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m BOI CANH CHINH TRI - XA HOI

Tinh hinh thé gigi dién bién phuc tap. kho ludng. khé dy dodn, ddc biét la chinh sach coa My
v& phdn Ung cta cdc nudc. Sy gia tdng bét én vé dia chinh tri va chinh sach thuong mai d&
gay ép lyc 1én ddu tu va chi tiéu hé gia dinh. Cang thdng thué quan gitia Hoa Ky vé céc nudc,
nguy cd chién tranh thuong mai dang hién htu déa tac déng tiéu cyc dén tang trudng kinh té
toan cau.

Bén canh dé, thién tai, bién déi khi hdu gay hdu qua nghiém trong: nguy cd vé an ninh néng
lugng. an ninh luong thyc, an ninh mang... gia téng. Trong bdi cdnh tang trudng yéu di va lam
phat gidm xuéng cla cdc thang dau ndm, nhiéu quéc gia dé ndi ldng chinh sach tién té dé hd
trg tadng trudng.

1.1 Xung dét dia chinh tri

XUNG DOT NGA - UKRAINE TIEP TUC GIANG CO TREN THUC DIA
NHAM TAO PIEU KIEN THUAN LOT1 TRONG DAM PHAN.

Quyét dinh déng bang chi tiéu cua Co
quan Phat trién Quéc té My trong 90 ngay
tU Téng théng My Donald Trump dang tao
ra nhiing tac déng sdu réng tai Ukraine.
Tuy nhién, ngay 6/2/2025, lyc lugng Ukraine
da phat déng mét loat tan céng mdi vao
khu vyc Kursk. tién vaio sdu S5km phia sau
cdc tuyén phong thi cua Nga., dac biét la &
khu vuc Bong Nam Sudzha. Ngay 7/2/2025,
Lién bang Nga gidnh quyén kiém sodt

Torres, mét thi trdn céng nghiép quan trong
& mién Déng Ukraine.

Khu vyc Trung Déng cé dién bién mang tinh buéc ngodt khi Israel va lyc lugng Hamas
dat dugc théa thudn ngung ban vao ngay 15/1/2025. Ngay 9/2/2025, quan déi Israel da hoan
tat viéc rut quan khdi hanh lang Netzarim trén mét tuyén dudng cao téc quan trong & vung
lanh thé nary theo théa thuan ngiing bdn dang dién ra. Mat khac, xung dét gita Israel va Hez-
bollah tiép tyc dién bién phuc tap véi viéc Israel duy tri khdng kich vao lyc luge nay.
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1.2 Cang théng chinh trj va chinh sach thuong mai

TONG THONG MY DONALD TRUMP

CHINH THUC NHAM CHUC
vao ngay 20/1/2025

VA BAT PAU BAN HANH
MOT LOAT CHINH SACH MO
VE D1 NOI VA POI NGOAL.

Trong do. ddéng chu y la cdc chinh
sach thué quan: Ap thué 25% déi vai
thép vé& nhém nhép khdu, tang thué
lén 20% déi v&i hang Trung Quéc,
25% d6i v&i hang héa tor Mexico va
Canada va 10% déi v&i nang lugng
nhdp khéu tu Canada.

¢

A
\
I' ‘ |

Quan hé giva Nga véi My va phuong Tay chua cé dau hiéu héa hoan.

My va EU tiép tuc ap dat thém cdac bién phap tring phat Nga. Trong khi dé, Nga tiép tuc duy
tri 1ap trudng cung rdn déi véi van dé Ukraine. D& Ung phé véi cac bién phap trung phat tu
My va phuong Tay. Téng théng Nga Viadimir Putin d& chi dao diéu chinh co cdu tang trudng
kinh té, nhan manh trong tam phdt trién nén kinh té cung Ung.
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TONG QUAN Bu“éN PONG
THI TRUONG THE GIO1 QUY 1 NAM 2025

2.1. Thuong mai hang héa toan cdu tang trong béi canh bét én chinh sach

Theo Té chuc Thuong mai Thé gisi
(WTOQ), gid tri thusc do thuong mai hang
héa thang 01/2025 dat 102.8. tang 0.1
diém phdn trdm so vai thang 12/2024.
Biéu nay cho thay thuong mai hang héa
cé xu hudng tdng trong dau nam 2025.
Nguyén nhan chinh cé thé do sy gia tang
bét 6n vé chinh sdch thuong mai da thuc

ddy thuong mai trong ngdn han khi cac

doanh nghiép va ngudi tiéu dung tdng
cudng nhdp khéu trong béi canh khéng
chéc chdn vé chinh sach thuong mai. Tuy
nhién, xu hudng ndry cé thé gidm véo cudi
ndm 2025.

WB dy bdo tdng trudng thuong mai toan cau sé tang 1én muc trung binh khodng 3.1% trong
giai doan 2025-2026, tang 0.4 diém phdn trdm so v&i muc 2,7% trong ndm 2024. UN dy béo
tang trudng khéi lugng thuong mai toan cdu dat 3.2% trong ndm 2025, thdp hon 0.1 diém
phdn trdm so v&i muc tadng 3.3% nam 2024. Theo cdc t6 chuc quéc té, thuong mai toan cau
nam 2025 cé muc dé bét 8n cao. Sy bét 8n nay phén Ién la do nhirng nguyén nhén sau:

* Tho nhéat, cdng thdng dia chinh tri gia tang.

* ThU hai, cdc réo cdn thuong mai méi ndi va khé néng gia tdng cdc han ché thuong
mai. ddc biét I nhiing han ché lién quan dén Hoa Ky va Trung Quéc.

* Thu ba, bét 8n vé chinh sach thuong mai lién quan dén céc thay déi chinh sach sau
bau c¥ va ap dat thué quan cua Hoa Ky.

* Tho tv, thuong mai dich vy suy yéu.
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2.2. Lam phat tiép tyc giam trén toan cau

Lam phat todn cdu dugc dy béo sé gidm vao ndm 2025 so véi nhrng ndm trudce, téc dé va muc

dé gidm nay van chua chdc chdn va chiu nhiéu rdi ro khac nhau. Theo UN, lam phdt toan cdu
sé& gidm tU muc 4.0% trong ndm 2024 xudng 3.4% ndm 2025. Dy bdo lam phat & cac nén kinh
té phat trién la 2,2%. trong khi con sé nay cua céc nén kinh té dang phat trién la 5,1%. IMF
nhdan dinh lam phat toan cau giam xudng con 4.2% trong n&dm 2025 so vaéi muc 5.8% trong ndm
2024. Tuy nhién, lam phat dich vy van cao hon lam phat hang héa, déc biét & céc nén kinh té
phat trién v thi trusng mdi néi. Lam phdt via phai duge dy kién & hdu hét cac khu vyc, nhung
trién vong tang trudng ngdn han gia tang & Hoa Ky di kém vdi sy gia tdng dang ké vé ky vong
lam phat. Theo OECD. lam phdt chung cho cac nén kinh té G20 sé giam tu 3.8% ndm 2025
xudng con 3,2% nam 2026. Lam phat co ban dy kién sé van cao hon myc tiéu cla ngan hang
trung vong tai nhiéu quéc gia. bao gém cé Hoa Ky. vaio nam 2026.

Cac yéu t6 dy kién sé anh hudng khac nhau dén lam phat toan cau nam 2025, gém:
gid ndng lugng vé thyc phdm gidm: tac déng tré cla chinh sdch tién té thdt chat: kha nang
thay déi chinh sach thuong mai va tang thué quan cé thé lam tang lam phat; bét 8n va xung
dét dia chinh tri cé thé dén dén cu séc cung va gid hang héa téing cao hon: phuc héi trong linh
vyc dich vy cé thé khién lam phdt tdng cao hon; téing trudng tién luong manh mé & moét sé
nén kinh té cé kha nang gdy dp lyc lam phdat.
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2.3. Diéu kién thj trusng tai chinh dan néi 1éng trong nam 2025

Diéu kién tai chinh toan cdu ndm 2025 dugc ndi 1dng dan & cdc nén kinh té phdt trién cung vdi
sy canh gidc cao vé lam phat. trong khi cac nén kinh té mai ndi va dang phdt trién phai déi
mat vai cdc didu kién chat ché hon va tinh trang dé bi tén thuong dai déng. Cac ngén hang
trung uong & nhiéu nén kinh té phat trién, cdc nén kinh té mdi néi va dang phdt trién da gidm
l&i suat chinh sach trong nam 2025. Ngugc lqi. Cyc Dy trr Lién bang Hoa Ky gir nguyén 1ai
suat chinh sach vao thang 0172025, di ngugc véi Ky vong cla thi trudng tai chinh vé mét dén
hai l&én cat gidm 25 diém co ban trong nam 2025. Lgi sudt trai phiéu ca Hoa Ky bién déng. bi
anh hudng bdi sy khéng chdc chdn vé chinh sach thuong mai var lam phét téng. Sy gia tang
bét 6n vé chinh sach cong khién giao dich trén thj trudng chiing khodn cta quéc gia nay di
ngang. trong khi khu vyc déng Euro dé dugc cdi thién ké tu ddu nam 2025.

Dy kién ndi 16ng tién té cla cdc ngdn hang trung uong cla cdc nudc phat trién I mot yéu té
chinh anh hudng dén chi phi tai trg va diéu kién kinh té néi chung trén toan cau. Trong sé cdc
nén kinh t& mai ndi va dang phdt trién Ién, An D8, Mé-hi-cé va Thé Nhi Ky dé ha l&i sudt chinh
sach trong béi canh trién vong taing trudng yéu di va dp lyc lam phat gidm bét, véi ky vong sé
c6 thém nhing lén cdt gidm. K& tU dau nam, sy bét 6n vé chinh sach thuong mai véi ky vong
vé ai sudt cOa Hoa Ky da khién tién té cla cac nén Kinh té thj trudng mai ndi va dang phat
trién trd nén bién dong hon, mét sé déng tién mat gia dang ké so vai déng dé la My trong Quy
IV/2024 khién dong ng va vén chi s& hitu chay ra khai nén kinh té mdi ndi va dang phat trién
(khéng bao gém Trung Quéc).

Theo T8 chuc Lao déng Quéc té (ILO), ty
lé that nghiép toan cdu dy kién vén
tuong déi én dinh & muc khodng gdn
5.0%. tuong ty nhu nédm 2023 va 2024.
OECD cung nhén dinh khi cho rédng méc
du tang trudng viéc lam chém lai doi
chut trong ntra cudi ndm 2024, nhung
van ving chéc va ty 1& that nghiép nhin
chung thép so vdi giai doan trudc dai
dich. Ty lé that nghiép trung binh cla
OECD vén thdp hon 0.5 diém phdn trdm so véi muc trung binh giai doan 2018-2019. Mgc du

tinh trang that nghiép da én dinh & muc thép. nhung viéc lam phi chinh thue, khodng cach gidi

tinh va tinh trang nghéo doi trong lao déng cho thay it hodc khéng cé sy cdi thién ndo sau khi
trd lai xu hudng trude dai dich.
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Tang trudng viéc lam toan cau dy kién sé tiép tyc. nhung vdi téc dé chédm va khéng dong déu
gitra cac nhém quéce gia. Céc quéc gia cé thu nhép cao dy kién sé chung kién muc téng
trudng viéc lam khiém ton. Tuy nhién, cac quéc gia cé thu nhdp trung binh thap dy kién sé cé
muc t&ng trudng viéc lam cao hon. Viéc dp dung tri tué nhan tao va céng nghé ky thudat sé co
thé gia tdng khodng cdach gidi & mét sé khu vyc. Qud trinh chuyén déi sang nén kinh té xanh
hon, chdng han nhu chuyén sang xe dién, sé cé tac déng dén tao viéc lam nhung cing dén
dén sy gian doan trong nhiéu linh vyc kinh té khac.

