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TP. HCM: Gid nha dugc ky vong thiét 1ap é muc
hop ly sau sap nhap
14:35 27/08/2025

Sau khi TP. HCM, Binh Ducong va Ba Ria - Viing Tau chinh thic hgp nhat thanh
“siéu do thi” méi véi vai tro trung tam diéu phaoi kinh té phia Nam, thi truong

bat ddng san (BDS) dang budc vao giai doan tai cau triic manh mé. Mat bang
gid nha & duogc ky vong thiét 1ap @ mdc hop ly hon.

Sau sap nhap, TP. HCM tré thanh siéu do thi I6n nhat cd nudc, véi dién tich ty nhién hon
6.772 km2, dan s6 hién trén 14 triéu ngudi va du bdo c6 thé cham méc 18 triéu vao nam
2030. Vé kinh té, TP. HCM cung Binh Duong va Ba Rija - Viing Tau nam trong nhém sau dia
phuong c6 quy mo 1én nhat cd nudc. Riéng GRDP cla vung doé thi mdi sau sap nhap du kién
chiém khodng 1/4 GDP, 1/3 téng thu ngén sach va han 20% kim ngach xuat nhap khau ca
nudéc.

Sau sap nhap, BBS TP. HCM cé “co hoi vang” dé hinh thanh nhiéu du
an quy mo Ién, da dang phan khic va chat lugng cao



Su thay déi quy mo con gilp thanh phé giai tda siic ép ha tang von da qua tai,
dong thoi tao co hoi tai cau tric cac khu cdng nghiép nhé 1é, 6 nhiém trong khu
vuc cl. TP. HCM sau sap nhap con dugc b6 sung thém kinh té bién, du lich bién,
cac khu céng nghiép tap trung véi ha tang dong bd va dich vu logistics hién dai.
D4y la nén tdng dé€ phat trién mé hinh do thi xanh, chat lugng, gan véi cac
chuan muc moi trudng va huéng dén tré thanh trung tam cong nghé, tai chinh,
thuong mai, dich vu va du lich mang tam quéc té.

Doéng thai, véi thi truong BDS, day la “co hdi vang” dé hinh thanh nhiéu du an
quy mo Ién, da dang phan khuc va chat lugng cao; vira dap iing nhu cau & thuc,
vlra phuc vu muc tiéu dau tu. Cung véi su thay déi cau trdc do thi, nhu cau thj
truong sé dugc dinh hinh lai theo hudng tang trudng manh va bén ving.

Ha tang va dac di€ém dan cu gilr vai tro hinh thanh gia ban

Theo d{r liéu tur Savills Viét Nam, gid ban can hd so cap trung binh tai TP. HCM
(c) trong nam 2024 va dau nam 2025 & muic khoang 90 triéu déng/m2. Trong
khi d6, cac khu vuc nhu Binh Duong, Ba Ria - Viing Tau (c{) vén cé nhiéu du an
nha & mdi, ghi nhan muc gié trung binh trén dudi 40 triéu déng/m2 (phan 1én
cac du an nam dudi muc nay).

Ba Cao Thi Thanh Huong - Quan ly cap cao B6 phan Nghién clu tai Savills Viét
Nam cho hay, day la hiéu i'ng mang tinh sé liéu, chua phan anh thay déi tai cap
do du an hay khu vuc cu thé.

“Hién tai, thi truong chua ghi nhan sy thay déi ro rét vé gia ban tai ting du an
sau sap nhap. Cac yéu toé ndi tai bao gobm nhu cau & thuc, két ndi ha tang va
dac diém dan cu van gilr vai tro chinh trong viéc hinh thanh gid ban”, ba Huong
nhan dinh.




Mat bang gia c6 tang sau sap nhap la diéu kién dé doanh nghiép bung
hang, song song dé cling can cé chinh sach phu hgp dé kich cau dau
tu dip cubi nam

Thuc té, nhiéu du dn mdi da dugc tung ra thj truong véi mat bang gid mdi, cao
hon ttr 15 - 30% so v@i thoi diém trudc khi Binh Duong va Ba Ria - Viing Tau sép
nhap vao TP. HCM. Dién hinh, tai phudong Binh Hoa, TP. HCM (TP. Thuan An,
Binh Duaong cii), du an The Felix ctia C-Holdings gay chd y véi hai block 40 tang,
hon 1.200 can ho, dién tich tur 45 - 85m2, gid ban 40 - 45 triéu dong/m2. Mic
gid nay tang manh so vd@i gia truéc dé khoang 35 triéu déng/m2. Tuy nhién, chu
dau tu cling tung ra chuong trinh ho trg tai chinh, khi khach mua chi can chi tra
khodng 3,9 triéu dong/thang hoac dugc vay véi 1ai suat cé dinh 5,5%/nam trong
5 nam.

