Nganh bat dong san: Cap nhat ké hoach kinh doanh 2026

Nhiing diém chinh vé ké hoach kinh doanh nam 2026

Theo thong ké tir cac doanh nghiép bat déng san niém yét trong danh sach theo doi cta ching t6i, k&€ hoach kinh doanh ndm 2026 cho thay su khac biét
kha rd nét gitra cac doanh nghiép. Nhin tdng thé, doanh thu trung binh du kién téng trudng kha tot (+84%), tuy nhién bién loi nhuan 2026 c6 xu huéng
madng hon khi LNST ké& hoach trung binh chi tdng 37%. Nhirng dong luc cua tdng trudng 2026 dén tir ky vong thao g& phap ly, ha tang dugc nang cap va
cé nén so sanh thap clia 2025. J chiéu nguoc lai, chi phi xay dung va lai suat tdng cao dang dit ra nhitng thach thire cho thi truong bat dong san 2026.
Trong bdi canh doé, cac chu dau tu da nd luc dua ra cac giai phap tai chinh dé€ ho trg nguoi mua. Ching t6i duy tri quan diém 2026-2027 sé la giai doan
chirng kién su gia tdng manh ctia nguén cung hon 1a mét chu ky tang gia mai.

Doanh Thu LNST

Ma KH 2026 TH 2025 Tang KH 2026 TH 2025 Tang
truéng truéng

e Phét trién thém it nhat 5 du an mdi vadi téng dién tich khoang 300 ha.
e Du kién khai c6ng 11 du an tai nhiéu tinh thanh nhu Ha NGi (Trung Van,
TAL 11,000 3,730 194.9% 2,500 673 271.3% | Mé Linh, Giai Phéng), Bac Ninh, Thai Nguyén, Hai Phong... bao gém cé bat
dong san do thi va khu cong nghiép.

VIC 485,000 331,838 46.2% 35,000 11,065 216.3%
Hudng téi muc tiéu da diéu kién ban hang va ban giao tai cac du an cot 16i

VPI 4,500 1,976 127.7% 720 393 83.3% nhu Vlasta Premier — Phi Thuan (TPHCM), Vlasta — Thay Nguyén (Hai

Phong), Vlasta Premier — Phi H6i (HUé).

e Tap trung trién khai dong bo 6 du an trong di€ém (bao gobm Thuén An 1,
Poulo Condor Cén Déo, B4c Ha Thanh, Han River Da Nang...).

e Chu tich PDR khang dinh sé day manh ban |é bén canh céc thuong vu bén
si/M&A dé téi vu dong tién.

e PDR xdc nhan dang la mot trong ba doi tac tiém nang dé€ nhan chuyén
nhuong 35% cd phan du én Lotte Eco Smart City (Tha Thiém)

e PDR hé trg 13i sudt 0% trong 20 thang cho mot s6 du én

PDR 8,830 1,325 566.4% 868 515 68.6%

e Backlog 186.426 ty chua ghi nhéan cudi 2025. K& hoach doanh so pre-sale

VHM 285,000 153,271 85.9% 60,000 43,335 38.5% nam 2026 du kién 1a ~300.000 - 350.000 ty dong. Dong goép chi yéu dén
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tir du én Can Gio, Hai Van Bay, Hau Nghia, Duong Kinh, Ocean Park 2, 3
va ngoai ra ky vong déng gop dén tr du an Ha Long Xanh, Khu dé thi Dai
hoc.

o HO trg 13i suat chi tir 0-6%/nam, kéo dai dén 5 ndm cho toan bo du an

HDG khéng cé ké hoach giam gia du an Hado Charm Villas (~250 triéu
HDG 3242 2,787 16.3% 1,151 993 15.9% dong/m?) nhung sé trién khai thém cac chinh sach khuyén mai dé thuc
day ban hang.