MOT SO NHAN TO RUI RO TAC PONG
TO1 TRIEN VONG KINH TE THE GIOI

Céc té chuc quéc té nhén dinh cé ndm rui ro chinh déi véi tang trudng kinh té toan céu trong
thai gian tai. bao gom:

3.1. Rao can thuong mai gia téng va sy phan ménh nhiéu hon cta nén kinh té toan cau
sé tac dong tiéu cyc dén tang trudng toan cau va gép phdn gay ra lam phat

Sy gia t&ng cdc rdo can thuong mai. chl yéu la cla cdc nén Kinh té phdt trién thusng anh
hudng khdc nhau dén cdc nén Kinh té thi trusng mai néi va dang phat trién, gay rii ro cho
hoat déng kinh té v& thuong mai toan céu. Viéc Hoa Ky tang 10 diém phan tram thué quan
déi vdi tat ca cac déi tac thuong mai véio ndm 2025, néu khéng cé hanh déng trd dia, cé thé
lam gidm 0,2 diém phdn trdm ta&ng trudng toan cdu so vai dy bdo co s&: néu cé hanh déng tré
dUa tuong Ung, cé thé lam tang trudng toan cdu thdp hon muc co s& 0.3 diém phén tram.
Cang thdng thuong mai gia téing véio ndm 2024, vdi viéc Hoa Ky, Ca-na-da vé EU ép dat thué
quan mdi déi vai mét sé mat hang nhéap khdu tu Trung Quéc va Hoa Ky cé y dinh dp thué
quan cao hon déi véi mét sé déi tac thuong mai chinh, tao ra sy bat én. FR d& cét gidm dy
bdo tang trudng toan cau ndm 2025 mét phan do rui ro vé cu séc thué quan I8n hon tu cuée
chién thuong mai toan cau dang leo thang.

3.2. B4t dn dija chinh tri va chinh sach cé kha néng kim ham téng trudng

Xung doét va cdng théng dia chinh tri leo thang. bao gém cudc xung dét tai U-crai-na. céc sy
kién & Trung Déng va bét 8n & nhirng khu vyc khdc, cé thé lam gian doan thi trusng thuong
mai v& hang héa toan cdu, gdy anh hudng dén taing trudng. Bung né xung dét cé thé lam
chém lgi cdc muyc tiéu phdt trién, dén dén gidm san lugng & cdc nén Kinh té thi trusng mai ndi
v& dang phat trién. Ngoai ra, cdng thdng dia chinh tri gia téing lam t&ng manh cac bién phép
bdo hd va sy phén manh dia chinh trj trén toan cu.
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3.3. Lam phat cao hon dy kién sé khién chinh sach tién té that chat hon va cé thé dan
dén viéc dinh gia lai gay gian doan trén thj truéng tai chinh

Ap lyc lam phat tai phat co thé khién lai sudt taing cao trong thai gian dai hon, gia téing ganh
n&ng trd ng. Lam phdt toan cdu dai déng va tinh hinh tai chinh toan cau thdt chét Ia nguy co
gidm tang trudng, déc biét déi vai cdc nudc nhdp khdu déau. Lam phat gidm cham, do gid nha
& va cdc dich vy khdc & cdac nén kinh té phat trién taing cao, cé thé khién cac ngén hang trung
uong chém ndi 1dng chinh sdch tién té hodic gi¥ l&i suat & muc cao trong thai gian dai hon.

3.4 Tang truéng yéu hon & cac nén kinh té I6n, chdng han nhu Trung Quéc va Hoa Ky,
gay rii ro gidm tang trudng toan cau

Tai Hoa Ky, thi trugng lao déng cé thé ha nhiét nhanh choéng, ddn dén muc tiéu dung yéu hon
dy kién v&i nhirng thay déi dang ké trong chinh sach thuong mai cé thé lam gidm tang trudng.
Suy thodi séu han hodc kéo dai hon cla linh vyc bat déng san hodc sy yéu kém dai déng trong
tiéu dung co thé lam suy yéu tang trudng cta Trung Quéc. Lam phdt téing tré lai hodc bat ngs
gidm t&ng trudng Kinh té cé thé gay ra sy dinh gid lai nhanh chéng trén thi trudng tai chinh
va sy gia tang hon niia bién déng thi trusng.

3.5 Cac tham hoa thién nhién lién quan  Bién déi khi hau tiép tuc de doa cac khu vuc,
dén bién déi khi hau xay ra thudng bao gém khd nang dong hai luu chuyén sang
xuyén va thiét hai nhiéu hon gay rbiro  La Nifa. c6 thé gay han han & nhimg khu vyc
giam tang trudng khi cé thé tac déng  phy thuéc nhidu vao néng nghiép. Cac cu séc
dang ké dén nén kinh té thé gigi lién quan dén khi hau, bao gém néng néng. han
han vé lugng mua khéng déu, dy kién sé& anh
hudng dén san lugng Ndng nghiép va lam tang
gid luong thyc vao nédm 2025, ddc biét & cac
khu vuc nhu Nam A. Cac thdm hoa thién nhién
thusng xuyén va lan réng hon cé thé gay ra
tinh trang gid luong thyc tdng dét bién, lam
trdm trong thém tinh trang nghéo déi va mat
an ninh luong thyc, ddc biét tai cac nén kinh ké

kém phdt trién.
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SU TANG TRUO’NG
CUA MOT SO NEN KINH TE

4.1. Hoa Ky

Céc té chuc IMF, WB, OECD v&t UN déu nhan dinh tdng trudng kinh ké cda Hoa Ky ndm 2025
gidm so vai muc taing trudng 2.8% cla nam 2024. Tuy véy. hdu hét cdac té chuc quéc té van
diéu chinh tdng GDP nam 2025 so v&i dy bdo dua ra trudc dé. Cy thé, UN, WB va IMF nhan
dinh tang trudng kinh té cta Hoa Ky nam 2025 dy bdo dat tu 1.9% dén 2,7%. diéu chinh téng
tU 0.2 - 0.5 diém phdn trdm so v&i dy bdo dua ra nam 2024. Nguyén nhan cda diéu chinh tang
c6 thé la do cdc bdo cdo cla ba té chuc nay duge phat hanh véo thang 01/2025, thai diém
Hoa Ky chua dp dyng cdc chinh sach ap dat thué déi véi Ca-na-da, Mé-hi-cd. va Trung Quéc.
Riéng OECD, té chuc phat hanh bdo cdo vao thang 3/2025, diéu chinh gidm dy bao ndm 2025
xuéng 0.2 diém phdn trdm so v&i dy bdo trong thang 12/2024, theo dé tang trudng cla Hoa
Ky dat 2.2%. thép hon 0.6 diém phén tram so véi GDP ndm 2024 (2,8%).
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4.2. Khu vyc dong Euro

Céc t8 chuc quéc té IMF, OECD, vat WB déu dy bdo tang trudng GDP n&m 2025 cua khu vyc
déng Euro dat 1,0%, t&ing khodang 0.2 - 0,3 diém phén tr&dm so vdi tang trudng GDP nam 2024
(0.7%-0.8%). Rieng UN dy bdo tang trudng ndm 2025 cua khu vyc nay dat 1.1%. Mac du tdng
trudng cla khu vyc nay cao hon ndm 2024 nhung cdc t6 chuc déu diéu chinh gidm dy béo
tang trudng nam 2025 khodng 0.2 - 0.4 diém phén tram so véi dy bdo dua ra trong ndm 2024,
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6,4 6,3 -6,5 6.1
-8,0

®2020 W2021 W2022 W2023 W2024 W2025
Tang trudng cdia khu vuc déng Euro giai doan 2020-2024 va dy bao
tdng trudng ndm 2025 theo cdc t8 chuc quéc té
4.3. Trung Quéc

Tang trudng kinh té Trung Quéc ndm 2025 do cdéc t8 chuc quéc té (UN, OECD., IMF va WB)
dua ra déu thép hon taing trudng GDP nam 2024 (4,8% - 5,0%) tu 0.1- 0.4 diém phdn trdm mdc
du dé& diéu chinh tang tu 0.1 - 0.4 diém phdn tréim so vé&i dy bdo dua ra trudc dé. Theo dé, cac
t6 chuc dy bdo tdng trudng GDP cla Trung Quéc ndm 2025 dat tu 4.5% — 4.8%.
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4.4. Nhat Ban

Céc t6 chuc quéc té nhu WB, OECD, IMF va UN déu dua ra nhén dinh kha quan vé nén kinh
té Nhat Ban ndm 2025, dy bao phuc héi & muc 1.0% -1.2% sau khi téing trudng kinh té cta quéc
gia nay dinh tré trong ndm 2024.

[
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Tang trudng cua Nhat Ban giai doan 2020-2024 va dy
bdo tdng trudng ndm 2025 theo cdc t8 chuc quéc té

4.5. béng Nam A

Theo cdc té chuc quéc té gbm AMRO, WB va UN déu dy bdo tdng trudng nam 2025 cua Viét
Nam cao nhét trong khu vyc, lan luot & muc tu 6,5-6.8%; tiép theo la Phi-li-pin dat tu
6.1-6.3% va Cam—-pu-chia dat tu 5,5-6,0%. Dy bdo tang trudng ndm 2025 cba Thai Lan dugc
AMRO va UN dy bdo dat thap. 3.3% va 3.1%: Xin-ga-po dat 2,0 va 2.6%.

Theo Trading Economics. dy bdo téing trudng Quy 1/2025 so v&i cung Ky ndm trudc cua
Phi-li-pin dat 5.9%: In-d6-né-xi-a 4.9%: Ma-lai-xi-a 5.2%: Thdai Lan 3.0%. Xin-ga-po 4.4%.
Tang trudng Quy 112025 so v&i quy truse cla cdc qudc gia trén lan lust la 1.2%; -0.7%: 1.5%:
0.9% va 1.1%.
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PHAN 1 | B&i canh Kinh t& & chinh tri thé gisi quy 1/2025

m FED GIU'NGUYEN LAI SUAT, PHAT TiN HIEU
GIAM 2 LAN TRONG NAM 2025

Ngay 29/1, sau cudc hop chinh sdch kéo dai 2 ngay. Cyc Dy trr lién bang My (Fed) da quyét
dinh gi nguyén lai suat, duy tri lai suat chinh sach trong pham vi hién tai la tu 4,.25%-4.50%.
Ngay 19/3, Két thuc cude hop chinh sach tién té kéo dai hai ngay. Uy ban Thi trusng mé Lién
bang (FOMC) - bé phén ra quyét sach trong Fed - duy tri 1&i suat & muc 4.25-4.5%. Két qua
ndy khéng ndm ngoai dy bdo trudc doé cla thi trudng tai chinh.

DU téc ddng tu cdc chinh sach cua éng Trump — gém dp thué quan [én hang héa
nhdp khdu. ndi 1dng quy ché gidm sat, gidm thué trong nudc, thdt chat quan ly
nhdp cu va sa thdi hang loat céng chuc lién bang - déi vai nén kinh té& My con
khé lusng. gisi chuc Fed vén dy béo 1ai sudt quy lién bang sé& giadm 0.5 diém phan
trdm trong ndm nay. Lugng gidm 18i suét méi lén cba Fed thusng la 0.25 diém

phan trdm, nén muc gidm nhu vdy tuong duong 2 lan ha 1&i suat. Tuy nhién, tai

hop b&o sau cuéc hop. Chu tich Fed Jerome Powell néi rdng Fed sdn sang duy tri
l&i suat & muc cao néu diéu do la can thiét.

14
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PHAN 1 | B&i canh Kinh t& & chinh tri thé gisi quy 1/2025 quy 1/2025

DU BAO KINH TE TOAN CAU
NAM 2025

Tai thai diém thang 3/2025, céc t8 chuc quéc t& OECD, FR, UN v& WB diéu chinh gidm hodc
gi¥r nguyén tang trudng kinh té toan cdu nam 2025 so vai dy bdo trudc do, riéng IMF diéu
chinh téng nhe.

63 6,3
6,1 6,1 59
6
4 3,5
5 3.4
333233 313231 3,1 3.2 3.0
2,8 2,8 238 2,7 2,7 2,7 2,7 2,6
2,3
- I I I I I I I I I
0
IMF OECD UN we FR
-2
1 3,1
. 3,4 -3,4 3.4

W2020 w2021 ®m2022 wm2023 m2024 w2025

Hinh 1. Tang trudng toan cdu giai doan 2020-2024. dy bdo tang trudng
n&m 2025 cda cdc t8 chuc quéc té
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KINH TE Vi MO
VIET NAM QUY 1/2025
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PHAN 2 | Kinh t& vi mé Viét Nam quy 1/2025

DU BAO TANG TRUONG
KINH TE VIET NAM

Cdc t8 chuc quédc té déu nhan dinh tdng trudng cta Viet Nam ndm 2025 cao trén 6,0%. Cu
thé, WB dy bdo tang trudng ndm 2025 ca Viét Nam cao nhét & muc 6,8%, tiép theo la AMRO
6.6% va UN la 6,5%.

