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Tai cau truc 16i dé thi, mé cuc tang truéng méi:
Bat dong san Ha Néi va TP.HCM sé thay déi ra
sao?

14:23 16/07/2026

Tai su kién Toan canh thi truong bat dong san 6 thang dau nam 2026, 6ng
Nguyén Quéc Anh, Phé Téng gidm déc Batdongsan.com.vn du bdo nhimng thay
doi vé ha tang, phan b6 dan cu va chic nang kinh té sé dinh hinh lai ban do thi
truong bat déng san Viét Nam.

Quy hoach dai han téi dinh hinh ban dé bat déng san do thi

Theo 6ng Nguyén Qudc Anh, quy hoach dé thi dang tré thanh mét trong nhiing
yéu t6 cé siric anh hudng I6n dén thi truong bat dong san. Néu trudc day ngudi
mua chu yéu quan tam dén gia, vi tri va tién ich hién hitu, thi hién nay, dinh
hudng phat trién dai han cta khu vuc dong vai trdo quan trong.
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Khdo sat véi hon 1.000 ngudi tiéu dung bat déng san trong quy 2/2026 cla
Batdongsan.com.vn cho thay, 96% nguoi dugc hdi thira nhan quy hoach cé tac
dong dén hanh vi giao dich (gbm 52% cho rang “anh hudng rat 16n” va 44%
“adnh hudng phan nao”).

Theo Ph6 T6ng Gidm déc Batdongsan.com.vn, tai quy hoach la xu hudng tat yéu
dé cac d6 thi I&n c6 thé nang lgi thé canh tranh va thic day kinh té.

Ong chi ra ba ap luc 16n thuc ddy qua trinh tai quy hoach. Th nhéat, su xuéng
cap cua khu vuc doé thi c. Th& hai, ap luc xa hdi, moi truong va chéat luong
séng. Mat dé dan cu cao, un tac, 6 nhiém, thi€u khéng gian xanh va dich vu
cOng tao strc ép budc dob thi phadi té chirc lai khéng gian phat trién. Thi ba, yéu
cau nang cap dé canh tranh kinh té.

Ong Nguyé&n Quéc Anh 18y vi du vé cac dd thi I6n nhu Thugng Hai va Seoul, sau
tai quy hoach, déu ghi nhan su cai thién ro rét trén cad ba phuong dién kinh té,
thu nhap va phan bé dan cu.

Cu thé, tai Thugng Hai, giai doan 1990-2020, GDP tang hon 53 lan, thu nhap
binh quan dau nguai tang 11,4 lan, con FDI thuc hién tang tir 177 triéu USD 1én
16,05 ty USD. Song song dé, mat dd dan sé tai khu 16i Phé Tay gidm manh, tir
75.000 nguoi/km2 nam 1990 xubéng 22.590 ngudi/km2 nam 2025, trong khi Phé
Dbong tang tu 2.570 1én 4.791 ngudi/km?. Viéc hinh thanh cuc tang truéng mdéi vi
thé vira giam tai khu trung tdm, vira mé rong khong gian phat trién vé phia
bong.

Xu huéng tuong tu dién ra tai ving dé thi Seoul giai doan 1982-2025, khi GDP
tang tur 4,5 lan, thu nhap binh quan dau ngudi tang 3,2 lan va FDI tang tir 350
triéu USD lén 6,8 ty USD. Cung thai gian, mat doé dan soé tai 16i Seoul giam tur
17.500 xu6ng 15.400 ngudi/km?2,

Thugng Hai (1990-2020) va Seoul (1982-2025) da c6 trinh tu tai quy hoach:
trudc hét la tai cau trdc khu vuc 16i, sau dé hinh thanh céc cuc tang trudng mdi,
réi ting budc dich chuyén moét phan dan cu, gido duc, sdn xuat va dich vu ra
cac khu vuc vé tinh.

Ong Nguyé&n Quéc Anh nhén dinh, day cling Ia xu hudng tai Ha N6i va TP.HCM.
Trong tuong lai, vai tro cta khu vuc trung tam van rat quan trong, nhung khéng
con la noi duy nhat tap trung moi chirc nang. Thay vao do, moi khu vuc méi sé
dugc giao mot vai tro riéng nhu cong nghé, gido duc, cdng nghiép, logistics, tai
chinh hoac dich vu. Khi chitrc nang doé thi dugc phan ba lai, gia tri bat déng san
cling sé dugc tai dinh vi theo.




