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VRES 2025: Chung cu va nha riéng dan dat ky
vong
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Tai HOi nghi bat dong sdn Viét Nam - VRES 2025, chuyén gia nhan dinh, néu

nam 2022 thj trudng chao dao vi 1ai suat tang thi 2025 lai cho thdy gam mau
tuoi sdng han du [ai suat cudi nam nhich 1én, dong tién van tim dén cac phéan
khtuc 6 thuc.

HOi nghi bat dong san Viét Nam - VRES la su kién thudng nién dugc nén tang
c6ng nghé Batdongsan.com.vn t6 chic lién tuc trong hon 10 nam qua. VRES
2025 dién ra ¢ Ha Noi va TP.HCM lan lugt vao ngay 9/12 va 11/12 véi gan 1800
khach tham du.

Hdi nghi bat dong san
Viét Nam 2025

bam p viing

HOi nghi Bat déng san Viét Nam - VRES 2025 tai TP.HCM

Tai day, Batdongsan.com.vn cling trao Giai thuégng Nha moi gidi Bat dong san
Viét Nam. Theo 6ng Bach Duang, Téng Gidm déc nén tang céng nghé
Batdongsan.com.vn: “Gidi thuéng khéng chi la ghi nhan thanh tich, sy chuyén
nghiép clia cdc mdi gidi ma con la cach chidng téi thic ddy mot thé hé moi gidi
mai tu tin, ban linh, cing gép phan xay dung thi truong phat trién bén ving”.

Thi truong bat déng san 2025: Phuc hoi va phan héa



Chia sé tai H6i nghi bat déng san Viét Nam - VRES 2025, 6ng Dinh Minh Tuan,

Gidm doc Khu vuc mién Nam cla Batdongsan.com.vn cho biét, thi truong bat

ddng san nam 2025 budc vao trang thai phuc héi nhung phan héa tuy khu vuc
va phan khac.

Theo d{r liéu clia Batdongsan.com.vn, so véi quy 1/2023, muic d6 quan tam doi
v3i bat dong san ban trén toan quoc da tang tré lai, di cung xu hudng giad ban
ti€p tuc tang tai khu vuc cé nhu cau 6 that hoac dugc hudng Ilgi tir ha tang.

Thi trudng BPS Viét Nam phuc hai sau 2023 véi xu huéng
MDQT tdang tré lai va gia ban tiép tuc tang
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Két qud khdo sat véi moi gidi cia Batdongsan.com.vn trong quy 4/2025 cho
thay bulc tranh phan hda ngay cang ré nét so vaGi quy trudc. 48% modi gidi nhan
dinh giao dich gidm, chi 14% ghi nhan tang va 35% danh gia giao dich 6n dinh.

Trong bdi canh dé, chung cu ti€p tuc dan dat thj truong khi 37% méi gidi tham
gia khdo séat cho biét giao dich tang, phan anh nhu cau 6 that van dugc duy tri.
Nha riéng cling gilr nhip tot véi 26% moi gidi bdo giao dich tang va hon moét nia
cho biét thj truong 6n dinh.

O chiéu ngugc lai, dat nén va biét thu cé dau hiéu gidm nhiét véi khodng 40%
moi gidi cho biét giao dich gidm. Nha ph6 ciing rai vao quy dao chiing lai khi
29% moi giGi ghi nhan giao dich giam va mot nira cho biét thi truong di ngang.
Khao sat cling ghi nhan diém sang la phan I6n mo6i gidi déu tin rang chung cu
va nha riéng sé tiép tuc la hai phan khic dan dat thi trudng trong 6 thang tai.

Di sau vao hai thi truong 16n nhat ca nuéc, 6ng Dinh Minh Tudn cho rang, diém
khac biét n6i bat nam & dong luc phuc héi. Ha Noi dang bat 1én nho nhu cau bat
dong san & that trong n6i d6 két hop vdéi hiéu ing lan tda tir cac tuyén vanh dai,
tao luc kéo cho phan khuc chung cu va nha riéng.



Trong khi dd, thi truong bat déng san TP.HCM dugc thic day bdi cac du an ha
tang lién két vung va su ndi 1én cla cac d6 thi vé tinh, dap &ng nhu cau dich
chuyén ra ngoai trung tam.