Theo Trading Economics, téng trudng Quy 1/2025 cua Viét Nam so vdi cung ky ndm trudce dat
6.8%.

Nguén: WB, AMRO v& UN
72 7.1

6,8

6,6
6,6 6,5

6,2
6,2 61

58

56
WE AMRO UN

w2024 w2025

Bdnh gia tang trudng ndm 2024 va dy bao tdng trudng nam 2025
ca Viét Nam theo cdc t8 chuc quéc té

m CAC CHi SO KINH TE Vi MO
QUY 1/2025

2.1. GDP (Téng san phdm trong nuéc)

Téng san phdm trong nudc (GDP) quy 1/2025 udc tinh tang 6.93% so vé&i cung Ky ném trudc,
dat muc tdng cao nhat so véi quy | cac ndm trong giai doan 2020-2025.

Két qua tang trudng nay dé vugt muc tiéu dat ra cho quy 112025 tai Nghi quyét sé 01/NQ-CP,
nhung chua dat myc tiéu phdn dau cao hon tai Nghi quyét s6 25/NQ-CP ngay 05/02/2025 do
thé gisi bién doéng nhanh, nhiéu bat 8n da anh hudng dén kinh té - x& hdi nudc ta. Khu vyc
néng. ldm nghiép va thiy sdn tang 3.74%. déng gop 6.09% vao muc téng téng gid tri tang
thém cla toan nén kinh té; khu vyc cédng nghiép va xdy dyng tang 7.42%. déng gop 40.17%;
khu vyc dich vy tang 7.70%, dong gop 53.74%.
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PHAN 2 | Kinh t& vi mé Viét Nam quy 1/2025

GDP TANG TRUONG
NAM 2006 - QUY 1/2025
Pon vi: %
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PHAN 2 | Kinh t& vi mé Viét Nam quy 1/2025

2.2. CPI (Chi s6 gia tiéu dung)

Thang 3/2025 gidm 0.03% so vdi thang
trudc: tang 1.3% so voi thang 12/2024 va
tang 3.13% so vdi cung ky ndm trudc

CPI binh quan quy 112025 téng 3.22% so
vdi cung Ky ndm trudc. Binh quéan quy
1/2025, lam phat co bdn tang 3.01% so vdi

cung ky ndm trudc, thap hon muc CPI

binh quan chung (téing 3.22%)

CPI - CHi SO GIA TIEU DUNG
NAM 2006 - QUY 1/2025
2 Pon Vi %
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c pl “ 0103% So véi thang trusc

2025 f 3,13% So vé&i cung ky n&m trudc
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PHAN 2 | Kinh t& vi mé Viét Nam quy 1/2025

2.3. Pau tv phat trién

Vén dau tu thyc hién toan xa héi quy 1/2025 theo
gid hién hanh udc dat 666.5 nghin ty déng. tdng
8.3% so vdi cung ky 2024.

Trong dé. téng vén déu tu khu vyc ngodi Nhé nudc
quy /2025 tang dat 361.5 nghin ty déng. chiém
54,2%. tang 5.5% so vd&i cung ky 2024.

Vén khu vyc Nha nudc (dau tu cdng) dat 184.2
nghin ty déng. chiém 27.7% tdng vén ddu tu va
tdang 13.7% so vdi cung ky 2024

K& hoach vén déu tu cong ndm 2025, téng vén ddu tu cdng duge Quéc héi quyét nghi va phan
bé 1én dén gan 830 nghin ty déng. bao gém vén ngdan sach Trung uong hon 353.6 nghin ty
déng. vén ngan sach dia phuong hon 475,7 nghin ty déng.

Néu tinh chung ké hoach vén Tho tusng Chinh pht gico. ké hoach von céan déi dia phuong
giao tang va ké& hoach cac ndm trudc chuyén sang. téng ké hoach vén déu tu da duge phén

giao ndm 2025 Ién dén hon 885 nghin ty déng

Két qua gidi ngén udc dén ngay 31 thang 3 nam 2025 dat 9.53% ké hoach Thu tusng Chinh
phu giao, thap hon cung ky nam 2024 (12.27%).

PAU TU TOAN XA HOI

QUY 1/ 2025
666.5 1542

NGHiIN T? PONG NGHIN TY DONG So v&i cung ky nam trudc

So v&i cung ky ndm trudc

361.5

NGHIN TY PONG  So vai ciung ky ndm trudc
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PHAN 2 | Kinh t& vi mé Viét Nam quy 1/2025

Téng vén déu tu nudc ngodi daing ky vao Viét Nam Tinh dén ngay 31/03/2025 bao gém: Vén
dang ky cép mdi, vén dang Ky diéu chinh va gid tri gép vén, mua ¢ phdn cta nha déu tu nusc
ngodi dat 10.98 ty USD. téng 34.7% so vdi cung ky 2024

Vén dau tu tryc tiép nudc ngodi thyc hién tai Viét Nam quy 112025 udc dat 4.96 ty USD. tang
7.2% so vai cung ky 2024.

Téng vén déu tu cua Viét Nam ra nudc ngodi (vén cép mdi va diéu chinh) dat gén 239 triéu

USD. gap 9.5 1an so v&i cung Ky nam trudce.

PANG KY THUC HIEN

1098... 4.96 ..

A 34.7% A 7.2%

So vdi cung Ky ném trudc So vdi cung Ky ném trudc
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2.4. Xuat nhap khdu hang héa

Quy 112025, téng kim ngach xuét,
nhdp khdu hang héa dat 202,52 ty
USD. tang 13.7% so vdi cung ky 2024,
trong d6 xudt khéu tang 10.6%: nhap
khéu tang 17.0%.

Xuét khau hang héa:

- Trong Thang 3/2025. kim ngach
xuét khdu dat 38,51 ty USD, tdng
23.8% so vdi thang trudc

- Tinh chung quy 1/2025 kim ngach
xuét khéu hang héa dat 102,84 ty
USD. tdng 10.6% so vai cung Ky ndm
trude.

Nhap khau hang héa:

- Trong thang 3/2025 dat 36.88 ty
USD, tang 12,9% so vai thang trusc

- Tinh chung quy | ndm 2025, kim
ngach nhép khdu hang héa dat
99.68 ty USD, taing 17.0% so vdi cung
Ky ném trusc

Quy 1/2025, can can thuong mai
xuat siéu dat 3,16 ty USD
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TONG KIM NGACH XUAT NHAP KHAU

202.52 TY USD

So vdi cung Ky ndm trudc

| NHAP KHAU __
102.84 TY USD 99.68 TY USD

A10.46% A170%

So v&i cung ky ndm truse So véi cung ky nam trudc
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PHAN 2 | Kinh t& vi mé Viét Nam quy 1/2025
2.5. Hoat déng doanh nghiép

Téng s6 doanh nghiép gia nhdp va tai gia nhép thi trusng quy 112025 dat 72.9 nghin doanh
nghiép. tang 18.6% so vai cung ky ndm 2024. Binh quan mét thang cé hon 24.3 nghin doanh
nghiép thanh Idp mdi va quay trd lai hoat déng.

S6 doanh nghiép rut lui khéi thi trugng la 78.8 nghin doanh nghiép rut lui khéi thi trusng, tang
7.0% so vai 2024. Binh quan mét thang cé gan 26,3 nghin doanh nghiép rut lui khai thi trusng.

b S AL ECLELE
S

FEHEEEEEFERFEEERDEN

HOAT PONG DOANH NGHIEP

QUY 1/ 2025

72.900 o

So voi cung Ky nam 2024

THANH LAP MO &
QUAY LAI HOAT DPONG

78.800 on

5 > . So v&i cung ky nam 2024
RUT LUI KHOI THI TRUONG
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2.6. Lao déng va viéc lam

- Lyc lugng lao déng tu 15 tudi trd 1én
cUa cd nudc quy quy /2025 udc tinh la
529 triéu ngudi, gidm 230.7 nghin
ngudi so vai quy trudc va tdng 532.0
nghin ngudi so v&i cung Ky ndm trudc

-Lao déng co viéc lam quy 1/2025 usc
tinh la 51.9 triéu ngusi. gidm 234 nghin
ngudi so vdi quy trudc va tang 532.1
nghin nguai so vd&i cung Ky néim trudc

-S6 ngusi thiéu viéc lam trong dé tudi lao déng quy 1/2025 la 797.0 nghin ngusi. tang 32.4
nghin ngudi so vai quy trude va giam 136.0 nghin ngudi so v&i cung Ky ndm trude. Ty é thiéu
viéc lam trong dé tuéi lao déng quy 112025 la 1.72%. tang 0.07 diém phdn trém so véi quy trude
va giam 0,31 diém phdan tram so vai cung ky ndm trudc.

-Thu nhép binh quan cba ngusi lao ddéng quy 112025 & 8.3 triéu déng/thang. tang 131 nghin
déng so vdi quy 1V/2024 va tang 720 nghin déng so v&i cung ky ndm 2024

~Ty I& théat nghiép trong dé tudi lao déng quy 1/2025 la 2,20%. giam 0,02 diém phdan trém so

VGi quy trudc va gidm 0,04 diém phdn trém so vai cung Ky nam trudc. Trong dé: khu vyc thanh
thi la 2,.38%: khu vyc néng thén la 2,.07%.

LAO PONG - VIEC LAM

QUY 1/ 2025
51 09 TRIEU NGUOI 2.2 %

A 532.1 rcrinncuon V 0.04 DIEM %

So vai cng ky ndm 2024 So Vi clng ky nam 2024
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2.7. Téng thu - chi NSNN

Téng thu ngan sach Nha nudc quy 112025 dat 721.3 nghin ty déng. béng 36.7% dy todn n&m
va téng 29.3% so vdi cung Ky ndm trudc.

Trong dé. thu néi dia udc dat 646,3 nghin ty déng. bdng 38.7% dy todan ndm va tang 34.5% so
Vi cung Ky ndm trudc; thu tu dau thé usc dat 13,3 nghin ty déng. bdng 25.0% dy todn ndm
va gidm 15,3% so v&i cung ky ndm trudc: thu can déi ngan sach tu hoat déng xuat, nhap
khdu udc dat 61,6 nghin ty déng, béng 26,2% dy todn ném va tdng 0.4% so v&i cung ky ném
trudce.

Téng chi ngan sach Nha nuéc quy 1/2025 uéc dat 428,2 nghin ty déng. béng 16.8% dy todn
ndm va tang 11.6% so vai cung ky ndm trude. Trong do, chi thugng xuyén dat 316.5 nghin ty
déng. bdng 20.2% dy todn ndm va tang 16.8% so v&i cung Ky ndm trudc; chi déu tu phdt trién
dat 78,7 nghin ty déng, bang 10.0% va giam 2.5%; chi tra no lai 32.6 nghin ty déng, bang 29.5%
va tang 1.7%.

THU CHI NGAN SACH NHA NUGC

Thu - chi quy 1/2025 (don vi: nghin ty déng)

TONG THU CHI NGAN SACH NHA NUGC

1.149,5

Nghin ty déng

THU NGAN SACH NHA NUGC CHI NGAN SACH NHA NUOC
721,3 428.2

Nghin ty déng Nghin ty déng
= 36.7 % DU TOAN =16.8 % DU TOAN
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2.8. Hién trang tiéu dung va san xuat trong nuéc

- Trong thang 3/2025, t8ng muc ban lé hang héa va doanh thu dich vy tiéu dung theo gid hién
hanh udc dat 570.9 nghin ty déng. tdng 1.7% so vdi thang trudc va tang 10.8% so vai cung ky
ndm trudc.

- Tinh chung quy 1/2025, téng muc bdn lé hang héa va doanh thu dich vy tiéu dung theo gid
hién hanh udc dat 1.708,3 nghin ty déng. t&ing 9.9% so vai cung ky ndm trudc (quy 1/2024 tang
8.6%).