Phi Pong Group ra mat dong can hé mdi tai du &n Phd Béng Sky One, phat
trién trén khu dat rong hon 5.600 m2 tai dia ban TP. Di An cl - nay thudc TP.
HCM. Dy &n c6 gid ban khai diém 38 triéu dong/m2. Mlc gid ban chinh thic cao
hon du kién trudc dé khoang 5 triéu dong/m2. Song du an dugc ap dung chinh
sach ban hang chi thanh todn 4,5 triéu déng/thang véi muc lai suat uu dai co
dinh 5% kéo dai trong 5 nam.

Cha dau tu OBC Holdings ra mat van phong ban hang va can hé mau A&K
Tower (duong An Phu 16, phudng An Phd, TP. HCM) ra thi truong véi muc gid 35
triéu dong/m2, day du phap ly. Du an cé quy mo hon 1.100 can, dién tich tu 40-
78m2, sé ban giao vao quy 11/2027. Theo don vi nay, véi muc gia hgp ly, nhu
cau nha & dang gia tang, du an ki vong sé la su lua chon an cu chat luogng cla
nguoi tré, gia dinh tré va co hdi dau tu sinh 16i cho nha dau tu khi dang & giai
doan dau ra ra thi truong.



The Aspira ctia Cong ty c6 phan Dau tu Sai Gon Highrise cling khéng 16 nhip thi
truong BDS cudi nam. Vlra méi ra mat thj truong trong thang 8/2025, du &an gay
chd y khi dua ra muc gia tir 33,3 triéu déng/m2 (chua VAT). Hay, mot so du an
can hé cung ngudng gia trén dudi 40 triéu dong/m2: Bcons Binh An BDéng Tay
cla Bcons, Ava Center clla Cong ty Tyson An Phu... ti€p tuc day cac dot ban
hang vao giai doan cudi nam, hiéu ng t&r ngudi mua ghi nhan tich cuc.

O phan khuc cao cép, du 4n H6 Guom Xanh cla TBS Group ruc rich ra thi
trudng muc 65 - 70 triéu/m2; Urban Green véi gid 75 - 85 triéu/m2, Habitat gia
tir 55 - 60 triéu/m2. Midori Park The Glory cia Becamex Tokyu nam & ngudng
gia tu 58 - 60 triéu/m2....
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Mot du an da va dang trién khai & Binh Duong (c(i) nay thudc TP. HCM

Cé thé thay, thi truong BBS TP. HCM (mdi) lién tuc dién ra cac dgt bung hang
cla cac doanh nghiép dip cudi nam mac du cé cao hon so véi trudc sap nhap,
tuy nhién, cac chi dau tu can cling da can nhac muc giad phu hgp dé vira téi uu
lgi nhuan, vira ddm bao tinh canh tranh. Va trién thém nhiing chinh sich béan
hang, ho trg 1ai suat, gian phuong thirc thanh toan hap dan hon dé kich cau
thanh khodn trong bdi cdnh canh tranh sau sap nhap.

Vé mat bang gid mai, theo ba Huong - Quan ly cap cao B6 phan Nghién clu tai
Savills Viét Nam, kha nang xac lap mat bang gid méi sé phu thudc vao tién trinh
quy hoach vung, chinh sach sir dung dat va hiéu luc cac b6 luat stra dGi vira



dugc ban hanh. Khi dia giGi dugc t6 chic lai, co cau dat &, dat cong nghiép, dat
néng nghiép cé thé dugc phan bd lai, tir d6 tadc dong truc ti€p dén chién lugc
phat trién du dn. Song song, viéc cai thién thu tuc cap phép, rit ngan quy trinh
hanh chinh cling dugc coi la chia khéa khoi théng ngudén cung.

" gbc nhin ngdn han, thj trudng TP. HCM van van hanh theo quy luat cung -
cau thuc té&, dong thoi chiu dnh hudng tir cac yéu té vi mo nhu lai suat va tin
dung. Trong ntta cu6i nam 2025, néu cung - cau, tin dung va phéap ly dugc dong
thoi cdn bang, thi truong bat déng san TP. HCM sé tiép tuc di theo quy dao 6n
dinh va bén viing, thay vi bién déng manh nhu ky vong ban dau tU viéc sap
nhap", ba Huong du bdo.

