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Thi truong bat dong san quy 111/2025: Chung cu
bung né nguén cung, gia ban tiép tuc tang
17:32 14/10/2025

Ngay 14/10, tai bubi hop bédo cong bé tiéu diém thi truong bat dong san Ha Noi,
CBRE Viét Nam cho biét, trong quy 111/2025, thanh phé ghi nhan hon 10.300 can
hd mé& ban mdi - lan th hai trong vong 5 ndm nguodn cung vugt méc 10.000 can
trong mét quy. Tinh chung 9 thang, téng nguén cung dat gan 21.100 can, tang
khoang 10% so véi cung ky nam 2024.

Can ho chung cu: Tiép tuc tang truéng gia an tuong

Trong quy I11/2025, t6ng ngudn cung mé ban mai chung cu tai Ha NG6i dat hon
10.300 can hd, dadnh dau quy th hai trong vong 5 nam tra lai day cé nguon
cung mdi vuot moéc 10.000 can. Ly ké 9 thang, tdng ngudn cung dat gan
21.100 can, tang 10% so véi cung ky nam 2024. BDang chu y, quy nay ghi nhan
muc cao ky luc vé ngudn cung mdéi tr cac du an c6 giad chao ban trén 120 triéu
dong/m? théng thuy (chua bao gém VAT & KPBT, chiét khau), dat hon 2.000 can
m& ban. Cac du an maé ban méi phan b6 da dang tai nhiéu khu vuc, trong dé néi
bat la cac khu vuc cé két noi tot nhu Tay HO, Cau Gidy va Long Bién. Ngoai ra,
cac du an cé muc gia tu 60 triéu dong/m2 théng thay trd [é€n cling xuat hién
ngay cang nhiéu tai cac khu vuc xa trung tam nhu Dan Phuong va Van Giang,
Hung Yén (tinh gidp ranh Ha N&i).

Su xuat hién cla nhiéu du dn mdi tai cac vi tri thuan lgi da gép phan thic day
hoat dong giao dich trong quy. Téng lugng giao dich can hd trong quy 111/2025
tai Ha NOi dat hon 11.100 can, la mic cao nhéat theo quy ting dugc ghi nhan tai
Ha No6i ké tir nam 2018.
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Vé dién bién gia ban, gid chao ban can ho ti€p tuc xu hudng tang trong quy lIl,
cd & thi truong so cap va thi cap. Giad chao ban so cap trung binh da vuot moc
90 triéu déng/m?2 thong thay (chua bao gom VAT & KPBT, chiét khau), cao hon
muc gid trung binh cda thi truong can ho tai TP. HCM trong quy nay. Gia so cap
trung binh can hd chung cu tai Ha Noi trong quy 111/2025 cao hon quy truéc 16%
va cao hon 41% so vdi cung ky nam trudc.

Trong quy nay, nhiéu chu dau tu ti€p tuc ddy manh ké hoach ban hang va tich
cuc md ban gid hang tu quy du an hién cé, trong dé nhiéu du an c6 vi tri gan
trung tdm va két néi thuén tién da ddy mat bang gia ban tang cao. Tuy nhién,
ngay tai nhirng khu vuc von trudc day cé mat bang gia ban hgp ly nhu Dan
Phugng, Van Giang (Hung Yén) thi quy nay cling ghi nhan muc gia cao hon,
dugc thic day bdi su tham gia clia cac cha dau tu 16n, day dan kinh nghiém, su
dau tu phat trién co sé ha tang va su hinh thanh cac cum déan cu hién dai. Mac
du mat bang gid ban so cap dang ¢ muc cao, phan I6n cac du dn ma ban mai
trong quy van ghi nhén ty 1&é hap thu tich cuc, trung binh dat khoang 70-80% s6
can ma ban. Dién bién nay phan nao cho thay nhu cau dau tu bat dong san tai
Ha NOi van duy tri 6n dinh, chua cé dau hiéu chiing lai.

O thi trudng th cap, gid ban trung binh dat 58 triéu déng/m? thong thay (chua
bao gom VAT & KPBT), tang 19% theo nam. Muc tang theo nam néi trén tuy cé
cham hon so vGi muic tang clla nam 2024, nhung tang téc hon so vdéi hai quy
dau nam.