HIEN TRANG TIEU DUNG VA SAN XUAT
BAN LE HANG HOA - DICH VU TIEU DUNG

QUY I/ 2025

1.708.,3

NGHIN TY PONG

So v&i cung ky nam 2024

2.9. Chi sé6 vang - Pé la My

- Chi s6 gid vang chi sé gia vang thang 3/2025
tang 4.68% so vdi thang trudce: tang 32.68% so
vdi cung Ky ndm trudc: Binh quan quy 1/2025,
chi s6 gia vang tang 31.45%. Tuong Ung cudi
quy 1/2025 gia vang SJC niém yét & muc 99.5
triéu déngllugng mua vao va 101.8 triéu
déngllugng ban ra.

- Chi sé gia dé la My thang 3/2025 tang 0.77%
so vdi thdng trudc: téng 3.4% so vai cung Ky

ndm trudc: Binh quan quy 112025, chi sé gia d6
la My tang 3.63%.. Tuong Ung cudi quy 112025 &
muUc 24.843 déng/USD
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CHi SO VANG - PO LA MY

cuél QUY 1/2025

GIA MUA VAO GIA BAN RA

99.5 101.8

TRIEU DONG /1 LUONG

0 W A 31.45 %
\'\' ’ Binh quén quy 1/202

TRIEU DONG / 1 LUONG

CHi SO PO LA MY

cuél QUY 1/2025

clAauypél 24.843

DONG/ USD
é7 i

Binh quan quy 172024

2.10. Tang truéng tin dung

NHNN dat myc tiéu tang trudng tin dung khodng 16% tuong duong 2.5 triéu ty bom ra nén
kinh té dé thyc hién myc tiéu t&ng trudng kinh té 8%. Tinh dén hét quy 112025, tang trudng
tin dyng dat 3.93% gap 2.5 lan so vai muc 1,42% cung Ky ném trudc.

Vi du ng tin dyng toan nén kinh té dén cudi nam 2024 & muc hon 15,616 triéu ty déng. usc
tinh du ng tinh dén cudi quy | dat gan 16,230 triéu ty déng. mé& réng thém 613.715 ty déng
trong 3 thang dau nam 2025.

Tinh dén hét quy 112025, mat béng 1ai suét huy déng méi gdn nhu khéng thay déi chi tang
0.08%. trong khi mat béng 1ai suat cho vay tiép tuc gidm 0.4% so v&i cudi ndm 2024 cho thay
nd lyc cla hé thdng ngén hang trong viéc hd trg nén kinh té.

Tai thai diém ngay 25/3/2025. huy déng
vén cla cdc t6 chuc tin dyng tang 1.36% so
véi cudi ndm 2024. Cung ky ndm ngodi. huy
déng tung gidm 0,76%. gidm trong béi canh
l&i sudt tiét kiém tai nhiéu ngdn hang tiép
tuc di xuéng.

Tinh dén ngay 31/3/2025, Téng du ng tin
dung chinh sach dat 378.020 ty déng. tang
2.8% so v&i ndm 2024 véi hon 6.8 triéu hd
nghéo. hé cén nghéo va cac déi tugng

chinh sach khac dang con du ne.
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TANG TRUONG TiN DUNG TU DAU NAM 2025

THOI GIAN MU'C TANG TRU'ONG TiN DUNG TONG DU’ NQ

Cudi thang 1 0.19% 15,65 triéu ty déng
12/3 1.24% 15,78 triéu ty déng
20/3 1.98% 15,9 triéu ty déng
25/3 2,49% 16,006 triéu ty déng

Hét thang 3 3,93% 16,230 triéu ty déng

Ngay 21/2, Théng déc Ngan hang Nha nudc (NHNN) Nguyén Thi Héng cho biét, du ng tin
dung bat déng san (BDS) hién dat 3.48 triéu ty déng. nhung nhiéu dy an van gép khé khan.
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2.11. Vén héa thij truong ching khodan
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Tinh dén ngay 31/3/2025, chi s6 VNIndex dat 1.306.86 diém. tang 0.1% so véi cudi thang trudc
va tdng 3.2% so vd&i cudi ndm 2024; Muc vén hda thi trudng udc dat gan 7.253,3 nghin ty déng.
tang 1.1%:; gia tri giao dich binh quan dat 18.152 ty déng/phién. gidm 13,6% so vai binh quan ndm

2024.

Nha dédu tu trong nudc mé mai 387.610 tai khodan ching khodn trong quy 12025, thap hon
3.5% so vai quy 1/2024. Du vdy. riéng trong thang 3/2025. sé lugng tai khodn md mdi cao nhat

trong 6 thang qua. Téng céng. thi trudng chung khodn Viét Nam dang cé gdn 9.69 triéu tei

khodn giao dich chiing khodn
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49\

MUC VON HOA GIA TRI GIAO DICH
THI TRUONG BiNH QUAN

pot 7.253,3 pat 18.152

Nghin ty déng ty déng/phién

A% v 13.6 %

so Vi cung Ky ndm trugc o v&i cung Ky ndm trudc

THI TRUONG CHUNG KHOAN

NAM 2015 - QUY 1/2025
Pon Vi: Ty Béng
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Vén héa thi trusng ching khodn tU ndm 2015- 2024
(don vi: ty déng)
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2.12. Chinh sdch tai khéa va tién té

Chinh sach tai khéa mé réng: Nhiéu chinh sach mién, giam, gia han thué, phi, 1é phi
dugc dé xuat va trién khai:

Ngay 2/4/2025 vua qua. Chinh phi viia ban hanh Nghi dinh sé 82/2025/ND-CP gia han thai
han nép thué gid tri gia tang. thué thu nhdp doanh nghiép. thué thu nhap cd nhan vé tién thué
dat trong ndm 2025. Theo nhén dinh cta mét s chuyén gia tai chinh, chinh sach gia han nép
thué sé giup ngudi ndp thué duy tri nguén lyc tai chinh trong théi gian nhat dinh, tao diéu kién
thuén lgi dé doanh nghiép. hé kinh doanh tap trung vén déu tu mé réng san xudt. ndng cao
chét lugng san phdm va téing cudng néng lyc canh tranh.

Cung vai dé, Bé Tai chinh dang lay y kién gép y Dy thdo Nghi quyét ca Quédc héi vé gidm
thué gia tri gia tdng nhém kich cau tiéu dung. phu hop vai béi canh kinh té hién nay. Theo do.
dy théo dé xuat giam 2% thué suat thué gid tri gia tang, ap dung déi v&i cac nhém hang héa,
dich vy dang &p dyng muc thué suat 10% (con 8%). trr mét s6 nhém hang héa. dich vy nhu:
vién théng, hoat déng tai chinh, ngén hang, chiing khodn, béo hiém, kinh doanh bét déng sén.
s&n phdm kim logi, san phdm khai khodng (tris than). sén phdm hang héa va dich vy chiu thué
tiéu thy dac biét (tr0 xang). Thai gian dp dung gidm thué dy kién tU ngay 1/7/2025 dén hét
ngay 31/12/2026.

Péng thai. Bé Tai chinh dang lay y kién gép y v&i dy thdo Nghi dinh ca Chinh pht quy dinh

viéc gidm tién thué déat nam 2025, trong dé dé xudt giam 30% tién thué dat dé dé cé thém
ngudn lyc hd trg ngusi dan, doanh nghiép phat trién san xuét, kinh doanh.
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Chinh sach tién té néi léng

Sau mét thai gian dai gidm dan 1&i suat
va khéi lugng phat hanh, dén ngay
5/3/2025, Ngén hang Nha nudc (NHNN)
dé chinh thuc dung phat hanh tin phiéu,
phat di tin hiéu manh mé vé dinh hudng
nai 1dng tién té, hé trg kéo gidm mat
bang lai suat thj trudng theo dung chu
truong cba Chinh phd. DU chua c6 déng
thai giam 1ai suat diéu hanh, nhung l&i
sudt huy déng da giam kha nhanh trong

thai gian gan day.

Cuy thé, tU ngay 25/2 - 25/3/2025 d& cé 24 ngdn hang thuong mai (NHTM) trong nudc diéu
chinh giam lai suat nhu ngan hang Bén Viét, Hang Hai, PGbank, SHB, NCB, VCBNeo, BIDV,
Techcombank, OCB... véi muc giam tU 0.1 - 1,05%/n&m tuy theo tung ky han.

Ngdn hang nha nudc cing dat myc tiéu tdng trudng tin dung & muc 16%, tuong duong vdi 2.5
triéu ty dong sé dugc "bom"” ra thj trusng.

2.13 Cac rao can thuong mai
Ap lyc ti chinh sach thué déi Ung cia My:

Ngay 2/4 (theo gi& My) Téng théng My Donald
Trump vUa cdng bé muc thué déi ung 46% ap dung
cho hang héa nhép khdu tu Viet Nam. Muc nay ném
trong nhém céc nude bi dp thué cao nhat cung véi
Trung Quéc. Campuchia. Indonesia. Myanmar.

Theo s6 liéu cda Cyc Xuat nhap khdu (Bé Céng
Thuong) trong nam 2024, Viét Nam xudt khdu sang
My luong hang héa tri gia 1195 ty USD vé chiém
29.5% trong téng kim ngach xudt khdu cla ca nudc.
C6 16 nhém hang xudt khdu sang My dat kim ngach
1ty USD trg lén.

S
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Trong d6 dén dau kim ngach xuét khd&u l& mdy vi tinh san phdm dién t& va linh kién dat hon
23,2 ty USD. tang 36.3% so véi cung ky ndm trudc, chiém 19.4% ty trong xudt khdu. Tiép dén
l& nhédm hang may maéc, thiét bi. dung cu va phy tung dat 22,05 ty USD, tang 21.1% so vdi cing
ky n&dm trudc, chiém 18.4%. Theo sau la mat hang dét may dat 16,1 ty USD, chiém 13.5% ty
trong xudt khau..Vsi muc thué déi Ung 46% cla My, nhiéu chuyén gia trong nudc dy bao GDP
cua Viét Nam cé thé gidm tu 1,.3-2%.

Chién lugc Ung phé Viét Nam:

Thai gian qua, Chinh phi Viét Nam dé tich cyc dam phan cdc bién phap thuong mai mdi vai
phia My va& diéu chinh chinh sdch nhdm déi phé vai cdc rdi ro thué quan tiém an. Ngodi viéc
gidm thué nhép khdu déi vai hang héa My, chinh phd Viét Nam dé phé duyét cac théa thudn
mdi cho phép cdc tdp doan My hoat déng tai Viét Nam.

Téi 4/4, Téng Bi thu Té6 Lam da cé cudc dién dam véi Téng théng Hoa Ky Donald J. Trump vé
quan hé Viét Nam - Hoa Ky. Theo do, vé quan hé thuong mai song phuong. hai nha 1anh dao
cung trao déi céc bién phap dé tiép tuc thuc ddy viéc giao thuong. trong dé Téng Bi thu Té
Lam khéng dinh Viét Nam sé&n sang trao déi vai phia Hoa Ky dé dua muc thué nhéap khéu vé
0% déi vai hang hod nhép khdu tir Hoa Ky déng thai dé nghi Hoa Ky dp dung muc thué tuong
ty déi vai hang hod nhap khéu tu Viét Nam, tiép tuc nhap khdu nhiéu hang hod tu Hoa Ky ma
Viét Nam cé nhu cédu va khuyén khich, tao diéu kién thuén Igi dé cac cong ty tu Hoa Ky tdng
cudng dau tu hon nia vao Viét Nam

Péng thdai. tai cudc hop t8i mudn 7/4 cla Thu tudng Pham Minh Chinh véi cac bd nganh vé
gidi phdap sau khi My céng bé ap thué déi Ung véi nhiéu quéc gia. gdom Viét Nam. Tho tudng
néu rd Viét Nam dé nghi My hodn dp thué véi Viét Nam it nhét 45 ngay dé dam phan, chuén
bi va chuyén tiép trang thai. Viéc nay cong giup Viét Nam cé thé tiép can va dam phan vei
phia My dé dat thda thudn song phuong. tién téi can bang thuong mai bén virng, cé Igi cho
cd hai bén, khéng anh hudng téi cac cam két quéc té cta Viét Nam.
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PHAN 3 | Thi trusng bét déng san quy 1/2025

DAU AN NOI BAT
QUY 1/2025

Thi trudng BDS 2025 dang danh dung trudc mét thai ky phdt trién méi véi hang hoat nhirng
chinh sach trong dai cta dat nudc. Cung véi dé tée dd phuc héi sau thai ky tram ldng tuy chdm
nhung thi trudng da dan chuyén déng theo hudng lanh manh va chuyén nghiép: nguén cung.
thanh khodn va giao dich cdi thién, dién hinh nhat lé phan khuc chung cu va dét nén.