Mot yéu t6é khac dugc cac chuyén gia ky vong la mat bang 1ai suat cho vay BPS
sé ti€p tuc 6n dinh trong nhiing thang cudi nam, vi day la yéu té quan trong
nhat ho tro thi truong. Khi [ai suat tot, ngudi mua nha mai c6 dong luc quay lai
thi truong dé€ &, dau tu hoac gilr tai sdn dai han. Bong thoi, chd dau tu cling sé
tu tin hon trong phat trién du an, dua ra chinh sach ban hang hgp ly va huy
dong von.

Qua dé, gilp thi truong ti€p tuc tang trudng theo hudng 6n dinh, bén viing. "Do
do, can dong thoi bdo dam cén bang cung - cau, kiém soat tin dung va ho tro
phéap ly. Khi ba yéu t6 nay cung song hanh, thi truong bat déng sadn méi cé thé
phat trién 1au dai”, dai dién Savills Viét Nam chia sé.

Danh gia vé thi truong, 6ng V6 Huynh Tuan Kiét - Gidm déc B6 phan ti€p thi nha
3 CBRE Viét Nam cho biét: Sau sdp nhap, TP. HCM hinh thanh ba cuc tang
truéng 16n, moéi cuc tao ra moét nhém san pham BDS dac trung, dap irng nhiing
nhu cau khac nhau cua thi truong.

Cu thé, khu vuc TP. HCM cén ho hang sang va cao cap tap trung tai quan 1,
quan 3 (cl) va Khu d6 thi mgi Tha Thiém trd thanh nhitng sdn pham biéu tugng,
tai san thuong hiéu véi gid cao nhat toan vung. Béng thai, BDS phuc hgp - tich
hgp van phong hang A, trung tam thuong mai, khach san 5 sao va can ho dich
vu dugc xac dinh phat trién manh, véi Tha Thiém la tam diém.

Khu vuc Binh Duong tiép tuc khang dinh vi thé trung tdm céng nghiép vaéi 3
dong san phdm cha dao, gom can ho tam trung phuc vu hang triéu lao dong, ky
su va chuyén gia tai DT An, Thuan An, Thi Dau Mot. BDS céng nghiép gébm nha
xudng, kho bai, khu cong nghiép thé hé méi tich hgp cong nghé cao va logistics
va thr 3 1a nha & xa hdi cho cong nhan. Day la thi trudng co ty suat Igi nhuén
cho thué hap dan va tiém nang tang truéng bén vitng nha céng nghiép hda.



Con doéi véi khu vuc Ba Rja - Viing Tau nGi bat véi lgi thé “2 trong 1” - du lich
nghi dudng va cong nghiép cang bién. Truc H6 Tram - Xuyén Moc tré thanh “thu
phu resort cao cap” véi condotel, biét thyu bién, shophouse. Phan khic ngéi nha
th(r hai phuc vu gidgi siéu giau va nhu cau nghi dudng cudi tuan. Bén canh dé,
BDS logistics va cong nghiép cang bié€n gan lién cum cang nudc sdu Cai Mép -
Thi Vai, Pha My, hudng lgi tir cdc du an ha tang chién lugc nhu san bay Long
Thanh, cao toc Bién Hoa - Viing Tau.

Sau sap nhap, co hdi mé ra nhiéu hon cho doanh nghiép nhu tim kiém
quy dat dé dang hon, ha tang két néi dugc nang cap

Nhan dinh vé mat bang gid BDS TP. HCM trong giai doan t&i, 6ng V6 Huynh
Tuan Kiét cho rang: Phan khic cao cap du mang lai bién Igi nhuan cao nhung
chi phuc vu moét thi trudng nho. Trong khi dé, dai da s6 ngudi dan van can san
pham & thuc véi muic gid hgp ly. Sau sap nhap, co héi mé ra nhiéu hon cho
doanh nghiép nhu tim kiém quy dat dé dang hon, ha tang két néi dugc nang
cap, tao thanh cu hich cdng hudng cho thi truong.

Ha tang két noi la yéu té quyét dinh xu huéng phat trién caa dai dé
thi méi

Theo PGS. TS. Tran Dinh Thién, Thanh vién Hbi dong tu van chinh sach cta Thu
tudng Chinh phu, nguyén Vién trudng Vién Kinh té Viét Nam, TP. HCM: Viéc sap
nhap dugc vi nhu moét “co hdi vang” dé tai cau triac kinh té€, dac biét la khai thac
toi da tiém nang khong gian huéng bién. Ba toa d6 chién lugc khi hgp nhat sé
tao nén mot lién két vitng chac, thic ddy su vuon 1én manh mé, khang dinh vi
thé dan dau ca nudc.