Trong nhitng thdng cudi nam 2025, thi trudng can hd Ha Noi dugc ky vong sé
ti€p tuc duy tri su s6i dong. T6ng ngudn cung mai trong quy cudi nam tai Ha NOi
du kién dat hon 11.100 can, nadng téng s6 can ma ban méi cd nam 2025 du kién




vugt 32.300 can, cao hon so v3i nam 2024. Nguon cung mai da dang hon Vvé vi
tri sé gilp thi trudng ghi nhan thém cac san pham thudc phan khic gia tu
50-60 triéu dong/m2.

Gid ban thr cap chung cu Ha Néi du kién ti€p tuc ghi nhan xu huéng tang dén
cu6i nam, véi muc tang udc dat khodng 20% so vaGi cung ky nam trudc. Day van
la mUc tang gid cao, mac du c6 thap han muic tang gid ban thr cap chung cu Ha
NOi ghi nhan trong nam 2024 . Trudng hgp gid ban thr cap cé kha nang tiép tuc
duy tri da tang cao sé dat ra nhirng lo ngai vé tinh bén viing cda thi truong, dac
biét trong boi cdnh nhu cau thuc va kha nang chi trad cda ngudi mua dang cé
dau hiéu phan hda ré nét. Ba Nguyén Hoai An, Gidam déc cap cao, Chi nhanh
CBRE Viét Nam tai Ha NOi chia sé: “Viéc tang trudng nguon cung, da dang hda
nguodn cung, cung véi phat trién két néi ha tang, va chinh sach quan ly, diéu tiét
hop ly tu phia co quan quan ly, sé déng vai tro quan trong trong viéc duy tri su
on dinh va lanh manh cua thi trudng can ho Ha Noi trong giai doan 2026-2027".

B4t dong san gan lién véi dat: Nguén cung giam so véi quy lién ké

Nguon cung mé ban mai BDBS gan lién véi dat trong Quy 3/2025 dat hon 620
can, giam gan 40% so véi Quy 2 va hon 80% so véi cung ky nam 2024. M{c mé
ban khiém tén nay chd yéu do khéng ghi nhan nguén cung Ién tir cac du én dai
do thi nhu céc quy trude. Phan 16n cac du dn mad ban la cac du an hién hiu trién
khai giai doan ti€p theo, trong khi dé phan I6n s6 can mé ban trong quy dén tur
mot du an khu dé thi méi tai Van Giang - khu vuc giap ranh Ha Noi.
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Phan 16n nguon cung mai trong quy tap trung tai du an & khu vuc xa trung tdm
kéo theo mat bang gid ban so cap trung binh trong quy dat khodng 186 triéu




dong/m?2 dat (chua bao gobm VAT & KPBT, chiét khau), thap hon 19% so véi quy
truéc va 21% so véi cing ky ndm ngodi. Trong khi dé, gia ban thr cap BDS gan
lién véi dat van duy tri da tang tu cac quy trudc, dat 198 triéu déng/m2 dat,
tang 4% so véi quy trudc.

T6ng lugng giao dich thi trudng BDS gan lién véi dat trong quy 111/2025 dat gan
640 can, vuot mirc mé ban madi cung ky. Diéu nay cho thdy nhu cau thuc té déi
vGi sdn pham nha dat van hién hitu va dugc nguoi mua nha ua chudng.

Du bdo trong quy 1V/2025, thi trudng BDS gan lién véi dat tai Ha No6i c6 thé ghi

nhan su gia tdng nguon cung, vdi sé lugng mé ban mdéi du kién vugt 1.000 can.

Mot s6 du an da bat dau trién khai hoat ddng nhan dat chd, cho thay tin hiéu vé
cac hoat ddng mé ban sbi ddng hon trong quy cudi nam. Téng ngudn cung BDS
gan lién véi dat tai Ha NOi trong cd nam 2025 dugc ky vong dat hon 4.400 can,

chi thdp hon cdc nam 2022 va 2024 khi thi truong ghi nhan quy mé nguén cung
tang dot bién tir cdc dot mé ban cta cac du an dai do thi.

