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Thi truong BDS TP. HCM phuc héi tich cuc
trong 6 thang nam 2025
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Thi truong bat dong san (BDS) tr nam 2023 dén quy 1/2024 tang trudng am,
nhung k€& tir quy 11/2024 da chuyén sang tang trudng duong, cd nam 2024 tang
truéng duong +9%. Trong 6 thang dau nam 2025, thij truong da tang trudng
duong +9,1% so véi cu6i nam 2024.

Nhan dinh tir Hiép h6i BBS TP. HCM(HOREA), k& tir nam 2024, thi truong bat
dong san ca nudc va TP. HCM da vuot qua giai doan khé khan nhat, chuyén
sang giai doan phuc héi, tang truéng trd lai theo xu thé thang sau tét hon thang
trudc, quy sau tot hon quy trudc, nam sau tét hon nam trudc.

Phan khuc cao cap chiém linh thi truong

Thi trudng BDS TP. HCM dang chuyén bién tich cuc sau thai gian dai
adm dam (Anh: Thuan Yén)

Theo HOREA, nam 2025 la nam tép trung trién khai thuc hién nhiéu luat dugc
Quodc hodi thdng qua va cac nghi dinh ctia Chinh pha cé lién quan truc tiép dén
thi trudng bat dong san nhu Luat Dat dai, Luat Nha &, Luat Kinh doanh bat déng



san, Luat Pau thau, Luat Cac t6 chirc tin dung.

Dong thoi, nam 2025 cling la nam hgp nhat cac tinh con 34 tinh, thanh pho truc
thudc trung uong, bo trung gian cap huyén, thuc hién chinh quyén dia phuong 2
cap va “Bo tl tru c6t” véi 4 Nghi quyét ciia B6 Chinh tri gom Nghi quyét 57-
NQ/TW, Nghi quyét 59-NQ/TW, Nghi quyét 66-NQ/TW, Nghi quyét 68-NQ/TW.

“C6 thé thay, thi truong BBS TP HCM ndi riéng va ca nudc van con mot sé khé
khan nhung mdc do khé khan theo xu thé gidm dan theo thaoi gian, do tinh chat
cla nam 2025 la “nam ban 1&” dé “chuyén ti€p” sang giai doan ma&i phat trién

lanh manh, bén vitng hon tUr n&ra cudi nam 2026 tré di” - HOREA nhan dinh.

Cling theo HOREA, phan khuc nha & cao cap tir nam 2020 dén nam 2023 lién
tuc chiém tuyét dai da s6 trén thij truong véi khodng 70% so lugng nha & dua ra
thi trudng hang nam la nha & cao céap.

Cu thé, trong 6 thang dau nam 2025, c6 4 du an nha é thuong mai véi 3.353
can nha cao cap du diéu kién huy déng vén (100% nha & cao cap) véi tong gia
tri 10.239 ty dong, khéng c6 nha & trung cap, khong cé nha & gia vua tui tién.

Thi trudng BDS tiép tuc phuc hoi va tang trudng, doanh thu kinh doanh BDS 6
thang nam 2025 tang trudng duong + 9,1% so vaGi cudi nam 2024.

Vé phat trién nha 3, trong 6 thang nam 2025, TP. HCM da xay dung mdi 4,83
triéu m2 san xay dung nha & (dat 60,4% chi tiéu dé ra trong nam 2025 la 8
triéu m2 san). Trong dé, nha & riéng 1é 2,872 triéu m2 san xay dung, nha &
thuong mai 1,961 triéu m2 san xay dung, chiém ty trong 40,6%, cho thay phat
trién nha & theo dy an dang dan tré thanh xu thé chd dao so véi 10 nam trudc
day ty 1é phat trién nha & theo du an chi chiém khoang 25%.

LUy ké tr nam 2021 dén thang 6/2025, téng dién tich xay dung méi nha & dat
dugc khoang 33,71 triéu m2 san xay dung, dat 84% chi tiéu dé ra trong giai
doan 2021 - 2025.