“Sau khi sap nhap véi Binh Duong, Ba Ria - Ving Tau vao TP. HCM sé mé ra moét
cuc dién phat trién hoan toan mdi. Khéng gian phat trién sé dugc hoach dinh
thong nhat, tUr quy hoach dat dai, ha tang giao théng, logistics cho dén bdo vé
moi trudng, nha dé giam tinh trang chong chéo va tao nén tang cho phat trién
bén viing”, PGS. TS. Tran Dinh Thién ky vong.

Con Cha tich HOi M6i gidi Bat dong san Viét Nam Nguyén Van Dinh cho rang,
viéc sap nhap sé kéo gia tri BDS khu B6ng Bac tiém can véi TP. HCM (ci), ca vé
gid va chat luong du an. Khi chat lugng sé6ng ngay cang dugc nang cao, cac du
an phai dap Ung tiéu chuan mdéi: phap ly minh bach, quy hoach bai ban, chu
trong yéu té xanh, théng minh va tién ich da tang.

Ciling theo 6ng Dinh, phan khic can ho sé la tdm diém cua thi truong thoi gian
tGi. Minh ching ré nét la ty suat lgi nhuan cho thué tai khu Déng Bac hién dat
t&i 7,5%/nam - con s6 ky luc trén thi truong chung cu hién nay. Dong tién dang
“chay” vé noi cé du dia tang gia Ién, ha tang hoan thién va khd nang sinh 16i ro
rang. Bong thoi, BDS cong nghiép tai khu vuc nay cling dang téi cau tric dong
bd, thu hut FDI va kéo theo su hinh thanh cla cdc cdng dong chuyén gia, ky su,
lao ddng tay nghé cao cang thidc ddy nhu cau nha & chat luogng, dac biét la
phan khuc trung va cao cap.

“Du dia va co hdi tang trudng cua thi truong phia Nam, dac biét la Déng Bac TP.
HCM dang I6n dan va séng bat dong san cling dang bat dau hinh thanh, thu hat
su chl y cla gigi dau tu. Nam tién dang tré thanh xu huéng tat yéu cta cac nha
dau tu c6 tam nhin dai han”, TS. Nguyén Van BPinh khang dinh.

HCM sau sap nhap



Nhan dinh vé thj truong thoi gian téi, 6ng Vo Hong Thang, Phé Téng Gidam doc
phu trdch mang DKRA Consulting kiém Giam déc Dau tu DKRA Group cho rang:
Cac luat, théng tu, nghi dinh mai dugc dp dung tir ngay 1/7 va dong thai duy tri
|ai suat cho vay & muc thap sé tiép tuc la nhitng yéu t6 anh hudng tich cuc Ién
src cau thj truong. Mat bang gid cé xu hudng tang nhe tai nhitng khu vuc dugc
ky vong sé hudng lgi tir thong tin sép nhap dia gidi hanh chinh. Cac chu dau tu
cling linh hoat diéu chinh phuong thic thanh toan, chinh sach ban hang, qua
tdng ma ban, ho trg 18i suat... nham kich cau thij truong.

Du bdo nguén cung can ho phia Nam trong quy 111/2025 sé duy tri nhu quy
trudc, dao ddng khoang 9.000-11.000 can, cht yéu tap trung & TP. HCM (c() va
Binh Duong (c(i). Phan khic can ho cao cap ti€ép tuc gilr vi thé chu dao tai TP.
HCM trong khi sdn pham trung cap, binh dan dan dat nguén cung mdi tai khu
vuc vung ven.

Dong quan diém, Ph6 Tong gidam ddc Property Guru Viét Nam nhan manh, sau
cac dot sap nhap tinh thanh, thi trudng BBS da ching kién lan séng quan tam
tang manh tai nhiéu khu vuc tiém nang.