Thi truong bat déng san Ha Ndi: Pong luc tang truéng dén tir hé théng
vanh dai

Ong Pinh Minh Tudn nhan dinh xu huéng phat trién ha tang, dac biét Ia cac
tuyén vanh dai va cau vugt song dang dinh hinh lai bdn d6 bat dong san Thu
do. Theo thong ké clia Batdongsan.com.vn, sé du dn chung cu khu vuc ven cac
duong vanh dai tang tir khodng 269 du an truéc nam 2015 Ién gan 700 du an
thoi di€m hién tai, tic tang gan 2,6 lan.

Phan khic chung cu tiép tuc dong vai tro “dau kéo” cuta thi truong Ha Noi, véi
tam diém dich chuyén vé khu vuc vanh dai 2 va 3. Trong 11 thang nam 2025,
Nam TU Liém (cl) dan dau vé mic dé quan tdm chung cu, theo sau la Ha Pong,
Cau Giay, Hoang Mai (c).

Diém déng chd y nam & dién bién gid: Mdc tang manh nhat trong quy 4/2025
khéng xuat hién ¢ ndi do, ma dién ra tai cac dia ban thudc vanh dai 3. Thanh Tri
cl ghi nhan muc gia rao ban can hé phd bién 74 triéu dong/m2, tang téi 158%
so vGi quy 1/2023. Gia Lam cl (80 triéu déng/m2) va Ha Bong cl (75 triéu
dong/m2) déu cé mirc tang trudng 143%, trong khi Hoai Buc cl dat 75 triéu
dong/m2, tuong ing muc tang 139%

Dién bi€n nay vuot xa nhiéu quéan trung tam. Tai Ba Dinh hay Hai Ba Trung (c(),
muc tang chi dao ddng 69-92%, phan anh xu hudéng dong tién dang uu tién cac
khu vuc c6 mat bang giéd thap va su hinh thanh cac dai dé thi mai.

Phan khic nha riéng lai chiing ki€én moét “nghich ly” du mdc d6 quan tam giam,
gid ban van tang trén hau hét cac khu vuc ¢ Ha N6i. Gid tang manh hon tai cac
quan can trung tdm, noi mat bang gia con thap. Cu thé&, dén quy 4/2025, Ha
Poéng, Hoang Mai, Bac Ti Liém, Long Bién (cll)... ching kién gid rao ban nha
riéng tang trén 110% so vdi quy dau nam 2023.

O phan khic nha mat phé, mic dd quan tdm cho thué trong quy 4/2025 téng
9% so véi quy trudc, trong khi quan tdm dén mua béan lai gidm 6%. Mac du vay,
ty suat Igi nhuan cho thué nha mat pho chua cdi thién vi gid ban tang cao trong
khi gia thué di ngang.



THI TRUONG BDPS HA NOI - CHUNG CU )
Gia ban tang manh hon & vanh dai 3 - ngi mat bang gia
con thap va su hinh thanh cac dai do thi mgai
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Vanh Bai 1 Vanh Bai 2 : Vanh bai 3

Dang chu y, nhu cau cla ngudi mua tai Ha Noi dang c6 su dich chuyén ro6 rét ra
ngoai thi trudng truyén thong. D liéu Batdongsan.com.vn cho thay ty 1&é ngudi
Ha No6i tim ki€m bat déng san tai Thu do da gidm tr 81% trong quy 1/2023
xuéng con 59% vao quy 4/2025. Nguoc lai, lugng quan tdm danh cho bat dong
san TP. HCM ci tang dang ké, tir 6% |én 20%, dong thaoi lugng tim ki€m tai cac
tinh phia Bac nhu Hung Yén, Bac Ninh, Quang Ninh,... cling di |én.

Theo 6ng Dinh Minh Tuan, xu huéng nay phan anh nhu cau mé réong khoéng gian
song, va tan dung co hoi dau tu tir ha tang lién vung dang hoan thién nhanh
choéng.

TP. HCM: Gian nén do thi vé@i su hinh thanh cac trung tam mé

Trong khi dé tai TP. HCM, theo phan tich ctia 6ng Tuén, cac du an nhu metro,
cao toc Bén Luc - Long Thanh hay hé théng cau sang Pong Nai dang tao luc day
Ién cho céc do thi vé tinh nhu Thuan An, Di An, Ving Tau. Nh& dé, mic do quan
tam dén bat dong san da tang trd lai, dac biét tai khu Déng TP. HCM va khu vuc
giap ranh Binh Duong cd.