Trong dé, nha & thuong mai phat trién dugc 12,162 triéu/m2 san xay dung; nha
3 riéng |é do dan tu xay phat trién 21,352 triéu m2 san xay dung, nha & xa hoi

phat trién 205.000 m2 san xay dung. Dién tich nha & binh quéan tinh dén thang
5/2025 cla thanh phé dat 23,08 m2/ngudi.

Tuy nhién, két qua phéat trién nha & xa hoi dat rat thap, chi c6 205.000 m2 san
xay dung nha 6, tuong duong 4.100 can ho (binh quan can hd cé dién tich 50
m2), chi méi dat khodng 11,7% ké& hoach phat trién 35.000 can hd nha & xa hoi
giai doan 2021 - 2025.



Ong L& Hoang Chau cho hay: Can phai nd luc nhiéu hon nira, huy déng céng
dong doanh nghiép BDS tich cuc tham gia dé thuc hién muc tiéu phat trién
100.000 can ho nha & xa hoi ctia TP. HCM (trudc khi hgp nhat) giai doan 2021 -
2030, nhat la hién nay da cé Nghi quyét 201/2025/QH15 va Nghi dinh
192/2025/ND-CP, déng thoi vGi chd truong cla cap cé tham quyén du kién sira
déi Luat bat dai, Luat Nha ¢ va mot so luat lién quan trong ky hop thi 10 cla
Quobc hoi vao cudi nam 2025.
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Phan khuic cao cap tiép tuc chi€ém Iinh thi trudng tai TP. HCM

Theo cac chuyén gia cua Dat Xanh Services, thi truong BBS Viét Nam da trai
gua nhiéu chu ky thang tram, tr khiing hodng dén giai doan phuc hoéi va tai cau
tric. Budc sang 6 thang dau nam 2025, thi truong tiép tuc da phuc hoi, xét vé
xu huéng téng thé, thij trudng van dang di ding quy dao va chuan bi cho su
tang truéng manh mé tir nam 2026.

Niém tin thi trudng trong giai doan nay da cang c6 & mdc cao nhat ké tir nlra
dau nam 2022, thé hién qua tam ly cdi md va san sang “xudng tién” cta khach
hang. Ngudén cung can ho ti€p tuc dan dat thi trudng & phén khic trung - cao
cap, tap trung chu yéu 6 phia Bac va Nam, véi gia BDS nging giam va ty 1é hap
thu dugc cai thién. Stc cau dugc kich thich béi 1ai suat 6n dinh va nhu cau da
dang, dan dén gia ban so cap tai Ha Noi tang 15-20%, TP. HCM tang 5-10%, va
cac tinh thanh vé tinh tang nhe 2-3%. Khach hang ngay cang chu trong thuong
hiéu va uy tin chd dau tu, dong thai tich cuc tan dung nguén von gia ré va cac



chinh sach uu dai.

Ngoai ra, ba Giang Huynh - Gidm doc B6 phan Nghién cl(u va S22M, Savills TP.
HCM cho biét, thi truong bat dong sdn TP.HCM hién nay dang khan hiém quy
dat, chi phi phat trién du an lai cao. Diéu nay budc cac chi dau tu phai lya chon
phan khic sdn pham sao cho ddm bao Igi nhuén toi thiéu.

Dac biét néu cb quy dat & vi tri chién lugc, gan trung tdm, chd dau tu sé uu tién
lua chon phan khuc trung cao cap dé téi uu hda bai todn tai chinh. YEu t6 cung
cau ciing tac doéng khéng nhd. Nguén cung han ché day giad ban cac san pham
cao cap lén cao.

"Do do, thi truong TP. HCM trong ngan han van sé tap trung vao phan khic
trung va cao cap. Néu ngudi mua mudén tim cac san phadm vira tdi tién, ho can di
chuyén dén cac khu vuc xa trung tdm hon. Su can bang cla thj truong chi cé
thé dugc thiét 1ap khi ngudn cung dugc khai thong. Diéu nay doi héi phai cé
nhiéu quy dat hon trong noi thanh va cac khu vuc ngoai thanh. Tuy nhién, trong
ngan han, TP. HCM van sé la thi trudng clda phan khic trung va cao cap" - ba
Giang nhan manh.

