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Thi truong bat dong san budc vao cudéc thanh
loc 16n: Ngudi mua chuyén tu "dén séng" sang
"don gia tri"
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Béo cdo thi trudng bat dong san quy Il va 6 thang dau nam 2026 cla HOi Mo
gigi Bat dong san Viét Nam (VARS) cho thay thi trudng dang budc vao giai doan
"thanh loc va tai dinh vi gia tri theo nhu cau thuc". Ngudn cung phuc héi manh
nhung thanh khoan khong tang tuong (ng, dong tién ngay cang chon loc, uu
tién cac du an cé phap ly minh bach, tién d6 ddm bao va kha nang khai thac
thuc teé.

Thi trudng bat ddng san Viét Nam dang chuyén sang mét giai doan
phat trién méi. (Anh: Khanh Yén)

Thi truong khéng con duoc dan dat béi dau co




Thi trudng bat ddng san Viét Nam dang chuyén sang mét giai doan phat trién
mGi, khi dong luc tang trudng khéng con dén tu ky vong tang gid hay tam ly
dau co ma dugc dan dat bai nhu cau & thuc, gid tri s&r dung va nang luc trién
khai ca doanh nghiép.

Pay la thong diép xuyén sudt dugc HOi M6i gii Bat dong san Viét Nam (VARS)
va Vién Nghién cliru BDanh giad Thi truong Bat déng san Viét Nam (VARS IRE) dua
ra tai HOi thdo cong b6 Bao cdo thi truong bat dong san Viét Nam quy Il va 6
thang dau nam 2026 véi chu dé "Qua trinh thanh loc va téi dinh vi gié tri theo
nhu cau thuc".

TS. Nguyén Van Binh, Phé Chu tich Hiép hoi Bat dong san Viét Nam,
Cha tich VARS phéat biéu tai su kién

Phat biéu tai hoi thao, TS. Nguyén Van Binh, Phé Chu tich Hiép hoi Bat ddng san
Viét Nam, Chu tich VARS nhan dinh, sau thoi gian chiu tdc déng t&r nhitng bién
dong kinh té vi mé, phap ly, dong von va tam ly thi truéng, bat déng san Viét
Nam dang budc vao qua trinh thanh loc manh mé.

Theo 6ng, thj truong khéng con van dong theo cach cii khi nhitng san pham
thi€u nén tang phap ly, thi€u gié tri st dung hoac khéng dap ng diing nhu cau
thuc té dang dan bi dao thai. Qua trinh thanh loc khéng chi dién ra & thanh
khoan hay gid ban ma con tac ddéng dén chat lugng sdn pham, nang luc cha dau
tu, chuan muc phan phoi, dong tién, hanh vi ngusi mua va cach xac lap gia tri
bat dong san.




Thong diép nay cling dugc nhan manh trong phan két luan hoi thao, khi VARS
cho rang nhu cau thuc, phdp ly minh bach, gié tri s& dung, dong tién thuc va
nang luc van hanh sé ngay cang tré thanh nhing thudc do quan trong dé xac
lap gia tri bat dong san trong giai doan mdi.

Mat can déi cung - cau van la di€m nghén

Theo Béo cdo cla VARS IRE, quy 11/2026, toan thi trudng ghi nhan gan 34.000
san pham nha ¢ mé& ban mdéi, giam khoang 10% so véi quy trudc va gidam 8% so
véGi cung ky nam 2025.

Tuy nhién, tinh chung 6 thang dau nam, nguén cung dat khoang 98.000 san

pham, tang khoang 50% so vdéi cung ky nam trudc, trong dé hon 70.000 san

pham la ngudn cung mé ban mdi, tang khodng 40%. Nguon cung ti€p tuc tap
trung tai cac dai do thi, khu doé thi tich hop va cac du an hudng lgi tir ha tang
giao thong.

DU ngudn cung cai thién dang k&, thanh khoan thi truong chua tang tuong
xing.

Theo di{r liéu nghién cliu clia VARS IRE, trong quy I, toan thi trudng ghi nhan
khodng 23.600 giao dich so cap; liy ké 6 thang dau nam dat khodng 48.000
giao dich. Déi véi nguon cung mé ban mdéi, ty 1é€ hap thu dat khodng 58%, cho
thdy dong tién van hién dién trén thi trudng nhung da chuyén sang trang thai
chon loc hon, tap trung vao cac du an cé phap ly day du, tién dé6 dam bao, kha
nang khai thac thuc té va dugc phat trién bdi cac chu dau tu uy tin.

Mot trong nhitng van dé ndi bat dugc VARS chi ra la tinh trang 1éch pha cung -
cau chua dugc cai thién.

