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Dong von chua duoc khai théng, bat dong san
khé but toc du nguon cung tang manh
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Thi trudng bat déng san budc sang nlra cudi nam 2026 véi buc tranh nhiéu gam
mau trai ngugc. Hang loat du an dugc tai khai dong, ngudn cung cai thién ro rét
sau thoi gian dai tram lang, nhung giao dich chua thé bt pha. Theo cac chuyén
gia, nguyén nhan cot I6i nam & cau trdc ngudn von khi tin dung ngan hang van
la "don bay" gan nhu duy nhat cla thi truong, trong khi cac kénh huy déng von
trung va dai han chua du sutc chia sé ap luc.

Nguén cung héi phuc nhung dong tién chua theo kip

Sau nhiéu nam chiu anh hudng badi nhirng vuéng mac vé phéap ly va qua trinh ra
soat du an, thj truong bat doéng san trong sau thang dau nam 2026 da ghi nhan
tin hiéu tich cuc khi nhiéu du &dn dugc thdo g& va du diéu kién trién khai.

Theo 6ng Nguyén Van Dinh, Phé Chu tich Hiép hoi Bat dong san Viét Nam, Chu
tich HOi MGi giGi Bat dong san Viét Nam, thi truong da dén khodng 98.000 san
pham méi trong ntra dau nam, trong dé hon 70.000 san pham lan dau dugc gidi
thiéu. So véi cung ky nam trudc, lugng hang méi tang hon 50%, phédn anh su tré
lai manh mé cla cac chd dau tu sau giai doan kéo dai nhiéu khé khan.

Néu quy déi theo téng murc dau tu, lugng san pham mdéi tuong Ung véi gan
500.000 ty déng von da dugc doanh nghiép dua vao thi truong. Diéu nay cho
thay niém tin cla cdc nha phat trién dy an dang dan dugc cai thién khi moi
truong phéap ly c6 nhiéu chuyén bién tich cuc.




Nguoén cung bat doéng san phuc hoi manh trong nira dau nam 2026,
nhung thanh khoan chua theo kip khi ngusi mua than trong hon va
chi phi von gia tang (anh minh hoa).

Tuy nhién, su gia tdng ngudn cung chua kéo theo su bung né cda giao dich.

Trong sau thang dau nam, toan thi trudong chi ghi nhan khoang 40.000 san
pham dugc tiéu thuy, tuong Gng ty 1&é hap thu dudi 50%. Mic nay thap hon dang
k€ so v&i cung ky nam 2025 - thoi di€ém nhiéu du an dat ty |é ban hang 80-90%
ngay trong nhitng dgt mé ban dau tién.

Theo céc chuyén gia, day khéng phai dau hiéu cho thay nhu cau & thuc suy yéu
ma phan anh su thay déi trong hanh vi cGa ngudi mua.

Khi ngudn cung ngay cang da dang, khach hang khong con chiju ap luc phai
quyét dinh nhanh vi lo thi€u hang. Thay vao dé, ho danh nhiéu thai gian hon dé
so sanh vi tri, phap ly, chat lugng xay dung, chinh sach ban hang cling nhu tiém
nang tang gia cda tung du an trudc khi xudng tién.

Xu huéng nay khién thij truong budc vao giai doan sang loc manh, trong dé
nhitng du &n c6 phap ly hoan chinh, tién do ddm bdo va khd nang khai théac
thuc té tiép tuc thu hut dong tién, con cac sdn pham thiéu Igi thé canh tranh sé
gap nhiéu khoé khan hon trong viéc tim kiém khach hang.

Phu thuéc tin dung khién thi truéong dé tén thuong




DU nguén cung dugc cai thién, yéu té quyét dinh sic mua van la kha nang tiép
can von cla ca doanh nghiép va ngudi mua nha.