Phan khic chung cu tiép tuc gilr vai tro dan dat thi trudng khi nguén cung tang
manh. Trudc nam 2015, ngudn cung can hd chud yéu “gdéi gon” trong vanh dai 2
3 trung tdm véi 324 du an. Khi vanh dai 3, 4 dugc dan hinh thanh, bién do thi
dugc ma rong manh mé, gilp cac doanh nghiép ti€n ra vung ven, khién s6 du
an lén khodng 1.050 hién nay, tang gap 3,2 lan chi trong mét thap ky, cha yéu
dich chuyén vé béng Bac TP.HCM.

Gia rao ban chung cu trong quy 4/2025 ghi nhan muic tang dang ké. NGi bat la
Nha Be cl (tang 64%), quan 7 ci (tang 63%), Binh Thanh (tang 57%), TP Thu
Duc (quan 2, 9 va Thu Buc cli) véi bién db tang 32-48% so vé6i quy 1/2023, cung



da tang gia lan sang cac quan trung tdm ma réng cia TP.HCM.

Song song V@i gia, nhu cau tim kiém chung cu cling tang manh & khu vuc Binh
Duong giap ranh TP.HCM trong nam 2025. Trong 11 thang nam 2025, muc do
guan tam tai Thuan An tang 129%, Di An tang 103% va Thu Dau Mot tang 65%
so V@i cung ky, cho thay sic hat ctia cac do thj vé tinh lién ké TP. HCM.

“Trung tdm khong con gitt vai tro trung tam duy nhat. Cac vanh dai tao ra
nhing ‘cuc phat trién méi’ tai Tha Buc, Di An, Thuan An, Thd Dau Moét, Nha Be...
danh dau giai doan gian nén do thi manh nhat ti trudc dén nay”, 6ng Tuan
nhan dinh.

O phan khuc nha riéng, giao dich van 6n dinh du mdc dé quan tdm chua tang
manh. Theo d{r liéu clia Batdongsan.com.vn, tai trung tdm TP.HCM, gia rao ban
nha riéng quy 4/2025 phé bién khoang 210-286 triéu déng/m2, cao gap 1,4-2,2
lan chung cu. Khi dich chuyén ra cac quan ci nhu Binh Thanh, Phd Nhuan, quén
11 hay quan 7, muc gia gidm con 125-204 triéu dong/m2, cho thay ap luc gia
da giam lai.

THI TRUONG BDS TP. HO CHi MINH - CHUNG cU’ :

Bung no du an chung cu doc cac tuyén vanh dai TP.HCM

sau 10 nam

Tuong quan cac du &n chung cu tai HCM cii va khu'vuc qug vg;r; fan can

i en hién tai -
Ig;?::ﬁ?;:? ~1050 du én (x3.2 [an)

Dang chd y, tai cac quan vung ven va TP. Thu Blc, nha riéng chi cao haon chung
cu 1,1-1,8 Ian; 6 cac khu nhu Binh Chanh, Nha Bé hay Quan 12, khodng céch
gid thu hep ro rét, tao du dia tang gia tot hon cho phan khuic nay.

Trong khi dé, nha mat phé ban tai TP.HCM phuc hoéi nhe, du mic do quan tam
gidm 5% so véi quy trudce. Thi trudng cho thué van tram lang do l1éch pha cung -
cau khi nhu cau tap trung & can trung tdm nhung nguén cung lai nam chu yéu
tai trung tdm. Nha mat ph6 & Quan 2 cl dugc chd y nho muc gid canh tranh va
lgi suat cho thué tét hon cac quan trung tam truyén thong.



Ong Pinh Minh Tudn khuy&n nghi nha dau tu giai doan nay can dua vao dit liéu
dé chon ddng vung c6 dong luc tang trudng théat su, noi hoi tu ha tang, nguodn
cung chat lugng va nhu cau & that, thay vi chay theo séng tam ly hay tin dén
trong thi trudng con phan hoa manh nhu hién nay.

Thuan Yén




