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Quy 1/2026, thi truong bat dong san Viét Nam ching kién qué trinh “thanh loc”
manh mé chua ting cd, khi doanh nghiép phan héa ro rét, dong tién tré nén
chon loc va céau trdc thi truong dan duoc dinh hinh lai theo hudng bén viing. Du
doi mat nhiéu ap luc vi mé, thi truong khong “déng bang” ma dang chuyén
minh sang moét chu ky phat trién mdi, thuc chat hon.

Quy |, thi truong bat dong san Viét Nam ching kién qua trinh “thanh
loc” manh mé chua tiing cé (Anh minh hoa)

Sang loc manh, thi truong van hanh trong trang thai “kép”

Theo 6ng Nguyén Van Dinh - Phé Chu tich Hiép hoi Bat dong san Viét Nam, Chu
tich HOi M6i gidi Bat dong san Viét Nam (VARS), thi trudng trong quy dau nam
dang van hanh trong trang thai “kép”: Vlra chiu tadc dong tu cac bién s6 vi mo,
vla tu diéu chinh théng qua qua trinh tai cau trdc néi tai.

Boi canh kinh té vi mo ti€p tuc la diém tua quan trong khi GDP quy 1/2026 tang
trudng 7,83% - muc cao nhat ké t&r nam 2011. Song song véi dé, hanh lang
phap ly dugc hoan thién dan da gép phan thdo gd nhiéu du an tén dong, tao



diéu kién cho ngudén cung mdi quay trd lai.

Ong Nguyén Van Binh - Phé Chu tich Hiép hoi Bat déng san Viét Nam,
Chu tich HOi M6i gidi Bat dong san Viét Nam phat biéu tai su kién

Tuy nhién, thj trudng van chiju sdc ép 16n tir bén ngoai nhu bién dong dia chinh
tri, lam phat, ty gid va dac biét la mat bang Iai suat duy tri & mic cao. Diéu nay
khién cd doanh nghiép 1an nha dau tu budc phai than trong han trong cac quyét
dinh.

Hé qud la su phan hdéa ngay cang ré nét. Nhitng doanh nghiép c6 tiém luc tai
chinh, phap ly minh bach va nang luc quan tri tét dang mad rong thi phan thong
qua phat trién du an, M&A va tich Iy quy dat. Ngugc lai, cdc doanh nghiép yéu
bubc phdi thu hep hoat dong hoac rut lui khéi thi truong.

SO liéu cho thay, trong quy | cé 1.563 doanh nghiép bat dong san thanh lap
mdi, tdng 54% so vaGi cung ky, nhung s6 doanh nghiép gidi thé cling tang gap
doi - phan anh ré qua trinh “sang loc” dang dién ra manh mé.

Nguén cung phuc héi, nhung gia van neo cao

Bdo cdo thi truong bat dong san Viét Nam quy |, ba Pham Thi Mién, Phé Vién
truéng Vién nghién cu danh gié thi truong bat dong san Viét Nam (VARS IRE)
cho biét, trong quy I, toan thi truong ghi nhan khoang 52.000 san pham nha &
thuong mai ma ban, trong dé nguéon cung méi dat 38.000 san pham - cao gap
2,5 lan cung ky nam 2025.



Pang chu y, co cau ngudn cung dang chuyén dich tlr tap trung sang da cuc. Khu
vuc mién Trung ndi 1én khi chiém téi 26% ngudn cung mdéi, trong khi cac do thi
vé tinh va vung ven ti€p tuc thu hat dong von nho quy dat déi dao va ha tang
cdi thién.

R #5E. VARS

2, TAI CAU TRUC KHONG GIAN P
N HAT TRIEN:
DICH CHUYEN THEO HA TANG VA 86 TH) TICH HoP

= Thi truéing n?am; i dinh hinh khang gian phat trién theo huéng bam sét quy
hoach va dau tu ha tang, dac biét la cdce tuyén vanh dai, cao e va he théng
metro (mé hinh TOD)
* Cac khu vire viung ven va dé thi vé tinh tré thanh cuc tang trudng méi, cho phép
Phat trién céc dai d6 thi tich hop vai day di chie nang (& - lam vidc - thuang
mai — dich vu), h
* Xu hueng nay phan &nh sy chuyén dich tir phat 1rié phan tan sang phat triéh cé : - R |
quy hoach, gan vdi ha tang va t6i uu hoa khang gian dé thi

Ba Pham Thi Mién, Phé Vién trudng Vién nghién clru danh gié thi
truong bat déng san Viét Nam va 6ng Lé Dinh Chung, Téng gidam doc
SGO Homes, Phé Cha tich HGi dong nghién cGu danh gia thi trudng
bat dong san Viét Nam.

Xu hudng phat trién dé thi theo mé hinh TOD (dinh hudng giao thong céng
cOng), do6 thi xanh va bén viing cling dang tré thanh truc chinh, gbép phan hinh
thanh cac cuc tang truédng mai.

DU ngudn cung cai thién, gid bat déng san van duy tri & mdc cao do ap luc chi
phi dau vao, bao gom dat dai, tai chinh va vat liéu xay dung.