Thi truong van phong Ha Ni: Gia thué én dinh

V& ngudn cung, trong Quy 3/2025, thi trudng van phong Ha NOi chao dén thém
1 du 4n hang B tai khu phia Tay, Pearl Tower, cung cap cho thi trudng hon
27.800 m2 NLA, nang tong dién tich van phong cho thué 1én 1,88 triéu m2 NLA.
Dién tich hap thu van phong tai Ha N6i trong 9 thang dau nam 2025 ghi nhan
hon 56.000 m2, tuong duong mdc cung ky ndm ngoai, thé hién tdm ly lac quan
than trong clia cac doanh nghiép trudc nhiing bat 6n toan cau. Dy kién trong
nla cubi nam, thj trudng sé ti€p tuc sbéi ddng véi su ra mat cla hai du én van
phong mdi, tap trung chd yéu tai khu vuc Ba Dinh - Déng Da va khu phia Tay,
cung cap thém gan 80.000 m2 NLA.

Vé gid thué, gia thué trung binh cta cac du an hién hiru phan khic hang A ghi
nhan 6n dinh, dat 30,0 USD/m2/thdng, khéng thay déi theo quy va tang 2,3%
theo nam. D6i véi phan khic Hang B, gid thué trung binh ghi nhan 15,1
USD/m2/thang, tang nhe 1,1% so véi quy truéc va 2,8% so vdi cung ky nam
ngoai, do su gia nhap cta du dn méi.

Vé ty lé trong, do thi trudng khéng ghi nhan ngudn cung Hang A mdéi trong quy
I, ty & tréng trung binh cla phan khic nay da giam 1,3 dpt theo quy va 6,9 dpt
theo nam, dat 18,6%. Trong khi do, ty 1é trong clia cac du an Hang B tang 1,8
dpt theo quy va gidm 0,1 dpt theo nam, dat 16,8%, phan anh su gia nhap cla
nguon cung mdi.
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Nguén cung méi mmmm Dién tich hép thu Ty I& tréng

(*) Gia thué va Ty 18 tréng cna vin phong Hang A tai Ha N6i khéng bao gbm anh hudng ctia toa TechnoPark tir Qui 3/2021
Gia r:‘héo thué chira bao gom phi dich vu va VAT.
Nguon: BP. Nghién ciru CBRE, Quy 3/2025.

Vé nguon cau, giao dich véi muc dich chuyén dia di€ém sang cac tda nha chat
lugng cao chiém uu thé, dat 59% tong dién tich giao dich 16n dugc ghi nhan bdi
CBRE tai Ha N6i trong 9 thang. Xu hudng nay cho thay, ngay ca trong béi cdnh
thi truong than trong do nhiing bat 6n toan cau, viéc nang cap chat lugng van
phong van la chiéc luge dai han dugc cac doanh nghiép tai Ha N6i uu tién. TU
gdéc do nganh nghé, hai linh vuc Tai chinh/Ngan hang/Bao hiém va Cong nghé
thong tin ti€p tuc la dong luc chinh, chiém dong thoi 34% téng dién tich giao
dich trong ntra dau nam tai Ha NOi.

DE& duy tri khd nang canh tranh va thu hat nguoi thué trong thi truong hién tai,
Chu nha can tap trung vao viéc nang cap trdi nghiém va hiéu suét toa nha. biéu
nay bat dau bang viéc hgp tac chién lugc vGi nguoi thué, dién hinh la thdng qua
mé hinh hop tac véi cac don vi Co-working Space, nham can bang gira chi phi
dau tu va chat lugng dich vu. Song song dd, Chu nha phai tich hop céac tién ich
da dang nhu dich vu am thuc, cham sdéc sic khde, v.v. tai khu vuc cong cong dé
tang két nodi gitta cong dong khach thué. Cubi cung, can uu tién hién dai hda tai
san thong qua viéc cdi tao cac toa nha cli, bé sung cac tinh nang c6t 16i vé tinh
bén viing, tiét kiém nang lugng va cong nghé théng minh dé€ ddm bao toa nha
ludn hién dai, hap dan va san sang cho cac nhu cau lam viéc trong tuong lai.

Thi truong ban 1é Ha Noi: Xu huéng mé rong manh mé cua cac chuoi
cua hang tién loi

Trong 9 thdng nam 2025, t6ng ngudn cung ban é tai Ha Noi dat gan 1,2 triéu
m2 NLA. Hai du 4n mdéi di vao hoat dong trong giai doan nay gom Aeon Xuan
Thuy (khai truong Quy 1/2025, 18.000 m2 NLA) va Vincom Megamall Ocean City
(khai truong Quy 3/2025, 40.000 m2 NLA).