Ha Noi: Md rong khdng gian tang truéng vé cac doé thi vé tinh

Ap luc I6n nhat cta Ha Néi hién nay la mat dd dan cu qué cao tai khu vuc 18i.
Theo thong k&, mat d6 binh quan tai cac quan noi thanh (cl) 1én téi khoang
19.000 ngudi/km?, trong khi toan Ha NOi chi khodng 2.600 nguoi/km?2. Bén canh
do, thanh phé con khoang 2.160 chung cu, nha tap thé cl, nhiéu céng trinh
dugc xay dung tu giai doan 1960-1980 va tap trung ngay trong ndi dé.

HA NOI
Thanh phd Ha Ni da tich cyc trién khai cac hoat dong
tai thiét quy hoach dé thi nira ddu nam 2026
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trong diém phat trién

oan thanh 100% quy hoach

DE& gidm tai khu vuc 16i, Ha Noi dang dong thai phat trién ha tang trong diém,
m& rong khong gian do thi va cdi tao chung cu c. Thanh phé dat muc tiéu hoan
thanh Vanh dai 1, Vanh dai 2,5 va Vanh dai 3,5 trong giai doan 2026-2027,
chudn bi khéi cong 5 tuyén metro du ki€n khai thac tir nam 2030.

Ngoai ra, quy hoach méi dinh huéng md hinh da cuc, da trung tam véi 9 cuc
phat trién, 9 trung tam 16n va 9 truc déng luc. Trong dé Hoa Lac, Gia Lam, Dong
Anh, Tay H6 Tay va cac hanh lang TOD quanh metro dugc ky vong tré thanh
nhitng du dia tang trudng méi. Ha No6i cling dat muc tiéu hoan thanh toan bd
quy hoach cai tao chung cu cl vao quy 11/2027, uu tién xt& ly nha nguy hiém cap
D trong giai doan 2026-2030.

Hudng di nay cé nhiéu diém tuong dong véi qua trinh tai quy hoach Thugng Hai.
Trudc khi tai cau trac, khu vuc 16i Phé Tay cling cé6 mat do dan cu rat cao, nhu
Hoang Pho khodng 54.800 ngudi/km? va Tinh An khodng 48.900 ngugi/km2.
Thugng Hai sau dé viua cadi tao khu trung tam, vira hinh thanh cac cuc tang
truédng mai: Phd Bong tap trung tai chinh, thuong mai va bat dong san cao cap;
Hong Kiéu phat trién hang khong, hoi nghi va giao théng lién vung. Nhu vay,
thanh pho khéng chi di dgi dan cu, ma con tao thém viéc lam, ha tang va chuc
nang kinh té tai cac khu vuc mai.




Theo 6ng Nguyén Qudc Anh, gia tri bat dong san tai Thugng Hai dugc tao lap
Xxuyén suét qua trinh tai quy hoach. Giai doan 2000-2007, khoang 745.000 hé
duogc di doi, cung - cau nha & cung tang va gia bat dong san tang khodng 2,3
lan. T 2007 dén 2016, khi quy dat ndi do thu hep nhung ha tang nhu Metro
Line 9 va Hong Kiéu Hub dan hoan thién, gia tang thém khodng 3 lan. T’ nam
2016 dén nay, bat dong san budc vao giai doan tich |0y giéd tri dai han. Téng
cbng, giad nha tai Thugng Hai da tang khoang 13 lan trong 20-25 nam.

Ong Nguyé&n Quéc Anh nhan dinh, bai hoc tit Thugng Hai khéng nam & muc tang
gid don thuan, ma & viéc quy hoach da déng thoi gidm ap luc dan s, cai thién
chat lugng s6ng va tai phan bé nguon cung. Khi khu 16i dugc tai dinh vi, cac cuc
tang trudng mai dugce hinh thanh va ha tang két néi hoan thién, gia tri bat déng
san mdi cé nén tang tang trudng bén viing.

TP.HCM: Phan vai ba cuc kinh té, thuc day tang truéng toan vung

Sau sap nhap, TP.HCM c6 quy mod phat trién mai véi khodng 14 triéu dan va
GRDP uéc dat 1,55 triéu ty dong, tuong duong 24,5% GDP ca nudc. Trong nia
dau nam 2026, thanh pho ghi nhan tang trudng GRDP 8,55% va thu hat khoang
1,47 ty USD vén FDI dang ky méi. Quy md nay ti€p tuc khang dinh vai tro dau
tau kinh té&, dong thoi dat ra yéu cau cap thiét phai té chic lai khéng gian do
thi.

