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Dien bién thi truéng BDS TP. HCM va vung phu
can quy lll: Giao dich chu yéu dén tu nhiing du
an hoan thién
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Trong quy [11/2025, thi trudng bat dong san (BDS) nha & TP. HCM va vung phu
can ti€p tuc ghi nhan nhiéu dién bién tich cuc ¢ hau hét cac phan khic dat nén,
can ho, nha pho/biét thy. Dac biét, nguén cung so cap can ho ghi nhan dat
khodng 15,426 can, tang 15% so véi cung ky nam truéc.

Theo bdo cdo tir don vi DKRA Consulting - Thuong hiéu mang dich vu Nghién
clu & Tu van phéat trién ctia DKRA Group, trong quy [11/2025 thi truong BDBS TP.
HCM va vung phu can ti€p tuc ghi nhan nhiéu dién bién tich cuc & cac phan
khdc dat nén, can hd, nha phd/biét thy. Mat bang gid so cap ghi nhan tang nhe
so v@i cung ky nam 2024.

Nguén can hd ghi nhan nhiéu tin hiéu tich cuc

Cu thé, & phan khic dat nén trong quy Il ghi nhan nguén cung so cap tang nhe
2% so V@i cung ky nam 2024. Thi truong dang c6 xu hudng dich chuyén vé “D6
thi vé tinh” khi nguon cung mdéi trong quy dat mdc tang khoang 12% so véi quy
111/2024, tap trung tai khu vuc Long An (ct) khi chiém 90% lugng san pham mé
ban mdi trong quy.

So vai quy Il /2024, strc cau chung cua thi truong tang khodng 8%. Mat bang
gid so cap khong c6 nhiéu bién ddng so véi quy trudc va tiép tuc neo cao do tac
dong cula chi phi dau vao cling nhu sy mat can doéi “cung - cau”. Trong khi do,
mat bang gid th& cap dat mdc tang trung binh 5% so vai quy 11/2025. Thanh
khoan dat nhiéu tich cuc khi duy tri da tang lién tuc trong thoi gian qua.
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Nguobn cung sa cap can ho TP. HCM & Vlung phu can quy I11/2025 ghi
nhan dat khoang 15,426 can, tang 15% so vd&i cung ky nam trudc.

O phan khuc can hd ghi nhan nhiéu tin hiéu tich cuc. Cu thé&, ngudn cung so cap
tang, ghi nhan dat khoang 15,426 can, tang 15% so véi cung ky quy 111/2024.
TP. HCM tiép tuc la dia phuong dan dau, chiém khoang 96.8% téng nguén cung
sg cap toan thi truong. Nguon cung mdéi dua ra thi truong dat khoang 6,000 can,
trong dé Binh Duong (cl) la thi trudng chd dao khi chiém dén 63.5% téng s6
can hdé dugc ma ban ra thi truong trong quy Il

Slc cau chung thi truong so cap duy tri da hoi phuc, gap 3.1 lan so véi cung ky
quy 111/2024. Trong khi d6, mat bang gid ban so cap tiép tuc tang, mic tang
trung binh tr 12% - 18% so véi cung ky. Gid ban thi& cap binh quan tang 7% -
15% véi thanh khoan tiép tuc khai sac.
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Sau sap nhap, TP. HCM tié’p tuc la tdm diém thij trudng BDS

Dac biét, véi phan khic nha phé/biét thu ghi nhan nguén cung so cap ghi nhan
muc tang khodng 27% so vaGi cung ky nam 2024. So véi quy 111/2024, ngudn
cung mdai dat muc tang gap 3.0 lan. Trong do, TP. HCM la tdm diém thij truong
khi chiém dén 81% trén t6ng ngudn cung mdi.