Gia ban tang Ién, muic dé quan tdm chuyén bién tich cuc

Thi trudng BDS trong quy 2/2025 ti€p tuc ghi nhan xu hudng tang gia, dac biét
G phan khac ban. Theo dir liéu tr Batdongsan.com.vn, gid rao ban trung binh
ti€p tuc nhich Ién, trong bdi canh dong tién dau tu tung budc dugc khai thong
va cac yéu to vi mdé dan chuyén bién tich cuc.

Cu thé, tai thi truong TP. HCM md&i (bao gom khu vuc sap nhap Binh Duong va
Ba Ria - Viing Tau) trong quy 2 tang 6% muc d6 quan tam (MBQT) so véi quy
trudc cho thay hiéu ng tich cuc tir ky vong quy hoach d6 thi méi. TP. HCM cd
cling tang 6% MDQT, trong khi Ha N&i ghi nhan muc giam 16%, phan anh su
phan héa vé muic do quan tam gilra hai trung tam kinh té 16n.

DP6i vai thi truong cho thué, cac dé thi I16n van gilr nhip 6n dinh: TP. HCM gidm
nhe 4% MDQT, con Ha Noi gidm 1%.

Xét theo loai hinh, chung cu la phan khic ghi nhan mic tdng manh nhat vé
MBDQT trong quy 2/2025 véi +8%. Nguaoc lai, phan khic dat nén gidm 19%
MDQT, cho thay su “ha nhiét” rd rét sau giai doan tang néng dau nam. Cac loai
hinh nhu nha pho, biét thy, nha riéng cling ghi nhan mdc gidm nhe, dao dong tu
2-15%, phdn anh cé xu hudng thi truong phong thu trudc nhitng bién dong vi
mo, quay trd vé véi nhirng loai hinh BDS & thuc, dé khai thac.



Pong thoi, dir liéu tir Batdongsan.com.vn cho thay thi truong can hé da phuc
hoéi ro rét tir thang 6/2025. So véi thang 4/2025, MBQT chung cu tai TP. HCM
m&i tang 11%, TP. HCM cl tang 9%. Lugng tin dang ban chung cu tai TP. HCM
md&i va cl cling ghi nhan mdc tang 12%, cho thay nguén cung dang héi phuc
theo nhu cau.

Theo 6ng Dinh Minh Tuan - Gidm déc khu vuc mién Nam cua
Batdongsan.com.vn, TP. HCM sé thu hdt manh mé dong tién dau tu
trung va dai han

Ong Pinh Minh Tuén - Gidm déc khu vuc mién Nam cda Batdongsan.com.vn cho
bi€t: Su quan tam gia tang danh cho TP. HCM méi la két qua cla qua trinh gian
dan hop ly, quy hoach hanh chinh méi, cung véi su hinh thanh cla céc trung
tam kinh té - dich vu vé tinh. Pay la nhitng yéu té nén tang gilp khu vuc nay
thu hat manh dong tién dau tu trong trung va dai han.

Bén canh nhu céu tai chd, TP. HCM tiép tuc la diém dén hap dan vdi nha dau tu
mién Bac. Trong quy 2/2025, lugng tim ki€m chung cu tai TP. HCM tlr nguoi dan
dia phuong van chiém tdéi 73% cho thay sic hut ndi tai 6n dinh.

Dac biét, dong tién tir mién Bac d6 vao TP. HCM tang manh, tir 44% (quy
2/2024) 1&n 61% (quy 2/2025). Day la thoi diém trung khdp véi giai doan gia
chung cu Ha No6i vugt TP. HCM, khi€n nha dau tu mién Bac xem TP. HCM nhu
khu vuc cé du dia tang gid tot hon.



