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Thi truong bat déong san: Chuyén ddéng trong
tram lang va ky vong chién luoc tai cau truc
10:39 09/07/2025

Sau giai doan phat tri€én bung né réi chitng lai do tadc ddng cla ca yéu té ndi tai
lan boi canh kinh té toan cau, thi truong bat dong san Viét Nam hién dang trong
giai doan "dinh hinh lai", véi nhitng thay d6i mang tinh sang loc manh mé.
Nhirng d{r liéu mai nhat tir CBRE Viét Nam va cac chuyén gia trong nganh cho
thay: thi truong dang budc vao chu ky hoi phuc cé chon loc, doi hdi doanh
nghiép va nha dau tu phai cé chién lugc phlu hgp dé thich nghi.

Gia tang - nguén cung han ché

Theo bao cdo quy 11/2025 ctia CBRE, ngudn cung can hd ma ban tai TP. H6 Chi
Minh van rat han ché&, du da tang gap do6i so vGi quy trudc, song van thap hon
16% so véi cung ky nam 2024 va la muic thap nhat ké tr nam 2015. Trong quy
I, chi cé khodng 1.000 can hd va 74 can nha thap tang dugc mé ban.

DU ngudn cung gidm, giad ban so cap trung binh lai dat muic cao ky luc: khodng
82 triéu déng/m2 thoéng thuay, tang gan 7% theo quy va 29% theo nam. Ty |é
hap thu tuy van é mdc 74% nhung da gidm so vdéi mic 86% cla cung ky 2024 -
phan &nh tdm ly dé dat cdia nguoi mua trong béi canh gid cao va tin dung van
chua thuc sy dé dang.

Thi treéng nha & TP.HCM, Nguén Cung Méi
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Nguén: BP. Nghién ciru CBRE Vigt Nam, Q2/2025.




Trong khi dé, bat déng san gan lién véi dat ghi nhan gid so cap trung binh dat
303 triéu déng/m? dat, gidm nhe 2% so véi quy trudc, nhung gid chao ban thi
cap lai tang dén 9% - cho thay nhu cau van hién hitu, nhung bi kim bdéi thiéu
nguon hang mdi.

Trao doi véi Thuong hiéu va Coéng luan, ba Duong Thuy Dung - Gidm doc diéu
hanh CBRE Viét Nam cho biét: “Tai TP. H6 Chi Minh, gid nha ngay cang cao
trong khi nguén cung chua phuc hoi tuong xing. Diéu nay dang tao nén lan
séng dich chuyén dau tu va mua & thuc vé cac tinh vung ven nhu Binh Duong,
Long An va Déng Nai - nai gid ré hon tu 50 - 80% va cé tiém nang tang gia
trong 3 nam tdi tUr 6 - 12% moi nam.”

Dang chu y, Binh Duong trong ntta dau nam 2025 da chao ban gan 8.300 can
hd, cao gap 6 lan TP. H6 Chi Minh, trong khi Long An cung cap gan 4.400 san
phdm nha gan lién véGi dat - cao gap 33 1an TP. H6 Chi Minh. Nhiéu du an tai day
hudng dén moé hinh do thi vé tinh, dugc dau tu bai ban véi day dua tién ich, giao
thong két ndi trung tam thuan loi.

Chién lugc thich nghi: Nha dau tu khéng thé€ di mét minh

Trudc su phan hda ré nét cla thi truong, cac chuyén gia déu nhan manh: giai
doan nay khoéng danh cho “luét séng”, ma can moét chién luge dau tu thuc chat,
dai hoi va cé chon loc.

Chuyén gia bat déng san Nguyén Van Hung chia sé: “Cac nha dau tu cd nhan
khong con chay theo Igi nhuéan ky vong cao ngan han. Thay vao dd, ho uu tién
san pham dap (ng nhu cau & thuc, phap Iy minh bach, vi tri tot va gid hop ly -
dac biét la nha & tam trung hoac bat dong san cho thué 6n dinh dong tién.”