Tuy nhién chung ta lai dang c6 nhiéu lo ngai vé "cuéc chién thuong mai” sé anh hudng tryc tiép
dén thij trudng BDS trong thai gian tdi.

Cung nhin lai nhing sy kién ndi bat cda linh vuc bat dong san quy /2025 do Rich Nguyen
Academy va cdc chuyén gia cung binh chon

1.1 Sét dat dau gia cac tinh
xung quanh Ha Néi

Dau nam 2025, con sét dau gia dat Ha Néi B . 5 i | .
da gidm dang k& nhung lai dich chuyén i
sang cdc tinh lan cdn.

Pia phuong tiéu biéu: Huyén Khodi Chau
Hung Yén: huyén An Thi Hung Yén: huyén
Tién Hai. Thai Binh. Muc dau gid cao nhat tu
120tr - 150tr/m2. Ngang ngla gia dat cua
mot sé diém ndi thanh Ha Nai.

f i itm n bin . 2
oo W1 Newiwing i e T 5 Gia davu cy theé:
. | t0s0soo0o0) AP 67 B0
oY 4 .00, ) 3 o 70— X Lo
T T e L ol - 9/2/2025: Déu gia 273 16 dét An Thi (HY),
3 i 4 ) ) - .
ol | mea, | v 740003 gid trung tv 32 - 120 trieu déng/m2
s |- g Waptuy | 23] OSesiOM 7.4p.A0 2 - 5/3/2025: Béu gia 41 16 dat Khodi Chéu
. o1& Thant 003 18060000000 3. 334 /40 — L . . .
. h“?ﬂ; o hal w3 ppr (HY), gid trung tu 66 - 158.3 triéu dong/m?2
| iy | e enod g 24840 — ~ 27/3/2025: Dau gia 23 16 dat Tién Hai
3 B M (TB). gid trung tu 28 - 153 trieu déng/m2.
3 Wﬂ(m ¢ b 1374 3.778.500.00: ? 51’5’ el
. TR Y orfe

L6 cao nhat 150m2 gid 23 ty déng
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1.2 Sap nhap tinh, thay déi don vi hanh chinh

28/02/2025, Ban Chép hanh Trung uong déa ban hanh Két luan 127 vé trién khai nghién cuu, dé
xudt tiép tuc sdp xép té chuc bé may cla hé théng chinh tri, trong dé yéu cdu xay dyng dé éan
s&p nhap mét sé don vi hanh chinh cdp tinh, khéng té chic cdp huyén, tiép tuc sap nhdp don
vi hanh chinh cép x& - m& ddu cho mét "cudc cach mang” chua cé tién lé.

-
L .

2025

38 tinh 63 tinh e
BAN DO HANH CHINH VIET NAM

LO TRINH SAP NHAP TiNH

~20/03/2025: Ban hanh Céng van sé 43-CV/BCD vé Ké hoach tiép tuc sdp xép té chuc bdé may
cla hé thdong chinh tri.

- 25/3/2025: Bang vy Chinh phi bdo cdo Bé Chinh tri dé an.

- 30/6/2025: Qudc héi théng qua Nghi quyét sap nhap tinh

= 1/712025: Van hanh don vi cdp xa theo té chuc mai

- Trude 30/8/2025: Hoan thién viéc sap nhdp tinh, va dén 1/9 sé& van hanh cdc tinh, thanh phé
mdi v&i s6 lugng gidm khodng mét nlra so vdi cg cau hién hanh.

DU KIEN: C6 11 tinh, thanh khéng thuéc dién sap nhap gém: Ha Nai, Hué, Lai Chau, Dién Bién,
Son La. Cao Béng. Lang Son, Quang Ninh, Thanh Hoéa. Nghé An, Ha Tinh - Sap nhap con 34
tinh thanh.
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1.3. "Thdi gia" BDS trén khép ca nuéc

Théng tin vé viéc sap nhdp tinh, md& réng dé thi dang khién thj trugng bat déng san tai nhiéu
dia phuong trong c& nudc néng lén. Gia dét tang phi mé, dong ngusi dé xé di san lung dat,
tao nén nhing "con sét" bat thusng.

Cac diém "théi gid" rdi khép cd nudc véi muc
tdng tU 20-30%. Dién hinh: TP Di An (Binh
Duong): Long Thanh (Béng Nai); Cu M'gar
(Ddk LAk); Tan Tién (Béc Giang)...

Nhiéu tinh canh bdo 'sét dat do' an theo
thong tin sép nhép tinh thanh

- UBND tinh Bdc Giang visa ¢6 van ban yéu
cdu chdn chinh va trién khai cac bién phap
kiém sodt, &n dinh, t&ing cudng céng tdc quan
ly thi trudng bat déng san trén dia ban tinh.
- Cén‘g an tinh Thai Binh cOr\g dua ra canh 0 ctﬁ(gugq%?'d?‘gl(?gmgﬁ:z)rwg
bdo vé chiéu tro lgi dyng tin don sap nhdp tinh

dé "théi gia” bat déng san.

= Cdc tinh thanh khac nhu: Phu Tho. Ninh Binh, Tuyén Quang..

— -r
§"‘ng\‘ 3| B

UBND TINH b‘f‘\;C GIANG

HOI NGHI CHUYEZS DE THANG 02

NALIVERZ 5

ngay 12thang 02 nam 2025
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1.4 Cudc "chay dua” tung géi vu dai lai suat mua nha

Thdng 2/2025, Sau chi dao cda Thi tuéng Pham Minh Chinh, hang loat ngédn hang thuong mai
dé& nhép cudc v&i cac chuong trinh cho vay mua nha lai suat thap

- Ngan hang SHB: gdi 16.000 ty déng. lai suat
tl 3.99%. trong ndm 2025.Vay t6i da 90% gid
tri tai sdn, thai han vay coa goi dugce thiét ké
lén dén 35 nam. géc tra déu, 1ai cé diéu chinh
sau an han.

- PvcomBank: 1&i sudt kh&i diém tu
3.99%/n&m trong ba thang déu tién. Trong 6
thang déu cé dinh 5.99% hay 1 ndm cé dinh 14i
6.2%. Ky han vay trong 20 ndm, han muc vay
lén dén 85%.

- Ngdan hang ACB: tung géi "Ngéi nha dau tién" danh cho ngusi tré vai 18i suat vu dai tu
5,5%/nam, th&i gian vay téi da 30 nam.

- BIDV: Lai suat uu dai 5-5.5%/n&m cé dinh trong 6 - 12 thang déau tién. Sau doé. 1ai suat tha
néi.

- Vietcombank: Ap dyng goi cho vay mua nhéa véi muc léi sudt ¢ dinh tu 5,5 - 5,7%/ndm trong
6 - 12 thang déu. Sau giai doan vu déi nay. 18i sudt tha ndi bdng lai sudt huy déng 12 thang
cdng bién dé 3.5%.

- SeABank: Bang dp dung muc lai suat cho vay mua nha 5.5%/ndm trong 1 ndm déu, sau dé
s& &p muc lai sudt tha ndi, hién roi vaio khodng 11%/ndm.

- VPBank va Techcombank sau th&i gian ngdn cho vay uu dai sé dp bién dé 3.5 - 4%, dua lai
suat cho vay 1én khodng 9 - 11.5%/n&m.

THOI GIAN CO PINH

Nam 2025

3 thang déu
PVCOMBANK . 6 thang: 5,99%
1 nam: 6,2%

ACB 5 nédm dév

BIDV 6-12 thang dév

VIETCOMBANK 6-12 thang dév

SEABANK : 1 ném déav

VPBANK & TECHCOMBANK

SHINHAN BANK
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Tuy nhién l&i suat thap lai chi dp dung trong th&i gian ngdn. Thyc té, nhirng géi vay uu dai tai
cdc ngdn hang céng bé & muc thap déu la lai suat dp dung trong ngdn han, sau dé muc 1ai
suét sé& dugc tha néi. Sau khi hét thai gian uu dai. cac ngan hang sé chuyén sang dp dung lai
sudt tha néi, tuong Ung vdi i sudt co s& cong thém bién doé tu 3.5 — 4% tuy chinh sach tung
ngdn hang. dén dén 18i suat tha néi khoang tu 9 - 11%/ndm.

1.5. Lap quy nha & Quéc Gia

6/3/2025, Thu tusng Pham Minh Chinh yéu cdu Bé Tai chinh lap Quy nha & qudc gia trong
thang 3 nham:

- Thuc déy phdt trién nha & xa hoi

- Lam xoay chuyén cyc dién thj trudng bdt déng san dang mdt can déi cung céu hién nay.

CAC DIA PHUONG DAN DAU VE PHAT TRIEN NHA 0 XA HOI

15.054
B Hoan thanh Khai cng  Bon i tinh; can hi
MUCTIEU  DEN NAY
CA NUOC
GIAI DOAN 2021-2030 114.618 9047
XAY DUNG IT NHAT
1.000.000
& 242 can h nha & xa hii Hoan thanh  Khii cong xay dumg
3.445 3.358 3.316 3.364 3.565
2.252
1.769
964
HAI PHONG PA NANG CAN THO HA NAM THANH HOA  BONG NAI

MUC TIEU XAY DUNG NOXH

— 3/4/2023, Theo quyét dinh 338, dén nam 2030, Viét Nam phan dau cé 1 triéu cdn nha & xa
hoi

- 2021 - 2025: 103 dy an hodn thanh, véi quy mé 66,755 can: 137 dy an da khéi cong xay
dyng. véi quy mé 114,618 can: 415 dy én da dugc chép thudn chi truong dau tu. véi quy mé
412,055 can.

>> Con s nay mdi chi dap Ung dugc mét phdn nhé nhu céu. D& hoan thanh myc tiéu Dé an 1
triéu can nha & xa hdi dén nam 2030’ cta Chinh ph cdn mét khodng cdach rét Ién. "Quy nha
& Quéc gia” dugc coi la sé tao nguén déng lyc to Ién dé phat trién manh nguén cung.
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1.6. Tiép thu, ldy y kién xay dyng Luat Thué thu nhap ca nhan (thay thé)

Thang 3/2025, B Tai chinh d& hoan tat téng hop. gidi trinh va tiép thu y kién vé dé nghi xay
dung Luat Thué thu nhap ca nhan (thay thé), Trong d6 c6 nhiéu dé xudt quan trong vé BDS.

CAC DE XUAT NOI BAT:

- Dé xudt danh thué 20% trén lai chuyén nhugng bét déng san.

- Bé xuat danh thué mua ban nha dat theo thai gian s& hiu

- Danh thué can nha thu hai...

Ong Truong Bé Tudn - Phé Cuyc trudng Cyc Qudn ly, giam sat chinh sach thué, phi va 1é phi,
B& Tai chinh cho biét: "Theo dy kién chung téi sé trinh Qudc hdi cho y kién vao thang 10/2025
va théng qua vao ky hop thang 5/2026"

6
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1.7. Cuédc chién thué quan dang anh huéng tryc tiép téi BDS cong nghiép

Téng théng My chiéu 2/4/2025 da cong bé dp muc thué co ban 10% déi vsi hang nhdp khdu
tU tét cd cdc quéc gia va vung lanh thé trén thé gisi va muc thué quan cao hon déi véi hang
chyc quéc gia cé théing du thuong mai v&i My. Trong dé ap thué déi ung lén dén 46% doi Vi
hang nhép khdu tu Viét Nam

Tariffs Charged
fo the U.S.A,

Including :
Carrency Manipulation U+S.A.. Discounte:
and Trade Barriers Reciprocal Tariffs

34%
20%

46 %
32%
24%

25%
36%

47 %

- 6-14/4/2025: VN dy kién s& dam phan lqi théng qua chuyén thdm My cta Phé Tho tusng H6
Puc Phac.

