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Thi truong BDS quy 111/2025: Léch pha cung cau
van tiép dién, gia tiép tuc neo cao
19:30 16/10/2025

Chiéu 16/10, Hoi Mo6i gidi Bat dong san (BDS) Viét Nam da té chirc HOi thao thi
truong BDS Viét Nam “Nhan dién nhitng van dé bat cap va gidi phap” va cong
bé théng tin thi trudng quy 111/2025, 9 thang nam 2025.

Tién si Nguyén Van thh, Cha tic
phat bi€u khai mac Hoi thdo

Nguén cung bat déng san van tiép dién léch pha cung - cau

Theo Phé Vién truéng Vién nghién clru danh gid thi trudng BDS Viét Nam Pham
Thi Mién, trong quy I11/2025, thi trudng BDS nha & trén ca nudc ghi nhan su soi
dong trd lai véi hon 34.686 san pham mdi, du gidm nhe 5% so véi quy trudc
nhung van la muic cao nhat giai doan 2021 - 2024, gép 2,4 lan cung ky nam
2024. Tinh chung 9 thdng, téng cung nha & dat han 100.000 sdn pham, tang




22% so v3i ca nam 2024, trong dé hon 86.000 la ngudn cung mdéi. Hang tén kho
gidm dan nho nhu cau phuc hoi va cac chinh sach ho trg tin dung.

“Tuy nhién, tinh trang Iéch pha cung - cau van chua dugc cai thién, dac biét tai
Ha No6i va TP. H6 Chi Minh, khi phan Ién du dn méi cé gia trén 100 triéu
dong/m?2, vugt xa kha nang chi trd cla ngudi mua nha & thuc. Trong quy I,
phan khuc thap tang, dat nén chiém 32,2% nguoén cung (11.000 san pham),
gidm 8 diém phan tram; can ho chung cu (CHCC) chiém 67,8%, tiép tuc la chu
luc cua thi truong. Trong co cau CHCC, loai sang trong va siéu sang tang manh
|én 42%, cao cap gidm con 21%, trung cap gilr 6n dinh 34%, con binh dan chi
con 3%, chu yéu tir du dn nha é xa hoi (NOXH)” - Phé Vién trudng Vién nghién
ctru danh gia thj truong BBS Viét Nam thong tin.

Ciing theo ba Pham Thi Mién, téng hop 9 thang, phan khic dat nén - thap tang
dat 37% (32.000 san pham), gap 2,5 lan cung ky; CHCC chiém 63% (54.000 san
phdam), gap d6i nam 2024. Co cau gid ban cho thay 63% can ho méi cé gia trén
50 triéu déng/m?, trong dé can ho sang trong va siéu sang tang nhanh l1én 33%,
trong khi cao cap giadm con 30%. Tai Ha NG6i va TP. H6 Chi Minh, khoang 80%
can hdé ma ban méi cé gia trén 80 triéu déng/m2, cho thay xu hudng tap trung
vao nhédm khach hang giau cé. Can ho trung cap chiém 31%, tuong duong
17.000 can; binh dan chi chiém 6% (khodng 4.000 can).

Vé phan b6 khu vuc, mién Bac dan dau vGi 49% ngudn cung, du gidam nhe so
véi quy trudc; mién Nam chiém 27% va duy tri da tang; mién Trung tang manh
lén 23% nhd nhiéu du dn méi dugc khéi ddng dé dén dau nhu cau. Thi truong
dang mé réng tir 16i d6 thi sang cac vung vé tinh, noi cé quy dat Ién va chi phi
dau tu thap hon.

Vé doanh nghiép cung ing, du tinh canh tranh tang, cac chd dau tu Ién van
chiém hon 54% ngudn cung quy lll, du gidm 18 diém phan tram so véi quy
trudc. Cac doanh nghiép vira va nho, dac biét d mién Nam, tang manh, gilp thi
truong da dang hon. Vingroup tié€p tuc la don vi dan dau nguén cung trong 9
thang dau nam.

Trén phuong dién cau, du nhu cau 6 thuc van chiém ty trong cao, dong tién dau
tu tang vot nho tin dung dugc néi 16ng va tam ly phong thu truéc lam phat. Nha
dau tu tap trung vao san pham vira c6 thé khai thac cho thué vira cé ky vong
tang gid. Tuy nhién, sitc mua thuc té bj anh hudng manh béi mat bang gié cao,
khién nguai tré kho ti€p can nha 8.
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Chung thong tin vé thi truong bat
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Ba Ph»am Thi Mién vééng Lé Dinh
doéng san quy 111/2025

Vé giao dich, quy Il ghi nhan khodng 34.000 giao dich thanh cong, ty |é hap thu
dat 66%, tang 12 diém phan tram so vaéi quy trudc. Ty |é hap thu ngudn cung
ma&i dat 77% (27.000 giao dich), tdng 23%. Trong do, chung cu chiém 66% téng
giao dich, véi ty 1&é hap thu dat 81%; phan khuc thap tang dat 60%. Tinh chung
9 thang, ty I&é hap thu dat 68%, tuong duong 58.000 giao dich thanh céng, gap
doi cing ky nam 2024 - phan édnh da phuc héi ro rét caa thj truong BDS du van
tiém an nhiéu bat 6n vé co cdu san phadm va mat bang gia.

