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CAU HOI:

Du bao vé gia bat dong san trong nam 2025 va sau Pai hoi Bang lan thir 14 vao
dau nim 2026?

BAI LAM:

|. Tém tit ngan gon.

- Nén tang thi trudng nam 2024 - nira dau 2025 cho thay sy phuc hdi ¢6 nén
tang: ting trudng GDP manh, thanh khoan, tin dung 6n dinh - tao diéu kién cho nhu
cau mua nha va giao dich bat dong san (BPS) gia ting.

- Bao céo chinh thirc va cac doanh nghiép nghién ctiu (B6 Xay dung, Vién Kinh
té XAy dung, bao chi chuyén nganh) déu nhan dinh nim 2025 12 nam phan héa: phan
khuc an toan (can hg thuwong mai, BDS cong nghiép, du an phap 1y rd) tang vira phai;
phan khuc rui ro/speculative (d4t nén ving phap Iy map mo) c6 bién dong manh.

- Dy béo s6: nim 2025 gia BPS binh quan toan qudc c6 thé tang khoang 7 -
10%; tai do thi Ion: chung cu 5 - 7%, biét thy/lién ké 10 - 15%, dat nén ven do tuy
viing (chi tang néu ¢ phép ly/qui hoach r3). Py 1a kich ban “baseline” dya trén xu
hudéng H1/2025.

- Sau Pai hoi Pang lan thi XIV (dau 2026): két qua chinh sach (hudng uu tién
tang truong hay siét chit thi truong) sé quyét dinh bién do thay doi 2026 - ba kich
ban (tiép tuc/khuyén khich, trung tinh, thit chat/kiém soat) twong &ng véi bién dong
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+3 dén +8%; +1 dén +4% hoic -2 dén 0% cho phan khic dé bién dong. (Chi tiét ¢
phan kich ban)

1. Pham vi, muc tiéu va phwong phap.

- Muyc tiéu: Dy bao bién dong gia bat dong san (toan qudc & phan khc chinh)
trong nim 2025 va danh gid tac dong c6 thé co sau Pai hoi Pang lan thi XIV (dau
2026).

- Phuong phap: tdng hop béo céo chinh thuc (B6 Xay dung, Ngan hang Nha
nuéc), bao céo doanh nghiép tu van (Savills, CBRE), bai phan tich chuyén nganh,
quan sat chi so tién té / tin dung / GDP; xay dung kich ban dua trén cac yéu t6 chinh
(tién t¢, tin dung, phéap luat, ha tang, FDI, méi trudng toan cau). Cac nguén chinh:
Bo Xay dung, CBRE, Savills, SBV, b&o chuyén nganh.

2. Boi canh vi mé va tinh hinh thi truong dén giira/ cudi 2025.

2.1. Vi mo.

- Tang tredng GDP: Viét Nam duy tri da tang truong tich cuc (CBRE ghi nhan
dong luc tang truong nam 2024-2025), gidp duy tri nhu cau BPS.

- Chinh séch tién té & tin dung: Ngan hang Nha nudc van hanh chinh séch than
trong, on dinh thanh khoan; tin dung phuc hoi, mat bang 1i suét twong ddi 6n dinh
- 14 diéu kién gidp giao dich BDS ting.

2.2. Dién bién thi truwong 6 thang diu 2025.

- Bo Xay dung & Vién nghién ctiu cho thay thi trudng phan hoa, giao dich tap
trung vao san pham c6 phap Iy rd, chi dau tu uy tin; dw &n méi va ngudn cung ting
nhung hap thu c6 chon loc.

- B4o céo Savills/CBRE: c6 dau hiéu hoi phuc ¢ cac phan khuc can ho va BPS
cdng nghiép; thanh khoan & san pham tim trung ting, con phan khuc cao cap/dat
nén bién dong theo thong tin phap ly/quy hoach.

3. Nhirng yéu té then chét anh hwong téi gia (driver).

- Chinh sach tién té & 14i suat: 14 suat cho vay mua nha va I&i suit co ban anh
huong truc tiép chi phi vay (va cau mua). Néu ngan hang trung wong néi long =>

gia c6 xu hudng tang; néu thit chat => giam/dong bang giao dich.
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- Tang truong thu nhap & di cu ndi d6: thu nhap gia ting, d6 thi héa va nhu cau
nha & d6 thi tiép tuc tac dong tich cuc.

- Cung du an & phap Iy: su ra doi cua Luat Kinh doanh BDS, sira dbi Luat Dat
dai, Nghi dinh huéng dan va thua tuc cong ching dién tir cai thién hay lam phuc tap
thi tuc déu anh huong manh dén gia va thanh khoan. (Xem muc phép 1y bén duéi.)