TP. HO CHI MINH

Mat d6 dan sd cao & cac quan vung 16i khién H6 Chi Minh cii chju ap lwc Ién
I&n ha tang, x3 hdi va mébi trwdng

Mét do dan s nam 2024 tai Ho Chi Minh Ty suét di cu thuén nam 2024
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Ap luc I6n nhat van tap trung tai khu vuc 18i TP.HCM cii. Mat dé dan s6 tai Quéan
4 cl dat khoang 42.200 ngudi/km?, Quan 11 cl khoang 41.200 ngudi/km?, Quan
10 cl khoang 40.000 ngudi/km?. Trong khi dé, dién tich nha & binh quan dau
nguai con thap hon nhiéu dia phuong lan can. Ty 1é di cu thuan tai TP.HCM cii
dat khodng 0,91%, con Binh Duong la 2,07%, cho thdy dan cu dang cé xu




hudng dich chuyén téi nhitng khu vuc cé quy dat rong han, chi phi pht hgp hon
va kha nang tao viéc lam tét hon.

Ong Nguyén Quéc Anh phan tich, trudc ndm 2025, khéng gian phat trién cta
TP.HCM chu yéu tap trung vao khu vuc 16i, khd tuong déng véi Seoul trong thap
nién 1980, khi tai chinh, san xuat, logistics, hanh chinh va dan cu cing dén vao
mot do thi trung tam.

Seoul da xur ly bai todn nay bang céch phan vai ré cho ting cuc tang trudng:
Seoul tap trung tai chinh va quan ly; Incheon phat trién logistics, hang khong va
thuong mai quoc té; Gyeonggi-do dam nhan cong nghiép va cong nghé cao.
Sau dod, Han Quéc tiép tuc dau tu cac diém dén kinh té trong yéu va ha tang
lién vung dé két noi ba cuc thanh moét hé théng théng nhat.

TU sau sap nhap nam 2025, TP.HCM cling dan hinh thanh ba cuc phat trién rd
nét hon: TP.HCM qilr vai tro trung tam tai chinh, diéu phoi va cé6ng nghé; Binh
Duong la cuc san xuat - cong nghiép; con Ba Ria - Viing Tau ddm nhiém
logistics, cdng bi€n va két ndi hang hda quéc te.

Tuy nhién, viéc chuyén mon héa chi phat huy hiéu qua khi dugc ho trg béi ha
tang lién két. Thanh pho dang ting budc hinh thanh mang lugi chién lugc gom
san bay Long Thanh, cum cdng Can Gio - Cai Mép Ha, Vanh dai 3, Vanh dai 4,
cac tuyén cao toc lién viung va hé théng metro theo truc Déng - Tay, Bac -
Nam.

Xét tlr géc do bat dong sdn, qua trinh chuyén mén hdéa cac cuc kinh té va hoan
thién ha tang da tao ra mat bang tang truéng rong hon cho toan vung dé thi
Seoul. Gid nha tai Seoul, Incheon va Gyeonggi déu tang truéng bén viing, trong
khi dong dan cu dich chuyén khoi Seoul sang Incheon va Gyeonggi cho thay tai
quy hoach con gitp phan bé lai nhu cau nha & trén pham vi toan vung.

Theo 6ng Nguyén Quéc Anh, day la bai hoc dang chi y déi véi TP.HCM: khi ting
cuc tang trudng c6 chidc nang rdé rang va dugc két ndi bang ha tang déng bo,
gia tri bat déng san c6 thé lan téa ra ngoai khu vuc trung tdm hién hiu.

Quy hoach da cuc khong lam giam vai tro cda khu vuc 16i, ma md rong khong
gian tang truéng cho toan vung. Khi TP.HCM, Binh Duong va Ba Ria - Viing Tau
van hanh nhu moét chinh thé, gié tri sé dich chuyén vé nhiing khu vuc c6 chic
nang kinh té ré rang, ha tang déng bd va tié€n do trién khai thuc chat. Pay ciing
la co s dé nhiéu nha dau tu, danh gia trién vong dai han cda thij trudng phia
Nam.




Tai Ha No6i va TP.HCM, xu hudng téi cau tric do thi ngay cang ro: giam tai khu
16i, hinh thanh céc cuc tang truéng méi va dung ha tang dé phan bé lai dan cu,
viéc lam, dong von. Ha Noi tap trung cai tao ndi d6, chung cu cli va phéat trién
do thi vé tinh; TP.HCM hudng tGi m6 hinh siéu d6 thi véi chudi gia tri b6 trg gilra
tai chinh, cbng nghiép va logistics.

Kinh nghiém tir Thugng Hai va Seoul cho thay, quy hoach chi tao ra gia tri khi
dugc chuyén hda thanh ha tang, chirc nang kinh té va nhu cau thuc. Vi vay, co
héi bat dong san khéng nam & viéc chay theo thong tin quy hoach, ma & kha
nang nhan dién ddng nhirng cuc tang trudng co tién do ré rang, két ndi thuan
lgi va strc hut bén vitng vé dan cu, viéc lam.

Thu Trang