Sirc cau thi truong cling ghi nhan nhiéu tin hiéu tich cuc khi ghi nhan mdec tang
gap 3.0 1an so vGi quy 111/2024. Mat bang gid so cap ghi nhan mic tang trung
binh khodng 5% so vdi quy trudc. Gid ban thir cap duy tri xu hudng tang 6n dinh
véi muc tang phé bién tir 4% - 9% so vai quy 11/2025, bién dd gid dat murc tang
tich cuc & nhédm céc du éan cé phap ly hoan thién, giao thuong va két n6i viing
thuan loi.

Con doi véi loai hinh bat déng san nghi dudng ghi nhan cé su cai thién & phan
khuac biét thu nghi dudng va phan khic nha pho/shophouse nghi dudng, tuy
nhién van con kha khiém tén, chua cé dau hiéu phuc hoéi trong ngan han. Cu
thé: O phan khuc biét thu nghi dudng ghi nhan ngudn cung so cap tdng 18% so
véi cung ky, nhung van duy tri & mdc thap.

Trong khi khu vuc mién Trung tiép tuc déng vai tro dan dat nguén cung ca nudc
khi chi€ém téi 43%, thi mién Bac lai la diém sang vé lugng tiéu thu khi dong gép
hon 52% t6ng lugng giao dich toan thj trudng. Mat bang gia ban so cap tiép tuc
xu hudng di ngang. Cac chl dau tu ddy manh trién khai cac chuong trinh uu
dai, chinh sach cam két, chia sé Igi nhuan,... nham gia tang thanh khoan.

Vé phan khic nha pho/shophouse nghi duéng ghi nhan nguén cung so cap tang
31% so vdi cung ky, phan I6n dén tu lugng hang ton kho cla nhitng du an cd.
Ngudn cung mdi cling ghi nhan su cai thién véi muic tang gap 2.7 lan so véi




cung ky. Giad ban so cap khong c6 nhiéu bién déng va tié€p tuc xu hudng di
ngang.

Thi trudng van con nhiéu thach thic, thanh khodn va niém tin cla nha dau tu
ti€p tuc la trd ngai 16n khién phan khic nay khé cé thé phuc héi trong ngan han
du nhiing chinh séch cam két cho thué, ho trg Iai suat,... tiép tuc dugc ap dung
rong rai.

Ngoai ra, vGi phan khic condotel ghi nhan ngudn cung so cap tié€p tuc sut giam
vGi muc gidam khoang 4% so véi cung ky. Stc cau thi trudng cé su cai thién
nhung khéng dang ké&. Khu vuc mién Trung ti€p tuc dan dat thi truong khi chiém
56% t6ng ngudn cung so cap ca nudc. Trong khi d6, mién Nam lai dan dau vé
luong tiéu thu (chiém 96%) nho lugng giao dich tir du dn méi ma ban trong quy.
Mat bang gid so cap ghi nhan tang trung binh 8% - 10% so v&i cung ky nam
2024.

Céc chinh séch nghiéng vé ho trg dong tién nhu kéo dai lich thanh toén, adn han
ng gbc va ho tro 1ai suat ti€p tuc dugc dp dung rong rai nham kich cau thi
truong. Tuy thién, thi truong van con nhiéu khé khan, chua thé phuc hoéi trong
ngan han.

Theo Ong V& H6ng Thang - Phé Téng Gidm déc phu trdch mang DKRA
Consulting - Gidam déc Dau tu DKRA Group nhan dinh: Phan I6n cac giao dich
trong quy 111/2025 tap trung & nhitng du an hoan thién ha tang, phap ly, dugc
trién khai béi cac chd dau tu cé uy tin trén thi trudng,...Dong thoi, cadc chu dau
tu cling trién khai nhiéu chinh sach uu dai dugc ap dung réng rai nham gia tang
thanh khodn trong giai doan nay.