- T&i 4/4/2025, Téng Bi thu Té Lam dé& cé cuéc dién dam vai Téng théng Hoa Ky Donald J.
Trump vé van dé danh thué Béi ung

— 7/4/12025: VN dé nghi phia Hoa Ky hodn ép thué it nhat la 45 ngay

- 09/04/2025: My hoan thué Déi ung 90 ngay déi vai 75 Quéc gia. trong do cé Viét Nam. Muc
thué ma chung ta phai chiju trong khodng thé&i gian trén la 10%

Néu dugc ap dung vao thyc té, Quyét dinh nay cda My dy kién sé& anh hudng Ién dén BDS
céng nghiép. vén dang la "diém sang” quan trong cla thi trusng BDS.

41
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NHUNG TiN HIEU TiCH cyC
THUC DAY THI TRUONG BDS

2.1. Kinh té trong nuéc khdi séc

- T8ng s&n phdm trong nudc (GDP) ca Viét Nam trong quy 1/2025 tang 6.93% so v&i cung Ky
ndm 2024. Day la muc tdng cao nhat cda quy 1 trong giai doan tu nam 2020 - 2025

- Quy | n&m 2025 so v&i cung ky ndm trudce, kim ngach xuat dat 102,8 ty USD, tang 10,6%: kim
ngach nhép khau dat 99.7 ty USD. tang 17%.

- Téc dé tang kim ngach xudt khéu hang hoa cda khu vyce kinh té trong nudc dat 15%. cao hon
nhiéu téc dé taing kim ngach xuét khdu 9% cda khu vyc FDI

- Thuong mai dich vy quéc té quy 112025 c6 nét khéi séc hon so véi cung ky ndm trude vai toéc
dé tang xudt khdu dich vy dat 21,7%, cao hon 3.1 diém phan trédm so vdi téc dé tdng nhap khéau
dich vy

Trudce béi cadnh My ép dung thué quan déi ung, Chinh phd dé cht déng diéu chinh chinh séach
thuong mai. m& réng quan hé hgp tdc véi My, kiém sodt chat ché cdc yéu té co thé gay bat
lgi cho nén kinh té&; cdt giadm thué nhép khédu nhiéu mat hang nhép khéu tu My nhu khi dét ty

nhién héa 1dng. & t6: nhap khdu thém hang néng san nhém xoa diu cdng théng thuong mai
véi My.

6
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2.2. Vén ddu tv thyc hién toan xa héi

Quy 112025, Vén dau tu thyc hién toan xa hdi udc dat 666.5 nghin ty déng. taing 8.3% so vdi
cung Ky ndm trudc. Trong dé vén khu vyc Nha nudc chiém 27.7% téng vén déu tu. tang 13.7%;
khu vuc ngodi Nha nudc chiém 54,2%, tang 5.5%; khu vyc FDI chiém 18,1%, tang 9.3%.

"‘—',’

o 4

Trong quy 112025 so v&i cung ky ndm trude, vén FDI dang ky dat 10,98 ty USD, taing 34.7%: Vén
FDI gidi ngan dat 4.96 ty USD. tang 7.2%. Day la sé von FDI thyc hién cao nhat cta 3 thang
déau ndm trong 5 ndm qua.

Diém dang chu y vé vén ddu tu nudc ngodi tai Viet Nam trong quy 1/2025 la s6 dy én méi dang
ky rat cao, v&i 850 dy an dugc cap phép. tang 11.5%

>> Thu tudng Chinh phd d& cé nhiéu céng dién, chi thi tap trung véo viéc thuc ddy gidi ngan
vén dau tu cdng. tao sy lan téa téi dau tu cta khu vyc ngodi nha nudce va khu vyc FDI

6
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2.3. Nhirng chinh sach quan trong TRI éN VQNG TU
"SAP NHAP TINH"

. quiin Ao
. HOANG SA

- Tao déng lyc phdt trién kinh té to I6n cho khéng it tinh thanh

- Giup giam db tré, sy cdng kénh va kém hiéu qua cia bd mdy hanh chinh, tiét kiém ngén
sdach. Diéu nay giup cho viéc phé duyét dy an dau tu ha tdng nhanh hon, déng bé va tang tinh
lién két, gidm sy canh tranh khéng lanh manh tai dia phuong.

- M& rdng dién tich, qua dé dé dang quy hoach cdc dy dn ha tang giao théng (dusng vanh
dai. mang lugi metro TOD, dudng cao téc) va ha tdng cdng (bénh vién, trusng hoc).

- Quy dat tang lén sé thuan Igi cho viéc trién khai cac dy an dai dé thi hon. Nguén cung dat
dai tang lén. vé& nhu cau nha & phan khuc via tui tién téng tai cde khu vyc duge sap nhdp givp
kéo gidm gid ban so cdp xuéng

@ 44



PHAN 3 | Thi trusng bét déng san quy 1/2025

Han ché rui ro vé chinh sach phap ly

HOAN THIEN KHUNG PHAP LY:

Chung ta cé Luat Dat dai (sba déi), Luat
Nha & (sta déi), Luat Kinh doanh bét déng
s&n (sa déi); Ludt cac té chuc tin dung:
Luat dau tu céng; Luat quan ly va st dung
vén dau tu tqi doanh nghiép; Luat quy
hoach déu da dugc ban hanh mdi dé theo
kip kinh té thi trusng.

Chinh pht vua ban hanh Nghj dinh sé 75/2025/ND-CP ngay 1/4/2025 quy dinh chi tiét thi
hanh Nghi quyét sé 171/2024/QH15 ngay 30/11/2024 cba Quéc hoi vé thi diém thyc hién dy an
nha & thuong mai théng qua théa thuén vé nhan quyén st dung dat hodc dang cé quyén s
dyng dat. Myc dich nhédm thdo g& vudng mdc phdp ly va tao diéu kién phat trién thi trusng
bat déng san. déc biét la nha & thuong mai.

»> Trudc déy. doanh nghiép muén phdt trién dy an phdi ching minh quy dét déa cé yéu té dat
&, trong khi phan Ién quy dat dang ch& quy hoach la dat néng nghiép. Tuy nhién, theo Nghi
dinh 75, doanh nghiép dugc phép ty thda thudn véi ngusi dan dé nhan chuyén nhugng dat
néng nghiép. thay vi phdi chd quy hoach chuyén déi sang dét &.

QUY NHA & QUAC GIA, PONG LUC DE THUC PAY NOXH PHAT TRIEN

Viét Nam dat myc tiéu dén nam 2030 sé dat 1 triéu cdn nha & xa hoi. Tuy nhién, dén dau déau
n&m 2025, mai chi cé 655 dy an nha & xa héi déa dugc trién khai véi quy méd 593.428 can, trong
doé mdi ¢6 103 dy an hodan thanh véi quy mé 66.755 cdn hé

Vi véy. viéc thanh lap Quy phdt trién nha & x& héi quéc gia sé giup gidi cac bai todn vé cac
nguén lyc, déng thai khuyén khich cac doanh nghiép tham gia phat trién nha & xa héi. TU dg,
giup ngudi thu nhdp trung binh théap cé co héi an cu lac nghiép
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AP DUNG BANG GIA DPAT PIEU CHINH.

Theo quy dinh tai Diéu 257 Luat Dat dai ndm 2024, bang gia dat co duge ap dung dén ngay
31/12/2025. Tuy nhién trong trudng hop can thiét, UBND cdp tinh quyét dinh diéu chinh bang
gié dat cho phu hgp véi tinh hinh thyc té. Thai gian visa qua. cé nhiéu tinh thanh, dia phuong
da bét dau ban hanh bang gia dét diéu chinh dé tranh cu séc tang gia dét bién khi bang gid
dat mai chinh thuc ap dung tu 1/1/2026.
Thong ké so bd, khodng 25 dia phuong da ban hanh bang gia dat diéu chinh, s dung dén hét
2025.

Tuy mdi chi la "bang gid diéu chinh”, chua chinh thuc nhung dé cé muc tang dét bién so vdi
bang gid dat ci khién ca ngudi dan va doanh nghiép déu bat ngd. Bon ¢t Ia TP HCM cé muc
tang tu 4-38 lan. muc cao nhat la 687.2 triéu déng/m2; Ha Néi cé muc tang 2-6 lan, muc gid
cao nhat la 695,3 triéu dong/m2.
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Don vi tinh: 1,000 déng/m?2.

Mét phdn Bang gid dét diéu chinh coa HN

- Bang gia déat diéu chinh dang tiém cdn hon vdi gid thi trusng. gép phan lam
dat, chéng déu co théi gid. tang tién dén bu dat. g& vudng khau dinh gia dat.
- Bang gid dét cang tang manh thi chi phi dé cac cht dy an tao ra mét san phdm BDS va thué
phi ma cdc NDT cd nhan phdi bd ra sé cang cao.

minh bach gid

- 2025 l& ndm duy nhdt ndm & "trung gian” giTa béng gia dat cb va bang gia dat hoan toan

m&i véio ndm 2026. Vi vay déy cing la thai diém quan trong dé cac nha déu tu BDS nhanh

chong dinh vi phan khue BDS sinh 16i cao, "thau tém” cang nhiéu tai san cang tét.
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2.4. Lgi nhudn cua cac doanh nghiép BDS

Chung khoan VCBS vua dua ra dy bdo vé tang trudng
lgi nhuén cua 17 doanh nghiép bat déng san trong quy
1/2025. Nhém nha dat tdng manh, cé doanh nghiép tang
gan 1.300%

- VCBS dy phéng Igi nhuén sau thué quy 1 cda Vinhomes (VHM) cé thé tang trudng 1.254% so
vai cung ky lén 11.187 ty.

- Tai Phat Dat. Igi nhudn sau thué quy 1 dy phéng tang trudng 300% so vdi cung Ky 1én 210 ty.
- V&i Dat Xanh (DXG), doanh thu quy 1 ¢ thé syt gidm 23% xuéng 816 ty. tuy nhién Igi nhuén
sau thué dy phéng tang trudng 57% 1én 49 ty déng.

- Tai Nha Bé Ria - Viong Tau (HDC), Igi nhuén sau thué udce tinh tang 136% dat 111 ty déng...

2.5. Myc tiéuv tdng trudéng tin dung

N&m nay. nganh ngén hang dat muyc tiéu tang tin dung 16%. tuong duong vai 2,5 triéu ty déng
sé& dugc bom ra nén kinh té

Dén ngay 18/2. du ng tin dung todn hé théng dat 15.62 triéu ty déng. taing 0.02% so vd&i thang
12/2024. t&ng 16.35% so vai cung ky nam 2024

T

aﬁl

|

-—:-ﬂ--.-‘-h-“-_h_

»>Cdc tai sdn cang thanh khodn cao sé& hudng Igi cang nhanh va cang 18n nhu trai phiéu chinh
phU. ngoai té, cé phiéu, trai phiéu doanh nghiép. bét déng san.

>> D& tin dyung ngan hang hé trg tich cyc cho tdng trudng kinh té, nganh ngan hang sé tép
trung vén véo linh vyc uu tién, ddu tu, san xudt kinh doanh, xuét khdu... D&c biét. ngan hang
sé tép trung cho tin dyng tiéu dung nhu mua nha & xa hdi.
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NHUNG THACH THUC
CUA TH| TRUONG BBS

3.1. Rui ro tU chinh sach thué coa My

Chinh sach thué mdi cta My: Muc thué nén téi thiéu cho tét ca cac Quéc gia la 10% va muc
thué déi Ung cao hon déi vai hang chuc quéc gia cé thang du thuong mai véi My. Ap thém
thué 25% déi vai 6t6. Riéng Viét Nam dang c6 kha ndng chiu thué Béi ung 1én dén 64% (Bang
tam hoan 90 ngay ké tu 9/4 va dém phan lqi); thué thép ma tu 40-88%.

Néu cac muc thé nay dugc ap dung hét vao thyc té:

Phan khue BDS céng nghiép: Giam von FDI déng ky vao kinh doanh bat déng san. Khién giam
nhu cdu thué dét, nha xudng va gia thué KCN cé thé gidm, tén kho taing véi cac KCN mdi bj
tri hodn.

Nhu cdu thué/ mua nha cla ngudi nudc ngodi: FDI gidm., sé lugng chuyén gia nudc ngodi lam
viéc tai Viet Nam gidm theo. C6 thé &nh hudng tryc tiép dén nhu cdu thué/mua nha & cao
cap.