Dién tich hap thu trong 9 thang dat 52.000 m2, véi ca hai du dn mdi déu ghi
nhan ty 1& 1ap day tich cuc. Cac TTTM hién h{tu ti€p tuc duy tri ty 1& 1ap day 6n




dinh, ngoai trr mot s6 du an ci & khu vuc xa trung tdm cé dién tich tréng tang
nhe, phan dnh xu hudng céc thuong hiéu chuyén dich sang nhitng TTTM hién
dai, dugc quan ly chuyén nghiép va c6 vi tri thuan lgi hon. Ty 1é trong trung
binh toan thi truong dat 10,38%, tang 0,58 diém phan tram (dpt) so véi quy
truéc nhung gidam 0,17 dpt so véi cung ky nam 2024. Trong dé, khu vuc trung
tam duy tri 3 mic 1,7%, khéng thay déi so véi quy trudc, va khu vuc ngoai
trung tam tang nhe 0,25 dpt theo quy, Ién 10,5%.

Vé gia thué, khu vuc trung tam ghi nhan muc gia chao thué trung binh tang trét
va tang mét dat 172,2 USD/m2/thang, duy tri 6n dinh theo quy va chi giam nhe
0,32% so véGi cung ky nam trudc, cho thdy mat bang gia da budc vao giai doan
on dinh sau dot tang trudng manh nam 2022 - 2024. Ngoai ra, khu vuc ngoai
trung tdm c6 giad chao thué trung binh 38,1 USD/m2/thang, khéng thay déi theo
guy va tang nhe 2,9% theo nam.

Vé hoat dong thi truong, 9 thang nam 2025 ghi nhan xu huéng mé réng manh
mé cla cac chudi cra hang tién Igi va thuong hiéu phong cach séng tai Ha Noi.
Cac thuong hiéu nhu GS25 va 7-Eleven mdé rong nhanh tai khu dan cu, khu van
phong va cac truc pho chinh. Nhém thuong hiéu phong cach séng nhu Oh!
Some, KKV va Mr. DIY cling tich cuc mé rong hién dién tai cadc hé théng TTTM
I6n nhu Lotte, Vincom va Aeon, véi dién tich thué dang ké. Xu huéng nay cho
thay céc nha ban |é dang tap trung vao nhém khach hang tré va uu tién trai
nghiém song hién dai.

Trong quy cu6i nam 2025, thi truong du kién sé dén thém nguodn cung ban |é
md&i, cha yéu tai khu vuc ngoai trung tam, bao géom Hanoi Centre (quan Ba
DPinh, 43.000 m2 NLA) va Pearl Tower (~9.000 m2 NLA). Gid thué mat bang
TTTM tai Ha Noi dugc du bdo duy tri 6n dinh hodc tdng nhe trong béi cdnh niém
tin tiéu dung va tri€n vong kinh té tuang doéi tich cuc. Tuy nhién, mot sé dién
bi€n nhu yéu t6 thién tai, bat 6n thuong mai va ap luc lam phat van c6 thé anh
hudng dén strc mua va chi phi van hanh cta cac nha ban Ié. Du vay, nhin
chung, thi truong ban 1é Ha N6i dugc ky vong duy tri 6n dinh dén cudi nam
2025, véi gid thué khu vuc trung tam duy tri 6n dinh, va khu vuc ngoai trung
tam c6 thé tang nhe khoang 5%.

Thi truéong bat déng san céng nghiép mién Bac: Ghi nhan nhitng dién
bién tich cuc

Thi trudng bat ddng san céng nghiép Viét Nam ti€p tuc duy tri su 6n dinh trong
9 thdng dau nam 2025. Theo téng cuc théng ké, téng vén FDI dang ky va thuc
hién trong 9 thang dau nam lan lugt dat 28,54 ty USD (tang 15,2% theo nam)

va 18,8 ty USD (tang 8,5% theo nam) - mic cao nhat trong vong 5 nam tré lai




day.

