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Thi truong bat déng san vao “gudng chuan
chinh”: Ai tru duoc, ai bi loai?
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Sau nhiéu nam bién dong manh véi nhiing chu ky tang - gidam khé ludng, thi
truong BDS Viét Nam dang cho thay nhitng chuyén déng mang tinh nén tang.
Nguon cung dan dugc cai thién, cac vuéng mac phap ly ting budc thdo g, ha
tang giao thong bt phd manh mé dang tai dinh hinh cau tric. Tuy nhién, phia
sau bdc tranh phuc héi la qua trinh sang loc ngay cang khac nghiét, noi chi
nhitng cha thé c6 nang luc tai chinh thuc chat, chién luge dai han va san pham
phU hgp nhu cau 6 thuc mai c6 thé tru ving.

ky phat trién thuc chat hon, noi dong tién dau co ngan han dan bi dao
thai.

Nguén cung tang manh nhung van léch pha nhu cau



Theo d{r liéu nghién clru cta Hbi Moi gidi Bat ddng san Viét Nam (VARS), nam
2025, toan thi trudng ghi nhan khodng 128.000 san pham mé ban méi, muc cao
nhat trong giai doan 2019-2025 va tiém can dinh nguén cung cta chu ky trudc.
Day la tin hiéu cho thay thi trudng da di qua giai doan “déng bang” va dang
ti€n gan hon tdi trang thai cadn bang. Tuy nhién, su gia tang vé s6 lugng khbng
dong nghia véi viéc thi truong da dugc “gidi khat” hoan toan.

Diém nghén |6n nhat hién nay van nam & co cadu ngudon cung mat can doi. Phan
I6n sdn pham mad ban mdéi tap trung vao phan khic can hé cao cap va cac du an
thap tang cé gia tri I6n, trong khi nha & gid phu hgp, ddp Ung nhu cau & thuc
cUa dai da s6 nguai dan tiép tuc khan hiém. Bang chu y, khoang 25% nguoén
cung can ho trén thj truong cé mdc gid trén 100 triéu déng moi mét vudng, cha
yéu dén tir mot s6 chd dau tu 16n tai cac do thi trung tam. Diéu nay khién kha
nang ti€p can nha & cta nhém thu nhap trung binh ngay cang bi thu hep, nhat
la trong bo6i cdnh thu nhap khoéng theo kip da tang giad bat déng san.

Nghich ly la du ngudn cung tang nhanh, mat bang gia bat déng san van lién tuc
thiét lap cadc nguéng cao mdi. Nhiéu du dn mad ban dat ty |&é hap thu tét, tham
chi rai vao tinh trang “chay hang”, ngudi mua phai trd thém tién chénh dé sé
hitu san pham. Nguyén nhan chud yéu dén tir nhu cadu nha & bj don nén trong
nhiéu nam, cdng hudng vaGi tam ly lac quan trudc trién vong kinh té, dau tu ha
tang va mat bang 1ai suat duy tri & muc thap trong phan I16n thai gian.

Trong giai doan dau cua chu ky phuc hoi, dong tién dau tu d6 manh vao thi
truong. Khong it nha dau tu dat muc lgi nhuan cao trong thai gian ngan, tham
chi cé truong hop 1ai gap doéi von chi sau han mot nam. Diéu nay tiép tuc kich
hoat tam ly sg bd 16 co hoi, day gid bat dong san tang nhanh tai nhiéu khu vuc.

Phan héa ro nét khi thi truong budéc sang giai doan mai

Tuy nhién, tir cuéi nam 2025, thi truong bat dau xuat hién nhiing thay dgi ré
rét. DU van c6 nhiing du an gilr dugc thanh khoan tét, song su phan hda ngay
cang sau sac khi nguén cung gia tang dong loat trén dién réng, mang dén nhiéu
lua chon hon cho ngudi mua. Dac biét, khi 1ai suat cé xu huéng tang tré lai, ap
luc tai chinh bat dau boc 16 ré d6i véi nhdm nha dau tu si dung don bay cao, ky
vong ludt séng ngan han va tham gia thi truong trong cac dgt tang néng.

Theo VARS, su phan hda nay khdng mang tinh ngau nhién ma gan chat vdi
nhirng thay déi nén tang vé khdng gian phat trién va cach thirc van hanh cua
thi trudng bat déng san trong giai doan mdi.



Mot trong nhitng dong luc quan trong nhat tai dinh hinh thi trudng bat déng san
trong nhirng nam qua la su bt pha cla ha tang giao théng. Viéc ddy manh dau
tu cac tuyén cao téc, vanh dai, truc lién vung va lién tinh khong chi gitp gia
tang gia tri tai sdn ma con rat ngan thoi gian di chuyén, ma rong khéng gian
phat trién do thi. Nhg dé, cac du an bat déng san cé diéu kién lan tda ra vung
ven va cac dbé thj vé tinh, noi con du dia quy dat I6n va mat bang gia dé tiép
can hon.

