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Thi truong bat dong san 2026: Phan héa manh,
doanh nghiép tang toc tim von
13:27 05/05/2026

Thi truong bat dong sdn nha & dugc du bdo budc vao giai doan phan héa ro rét
trong nam 2026 khi tin dung ti€p tuc bj kiEm soét, i suat tang va ap luc giad
duy tri @ mdc cao. Trong b6i cdnh dd, cac chd dau tu budc phai tai cau tric
nguodn von va chién luge san phdm dé thich ing.
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Theo béo cdo “Nganh bat ddng san nha & - Trién vong 2026"” cua VIS Rating,
nam 2025 ghi nhan su cai thién dang k€& vé siic khde tai chinh clia cac doanh
nghiép niém yét. Doanh s6 ban hang va kha nang sinh 16i tang tich cuc, giup
thanh khodn dugc cai thién ro rét, dac biét nho ngudn thu tir cdc du édn ban
giao.




Tuy nhién, thj trudng van déi mat vaéi nhiéu luc cadn. DU ngudén cung mdi gia
tdng, mat bang gid cao cung vdi 1ai sudt vay mua nha tang da khi€én nhu cau bi
anh hudng. Ty |é hap thu can hd tai Ha N6i va TP HCM gidm xudng con 95%
trong nam 2025, so v8i mic 106% cla nam trudc dd, phan dnh tam ly than
trong clia nguoi mua khi gid nha tang khoang 20%.

Budc sang nam 2026, buc tranh thi trudng dugc du bao sé cé su phan héa
manh khi tin dung ti€p tuc dugc ki€m soat theo dinh hudéng ctia Ngan hang Nha
nudc. Trong diéu kién dong vén ngan hang bi han ché, cac chd dau tu dugc cho
la sé day manh cac kénh huy dong thay thé nhu phat hanh trai phi€u, tang von
c6 phan va hoat dong mua ban - sdp nhap (M&A).

Theo VIS Rating, diéu nay sé lam gia tang su phan hda vé muc dé tin nhiém
gilra cac doanh nghiép. Nhitng chd dau tu quy mé Ién, c6 nang luc trién khai va
ban giao du an tot sé duy tri khd nang chéng chiu, trong khi cdc doanh nghiép
vudng mac phap ly hoac tap trung vao phan khic bat dong san nghi dudng tiép
tuc doi mat véi ap luc thanh khoan va rui ro dong tién.

O géc do chinh sach, trong tdm diéu hanh dang chuyén tir viéc gia tdng nguén
cung sang thic day phéat trién nha & gid phu hop va nang cao tinh minh bach
cla thi truong. Trong nam 2025, tién dd phé duyét du an dugc cai thién ro rét,
dac biét véi phan khic nha & xa hoi khi sé lugng du an dugc phé duyét tang téi
161% so véi cung ky.
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Céc chinh sdch mai du kién ti€p tuc ho tro xu huéng nay. Nghi quyét vé phat
trién nha ¢ thuong mai gid phu hgp dugc ky vong sé gép phan gidm chi phi tién
st dung dat va gidi han bién Igi nhuan & mic 15%, qua dé tao diéu kién ha gia
ban va mad rong kha nang ti€p can nha &. Dong thoi, Nghi dinh s6 357/2025/ND-
CP vé ma dinh danh bat ddng san dugc danh gid sé nang cao hiéu qua quan ly,
giam radi ro va tranh chap trong giao dich.

V& nguodn cung, thi truong Ha No6i va TP HCM ghi nhan muic tang khodng 22%
trong nam 2025 nhd moi truong phap ly dan cai thién, va xu huéng nay du kién
ti€p tuc duy tri trong nam 2026. Tuy nhién, nguén cung chl yéu van tap trung 6
phan khuc trung - cao cap va cao cap, trong khi nha & giad phu hgp chu yéu
phat trién & khu vuc vung ven.




Ap luc 16n d6i véi thi trudng trong ndm tdi dén tir chi phi vén. VIS Rating du bdo
1ai suat vay mua nha binh quan nam 2026 c6 thé tang thém 3-4% so vGi nam
trudce, do 1ai suat huy dong tang va tin dung bat ddng san bi ki€m soat chat
hon. Diéu nay cé thé khién gid ban va thanh khoan thi trudong chiu tac déng,
budc cac chu dau tu phai diéu chinh chién lugc, hudng nhiéu hon vao phan khic
c6 gia thap va phu hgp véi nhu cau thuc.

Trong khi dé, kénh trai phiéu doanh nghiép dugc ky vong s6i dong trd lai khi
nhu cau tai cap von tang cao. Udc tinh cé khoang 99.000 ty dong trai phiéu bat
déng san ddo han trong nam 2026, tao ap luc I6n Ién cac doanh nghiép. Song
song, thi trudng chidng khoan va hoat dong M&A dugc ho trg béi ky vong néng
hang thi truong va dong von quoéc té, véi von FDI dang ky vao bat dong san dat
khodng 7,1 ty USD, tang 13%.

Xét vé sirc khde tai chinh, don bdy no vay cla cac doanh nghiép tang nhe 1én
muc 3,4 lan trong nam 2025, nhung van trong tdm ki€m soat nho dong tién tir
hoat ddng ban giao du an. Thanh khodn cai thién dang k€& khi ty |é tién mat trén
ng ngan han tang tir 49% lén 80%.

DU vay, su phan hda vé dong tién va kha nang chéng chiu dugc du bdo sé ngay
cang ro nét. Cac doanh nghiép c6 ké hoach ban giao 16n va quy du an sach sé
ti€p tuc duy tri vi thé én dinh, trong khi nhdm doanh nghiép gap vuéng mac
phap ly hoac phu thudc vao phan khic nghi duéng sé doi mat véi ap luc tai cap
von, dong tién suy yéu va khé khan trong trién khai du an.

Trong boi canh do, thi trudng bat dong san nam 2026 duoc nhin nhan khdng chi
la giai doan phuc héi, ma con la qua trinh sang loc manh mé&, nai nang luc thuc
thi va kha nang thich ing cla doanh nghiép sé quyét dinh vi thé trong chu ky
phat trién maéi.
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