Giam sUc mua nha do li suat cé thé tang cao: Viéc My dp thué déi Ung co thé khién Ngan

héng tang 18i suat dé gitr gia tri VND (mét gid) va kiém sodt lam phat. Ngusi vay mua nha sé
gdp khé khdn trong viéc tra ng
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3.2. Ap lyc ddo han trai phiéu BDS

Theo VNDIRECT, t8ng gid tri TPDN riéng I& ddo han nam 2025 khoang 203.000 ty déng téing
8.5% so vdi cung ky .(Sé liéu da loqi tr cac TPDN duge mua lgi trude han va cac TPDN duge
gia han ky han theo céng bé dén hét ngay 24/1)

Hinh 12: Uére tinh cor cu TPON déo han theo nganh ném 2025 (théng  Hinh 13: Gid tri TPON déc han theo quy trong ndm 2025 (Bon vi: ty
ki 3 bogi trir cdc TP dugre mua Lad trudee hian dén ngdy 24/01/2028) déng) - théing kit da logi trir cic TP durgre mua Igi trurdee han dén ngay
240172025
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Nhom bat déng san sé la nhom cé gia tri dao han I6n nhat nam 2025 véi tdng gia tri dao
han la hon 130.000 ty dong, chiém 64% téng gia tri dao han nam 2025. Trong dé:

- 43.4% trong s6 ndy tuong duong 56.000 ty déng la gid tri TPDN riéng & da gia han ky han
sé dén han.

- So vdi gid tri ddo han trong ndm 2024, gia tri TPDN riéng 1é dao han nhém BDS tdng manh
vGi muc tang 113%

Cac doanh nghiép BDS dang tich cyc g& bom trai phiéu

- Novaland hoan tat mua lqi trudc han 15 géi tréi phiéu téng 5.110 ty déng. Trudc dé ddu thang
1. d& mua lai 5 goi tréi phiéu trudc han véi téng gia tri 1.550 ty déng.

- Hoang Anh Gia Lai manh tay chi trd hon 1.000 ty déng cho 16 trai phiéu HAGLBONDI16.26
- CTCP DBéu tu Nam Long da tét todn 2 16 trai phiéu téng gid tri 1.000 ty déng...

3.3. Mat can bang cung - cau

Theo bdo cdo cta OneHousing - don vi dich vy bat déng san do Masterise Homes va Tech-
combank hau thuén - chung cu mé& ban méi 2025 tai Ha Néi dat khoang 30.000 cén, trong dé
64% la cé&n hd cao cap. con lqi la hang sang. Tai TP HCM, nguén cung méi 2025 dy kién dat
12.000 cén. trong d6 logi hinh dat tién chiém t&i 88%. Nguén cung cén hé trung cép gan nhu
bién mat tai hai dé thij Ién nhat cé nudc.
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Tinh trang chung cu ddt tién ap ddo thi
trusng dia 6c khién B Xay dung phai
néng khung gia xép loai cac phan khuc nay
thém 28-44%. Cy thé, chung cu c6 gid dusi
45 trigu déng mbi m2 thudc phan khuc
binh dan. trusc day la dudi 25 triéu mét m2.
Codn chung cu cao cdp khodang 70-100 triéu
déng méi m2, tu muc trén 50 triéu déng
trusc day.

3.4. Tam ly ngai vay mua nha du lai suat xuéng thap

Khao sat cho thdy, khung 18i suat vay mua nha thang 2/2025 tai mét s6 ngan hang thuong mai
trong nudc dang dugc trién khai trong khodng 3.99% - 8.49%/n&m. véi thsi han vay lén dén 35
n&m., tuy diéu kién cy thé.

Tuy nhién tam ly e ngai vay mua nha van khién cdc chinh sach vay khé tiép can dugce vai sé
déng. Viéc vay mua nha thusng la khodn vay dai han, do dé. cac chuong trinh vu dai lai suat
can dugc thiét ké vai muc 1ai suat thap cé dinh trong khodng 10-20 nam. Néu chi ap dung uu
dai trong 3-6 thang dau thi chua thyc sy cé y nghia. ma chi mang tinh hinh thuc.

Mét ly do nra khién tam ly e ngai t&ing cao dé la nha chi tdp trung nhiéu vao phan khuc cao

cap. "Ngusi dan thay gia nha qud cao nén ho phai chon céch tri hoan va ché dgi thi trusng cé
s&n phdm gid phai chdng” - TS Cén Van Lyc
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3.5. Ton kho Bat déng san

Budc vao nam 2025, hang tén kho vén la con dau déu cla doanh nghiép bat déng san. véi
lugng tén 1én dén hang chyc nghin cén hé, nén dat. Nhirng "éng Ién" nhu Novaland, Khang
Bién, Nam Long, Phat Dat... dang chiu dp luc khéng hé nhé.

Cubi ndm 2024, nganh bat déng san Viét Nam ghi nhdn muc tén kho ky luc hon 491.000 ty
déng. mét con sé chua tung cé trong hon 20 ndm qua. Bdo cdo cla Bd Xay dung cho thay.
lugng tén kho tai céc dy an bat déng san vaio khodng 17.058 cdn/nén (bao gdm chung cu. nha
& riéng |, dat nén), trong dé chung cu 1.072 cdn; nha & riéng 1é 11.218 can; dat nén 4.768 nén.

Bién déng hang ton kho ciia doanh nghiép BPS

491,251
468,554

217,047

1,124 8,259

S T T TS T T TS TS

346

- Novaland (mé& NVL) va Vingroup (ma VIC) I 2 doanh nghiép c6 ton kho Ién nhat thi trusng.
lan lugt dat 146.000 ty dong va 112.800 ty déng. taing 6% va 22% so v&i dau nam

- Céc doanh nghiép khdc c6 tén kho trén 10.000 ty déng cé thé ké dén nhu Nha Khang Dién
(KDH) hon 22.000 ty: Nam Long (mé& NLG) gén 18.000 ty déng. Tap doan Bat Xanh (mé& DXG)
v&i hon 13.400 ty déng.

Khéng thé pht nhan tén kho cé thé I nguén thu khéng 16 cho chi déu tu trong tuong lai. Tuy
nhién cing tén tqi kha nhiéu rui ro cho chinh ch dau tu va thij trusng BDS.

- Néu tén kho quad lau, don c nhu do vudng méc phdp ly. BDS tén kho cé nguy co trd thanh
“cyc mau déng” trong doanh nghiép.

- Chiju &p lyc Ién tU thi trudng tai chinh khi téng gia tri TPDN BDS ddo han 2025 lén tai >
130.000 ty déng. Trong dé. 43.4% trong sb nay tuong duong 56.000 ty déng la gia tri TPDN
riéng & da gia han ky han sé& dén han trong ndm nay.
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CHIA SE CUA GS. DANG HUNG VO -
NGUYEN THU TRUONG BO TAI
NGUYEN VA MOI TRUONG:

Budc vao nam 2025, thj trudng bat déng san Viét
Nam dang dung trudc nhiing chuyén déng mdi
mang tinh nén tang. Theo Gido su Bang Hung V&,

GS. PANG HUNG VO

Nguyén Thu truéng Bo Tai nguyén va Méi trudng

cé bén yéu té trong yéu ma nha déau tu can dac

biét lvu y khi tham gia thi trudng giai doan hién tai.

Tho nhat: Hé théng phdp ly dang hoan thién - Thi trusng dang trong tinh trang khan cung do qua
trinh von héa bi nghé&n dong vén. cac dy an BDS khéng phé duyét duge nén vén héa béng co ché ban
BDS hinh thanh trong tuong lai cing bi nghén. nay 3 Luéat gém Dat dai. Nha &, Kinh doanh BDS dé
giup cho phé duyét dugc kha nhiéu dy én bj "tdc nghén” trudc day. Mdc du véy. viéc dp dung Bang gid
ddt mai van con nhiéu diém chua thda dang nén thi trusng BDS cing con nhiéu vudng méc. Noi

chung. Thj trusng BDS dang cé co s& phyc héi trong giai doan tU cudi nam 2025 té&i gita 2026.

Viéc déng loat ba dago luat quan trong bao gém Luat Dét dai (stra déi). Luat Nha & (sda déi) va Luat
Kinh doanh BDS (stia d8i) chinh thuc dugc dp dung tU thang 8 nam 2024 da thédo g& phdn Ién nhiing
dach tdc mang tinh phdp ly tén tai suét tU 2020 tsi nay. Theo GS. V&, su kién nay khéng chi cing cé
niém tin cho cac doanh nghiép BDS ma con mé& ra mét chu ky téng trudng mdi.

"Vai viéc luat duge ban hanh déng bd. ré rang va gidi quyét cac vusng mdc thyc té trude day. nguédn
cung trén thi trudng da cé dau hiéu phuc héi trd lai nhg phé duyét duge nhiéu dy an dang bi ndm chd
dgi kéo dai", 6ng nhan dinh. Sy chuyén déng nay la tin hiéu tich cyc, phan anh kha néng "bat day”
manh mé cla thj trudng trong nhrng quy t&i. Mdc du vay, thi trugng BDS & loai thi trugng chua sé vén
rét Ion, tuc la thi trudng cé quadn tinh I6n nén tU trang thai ném yén budc sang chuyén déng ciing cén
mét thai gian tinh theo ndm. Diém cy thé, vén dé "tai chinh dét dai” ma cy thé hon la viéc dp dung

Bang gié dat phu hgp gid tri thi trusng vén con nhiéu lung tung. chua mach lac.

Thy hai: Céng cuéc "dai cdi cdch thé ché” ma Ddang va Nha nuéce ta dang thuc hién dé tao ra nhu
cdu "tdi cau truc” thi trudng BDS gdn vai qua trinh dé thi héa va céng nghiép héa.

Bén canh khung phdp ly. mét yéu té khdc mang tinh chién luge nhung it duge dé y la chi truong sdap
nhép mét sé 18n cac don vi hanh chinh dya trén viéc tao dung mét sé chudi gid tri kinh té, va cé thé
gidm cép hanh chinh dé gidm chi phi céng va tao céch phat trién tét hon. Viéc cdi cach té chuc bod
mdy hanh chinh tgo ra mat bdng phat trién mdi, tac déng rét tich cyc dén déy manh dé thi hoa sao
cho phu hop véi ddy manh viéc hoan thanh qua trinh céng nghiép. tuc 1a tao ra nhu cdu méi cho thi
trudng BDS, ké ca BDS céng nghiép. BDS dich vy, BDS néng nghiép v BDS nha 8. Viéc mé rong hodic
thay dadi quy hoach don vi hanh chinh dya trén té chuc cac vong kinh té tuéan hoan kiém chudi gia tri
kinh t& cOng phdi chinh sra lai cdc quy hoach phat trién dé théng nhat myc tiéu phat trién kinh té -

x& hdi v bdo d&dm an ninh, quéc phong.
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"Sdp nhép dia gidi hanh chinh tao ra mdt b&dng mdi trong phdt trién thij trusng BDS déi véi moi phan
khuc. Nhirng khu vyc trudce kia chua phdi la mét xich ndo quan trong vé phdt trién kinh té, nhung nay
lgi tr& thanh diém chét vé dia kinh té, thi & do sé thay déi vé quy hoach, ha téng. dinh hudng phat
trién, va do la co héi thay déi vi thé thi trusng BDS™ GS. V& cho biét. Déay la diém ma nha déu tu nén
quan sat Ky, ddc biét la cac dia phuong cé khd ndng duge ndng cdp cao hon trong qua trinh dé thi
héa.

Tho ba: Ha Noi va TP. HCM: hai siéu dé thi cé thi trusng BDS hang dau cd nudc da lya chon phat
trién dé thi theo mé hinh dya vaio hé théng giao théng céng céng (TOD) sé tao ra cdch phat trién mai
cla thi trusng BDS:

Mot diém nhén ddc biét trong quy déu nam 2025 l& sy thay di manh mé vé phat trién dé thi tai hai
trung tam kinh té I6n nhat cé nudc: Ha Néi va TP. H6 Chi Minh. Ca hai dé thi dang budc véo giai doan
ddy manh déu tu ha tdng giao théng céng cong. bao gém dudng vanh dai. metro, va céc tuyén két néi
lien vung. Diéu nay dan dén hinh thanh cdc khu vyc phat trién mdi, kéo theo nguén cung va suc céu
vé BDS tang lén rat dang ké & cdc khu vuc dé thi, ké cd cac huyén vung ven. va cdc tinh thudéc ving
Thd dé va vung TP. HCM.