Tai khu vuc phia Bac, thi truong bat déng san cong nghiép tiép tuc ghi nhan
nhirng dién bién tich cuc trong 9 thang dadu nam 2025. Cu thé, téng dién tich
dat céng nghiép duoc hap thu tai cac tinh thanh cap 1 dat gan 350 ha, trong dé
hon 50% dugc ghi nhan trong quy | - thoi diém trude khi xuat hién céc thong tin
vé chinh sach thué quan mai cia My ap dung véi mot s6 qudc gia, bao gom ca
Viét Nam. Ty 1é |ap day cac khu cong nghiép dat 78,1% vao cudi Quy 3/2025,
gidm nhe 1,5 diém phan tram so vGi cung ky nam trudc. Gia thué trung binh
trong quy 111/2025 dat 142 USD/m2/ky han con lai, tang 4,1% so v&i cung ky va
tang 2,3% so vGi quy trudc. Mic tang nay chu yéu dén tur viéc cac khu cong
nghiép mdi tai Hai Phong - véi vi tri thuan Igi - bat dau chao thué 6 muc gia
cao. Trong khi d6, phan I6n cac khu cé6ng nghiép hién hGtu van duy tri muc gia
on dinh nham thu hat khach thué trong boi cdnh nhu cau chua cé nhiéu dot
bién.
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Thi trrdmg cép 1 Khu vuc mién Bac: Ha Néi, Hai Phong, Bac Ninh, Hung Yén, Hai Dvong (Theo don vi hinh chinh trwée 12/6/2025).
(*) khéng bao gém kho dich vu. Nguon: BP. Nghién ciru, CBRE Viét Nam, Quy 3/2025.

D6i v6i phan khic kho xudng xay san, thi truong cap 1 khu vuc mién Bac ghi
nhan khodng 0,8 triéu m2 ngudn cung méi di vao hoat déng trong 9 thang nam
2025 - vugt tdng ngudn cung mai cla cd nam 2024. Du kién, téng ngudn cung
mG@i trong ca nam 2025 tai khu vuc nay sé vuot moc 1 triéu m2 - mdc cao nhat
k€& tir khi thi truong kho xudng xay san bat dau phat trién tai mién Bac. Trudc ap
luc ngudn cung tang manh, ty 1& 1ap day trung binh tai cac tinh thanh cap 1
mién Bac gidm nhe, dat 79,3% d6i vGi nha kho xay san (giam 4,7 dpt theo nam)
va 88,4% d6i vGi nha xudng xay san (gidam 2,2 dpt theo nam). Tuy nhién, dién
tich hap thu cla ca hai phan khic van ghi nhdn mdc tang truéng an tugng, véi
tong dién tich hap thu rong dat 0,6 triéu m2 trong 9 thang - tang 36,4% so VJi
cung ky nam trudc. Vé gid thué, mat bang gia trung binh tai cac tinh thanh cap
1 dat khoang 4,9 USD/m2/thadng d6i véi nha kho xay san va 5,0 USD/m2/thang




doi véi nha xudng xay san, tuong Ung tang 6,4% va 2,5% theo nam. V& nhu
cau, thi truong ghi nhan cac giao dich thué 16n dén tir cdc doanh nghiép san
Xuat dién tl va thiét bi thé thao, trong khi cac céng ty logistics tiép tuc la nhém
khach thué chi luc cha phan khic nha kho xay san tai mién Bac.

Trong thoi gian téi, nhirng yéu té khdng chac chan vé chinh sach thué quan cua
MYy va tang trudng kinh té thé gidi c6 thé khién cac nha dau tu than trong hon.
Do vay, cac san pham xay san dugc du bdo sé tiép tuc dugc uu tién lya chon
nho tinh linh hoat va kha nang téi uu hda chi phi dau tu ban dau. Vé dai han, thi
truong bat déng san cong nghiép Viét Nam dugc ky vong sé c6 nhiéu chuyén
bién tich cuc, véi su tham gia clia cac nha dau tu I16n trong va ngoai nudc, gép
phan da dang hda ngudn cung & nhiéu phan khic. Doéi véi sdn pham kho xudéng
xay san, cac md hinh phat trién méi nhu kho/xudng hén hgp va cao tang du
ki€n sé ngay cang phd bién, gilp cha dau tu linh hoat dap (ng nhu cau thué da
dang, dong thaoi téi uu hda dién tich s&t dung - dac biét trong béi canh quy dat
tai cac khu vuc |an can Ha N6i ngay cang han ché va giad thué cé xu huéng tang
cao.
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