Con theo cac chuyén gia cla Vién Nghién c(u Kinh té - Tai chinh - Bat dong san
Dat Xanh Services (Dat Xanh Services - FERI) cho biét, thi truong BDS dang
“vao guong” manh mé nhd sy thidc day tu tang trudng tin dung. Tinh dén quy
[1/2025, du ng tin dung bat dong san da tang trudng 39% theo nam va 33% theo
quy, dat muic 1.742 nghin ty dong, cho thay su hap thu vén dang cai thién ré
rét, dac biét & linh vuc du an phat trién dé thi chiém khoang 1/3 téng du ng.

Céc ngan hang thuong mai dang tich cuc trién khai cac géi tin dung uu dai sau
nham kich thich nhu cdu mua nha. Dac biét, Vietcombank dua ra céc géi mua

bat déng san véi lai suat chi tlr 5,3% - 6,5%/nam (co6 dinh 12 thang), trong khi

cac ngan hang nhu BIDV, Hong Leong Bank, Nam A Bank ciing dua ra muc 1ai

suat canh tranh tr 5,8% - 6,3%/nam.




Pong thoi, BDS hoi phuc da thiac day luc lugng moi gidi chuyén minh manh mé,
vGi xu hudng dich chuyén vé vung dong hanh clng cac doanh nghiép 16n. D&
dap Ung yéu cau ngay cang khat khe, cac chd dau tu dang chon loc déi tac
phan phéi nhu mét diéu kién bat budc dé tham gia dy an, dan dén su canh
tranh gay gat gilra cac don vi méi gidi.

Cac don vi méi gidi dang tang téc xay dung hé théng ban hang, tuyén dung
nhan su chat lugng cao va phat trién cadc cong nghé mdéi, dién hinh la viéc t6
chtrc livestream ban hang trén cac nén tang cong nghé nhu iHouzz va NobleGo.
Nhiéu du an da ghi nhan hiéu qua ban hang an tugng qua nén tdng céng nghé,
chang han nhu iHouzz dat hon 200 giao dich thué nha thanh céng va du én The
Felix (Binh Duong) dat 517 luot booking trong 3 gio livestream.

Céc chu dau tu cling trién khai nhiéu chinh sdch vu dai dugc dp dung
rong réi nham gia tang thanh khoan, trién khai kénh ban hang theo
xu hudéng livestream.

Phan khuc can hé ti€p tuc dan dat thi truong trong quy 1V/2025

Theo danh gia tir don vi DKRA Consulting budc sang quy 1V/2025, du bao tinh
hinh tang trudng sé ré nét hon  moét sé phan khic dudi tdc dong cta loat Nghi
dinh, Quyét dinh da dugc ban hanh.
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TP. HCM la dia phuong dan dau ngudn cung so cap can ho quy
[11/2025, chi€ém 96.8% va du bdo sé ti€p tuc dan dau trong nhiing
thang cudi nam

Trong d6, ngudn cung madi phan khic dat nén van duy tri tinh trang khan hiém,
du kién cé khoang 450 - 550 san pham mé ban mdi. Cac dia phuong thudc
nhém “Do6 thi vé tinh” nhu nhu Can Giudc (cl), Bén Lic (cl), Blc Hoa (ci), Binh
Duong (cl),... ti€ép tuc déng vai tro chd luc vé ngudn cung. Stc cau chung cla
thi truong dugc du bao duy tri da tang trudng 6n dinh, trong dé khu vuc Tay
Ninh va TP. HCM gi(r vi thé chu luc lugng tiéu thu cda thi truong. Mat bang gia
so cap tiép tuc neo cao do tac déng cla chi phi dau vao. Mat bang gia th& cap
ti€p tuc da tang khi niém tin cta nha dau tu dan cai thién trong khi nguén cung
mdai khan hiém.

