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Sau giai doan gia bat déng sdn tang manh tai nhiéu khu vuc, dac biét & phan
khic can ho, thi truong budc sang nam 2026 trong boi canh nhiéu yéu té méi
cung ldc tadc dbéng, tir thay déi chinh sach phap ly, dong von dén co cau nguon
cung. Nhitng chuyén déng nay duoc ky vong sé dinh hinh lai dién bién thi
truong, déng thoi lam gia tang su phan hdéa gilra cac phan khuc, khu vuc va
nhém doanh nghiép.

Mot budc dot phd dang chu y trén thi truong bat déng san la co ché thi diém
phat trién nha & thuong mai khéng bat budc phai c6 100% dat &. Quy dinh nay
da hgp thirc hda nhiéu quy dat hon hgp, gitp nhiéu du an ton dong hoan tat thu
tuc phap ly va quay trd lai trién khai, dac biét tai cadc do thi I6n.

Cung vai doé, viéc cac dia phuong day nhanh hoan thién quy hoach, tiéu biéu
nhu Quy hoach Thid d6 Ha Noi giai doan 2021 - 2030 da tao co s& phap ly quan
trong dé x(r ly cac du an dinh tré kéo dai, gép phan giadi phdng nguon luc dat dai
cho chu ky phéat trién méi.

Theo Cong ty TNHH Ching khodan Ngan hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam
(VCBS), moét trong nhiing yéu to6 thic day thi truong phuc héi trong nam 2025 la
su cai thién manh mé cua kha nang ti€p can vén. Du ng bat dong sdn va xay
dung dat khodng 2,94 triéu ty dong, tdang gan 18%; trong dé, tin dung danh cho
doanh nghiép phat trién bat dong san tang gan 40%. Kénh trai phi€u doanh
nghiép cling sbi dong tré lai khi niém tin thi trudng dan héi phuc, tao thém
nguon luc tai chinh dé€ cac chd dau tu tai khéi dong du an.

Budc sang nam 2026, moi trudng tin dung dugc du bdo sé kém thuan Igi hon.
Chinh sach ki€m soat ty trong cho vay bat dong san nham han ché rui ro ng
xau, cung xu hudng 1ai suat tang nhe, sé khién chi phi von gia tang va budc
doanh nghiép phai luva chon du an ky ludng hon. Dac biét, dé xuat siét tin dung
doi vai bat déng san thi hai cé thé lam suy gidm luc cau dau tu, khién thi
truong chuyén dan sang trang thai dua nhiéu hon vao nhu cau & thuc.



Chuyén gia tir VCBS cling nhan dinh, tin hiéu ro rang cta chu ky phuc héi la su
gia tdng manh nguon thu ngan sach tir dat dai. Su tang trudng nay phan anh
viéc nhiéu du 4n da hoan tat nghia vu tai chinh va budc vao giai doan trién khai
xay dung, mad ban trén dién rong. Diéu nay dong nghia ngudn cung bat déng
san trong giai doan 2026-2027 sé tang dang k€& tai cac do thi I6n.

Theo du bdo, ngudn cung can ho trung cap sé dugc bé sung manh tai Ha Noi,
TP. HO6 Chi Minh va céc vung phu can, tao ap luc canh tranh 16n khi cac chd dau
tu can day nhanh ban hang dé xoay vong dong tién.

VCBS cho rang, lan séng tang gid manh cla thi trudng mién Bac, dac biét &
phan khic chung cu, cé nguyén nhan chd yéu dén tir sy mat can déi cung - cau
khi nguén cung nha & vira tui tién van khan hiém trong khi nhu cau 6 thuc duy
tri @ mlc cao. Chi phi dat dai, xay dung va tai chinh gia tang ciing budc chu dau
tu nang gid ban dé dam bao hiéu qua du an. Tuy nhién, mat bang gia tang
nhanh da khién kha nang chi trd cla nguai dan suy giam ro rét. Chi s6 gid nha
trén thu nhap tai Ha NOi tang manh tur 19,6 nam 2024 [én 31,1 nam vao nam
2026, cho thay ap luc tai chinh ngay cang I6n d6i véi ngudi mua nha. Hé qua la
da tang gid bat dau chiing lai, thanh khodn tré nén chon loc hon va thij truong
budc vao giai doan ciing c6 thay vi tdng néng nhu trudc.

O phan khuc dat nén va nha thap tang, xu huéng “gia tang - giao dich gidm”
xuat hién ré nét. Giad chao ban tang nhung thanh khodn yéu, phan anh tam ly
than trong cdia nha dau tu truéc mat bang gia cao.

Tai mién Bac, khi dan dat dinh chu ky gid, dong tién dau tu c6 xu hudng dich
chuyén vao mién Nam - noi mat bang giad van “mém” hon va du dia tang trudng
con Ién. Tién db xu ly phap ly tai khu vuc phia Nam cai thién ro rét, véi toéc do
phé duyét du an nhanh hon nho co ché thi diém méi.

TP. H6 Chi Minh ti€p tuc déng vai tro trung tdm nguoén cung, song cac du an mdi
van tap trung chd yéu & phan khic cao cap nham téi uu bién Igi nhuén, khién
tinh trang Iéch pha cung - cau chua dugc giadi quyét triét dé.