- Ha tang 16n & FDI: cac du &n ha ting (duong cao téc, metro, khu cong nghiép)
kéo dong tién vao mot sé dija phuong, day gia dat ven d6 va BDS cong nghiép.

- Yéu t6 moi truong & chi phi tuan thu: ting cuong yéu cau bao vé méi truong,
tiéu chuan “xanh” cho cong trinh c¢6 thé lam ting chi phi dau tu nhung ciing 14 loi
thé cho san pham bén viing.

4. Thay d6i phap luat quan trong (tac dong truc tiép dén thi truong).

- Luat Kinh doanh Bat dong san (mai / stra d6i): cac quy dinh vé diéu kién huy
d6ng von, chuyén nhuong, bao dam giao dich, nghia vu cha dau tu... (Luét c6 hiéu
lyc gan ddy / dd ban hanh) 1am minh bach hon nhung dong thoi ting yéu cau vé thu
tuc cho chi dau tu. Piéu nay wu tién cac du an “chuan” va giam giao dich dat
nén/khéng rd phap ly.

- Sira d6i Luat Pat dai va cac Nghi dinh huéng din 2025: Chinh phii dang hoan
thién hudng dan, cd Nghi dinh stra dbi (vi du ND 226/2025, ND 230/2025...) dé g&
vuéng va tinh chinh co ché gia/thu hdi/dén bul - anh hudng 16n téi nguodn cung dat
thuong pham va thi tuc giao dich.

- Luat, Nghi dinh vé méi truong, cdng ching dién tr va quan 1y xay dung: gia
tang yéu cau EIA, chiing nhan xanh, va kha nang cong ching lién tinh (thuan lgi cho
giao dich) - vira 1a chi phi, vira 12 yéu t tao gia tri cho dy &n chat luong.

Hé qua phap ly tong quét: Thanh loc thi trudng - nhitng du an c6 phap 1y day
du, tudn thu moi truedng va ching nhan chét lugng s& duoc wu tién tiép can von va
khach mua; cac san pham “md phap 1y d& bi tic; diéu ndy tao phan hoéa gia manh
me.

I1. Dw béo cu thé cho nim 2025 (kich ban baseline va phan khuc).
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Gia dinh baseline: 14i suat 6n dinh/nhe ha, GDP duy tri ting trudong tét, chinh
sach phéap ly 6n nhung khéng c6 ¢t sdc 1on toan cau.

- Toan quéc (gia binh quan): +7% dén +10% trong nim 2025 (muc trung binh,
phan hoa theo viing). (Ngudn tham khao: du bao chuyén nganh, phan tich thi truong
nira dau 2025).

- Ha No6i & TP.HCM (cin ho thuong mai): +5% dén +7% (cau bén viing, ngudn
cung méi nhung hap thu 6n dinh).

- Biét thu / Lién ké& ¢ ven d6 / khu phat trién cao cap: +10% dén +15% néu du
an co6 phap Iy ré va ha tang kém theo; nguoc lai phan khic thir cap c6 thé bién dong
manh.

- Dat nén ven d6 / thi truong tha cp: ting chon loc - Nhimg noi c6 quy hoach,
ha tang, phap 1y sang rd tang manh (c6 thé dat +15%); khu khong rd phap Iy cé thé
bi dong bang hoic rai ro diéu chinh.

- BDS cong nghiép (dat khu cong nghiép, nha xuéng): +8% dén +12% tuy ving
do nhu cau FDI va dich chuyén chudi cung &ng.

Giai thich ngan: Céc con sé trén 12 khoang gia hop ly dua trén quan sat bao céo
nganh va dién bién tin dung - thanh khoan ntra dau 2025, cting xu hudng mua san
pham “an toan” (phép 1y, cha dau tu tot).

I11. Du bdo & phén tich sau Pai hgi Pang lan thi XIV (dau 2026) - anh
hwéng chinh sach.

Luu y: Dai hoi Pang 1a su kién chinh tri quan trong; “két luan/dinh huéng” vé
chinh sach kinh té, quan 1y dat dai, dau tu cong, moi trudng s& quyét dinh tam ly thi
truong. Ta xay dung 3 kich ban chinh:

1. Kich ban A - Tiép tuc khuyén khich ting truéng (pro-growth).

Gia dinh: Sau Pai hoi, uu tién day manh dau tu cong ha tang, chinh séch tao
diéu kién cho doanh nghiép, ¢ nhe néi 1ong tin dung chon loc cho dau tu ha ting va
bat dong san “sach”.

Hé qua: Von chay vao BDS, niém tin tang, gia nhiéu phan khuc tiép tuc ting.
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Du bao: 2026 gi4 ting thém +3% dén +8% (tly phan khc). Téng cong (2025
+ 2026) c6 thé thiy muc tang tich luy 10-20% cho cac san pham an toan/ha tang tot.