Trong quy Il, can ho chung cu chiém khoang 74,7% téng ngudén cung ma ban
md@i. Trong do, can ho sang trong va siéu sang chiém khoang 45%; can hd cao
cap chiém khodng 37%, trong khi can hé trung cap chi con khodng 18%. Phan
khic nha ¢ thuong mai binh déan tiép tuc vang béng trén thi truong.

LGy ké 6 thdng dau nam, can hd chung cu tiép tuc chiém khoang 70% téng
nguon cung mdai. Pang chu y, phan khic cao cap chiém khoang 45%, can ho
hang sang va siéu sang chiém khodng 33%, con can ho trung cap chi con
khoang 22%.

Theo VARS IRE, ap luc tir chi phi dat dai, tai chinh, xay dung cung yéu cau nang
cao chat lugng du an khi€n nhiéu chu dau tu tiép tuc dinh vi sdn pham & phan
khtic cao hon. Trong béi cdnh hién nay, nha & thuong mai binh dan rat khé quay




tré lai néu khoéng cé su diéu chinh vé tiéu chi phan loai hodc khung gid tham
chi€u phl hgp v6i mat bang chi phi phat trién du an méi.

Néu trudc day thi truong dugc dan dat badi ky vong tang gia va tam ly dau co thi
hién nay, hanh vi ngugi mua da thay daéi ro rét.

Theo VARS IRE, nhu cau & thuc va dau tu trung - dai han ti€p tuc la luc d& chinh
cuUa thi truong. Nguoi mua ngay cang can nhac ky phép ly, ti€én do du én, chinh
sach vay von, chéat lugng ban giao cling nhu kha nang khai thac cho thué truéc
khi quyét dinh xudng tién.

Dong tién cling dang dich chuyén tU tu duy "dén séng" sang "dén gia tri", uu
tién cac tai san cé phéap ly ré rang, khd nang khai thac dong tién va thanh
khoan tét, trong khi dong vén dau co ngan han tiép tuc suy giam.

Theo VARS, du nguén cung gia tang nhung gia ban so cap van duy tri ¢ muc
cao do chi phi dat dai, tai chinh va xay dung déu tang.

Thay vi gidm gid bén, nhiéu cht dau tu lua chon cac chinh sach hé trg nhu chiét
khau, gidn tién do thanh toan hodc ho trg 1ai suat nham kich cau.

Trong quy 11/2026, gid ban can hd so cap binh quan dat khoang 80 triéu
dong/mz, tang khoang 10% so véi nam 2025. Ha Noi tiép tuc la dia phuong dan
dau vé mat bang gié so cap, dat khoang 123 triéu déong/m?2.
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VARS danh gia tin dung bat dong san van tang truéng nhung theo
huéng cé kiém soat. (Anh: Internet)




Dong von tiép tuc dugc ki€ém soat theo huéng uu tién nhu cau thuc

O géc do chinh sach, VARS danh gia tin dung bat dong san van tang truéng
nhung theo hudng cé kiém soéat.

Theo béo cdo clia Ngan hang Nha nudc dugc VARS dan lai, dén cuéi thang
5/2026, tin dung bat dong san chiém khodng 25,73% téng du ng toan nén kinh
té.

Co quan quan ly tiép tuc dinh hudng uu tién tin dung cho cac phan khic phuc
vu nhu cau & thuc, cac du an trong diém, nha & xa hoéi va khu cong nghiép,
dong thai ki€m soat dong von vao cac hoat dong dau co hoac du an co rui ro
cao.

Trong khi dé, mat bang 1ai suat cho vay bat déng san phé bién ¢ muc 12 -
14%/nam, mot s6 khoan vay theo co ché tha néi I1én téi 15 - 16%/nam, tao ap
luc dang ké Ién ca doanh nghiép va nguoi mua nha.

Theo VARS, qua trinh thanh loc hién nay khong dong nghia véi su suy gidm cla
thi trudng ma phan anh qua trinh tai co cau theo huéng chat lugng hon.

Nh{tng doanh nghiép cé tiém luc tai chinh, quy dat, phap ly va nang luc trién
khai sé ti€p tuc ma rong quy mo, trong khi cdc doanh nghiép yéu vé nguon luc
sé budc phai thu hep hoat dong hoac rut lui khéi thi trudng.

Trong b6i canh doé, VARS cho rang mot thi truong bat déng san phat trién bén
vitng can dugc xay dung trén nén tadng di liéu minh bach, phap ly chuan chinh,
san pham phu hgp nhu cau thuc, dong tién thuc va trach nhiém cla cac chd thé
tham gia. Day cling sé la nén tang dé thj truong budc sang chu ky phéat trién
mG&i theo hudng minh bach, an toan va bén virng hon.

Khanh Yén