Ong Lé Pinh Chung, Téng gidm déc SGO Homes, Phé Cha tich HOi déng nghién
ctru danh gia thi truong bat ddéng san Viét Nam cho biét, trén thi trudng sao cap,
gid ban ti€p tuc duy tri & mic cao va c6 xu hudng tang nhe do chi phi dat dai,
tai chinh va nguyén vat liéu gia tang két chuyén vao giéd thanh. Trong khi do,
trén thi truong th cap, gid bat dau diéu chinh cuc bd. Bang cha y, thanh khoan
khéng con phu thudc vao viéc gia cao hay thap, ma phu thudc ngay cang I6n
vao gia tri si dung thuc va kha nang khai thac dong tién ctia sdn pham. Diéu
nay cho thay thi trudng dang ting budc “dinh nghia lai” khai niém gia tri bat
dong san theo hudng thuc chat hon.




Trong co cau san pham, can hd chung cu tiép tuc chiém uu thé véi 67% téng
nguon cung. Phan khic cao cap chiém ty trong 16n nhat (53%), trong khi phan
khidc trung cap dat 27%. Bang luu y, can ho thuong mai gia 2-3 ty déng van
khan hiém.

Trong boi cdnh dd, nha & xa hoi tré thanh diém sang khi cé hon 7.000 sdn pham
du diéu kién ma ban, déng vai tro “tru dé” quan trong, gidp can bang cung -
cau va dap ung nhu cau 4 thuc.

Dién bién gia trén thi trudng phan anh ré xu hudng tai dinh vi gia tri bat dong
san.

O thj trudng so cap, giad ban tiép tuc duy tri @ mdc cao va cé xu hudng tang
nhe. Trong khi dé, thj truong thi cap da bat dau xuét hién tinh trang diéu chinh
cuc bo.

Tai Ha Noi, giad giao dich thuc té cé xu hudng linh hoat hon, tham chi gidm nhe
3 mot s6 khu vuc, trong khi thoi gian chot giao dich kéo dai. Biéu nay cho thay
nha dau tu cd nhan dang diéu chinh ky vong giad dé cai thién dong tién.

Ngugc lai, tai TP.HCM va Da Nang, giad van duy tri da tang lan luot khoang 2%
va 4% theo quy, nho ky vong vao ha tang va du dia tang trudng dai han.

Mot diém dang chd y la thanh khodn khéng con phu thudc don thuan vao gia,
ma gan chat vdi gid tri sir dung thuc va kha néng tao dong tién. Day dugc xem
la dau hiéu cho thay thi trudng dang chuyén tir “dau co” sang “dau tu gia tri”.

Toan thij truong ghi nhan khoang 24.000 giao dich trong quy |, tuong duong ty
|é hap thu 47%. DU gidm nhe do yéu t6 mua vu, thanh khoan van dugc danh gia
la khd quan nhd nhu cau & thuc [6n va chinh sach ban hang linh hoat.

6 xu huéng tai cau tric dinh hinh chu ky méi

Tu nhing dién bién hién tai, cadc chuyén gia nhan dinh thi trudng bat ddéng san
dang budc vao giai doan tai cau tridc sau rong véi 6 xu huéng cha dao:

Th& nhat, ti cau tric ngudn cung theo hudng nang chuén, uu tién du an chat
lugng, xanh va bén viing.

Thi hai, téi cdu trdc khéng gian phat trién, dich chuyén theo ha tang va hinh
thanh cac do thi tich hop.

Th ba, tai cau trdc kénh von, hudng téi cau truc tai chinh an toan khi dong tién
khéng con ré.



Thi tu, thay d6i hanh vi nguoi mua, chuyén tir luét séng sang dau tu dai han,
uu tién gia tri st dung.

Th& nam, luc cau tap trung vao nhu cau 6 thuc va dau tu bén viing.

Th sdu, hoan thién co ché van hanh theo huéng minh bach, chuyén nghiép va
phan hoa rd rét hon.

Céc chuyén gia nhan dinh, du qué trinh sang loc tao &p luc trong ngan han,
nhung day la diéu kién can dé thj truong phat tri€n lanh manh va bén viing hon.

Trong boi cdnh mdéi, co hdi sé thudc vé nhitng doanh nghiép c6 nang luc tai
chinh tot, chién lugc ré rang va kha nang thich &ng linh hoat.

Doi véi chu dau tu, viéc ki€m soat don bay tai chinh, tadp trung vao san pham cé
gia tri thuc la yéu té song con. Cac nha moi gidi can nang cao tinh chuyén
nghiép, minh bach théng tin. Trong khi dé, nha dau tu va nguoi mua can
chuyén sang tu duy trung - dai han, thay vi chay theo lgi nhuan ngan han.

Thi truong bat déng san dang khéng con la “cudc choi dé dai”, nhung chinh
trong giai doan thanh loc nay, mot chu ky phat trién méi - bén viing va thuc
chat hon dang dan hinh thanh.

Khanh Yén