Theo 6ng Nguyén Van Dinh, bat dong san hién van dua chu yéu vao tin dung
ngan hang. Khi mat bang 13i suat tang tur cudi nam 2025 va duy tri § muic cao
trong nhitng thang dau nam 2026, chi phi s&t dung vén cla ca chu dau tu lan
khach hang déu tang Ién dang ké.

Doi véi doanh nghiép, chi phi tai chinh cao lam gidm hiéu qua dau tu, kéo dai
thoi gian thu hoi vén va anh hudng dén ké hoach trién khai du an.

Trong khi dé, nguoi mua nha cling tré nén than trong hon khi ap luc tra ng 16n
hon trudc. Diéu nay khién quyét dinh dau tu hodac mua dé & dugc can nhac ky
ludng, lam téc db giao dich trén thj truong cham lai.

Ong Binh cho rang, néu cadu trac nguén von khdng thay déi, bat dong san sé
lubn chiu tdc ddong manh méi khi chinh sach tién té diéu chinh.

Thuc té cho thay, cac kénh dan vén dai han van chua phat trién tuong xing véi
gquy mo cua thi truong.

Doi véi thi trudong trai phi€u doanh nghiép, du ting cé giai doan tang trudng
manh, gia tri phat hanh cao nhat ciing chi dat hon 200.000 ty déng, thap hon
rat nhiéu so véi nhu cau von cta linh vuc bat dong san von 1én téi hang triéu ty
dong moéi nam.

Trong khi dé, cac quy dau tu, quy tin thac bat dong san (REIT) hay nhiing hinh
thic huy dong vén chuyén biét van hoat ddéng kha khiém tén, chua trd thanh
nguon luc du I6n d€ gidm ap luc cho hé thong ngan hang.

Theo 6ng Dinh, tai nhiéu quéc gia, bat dong sdn phat trién 6n dinh nho hé
théng quy dau tu chuyén nghiép déng vai tro cung cap ngudn von trung va dai
han. Ngugc lai, tai Viét Nam, du khudn khé phap ly ting budc dugc hoan thién,
cac mo hinh nay van chua phat huy hiéu qua nhu ky vong.

So6 liéu tir Ngan hang Nha nudc cho thay dén ngay 29/6/2026, du ng tin dung
toan nén kinh té dat hon 20,03 triéu ty dong, tang 7,73% so vGi cubi nam 2025.
Riéng tin dung bat dong san dén cudi thadng 5 chiém khodng 25,73% téng du ng
toan hé thong, cho thay linh vuc nay van phu thudc rat Ién vao von vay ngan
hang.

O gbc dd phan tich thj truong, cac chuyén gia ctia Cong ty Chiing khodn MB
(MBS) cling nhan dinh bat déong san trong quy 1/2026 da xuat hién dau hiéu




giam nhiét khi lugng giao dich suy yéu, hang tén kho gia tang va téc do hap thu
cham hon.

Trong khi d6, gid ban van neo & muc cao do nguén cung mdi ch yéu thudc
phan khuc cao cap va hang sang, con nha & vira tdi tién tiép tuc khan hiém. Su
mat can doéi nay khién kha nang ti€p can nha & clia nguoi dan gap nhiéu kho
khan hon, dong thoi lam tam ly dau tu tré nén de dat trong boéi cdnh 1ai suat cao
va nhiéu dia phuong tiép tuc diéu chinh quy hoach.

Céac chuyén gia cho rang, dé thi truong budc vao chu ky tang trudng bén viing,
bén canh viéc thdo g& phéap ly va cai thién nguon cung, Viét Nam can sém phat
trién hé sinh thai tai chinh bat déng san theo huéng da dang héa ngudn vén.
Khi doanh nghiép cé thém cdc kénh huy dong dai han ngoai tin dung ngan hang
va ngudi mua nha ti€p can von véi chi phi hop ly hon, thi trudng maéi c6 thé
gidm tinh chu ky va tao nén tdng cho su phat trién 6n dinh trong dai han.

Nam Son (t/h)