Du an TDC Plaza: Tap trung dau tu xay dung va ma ban 974 céan ho, ky
TDC 3,934 2,479 58.7% 290 278 4.2% vong mang vé doanh thu khoang 1.900 ty d6ng. Hoan thién phap ly tai TDC
Hoa Lagi

e NVL du kién ban giao 2600 san pham va md& ban mai 2100 san pham trong
2026

e Du an Aqua City du kién bat dau cap gidy chirng nhan quyén st dung dat
cho ngudGi mua tir thang 6/2026 tirng phan cho 752 cu dan dau tién tai

NVL 22,715 6,966 226.1% 1,825 1,861 -2.0%  phan khu Sun Harbor 2 va Ever Green 1, sau d6 tiép tuc cac phan khu con

lai.

e Ap luc trai phiéu da dugc xur ly phan I6n d&i véi nhém nha dau tu té chire
(trén 90%), trong khi trai phiéu ban 1é mai giai quyét khoang 30-40%.

e KDH d&t murc K& hoach than trong so vdi thuc hién 2025
e Nam 2026, KDH tiép tuc kinh doanh phan khu thdp tang Gladia va trién
khai xay dung phén khu cao tang, dy kién md ban vao quy 111/2026 khi du
KDH 4,200 4,651 -9.7% 1,500 1,627 -7.8% diéu kién.
e KDH dang xay dung Du an Khu c6ng nghiép Lé Minh Xudn ma réng tai xa
Binh Lagi va Khu nha & 11A tai xa Binh Hung, TP.HCM.

e Doanh s6 Pre Sales du kién la 23.460 ty déng
¢ Doanh thu du kién dugc ghi nhan tir viéc ban giao tai Waterpoint giai doan
1 (Southgate), khu d6 thi 43ha tai Can Tho, EhomeS Can Tho va dy an An
NLG 7,630 5,645 35.2% 720 946 23.9%  Zen Hai Phong. Mot yéu t6 hé trg dang chd y 1a Déng Nai duge nang cap
[én thanh phd truc thudc Trung wong, NLG s& hitu quy dat khu vuc nay
thong qua céc dy an nhu Izumi City (170ha) va Elyse Island (45ha).

e Chd tich DXG dét ké hoach kinh doanh than trong khi du an The Privé (GB

DXG 5000 4192 268 595 [FESSA9% 1 1) an thanh khodng 50% phin xy the) du kién ban giao tir quy I1-111/2027
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— doanh thu va Igi nhuén t&r du an nay sé dugc ghi nhan trong giai doan
2027-2029

e Gem Sky World tai Long Thanh, Dong Nai con 1800 16 san pham sé dugc
dua vao kinh doanh tir gi&r dé€n cudi 2026 tuy diéu kién thi truong dé t6i uu
gia ban.

e DXG - Dy an The Privé: HO6 trg |3i suat t6i da 10%/nam, kéo dai dén 30
thang; an han ng géc dén 5 nam; vu dai thém 3%; thanh todn ban d4u chi
ttr 10% gia tri hgp déng

Ngudn: S&I Ratings téng hop

Dién bién dang chu y cia Nganh BDS trong 4 thang dau nam

Chi phi xay dung du kién tang 15-20% trong nam 2026, khién gia nha kho c6 thé giam manh. Theo B6 Xay dung, tinh riéng thang 3, gia xi mang
tang hon 7%, thép tang hon 2%, gach lat tang gan 5%, cat — da — gach xay tang tir 13,5-23,3%; dac biét nhua duong tang dot bién gan 32%. Gia
xang tang 29,72% va dau diesel tang t6i 57,03% trong Quy 1/2026, lam tang manh chi phi logistics va van hanh may méc.

Chi phi nhan cong tang cao: Theo DLS Consultant, chi phi nhan céng trong nganh xay dung tai Viét Nam da tang khoang 13,5% — 23,1%. Tinh
trang thiéu hut nhan luc ciing do s6 luong va quy md cac du an tang trudng manh. Ap luc tir gid nguyén vat liéu, nhién liéu va nhan céng, ciing
khién chi phi xay dung can ho trung cap va cao cap tai Viét Nam tang 5,3% — 5,6% trong Q1.2026.

Thanh khoan thi truong bat dong san giam trong quy 1: Theo Savills, gia can ho so cap tai Ha Noi tai Q1.2026 trung binh khoang 100 triéu/m?,
giam nhe theo quy; thir cap & murc 82 triéu/m?, gan nhu khong bién dong. Savills ghi nhan can ho ban dugc trong Q1 giam 12% theo quy va
giam t&i 40% theo ndm, phan anh sirc mua suy yéu. Nguén cung méi chu yéu tir khu vuc ngoai vanh dai 3. Tai TP.HCM, mét bang gia cdn h6 &
TP.HCM tai Q1.2026 trung binh khoang 91tr/m?2 (-1% QoQ) do mot s6 du an dang cé chinh sach giam gia va su gia nhap cua moét s6 du an vira
tdi tién. Tuy nhién, can luu y 1a da tang trudng ban hang cia mot sé du an 16n tai cac khu dé thi cling dang chirng lai. Xu hudng phét trién dugc
du bdo dich chuyén manh hon sang khu vuc ven dé véi 11500/13000 du kién cdn mé ban tai cac khu vuc nay.