Trong boi cdnh gid nha tai TP. HCM cli d& cao hon so v4i mat bang gid céac vung
lan can nhu Doéng Nai va Binh Duong dang tré thanh xu huéng lua chon. Cu thé,
Binh Duong ghi nhan ty suat cho thué 4,1%, con Bong Nai lén t6i 4,4%, cao hon
ro rét so véi TP. HCM cii (2,8%).

Khong chi vay, MPQT tai Binh Duong tang manh téi 46% trong nra dau 2025,
cho thay dong tién dang dich chuyén vé nai c6 giad ban dé ti€p can hon (38
triéu/m?2 tai Binh Duong, 33 triéu/m2 tai Dong Nai) so véi TP. HCM (61
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M(c dé quan tam cdi thién ro rét cho thay su tang truéng mdi tai thi
truong BDS TP. HCM

“Viéc Chinh phd ban hanh Nghi dinh 151 va Céng dién 78 da truc tiép thao g&
cac “diém nghén” vé phéap ly cho cac du éan BDS. Loat chinh sach nay dugc ky
vong sé phat huy tac ddng trong cac quy ti€p theo, thic day tién do trién khai
du &n va gop phan téi lap lai cung - cau thi truong” - Batdonsan.com nhan dinh.

Mot di€ém nhan cda giai doan nay dén ti sy dinh hinh cac cuc tang truégng mdi
hau sap nhap, dac biét la khu vuc lién két TP. HCM - Binh Duong - Ba Ria -
Viing Tau. Mdi dia phuong dang ddm nhan vai tro riéng trong chubi gia tri lién
hoan: TP. HCM - Trung tam tai chinh, diéu phéi va dich vu cao cap; Binh Duong -
Hat nhan cong nghiép - cong nghé cao; Ba Ria - Viing Tau - Dau mai logistics -
cang bién quodc té. Md hinh phat trién da cuc nay khong chi tao dong luc tang
truéng cho ting dia phuong, ma con md ra trién vong hinh thanh moét dai do thi
quy mo I6n nhat Viét Nam.



Céc du an chung cu van la tdm diém cuda thi truong trong thoi gian téi

Céac chuyén gia nhan dinh: “Véi nhitng don bay tur ha tang két néi lién vung,
chinh sach quy hoach déng b6 va dong vén dau tu cong ti€p tuc dugc uu tién,
kinh té vi moé dang déng vai tro nhu “tdm nén 6n dinh”, gilp thi truéng BDS
ting budc thoat khoi giai doan phong thu va huéng dén chu ky phuc hdi bén
vitng hon trong n&ra cu6i nam”.

Theo S& Xay dung TP. HCM, trong quy 2/2025, cé 14 du an nha & dugc chap
thuan chu truong dau tu va lua chon nha dau tu, gém 9 du an nha & thuong
mai, 1 du an nha & xa hdi va 3 du &n thuc hién dau gid quyén st dung dat. Téng
muc dau tu cla cac du an nay dat hon 15.387 ty dong. Ngoai ra, c6 3 du an
dugc cap phép xay dung véi tong dién tich san hon 387.448m2 va 2 du an duogc
Xxac nhan da diéu kién huy déng vén, cung cap 1.389 can hd cao cap vdi téng
gia tri huy déng gan 4.881 ty dong.

Sa Xay dung nhan dinh, viéc thuc hién dé an sap xép, sap nhap don vi hanh
chinh cap tinh sé tao dong luc thu hat dau tu, dac biét la trong linh vuc phat
trién nha 8. Giad bat déng sdn nam 2025 dugc du bdo sé tang nhe & mot s6 phan
khuc do tédc dong clda bang gid dat méi, nhung sé khéng xay ra bién déng 1én.
Nguén cung méi dugc bb sung sé gép phan gia tang lugng giao dich. Phan khc
can ho chung cu tiép tuc dugc danh gia la tiém nang nhat nhd nhu cau cao va
nguon cung tang cham.

Céac chinh sach méi vé dat dai, nha &, tin dung... c6 hiéu luc dugc ky vong sé
tiép tuc tdc dong tich cuc dén thi truong bat ddng san trong thai gian téi.

Thudn Yén - Truc Diéu