Nam 2025, ha tang giao thong ghi nhan su bt phd manh mé khi cd
nudc khéi cong va khanh thanh 564 cong trinh, dyu an vai téng von
dau tu hon 5,14 triéu ty déng (Anh minh hoa)

Riéng trong nam 2025, ha tang giao thdong ghi nhan su bt phd manh mé khi ca
nudc khai cong va khdnh thanh 564 cong trinh, du én véi téng von dau tu hon
5,14 triéu ty dong, trong dé von tu nhan chiém gan 75%. Téng s6 km tuyén
chinh cao téc, nat giao va duong dan déu vugt muc tiéu K& hoach phat trién
kinh té - xa hoi 5 nam giai doan 2021-2025. Pay dugc xem la nén tang quan
trong gilp thi truong bat ddng sdn mé rong du dia phat trién trong trung va dai
han.

Song song vdi ha tang, viéc thdo g& vudng mac phap ly cho céc du an ciing tré
thanh lyc ddy quan trong gidp ngudén cung quay tré lai thi truong. Khoang 1.000
du an da duogc g& kho va téi trién khai. Dong thoi, nhiéu du dn mdi, trong dé cé
nhitng dai du 4n quy moé hang nghin héc-ta, dugc phé duyét va trién khai nhanh
chéng. Khéng it chd dau tu chd dong day nhanh tién dé6 nham tranh nguy co bi
thu hoi dat theo céc quy dinh phap luat méi.

Cudc sang loc khac nghiét caa thi truong



Khi ngudn cung gia tang trén dién rong, thi truong budc vao giai doan canh
tranh thuc chat. Giad bat déng san nhin chung van duy tri & mdc cao, nhung
thanh khoan khéng con phan bé déng déu. Nhitng khu vuc, phan khic hoac du
an thiéu lgi thé bat dau ching lai, trong khi cac sdn pham c6 vi tri tot, phap ly
ré rang va phu hgp nhu cau 6 thuc van gilr dugc strc hat.

Trong béi cdnh gid nha tai cac do thi I6n da tang cao so véi thu nhap binh quan,
cung V@i ap luc tir chi phi von va 1ai suat vay, doéi tugng tham gia thi truong
ngay cang bi thu hep. NguGi mua & thuc budc phai cdé nén tdng tai chinh viing
vang va kha nang tich |0y dai han. Nha dau tu cling khéng con dé dang dat Igi
nhuan nhanh nhu giai doan trudc.

Céc chién lugc ludt séng dua trén tin dén, hiéu ing ddm déng hay ky vong ngan
han ngay cang tiém &n rui ro, nhéat la trong béi cdnh di liéu thj truong dugc
minh bach héa, bao gom viéc gan méa dinh danh riéng cho bat dong san. Nha
dau tu bubc phai chuyén sang tu duy chon loc, uu tién gid tri thuc, kha nang
khai thac dong tién, thanh khodn va quan tri rdi ro. Nhiing nha dau tu s dung
don bay tai chinh cao, thi€u chién lugc dai han sé dan bi loai khdi cudc choi.

Qua trinh sang loc nay cling tao ap luc Ién 1én cac chd dau tu. Chi phi dat dai,
chi phi phat trién du an va chi phi tai chinh ngay cang gia tang khién bién Igi
nhuan bi thu hep. Nhitng doanh nghiép thi€u nang luc tai chinh, phu thuéc qua
nhi€u vao von vay hoac phat trién san pham léch pha nhu cau thi truong sém
bdc 10 rui ro. Trong bdi cadnh mdi, uy tin va nang luc thuc thi tré thanh lgi thé
canh tranh coét 16i, gilp cac chd dau tu gilr vitng niém tin cda thi trudng.

Vé dai han, VARS cho rang gia bat dong san khoé cé thé gidm sau. Nhu cau nha
G thuc van duy tri 8 muc cao, kinh té tiép tuc tang trudng va dau tu ha tang
khéng ngimg ma réng, qua dé gia tang gia tri bat dong san. Bén canh dé, chi
phi phat trién du an, dac biét la cac nghia vu tai chinh lién quan dén dat dai
theo bang gid dat mai, dang thiét lap mét mat bang gid méi cho thij truong.

Tuy nhién, sirc cau sé mang tinh chon loc rat cao. Nhitng du an cé gid ban vuot
Xa gia tri thuc, vi tri kém két noi, phap ly chua hoan thién hoac khong dap Ung
nhu cau & thuc sé déi mat nguy co déng bang giao dich, ngay ca khi mat bang
gid chung van duy tri xu hudng tang.

DE& qua trinh phuc hoéi dién ra bén viing, vai tro diéu tiét cia co quan quan ly
Nha nudc dugc xem la yéu to then chot. Viéc nang cao nang luc can bo quan ly
dia phuang, sém ban hanh hé sé diéu chinh gid dat hgp ly, ddy nhanh giai
phdéng mat bang va kiém soat i suat theo hudng than trong, cé chon loc sé la
nén tadng gidp thi truong bat dong san Viét Nam budc vao giai doan phét trién



on dinh, lanh manh haon trong trung va dai han.
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