Dac biét, “phan khic can ho, trong quy 1V/2025 dugc ky vong cé nhitng khéi sac
nhat dinh nho vao viéc nhiéu du an dang trong giai doan truyén thong chuan bi
m& béan, s6 lugng dao déng trong khodng 10.000 - 13.000 can, gan mét nla
trong s6 d6 dugc du bdo dén tir Binh Duong (cl)”. - Ong V& Hong Thang - Phé
Téng Gidm déc phu trdch mang DKRA Consulting nhan dinh.
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Phan khic can ho dugc du bdo dao dong véi so Iﬁqng khoéng 10.000
- 13.000 can trong quy IV nho cac du an chuén bi mé ban khi hoan
thién phap ly

e &

Trong dé, phan khic can hé hang A tiép tuc gilr vi thé chl dao tai khu vuc trung
tdm TP. HCM trong khi phan khic hang B va C dan dat nguén cung mdi tai thi
truong khu vuc vung ven. Viéc cac du an tang cudng canh tranh nhau vé chinh
sach ban hang, chiét khau, qua tang ma ban, ho trg 1ai suat, kéo gian phuong
thirc thanh toéan,... gilp khach hang gia tang ti€p can nha &, mang dén nhiéu su
lya chon cho ngudi mua.

Véi phan khac nha phé/biét thu du bdo ngudn cung so cap sé tiép tuc tang nhe
so véi quy 111/2025. Nguén cung mdi dao dong trong khoang 850 - 950 san
pham. Nguon cung cé xu hudng dich chuyén vé cac khu dé thi vé tinh noi cé
quy dat 16n, thudc vung trliing vé mat bang gid va dugc hudng Igi truc tiép tir hé
théng ha tang giao thong dang dan hoan thién.

S(rc cau chung cua thi truong du kién sé tiép tuc dugc cai thién trong quy
IV/2025. Mat bang gid so cap ti€ép tuc neo cao do tdc déng cla chi phi dau vao,
két hop cac chuang trinh uu déi, hoé trg thanh toan tir chi dau tu ti€p tuc dugc
ddy manh nham tang tinh thanh khoan. Mat bang gié th cap duy tri xu huéng
tang. Nhdm du an hoan thién ha tang phap ly, két néi vung thuan lgi,... ghi
nhan muc tang gia ndi bat so véi mat bang chung.

Con déi vai loai hinh BDS nghi dudng, du bdo nguén cung condotel du kién tang
nhe so vdi quy 111/2025, dao ddng trong khoang 700 - 800 can dua ra thi truong,
tap trung chd yéu & TP. HCM. V&i nguon cung biét thu nghi dudng va nha

pho/shophouse nghi dudng du ki€n tang nhe so véi quy trudc. Sic cau chung thj




truong ti€p tuc duy tri & muc thap, da gidm du kién kéo dai dén hét nam 2025.
Mat bang gid so cap duy tri 6n dinh va khé cé nhiing bién déng ré nét trong thai
gian ngan.

Ha tang két ndi hoan thién véi Binh Duong (ci) va Ba Ria - Viing Tau
(c) la diém nhan tao nén mot TP. HCM mdi phat trién toan dién trong
ky nguyén vuon minh cla dan téc

Theo cac chuyén gia nhan dinh, trong quy 111/2025 la giai doan thi trudng cliing
c6 nén tang va chuyén nhip phuc hoi. Niém tin dan quay trd lai, dong vén bat
dau khoi théng, trong khi hoat déng dau tu va kinh doanh dugc ddy manh
nhung van theo huéng than trong. Budc sang quy IV, thi truong sé nhan duogc
nhiéu lyc d& quan trong tur chinh sach vi mo, ha tang va cac giai phap ho trg tin
dung.

Ngoai ra, thi truong quy [11/2025 da ching kién su hbi phuc niém tin va su céi
ma& hon tir khach hang, song khach hang van rat can trong trong quyét dinh lua
chon giao dich. Ba yéu t6 dugc quan tam hang dau khi chon mua bat ddéng san
lan lugt la: vi tri thuan lgi, két noi tot; phap ly va uy tin chd dau tu”, cac chuyén
gia tu Dat Xanh Services - FERRI cho khuyén nghi.

Thudn Yén