“Xu hudng méi n6i bat la su dich chuyén dau tu vao mién Nam - noi cé ha tang
phat trién nhanh, gid mém hon va nguén cung da dang. Luc lugng ngudi mua
tré gia tang, uu tién cac khu do thi “all in one” vling ven, gid dé ti€p can va két
néi giao thong tot. Tuy nhién, rdi ro dau co va thao ting ngudn cung van hién
hiru. MOt s6 chud dau tu va san phan phoi tung hang “nhd giot” dé tao khan
hiém gid, gay tam ly FOMO; tham chi c6 nhém dau co thu gom roi ludt coc
hudng chénh” - dai dién Vién nghién ctu danh gia thi truong BBS Viét Nam cho
biét thém.

Gia bat déng san van neo cao, chua cé dau hiéu chiing lai

Theo s6 liéu khao sat thi trudng tir T6 cong tac Nghién cu thi truong BDS (Hoi
moi gidi BDS Viét Nam), trong quy 111/2025, gid cac sdn phdm nha & lan dau maé
ban ra thi truong ti€p tuc “neo” cao: Gid ban san pham biét thu/lién ké/nha phé
dao déng tlr 50 - 400 triéu dong/m2, da s6 cac du an mé ban déu tang giad ban
khoang 5 - 10% so v@i giai doan mé ban trudc do.




Gia ban can ho cao cap thuong mai dao dong bién do 16n, trung binh cac du an
ma& ban méi cé gia 78 triéu dong/m2, han 30% ngudn cung méi cé gia tir 100
triéu déng/m?2 tré l1én. Riéng tai Ha Noi, gid CHCC so cap trung binh dat 95 triéu
dong/m2, véi hon 43% nguodn cung méi cé gia trén 120 triéu dong/m2. Tai TP.
H6 Chi Minh, giad so cap trung binh dat 91 triéu/m2, thap hon Ha N6i nhd nguon
cung tur khu vuc ngoai thanh cé mat bang gia thap hon dang ké.

Gia th(r cap, doi véi san pham thap tang tiép tuc duy tri da téang, khoang 10 -
15% so v&i cung ky nam ngoai trong béi canh ngudn cung cé san khan hiém,
gid cac sadn pham cao tang “leo thang", khién moét phan dong vén dau tu dich
chuyén sang phan khuac thap tang. Khu vuc Ha No6i ghi nhan mdc tdang manh
nhat, dac biét la tai cac du an c6 nén gid dudi 200 triéu déng/m2. Gid CHCC tiép
tuc tang cao va thiét 1ap mat bang mai.

Tai Ha NOi, mat bang gid so cap tang manh, kéo theo mat bang gia toan thi
truong 1én cao trong béi cdnh nhiéu nguodi dan s dung dau tu BDBS nhu la giai
phap dé déi pho véi lam phat. Trén thi trudng th& cap, gid tang theo ting ngay,
nhiéu du an can hd ghi nhan tang tir vai tram triéu dén ty dong trong thoi gian
ngan. Trong dé, cac du an trong khu dé thi cé téc do tang gia tét nhat.

Tai TP. HO6 Chi Minh, da tang gid can ho cao cap ti€p tuc lan réng, tap trung tai
cac du an c6 phéap ly hoan thién, hudng Igi tir cdc du an ha tdng va cé mat bang
gid hgp ly. Cu6i quy lll, lan séng manh mé tr nha dau tu mién Bac, dac biét Ia
Ha NoOi, gitp nhiéu du an ndi “séng", mot sé du an ghi nhan muic giad tang 5%
chi trong 1 tuan.

Céac chuyén gia déu chung du bdo, gid BDS sé tiép tuc tang khi dong von ré tiép
tuc dugc bom ra nén kinh té thic day nhu cau dau tu trong khi nguén cung van
con han ché so véi nhu cau. Trong boi canh quy dat khan hiém va chi phi dat
dai, vat liéu tdng manh, cac cha dau tu duy tri chién lugc phat trién phan khic
gid cao nham dam bao Igi nhuan, dac biét khi phan khic nay van dugc hap thu
tot nho nhéom khach hang cé nang luc tai chinh tot va ky vong tich sadn dai han.

“Giao dich th&r cap sbi ddéng do thi truong so cap giad cao va déu la san phdm
hinh thanh trong tuong lai, ngudi mua chuyén hudng sang hang chuyén
nhuong. Nhung thuc té lugng giao dich khéng nhiéu do nguén hang c6 san trén
thi truong th& cap khd han ché. Nhiéu chd sé hiru dang 6 thuc khéng cé nhu cau
ban, con nha dau tu thi da chot 16i hoac “quay xe” gilr hang, ky vong gia ti€p
tuc tang” - 6ng Lé Binh Chung néi.
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