Pac biét, TP. HCM méi tiép tuc duy tri sttc hut 16n khéng chi bdi quy mdé dan cu
ma con bdi vi thé kinh té trong diém. Khu vuc nay hién déng gép khodng 25%
GDP ca nudc va 37% chi s6 phéat trién thi truong bat dong san (MBI). Hra hen
tao ra dong luc tang truéng mdéi cho thi truong dia 6¢ khu vuc phia Nam trong
giai doan hau sap nhap.
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Nguoén cung can ho phia Nam trong quy [11/2025 sé duy tri nhu quy
truéc, dao ddéng khodng 9.000-11.000 can, cha yéu tap trung & TP.
HCM (cl) va Binh Duong (c).
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Con cac chuyén gia CBRE nhéan dinh, ha tang két noi la yéu té quyét dinh xu
hudng phat trién clda dai do thi mdi sau sap nhap. Cac tuyén dudng trong diém
nhu Vanh dai 3, cao toc Bién Hoa - Viing Tau, mé rong cao téc TP. HCM - Long
Thanh - Dau Giay... khi hoan thanh sé rdt ngan thoi gian di chuyén, thdc day
gian dan va hinh thanh cuc tang truéng mdéi.

Bén canh do, cac yéu té nhu quy hoach siéu dé thi, su thay déi badng giad dat va
khd nang ban hanh chinh sach thué BDS mdéi cling sé tadc dong manh dén thi
truong trong vai nam téi. Nhirng yéu té nay khong chi dinh hinh huéng di cta
thi truong trong vai nam tdi, ma con gdép phan thiét lap mat bang gid méi cho
toan khu vuc dai dé thi TP. HCM mé rong.

Ciling theo CBRE du béo, tir nay dén nam 2027, gid can ho tai TP. HCM sé tiép
tuc tang trung binh 10%/nam. Nguon cung khan hiém, chi phi dau vao leo
thang va xu huéng dich chuyén ra ngoai thanh dang khién gid BBS TP. HCM khé
ha nhiét trong ngan han. Thi trudng dang tai cau trdc manh mé va TP. HCM gilr
vai tro trung tam cao cap, cac tinh vé tinh ddm nhan vai trdo cung Gng chinh.

Trong boi canh hién tai, thay vi trong chd gid nha giam, van dé dat ra cho cac
cd quan quan ly va doanh nghiép la lam thé nao phat trién thém phan khic vua
tdi tién, doéng thoi tdn dung ha tang dé tai phan bé dan cu hop ly. Néu khéng,
khodng cach gilra gid nha va thu nhap clia ngudi dan sé con ti€p tuc ndi rong.

TUr g6c nhin quy hoach, TS. Pham Tran Hai cho rang, viéc xay dung dinh huéng
cho TP. HCM mdi can bam séat 5 tru c6t chinh:

Th& nhat, phat trién kinh té€ TP. HCM véi cadc déng luc mang tinh dot pha. Cu
thé, tap trung phat trién céng nghiép céng nghé cao va san xuat théng minh
theo m6 hinh University City va Quadruple Helix (Nha nudc - Trudng dai hoc -
Doanh nghiép - Cong dong). Song song, uu tién phat trién dich vu chat lugng
cao (tai chinh quéc té, cong nghé) va kinh té bién (cum cdng nudc sau,
logistics, nang lugng, du lich sinh thai).

Trén co sd do, TP.HCM sé hinh thanh 5 khu vuc phéat trién kinh té tap trung: Khu
vuc san xuat cong nghiép (tap trung tai cac phuong, xa thudc tinh Binh Duong
trudc day); Khu vuc d6i méi sdng tao, cong nghé cao (Tang Nhon Phi, BDong
Hoa, Binh Duong, Nha Be); Khu vuc trung tam tai chinh - c6ng nghé (phudng Sai
Gon va Thud Thiém); - Khu vuc céng nghiép chuyén sau, hang hai va logistics
(Pha My, Tan Phudc, Long Son); Khu vuc khéng gian bién va sinh thai hai dao
(Ving Tau, Tam Thang, Phuéc Thang, Phudc Hai, H6 Tram, Can Gig, Con Dao).



Thi hai, tai cdu tric cac khu vuc phat trién dé phat huy Igi thé san cd, trdnh
canh tranh chong chéo gilta cac dia phuong trudc sdp nhap, qua dé téi uu héa
phan b6 nguén luc xa hoi.

Th ba, tdng cudng két noi gilra cac khu vuc thdng qua ha tang giao thong hién
dai va chuyén déi s6 toan dién (chinh quyén so, xa hbi s6, kinh té so).

Th& tu, thic ddy su chia sé trong khai thac va van hanh cac céng trinh ha tang
ky thuat - xa hoi, nham tang hiéu qua dau tu va van hanh céc cong trinh két
cau ha tang.

Th& ndam, déng bd hda phat trién ha tang gilra cac khu vuc dé bao dam su can
bang, 6n dinh va hai hoa trong toan do thi.

Yén Linh