2. Kich ban B - Trung tinh / duy tri on dinh.

Gia dinh: Sau Dai hoi, chinh sach 6n dinh, khong co nai long 16n; tiép tuc hoan
thién phap luat, chéng dau co.

Hé qua: Thi truong ting cham, thanh khoan on dinh, phan khuc rui ro tiép tuc
bi sang loc.

Du bao: 2026 gia ting +1% dén +4% cho phan 16n thi trudng; phan khic rai ro
it bién dong hoac giam nhe.

3. Kich ban C - Tap trung kiém soat & siét chit (anti-speculation).

Gia dinh: Sau Pai hoi, tap trung siét tin dung cho BDS, siét giao dich dat nén,
tang kiém soét phap ly va thué/tién sir dung dat; hoac cé cl soc vi mé (khung hoang
tai chinh toan cau) => tin dung that, tam 1y ban thao.

Hé qua: Giao dich giam, gia phan khuc dau co giam hoac dung yén.

Du béo: 2026 c6 thé giam -2% dén 0% cho phan khic dé dau co; phan khuc an
toan chi tang nhe hoic bang phang.

Nhan xét: Kich ban thuc té c6 thé 1a bién thé trung gian gitta A va B - d6 mo
cua chinh sach tién té va cac quyét sach hau Pai hoi vé quan 1y dat dai/dau tu cong
12 hai yéu t6 quyét dinh 16n nhat.

IV. Rii ro chinh va yéu té theo dai.

- Rui ro 14i suat thé gisi & ap luc ti gia - néu FED/Ngan hang 16n tiép tuc tang
|4i suat hozc USD manh => &p lyuc 1én ti gia va lai VND.

- Rui ro phap ly: cham tré huéng dan thi hanh hoic thay doi quy dinh vé dat
dai, thué chuyén nhuong c6 thé tao “déng bang” cuc bo.

- Rui ro méi truong / yéu cau EIA: Siét EIA hoac yéu cau bao vé méi truong
cao hon c6 thé 1am tang chi phi du an.

- Rui ro tdm Iy & ngudn cung dau co: thong tin quy hoach sai léch, tin don s&
tao song gia gia, dé& hinh thanh bong bong tai mot s6 khu vuc.

V. Khuyén nghi (4p dung cho bén lam luat/ doanh nghiép/ nha dau tw).
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1. P6i vo6i co quan quan ly / hoach dinh chinh sach.

- Minh bach héa bang gia dat & co so dir liéu gia dat (diéu chinh phi hop, cong
khai) dé han ché dau co. (Cac stra d6i Luat Dat dai dang hudéng téi minh bach hon).

- Khuyén khich phat trién nha & x& hoi va san pham phan khuc trung cap bing
chinh sach tin dung, wu dai thué dé can bang cung-cau.

2. P6i véi doanh nghiép bat dong san / nha dau tw.

- Uu tién phap 1y & méi trudng: chi tham gia du an ¢ phép ly ré rang, ho so
EIA hoan chinh; cap nhat Nghi dinh/Théng tu lién quan (Luat KDBPS, Luit Dét
dai, Luat Bao vé Mai truong...).

- Quan tri rai ro tai chinh: xay dung kich ban 14i suat, bao ¢am nguoén vén, tranh
don bay qua cao trén phan khic dé bién dong.

- Téi wu hoa chi phi méi truong: ap dung tiéu chi cong trinh xanh
(LOTUS/LEEDY...): ban dau chi phi cao hon nhung gia ting gia tri van hanh va hap
dan nha dau tu dai han.

3. Poi véi co quan phap 1y / tu van.,

Soan thao hop dong mua ban/dau tu cin diéu khoan bao dam phap 1y dat dai,
diéu khoan bao vé mai trudng, co ché xir ly tranh chap khi c6 thay do6i quy hoach;
cap nhat diéu khoan vé céng chung dién tir va chiang nhan quyén sir dung dat moi.

VI. Két luan.

- Nam 2025: thi truong duy Kién ting trung binh 7-10% nhung phan héa manh;
san pham c6 phép ly va ha tang tét dugc wu tién.

- Sau Pai hoi Bang lan tha XIV (dau 2026): tac dong phu thudc 16n vao dinh
huéng chinh sach (kich thich dau tu/ha ting hay tang cuong kiém soéat thi truong).
Ba kich ban d3 néu giup nguoi 1am chinh sach, doanh nghiép va nha dau tu chuan
bi phuong an rng X.

- V& phia 4p dung phéap luat Dat dai va Méi truong trong hoat dong kinh doanh,
xu hudng minh bach hoé phap Iy va siét chit tuan thi moi truong sé 1a “ludt choi”
méi - doanh nghiép can chii dong thich (g (vé thi tuc, chiing nhan xanh, diéu khoan

hop dong) dé bao dam an toan phép ly va gia tri bén viing.