biém nhan phap ly quan trong la Nghi quyét 29/2026/QH16. Van ban nay dugc Quéc Hoi thong qua ngay 24/4/2026 va cé hiéu luc thi hanh tur
ngay 1/5/2026 quy dinh vé chinh sach dac thlu xt& ly vi pham phap luat vé dat dai. Nghi quyét the hién quyét tdm g& réi phép ly cho thj truong
bat dong san theo ba hudng: (i) cac du én sai muc dich sir dung dat nhung phu hgp quy hoach dugc phép diéu chinh va tiép tuc trién khai thay
vi bi thdo d&, kém nghia vu tai chinh va xt&r phat; (ii) khong truy ctru trach nhiém hinh su néu khong c6 yéu t6 tham nhiing va du an mang lai hiéu
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qua thuc t€; (iii) cho phép tam hodn truy ctru téi da 2 nam dé khac phuc vi pham trong truong hop chua khac phuc duge hau qua do nguyén
nhan khach quan.

e Trong quy 1/2026, |di sudt vay mua nha mic vu dai da tang 1én 8—10%/ndm (6-36 thang) trudc khi tha néi lén dén 11-14%/ndm, cao hon
dang ké so v&i méat bang 6-8%/nam giai doan 2025 — dau 2026. Trudc ap luc |3i vay gia tdng, nhiéu doanh nghiép bat déng san da chd dong
trién khai céc chinh sach ho trg tai chinh nham giam ganh nang cho nguoi mua nha, déng thai duy tri strc cau va thanh khoan cho san pham.

e Ha tang tiép tuc la uu tién cta Chinh phtit mac du giai ngan dau tu cong quy 1 méi chi dat 11% ké hoach nam:

Tai Ha Noi: tap trung vao céc du an giao thong trong di€ém nham giam tai cho cac clra ngd thu do:

» Ham chui Kim Déng — Giai Phéng: Chinh thirc thdng xe sau hon 3 nam thi cong, giup giam un tac tai ctra ngd phia Nam.
> Duong Vanh dai 1 (doan Hoang Cau - Voi Phuc): D3 théng xe k§ thuét vao gitra thang 1/2026 sau gan 10 nam phat trién.
> Cau T Lién: Bat dau trién khai gidi phdng mét bang cho céc tuyén dudng dan phia phuong Hong Ha. Du én cé tong chiéu dai khoang 5,15 km.

Tai TP. H6 Chi Minh: tap trung manh vao cac du an két néi khu vuc phia béng va phia Nam:

> Ham chui HC1-02 tai nat giao An Phu: Chinh thirc di vao hoat dong ngay 2/2, két ndi dudng dan cao téc véi dai 16 Mai Chi Tho, gilp cai thién
lubng giao thong tai ctra ngd phia Bong.

Tuyén Metro s6 2 (Bén Thanh — Tham Luong): D3 chinh thirc khdi cong véi tong chiéu dai 11,3 km, bao gom 11 nha ga va 1 depot.

Cau Phu My 2: Khai cong véi tong mirc dau tu hon 900 triéu USD (khoang 23.000 ty dong). Cau dai 6,3 km véi 8 lan xe.

Cau Can Gio: Cling da khdi cong véi tong von dau tu hon 500 triéu USD (khoang 13.000 ty déng), dai 6,3 km véi 6 lan xe.

Duong ven séng Cu Dé: ba duoc phé duyét chinh thirc véi tdng mirc dau tu hon 1.380 ty dong. Tuyén duong dai khoang 5 km, két néi truc tiép
véi Khu thuong mai tu do Pa Nang.

» Cang Lién Chiéu: Phan co sd ha tang dung chung (bao gém dé chan séng, luéng tau va cac hang muc ky thuét chinh) dang tién téi giai doan

>
>
>
>

hoan thién, chuan bi cho viéc xay dung cac bén container.
> Puong két néi Vanh dai phia Tay dén cao toc La Son — Ty Loan: Chinh thirc khéi cong véi chiéu dai 6,48 km va téng von dau tu hon 1.600 ty
dong.