Sau giai doan phat trién bung né roi chiing lai do tdc dong cla ca yéu
t6 noi tai 1an boi canh kinh té toan cau, thi truong bat déng san Viét
Nam hién dang trong giai doan "dinh hinh lai", véi nhiing thay déi
mang tinh sang loc manh mé (Anh: Hoang Béach)

Doi v6i doanh nghiép, tai co cau danh muc dau tu, hgp tac véi déi tac tai chinh
hoac chia nho du an dé dé trién khai la xu hudng phé bién. Bén canh dé, ap luc
tUr thi truong budc cac chid dau tu phadi nang cap chinh sach ban hang: tir chiét
khau manh 9% - 16%, dén ho trg vay von véi an han géc téi 10 nam, tang kém
g6i ndi that... nhu CBRE ghi nhan trong quy 11/2025.

Cung lUc, thi truong van phong va ban Ié - hai phan khic thudng bi “bd quén”
trong chu ky diéu chinh lai ghi nhan nhiing tin hiéu tich cuc. CBRE cho biét,
tong dién tich van phong hang A mgi tai TP. H6 Chi Minh trong quy Il dat
87.000m?2 NLA, véi cac toa nha mdi nhu Marina Central Tower (Quan 1) va Yteco
Tower (Quan 3). Du ty |é tréng ban dau cao do méi dua vao van hanh, cac du
an ngoai trung tdm nhu The Hallmark hay UOA Tower déu cé ty |é 1ap day vuot
90%.

Tai thi truong ban 1€, sic mua van duy tri 6n dinh. Gid thué mat bang tai trung
tam TP. HO6 Chi Minh quy 11/2025 ghi nhan tang nhe 1,6% dat mdc trung binh
278,6 USD/m?/thang & tang trét - bat chap khéng c6 nguén cung mdéi. Xu hudng
“san mat bang dep” tUr cac thuong hiéu 16n, dac biét la nhan hang Trung Quéc
nhu KKV, Polarpopo... cling cho thay thi trudng dang budc vao cudc chai canh




tranh cao hon, budc cac chid dau tu phai nadng cap trai nghiém khach hang, tao
ra md hinh “lifestyle shopping”.

Bat déong san céng nghiép - Dich chuyén chién lugc

Trong khi bat dong san dan cu dbé thi dang phan héa manh, phan khic cong
nghiép dac biét la dat cong nghiép tai mién Nam lai cho thay tam ly than trong.

Theo CBRE, trong ntta dau nam 2025, téng dién tich dat cong nghiép hap thu
chi dat 55 ha, gidm manh so v4i cdc nam trudc. Nguyén nhan chinh dén tu lo
ngai vé cac chinh sach thué gilra Hoa Ky va Viét Nam, khién cac nha dau tu
ngan ngai mé rong san xuat.

Tuy vay, kho va xudng xay san lai la diém sang khi téng dién tich hap thu lan
luot dat 300.000m2 va hon 400.000m?2 trong 6 thang dau nam - vuot muc trung
binh hai nam gan nhat. Ty 1é |ap day xudng dat téi 93%, con kho dat 74%. Gia
thué trung binh dat khodng 4,9 - 5,2 USD/m?, gi(r 6n dinh.

Theo CBRE, trong ntra dau nam 2025, téng dién tich dat cong nghiép
h&p thu chi dat 55 ha, gidm manh so véi cdc ndm truéc (Anh: Hoang
Bach)

Ba Thanh Pham - Gidm doc Nghién cttu & Tu van CBRE cho biét: "Thi trudng bat
dong san cong nghiép Viét Nam trong ntra dau nam 2025 tiép tuc chju tdc dong
ré rét tir chinh sach thué quan My - Viét, dinh hinh lai ddng ké chién lugc cla
cac nha dau tu. Pac biét, khi budc vao nlra cubi nam 2025, viéc diéu chinh
chinh sach uu dai thué thu nhap doanh nghiép (CIT) sé dat ra nhiing thach thic
I6n cho chién lugc kinh doanh ctia cac chd dau tu khu céng nghiép.




DU cac uu dai truc tiép tur chinh phd c6 thé giam, ap luc duy tri Igi thé canh
tranh va thu hdat nha dau tu th cap van rat cao. Do do, viéc chi dua vao chinh
sach giad thué hop ly cé thé sé khéng con da. Cac chu dau tu can nghién clu
sau hon vé chién luge thu hat khach thué dai han, dong thaoi khong ngung nang
cap san pham, tién ich va dich vu dé tao ra gia tri khac biét trong boi canh thj
truong dang thay déi.”

Hoang Bach




