&i, mic d6 quan
tam dat nén tai cac khu vuc lién quan thuong tang dang ké&. Tuy nhién, & chiéu
nguaoc lai, khi xuat hién thong tin nhu ap luc 1ai suat tang, chinh sach thué hoac
cac bién déng dia chinh tri toan cau, nhu cau tim kiém va giao dich cling gidm
tuong ing.” - Ba Ngoc Anh cho biét.

DU bi€én déng vé quan tdm va thanh khodn, mat bang gid dat nén lai cé xu
huéng 6n dinh han. “Trong 3 nam qua, gia dat nén hau nhu khong ghi nhan
diéu chinh giam rd rét, ma cha yéu di ngang.” ba Ngoc Anh chia sé. Biéu nay
cho thay ky vong clia ngudi ban van neo ¢ muc cao, trong khi ngudi mua ngay
cang than trong hon.

Bién déng Gid ban/m2 va Muc dd quan tdm cla dat nén Tinh hinh giao dich d&t nén so véi quy trude
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D&t nén c6 d6 nhay cao véi bién dong vi mé thé hién & lugng quan
tam va giao dich

Xét theo khu vuc, cd Ha NOi va TP.HCM déu ghi nhan mic do quan tam dat nén
gidm so v&i cu6i nam 2025. Cu thé&, TP.HCM ci gidm 5%, trong khi Ha Noi gidm



manh hon, khoang 23%.

Vé mat bang gid, tai Ha Nbi, gid rao ban dat nén trung binh dat 81 triéu
dong/m2 quy 1/2026, gidm nhe so véi 82 triéu déng/m2 vao quy 4/2025 nhung
van cao hon muc 75 triéu déng/m2 dau nam 2025. TP. H6 Chi Minh cl ghi nhéan
gia di ngang 68 triéu déng/m2 tur quy 4/2025 dén quy 1/2026, nhung van tang
so vGi muc 63 triéu dong/m2 vao quy 1/2025.

Diém dang chd y la su phan héa theo ving mién. Néu mién Bac va mién Nam
nhin chung déu ghi nhan xu huéng gidm vé muc do quan tam, thi mién Trung
lai nGi 1én nhu Mot diém sang. Hau hét cac dia phuang khu vuc nay ghi nhan
muc tang quan tam dat nén t&r 10% dén 28%.

Theo ba Ngoc Anh, ddng luc chinh dén tir ngudn cung mdi: “Trong quy 1/2026,
nhiéu chd dau tu 16n dong loat ra hang tai mién Trung, dac biét tai cac thi
truong nhu Pa Nang, Khanh Hoa,... Pay la yéu t6 quan trong gitp thu hat lai
dong quan tam vao khu vuc nay.”

Nha riéng: Phép thir cia mat bang gia

Theo d{r liéu clia nén tdng cong nghé Batdongsan.com.vn, loai hinh nha riéng
trong quy 1/2026 thé hién rd su phan hoéa giltra Ha N6i va TP.HCM. Cu thé€,
TP.HCM cl ghi nhan mc do quan tam tang khoang 7% so véi cudi nam 2025,
trong khi Ha Noi van thap hon khoang 22% so véi cung ky.

Mirc do quan tam nha rieng Bien dong gia ban nha rieng
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Nha riéng tai TP. HCM cl ghi nhan su phuc hoi quan tam do gia diéu
chinh nhe, trong khi Ha NGi cé xu huéng trai nguogc

Theo ba D6 Thi Ngoc Anh - Quan ly Kinh doanh cép cao cua
Batdongsan.com.vn, su khac biét nay xuat phat tir dién bién trai chiéu cia mat
bang gid. Tai Ha Nbi, gid nha riéng duy tri xu hudng tang lién tuc trong suét mot
nam qua. Ngugc lai, tai TP.HCM, sau giai doan tang gia trong nam 2025, thi
truong da bat dau ghi nhan nhirng diéu chinh nhe trong quy 1/2026.



“Q TP.HCM, khi gia cé su diéu chinh tai mot s6 khu vuc, thi trudng bat dau tré
nén hap dan hon va mdc d6 quan tdm cling phuc hoi ré rét. Nguoc lai, tai Ha
NOi, viéc gid tang kéo dai khi€n sic mua c6 dau hiéu ching lai.” Ba Ngoc Anh
nhan dinh.

D liéu thi truong cho thay moi tuong quan nay. Tai TP.HCM, moét sé khu vuc
nhu Quan 5, Tan Binh va Quan 8 ghi nhan muc diéu chinh gia trong quy 1/2026
dao déng khodng 1-7%, trong khi mdc d6 quan tam tai cac khu vuc nay lai tang
tlr 8-15%. Diéu nay cho thay khi mat bang gié tré nén hop ly hon, luc cau cé xu
huéng quay tré lai nhanh chéng.

“Trong khi dé, tai Ha N6i, m{c tang gid nha riéng & mot s6 khu vuc cé thé 1én
t6i 20% - 30% trong thoi gian qua. Sau giai doan tang trudng manh, viéc thi
truding chirng lai vé mic dé quan tam la dién bién dé hiéu,” ba Ngoc Anh cho
hay.

Dién bién trai chiéu gilra hai thanh phé cho thay yéu té gid dang déng vai tro
quyét dinh trong viéc dinh hinh nhu cau. Khi gid tang qua nhanh, ngay ca phan
khic cé nhu cau & thuc cao nhu nha riéng cling khé duy tri da phuc hoi vé muc
ddé quan tam.

T6ng hop dién bién ba loai hinh phan anh mét xu hudng nhat quéan: thj truong
bat ddng san dang chuyén tir trang thai tang trudng dong loat sang giai doan
chon loc.

Thu Trang