Pang chu y, hiéu ing lan téa dang mé rong sang Binh Duong, BD6ng Nai va Long
An nho ha tang giao thong cai thién va muc gia con hop ly. Sau nhiéu nam tram
lang, cac thi truong nay bat dau ghi nhan dau hiéu phuc héi thanh khoan.

Phan khtc nha 6 xa hoi ghi nhan chuyén bién tich cuc khi nam 2025 cd nudc
hoan thanh hon 102.600 can va gan 700 du an dang trién khai, tuong duong
khodng 62% muc tiéu giai doan 2021 - 2030. Dong luc dén tir quy dinh danh
20% quy dat trong du an thuong mai cho nha & xa hoi cung céc co ché cai cach
mai. Tuy vay, ti€én do thuc té van chdm do thu tuc lva chon chd dau tu phic
tap, thi€u quy dat sach va hiéu qua tai chinh chua du hap dan doanh nghiép.
Ngoai ra, tinh trang moi gidi truc Igi va diéu kién thu nhap chua phu hgp cling
lam han ché kha nang ti€p can cla nguoi c6 nhu cau that.

Bdo cdo cta VCBS cling chi ra rang, nam 2026 sé khéng con la giai doan phuc
hoi dong loat ma la thoi ky phan héa ro rét gitra cac thi truong, phan khic va
doanh nghiép.

Gia ban tai mién Bac du kién di ngang, trong khi mién Nam c6 thé tang nhe nho
dong von dich chuyén. Thanh khoan sé tap trung vao cac du an cé phap ly hoan
chinh, tién d6 ré rang va gan véi ha tang giao thong trong diém.

“Mat bang 13i suat tang cung ap luc tai chinh cao sé han ché hoat dong dau co,
khién thi truong chuyén sang trang thai phat trién bén ving hon, dua trén nhu
cau 4 thuc thay vi ky vong tang giad ngan han”, chuyén gia VCBS nhéan dinh.

Theo s6 liéu nghién clu tir HOi Mo6i gidi Bat dong san Viét Nam (VARS), nam
2025, toan thi truong ghi nhan khodng 128.000 san pham ma ban mai, mic cao



nhat k€ tir nam 2019 dén nay va gan cham ngudng dinh vé ngudn cung. Dién
bi€n nay cho thay thi trudng dang tirng budc chuyén dich sang mé hinh phat
trién dua nhiéu hon vao can déi cung - cau thuc cling nhu nang luc tai chinh
cla cac chu thé tham gia.

Trong béi cdnh gid bat dong san, dac biét tai cac do thi I6n, da vuot kha xa muc
thu nhép binh quan, trong khi chi phi von va |ai suat vay van tao ap luc dang
k€, pham vi nguoi tham gia thi trudng c6 xu huéng thu hep. Nguoi mua dé &
budc phai chudn bi nén tang tai chinh 6n dinh cung ké hoach tich Ity dai han.
Dong thoi, nha dau tu cling khéng con dé dang dat muc sinh 16i cao nhu trudc,
ma phai chuyén sang chién lugc chon loc hon, chi trong gié tri s&r dung thuc,
kha nang khai thac dong tién, tinh thanh khoan va ki€m soat rui ro. Nhiing
truong hop phu thudc qua I6n vao don bay tai chinh nhung thiéu dinh huéng dai
han sé dan bj dao thai.

Ba Giang Huynh, Gidm doc B6 phan Nghién c(ru va Tu van Savills TP. HO6 Chi
Minh nhan dinh, thi trudng bat dong san Viét Nam dang trai qua giai doan diéu
chinh mang tinh tai cau trdc, tao nén tdng cho mot chu ky phat trién maéi theo
hudng thuc chat va bén viing hon.

TU ndm 2026, thi truong sé van hanh trong khuon khé phap ly méi véi su dong
thoi c6 hiéu luc cia Luat Dat dai 2024, Luat Nha & 2023, Luat Kinh doanh Bat
dong san cung bang gid dat méi dp dung tir ngay 1/1/2026.

Mac du bang gid dat méi c6 thé khién nghia vu tai chinh cdia doanh nghiép va
nguoi dan tang 1én trong ngan han, song vé lau dai, chinh sach nay duogc ky
vong gop phan nang cao tinh minh bach va céng bang ctia méi truong dau tu,
dong thai thdo g& nhirng vudng mac kéo dai lién quan dén viéc xac dinh gia dat
du an - nguyén nhan ting lam gidn doan nguon cung trén thi truong.

Thuc té cho thay, chu ky bat dong sdn méi dang hinh thanh véi dac trung cot 16i
la su sang loc manh mé. Nhitng doanh nghiép sé hitru quy dat sach, phap ly
hoan chinh va nang luc tai chinh t6t cé Igi thé ro rét, trong khi cadc chd dau tu
phu thudc don bdy cao cé thé déi mat ap luc 16n.

Sau giai doan tang néng va déng bang xen ké&, thi truong nam 2026 duogc ky
vong budc vao trang thai can bang hon: Nguén cung cai thién, dau co gidm
nhiét va dong tién hudng téi gia tri thuc. Day khong con la giai doan “dé thang
nhanh”, ma la thai ky doi hoi chién luge dai han, tinh minh bach va kha nang
thich &'ng cao cla ca doanh nghiép lan nha dau tu.
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