C6 thé lay mét hinh anh dé mé ta qud trinh thay déi phuong thuc dé thi héa: Trude day. chung ta phat
trién kiéu "phd chg”, dusng mé dén dau thi nha moc 1én dén dé. BDS vua dé & va via dé san xudt,
kinh doanh. Phat trién nhu thé nay dé thi ngay cang to ra nhung khéng thé hién dai dugc. Theo mé
hinh TOD., cac dusng giao théng dé thi dugc dat trén cao hodc ngdm trong long dét va cac diém nut
giao théng la noi phat trién cdc khu dé thi riéng biét, cac khu dich vy, vv. R rang. dinh hudng phat
trién d6 thi kiu TOD sé hoan toan khdc kiéu phat trién "phé chg” trudc day. Vi vy, mat béng phat
trién thj trudng BDS & cdc siéu dé thj véi cac dé thi Idn khdc sé hoan toan thay déi, tao mét bdng phat
trién mdi.

"Ddy la mét trong nhirng déng lyc 16n nhét dinh hinh thj truéng BPS tu sau nam 2025," GS. Vb
chia sé. "Nhirng khu vyc ting bi xem la vung xa, nay dang tré thanh 'vong 16i' phat trién méi

an

nh& ha tang va quy hoach déng bé".

Thu tu: Dong tién tai chinh dang quay lai nhém bét déng sén - Co héi tu thi trudng vén:

Ké tU cudi 2024, cé phiéu cta cac doanh nghiép BDS I6n va cac dy an BDS 16n duge quan tam ddc
biét. Dugi géc nhin cla ngusi mua c8 phiéu thi day la cach cét giv tién hiéu qua nhét vi lai suét tién
gUi cla cdc ngén hang da xudng thép xép xi ty lé lam phat. Nhu vay. cach mua ¢é phiéu BDS sé mang
lai hiéu qud cao hon nhiéu. Nhung dusi géc nhin cta céec doanh nghiép BDS thi tinh trang nhu vay lai
cé tac dung tao niém tin cho thi trusng. Mét yéu té it nhiéu thé hién "tam ly thi trusng” chinh la viéc
céc nha déu tu chung khodn dang quay trd lai nhém nganh BDS, dac biét la nhitng doanh nghiép cé
dy an quy méd I6n, s& hiu quy dat sach va trién khai bai ban.

Theo quan sat cta GS. V&, nhiéu mé cé phiéu BDS cé suc bat tét trong thai gian qua ld minh ching
cho ky vong cla dong tién tai chinh déi v&i chu ky hdi phyc mai. Diéu nay khéng chi giup cac doanh
nghiép huy déng vén dé& hon, ma con tao hiéu Ung lan téa tich cyc vé tam ly thi trusng.
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KET LUAN:

Thi trusng dang chuyén minh, nhung can déu tu cé chon loc dya theo quy hoach va nhirng phén tich
dia kinh té cla riéng minh. Bén yéu té néu trén: phdp ly hoan thién, thay déi thé ché hanh chinh, thay
déi phuong thuc dé thi héa tai cac thanh phé I&n, va dong tién tai chinh tich cyc t& vén hoa, dang tao
nén mét nén tang ving chdc cho thi trudng BDS sau ndm 2025. Tuy nhién, GS. Bang Hung V& cing
nhén manh réng nha déu tu cdn quan sat ky hon tung khu vyc, tung phéan khuc cy thé dé dua ra quyét
dinh ddu tu dung thai diém.

"Day la luc thi trusng dang chuyén minh. Co héi cé. nhung khéng danh cho tét ca. Ai ndm dugc quy luat

vén déng mdi sé di trudc mét busc”, dng két luan.

CHIA SE CUA DIEN GIA RICH NGUYEN
NHA HUAN LUYEN CHIEN LUQC PAU TU
BAT DPONG SAN CHUYEN NGHIEP

1. Nhan dinh vé béi canh chung

"WUCA" - Mét thuat ngr ma téi thdy vé cung thich
hop dé ndi vé thai dai cta chung ta. Khi ma méi
trusng kinh doanh hién dai dang day Velatility (Bién

DIEN GIA: RICH NGUYEN
Nha hudin luyén chién luge dau tu-BBS chuyén nghiép

déng). Uncertainty (Bat trdc), Complexity (Phuc

tap) va Ambiguity (Mo hé).

Hay nhin vao buc tranh cua thé gisi cac giai doan gan day, ban thay gi?
Dich bénh covid xay ra khién chung ta phdi suy nghi lai vé& nhiing gi ban than dang theo dudi. Chién sy bét
ngd gita Nga - Ukraine hay Israel va lyc lvgng Hamas cing tao nén sy thay déi cda kinh té toan céu.

My l& T quéc gia dung déu thé gidi, vy ma chinh sach cla cac dsi Téng théng khdc nhau lgi mang
nhiéu nét déi lap. Vi dy nhu quan diém gita Trump va Joe Biden trong cdc vén dé nhu cuéc chién Nga
- Ukraine; chinh sach ngusi nhdp cu; chinh sach thué quan dp 1én cac nudc bao gdm cé cac nude déng

minh:;....lam xoay chuyén, ddo 16n moi trat ty.

Gan day. Viét Nam va Hoa Ky da ndng cap quan hé 1én Déi tac Chién lugec Toan dién vao ngay
10/09/2023 - mdt ddu méc quan trong. Thé nhung. nay My bat ngd tuyén bé ap thué 46% lén toan bd
hang hoa nhép khdu tu Viét Nam. T mot ddu hiéu tich cuc vé quan hé hai nudc, gis day "cuéc choi”
dang thay déi nhanh hon bao gis hét.

Nhu véy. ta théy réng "thsi dai” bat 6n cta VUCA dang trd thanh théch thuc véi phén da nhimng ai c6
suy nghi don gidn, kién thiic méng vé 16i thai. Ho sé gdp khé khan thyc sy trong viéc quay vé véi chinh
minh dé phdt trién "tri tué ndi tdm" ban than - mét néng lyc quan trong gitp ban Ung phé vai VUCA.
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Chung ta cdn hoc cach phdt trién khd ndng nhin sau véio van dé, duy tri sy kién nhén va chiu dung
trudc kho khan. Trong thé gidi khéng ngung bién déi. sy thich Ung nhanh nhay. tinh linh hoat vé& hoc

tap lién tuc la nhirng yéu té séng con.

Dé tén tai va phat trién trong thai dai VUCA, méi ca nhén can bién Volatility(Bién déng) thanh Vision
(t&dm nhin xa), Uncertainty(Bat tréc) thanh Understanding (Am hiéu), Complexity(Phuc tap) thanh Clar-
ity (R rang). v Ambiguity(Mo hd) thanh Agility (Linh hoat).

Chung ta can sén sang déi mat vai sy khdng chéc chdn, biét cach bién nhirng bién déng thanh co hai
dé hoc hdi va phdt trién, déng thai phdt trién tri tué noi tam dé gitr viing sy sang suét trong mot thé

gisi khéng ngung thay déi.

2. Nhan dinh vé thj trusng bat déng san

Xét cho cung thi bat déng san cing chi ld mét nganh nghé trong sé hang nghin nganh nghé cta nén
kinh té chinh vi vay chung luén chiju tac déng chung cba kinh té vi mé. Khi am hiéu dugc vi mé hay vi
mé trong bdt déng san sé giup ta lya chon thai diém ra va vao thi trusng mét cach phu hgp, khéng
lang phi céng suc va tién bac. Khi hiéu dugc thij trudng. thudn thi trusng thi mua déu cing thdng. Khi
thi trudng déi chiéu, néu khéng ndm ving vi mé thi chéc chén ban sé thét bai, "Thuy tho ma boi
ngugc dong thi cing van chét dusi nhu thusng” - "RICH NGUYEN".

V&i tinh hinh "bét dinh", thay déi khéng ngiing cua thé gidi. Diéu téi lo Idng nhét uc nay la cdu chuyén
&p thué cia My vé&i Viet Nam. Téi cing tin rdng muc thué 46% chéc chan chung ta sé dam phan

dugc phan nao, nhung téi dua ra hai kich ban nhu sau:

KICH BAN 1: PAM PHAN THANH CONG

Na&m 2025, Kinh té vi mé néi chung tiép tyc da phdt trién, Thi trusng BDS Viét Nam dang budc vao
giai doan "tdi dinh hinh cuéc choi” dugi dnh hudng cla loat yéu té:

Chinh sach méi ¢6 hiéu lyc: Luat Dat dai 2024, Luat Kinh doanh BDS, Luat Nhé & bat déau ép dung tu
1/8/2024; Bang gia dét mai téding manh (gép 2-10 18n tai nhiéu noi) khién cho gid thanh tgo ra san phém
mdi taing cao: Pinh hudng sép nhép tinh/thanh, thay déi quy hoach: Dy thédo thué tai san, thué bat

doéng sén dugc dua ra thdo ludn.

Tin dyng - i suat: Lai sudt duy tri & muc thép - giup dong tién quay lai thi trusng tét hon; Room tin dung
cho bat déng san cé xu hudng dugc néi 1dng hon. uu tién nha & xa hdi va cac dy én "sach” phdp ly.

Tam ly thi trusng: Nha dau tu trd nén chon loc, than trong hon; "San hang tét. phap ly rd, vi tri thyc”
la xu hudng cht dao; Tinh trang dau co ludt séng dan nhu chdm dut, dong tién hudng vé gid tri that.

@ 56



PHAN 4 | Nhan dinh xu huéng thi trusng

PHAN KHUC BDPS NAO SE PUQC UU TIEN?

1. Bat dong san cong nghiép - dich vy hau can (logistics): Lan séng dich chuyén FDI vén tiép tuc,
Viét Nam l& diém dén hép dén clda cac chudi cung Ung toan cdu: Nhu cdu kho bai. nha xudng tang
manh tai cdc khu céng nghiép. déc biét & mién Béc va mién Trung: Chinh sach khuyén khich ha tang.
giao théng két néi khu céng nghiép vai cang bién, san bay.

2. Dat nén ven dé, vung vé tinh Ha Néi - TP.HCM (cé quy hoach bai ban): Quy dét trung tam khan
hiém - gi& cao; Bang gia dét tang cao khién cho gid mat béng chung bi déy Ién; Nha déu tu cé xu
hudng tim kiém "diém vao tét" tai nhiig khu vyc cé phap ly day du. quy hoach ré rang. ha tdng dang
hodc sdp trién khai. gia thanh hién tai con thdp va ndm gdn cdc dé thi lén, d& cho thué hodic chuyén
nhugng.

3. Nha & vua tui tién - nha & xa héi: Nhu cdu & thyc vén rét I6n, déc biét véi ngusi thu nhép trung
binh, céng nhdn tai cac dé thi va khu céng nghiép.Nha nusc dc’iy manh chinh sach hé tro, vu dai tin
dung cho phdan khuc nay. Bay cing la phan khuc cé tinh thanh khodn cao nhat. it rdi ro nhat trong béi
cdnh con nhiéu bat dinh.

PHAN KHUC BDS NAO SE GAP KHO KHAN?

1. BDS nghi duéng, condotel: Chua thoat khoi khing hodng niém tin, phap ly chua ré, dong tién yéu.
2. Can hé cao cap, siéu sang: Kén ngusi mua, khé hdp thy trong ngdn han néu khéng di kém gid tri
that va vj tri dat gid.

KICH BAN 2: DAM PHAN THANH CONG MOT PHAN

Tang trudng gdp thach thuc, dp lyc lan tda toan nén kinh té bai My hién la thi trusng xudt khéu Ién
nhét cda Viét Nam, chiém gan 30% téng kim ngach. Tang trudng GDP nam 2025 cé thé thép hon ky
vong 1.5 - 2%.

ANH HUONG NHU THE NAO PEN THI TRUONG BPS?

1.Tam ly dau tv bi dnh huéng - dong tién co lai: Khi kinh té bat 8n, nha ddu tu sé vu tién tién mat,
han ché dau tu dai han. Dong tién dau co. lust séng ciing gan nhu bién mat, lam giam thanh khodan
trén thi trusng BDS

2. Phan khue BDS céng nghiép chirng lai: BDS céng nghiép tung ky vong hudng Igi t FDI. nhung néu
My - déi tac lon nhét - tao rdo cdn thuong mai. thi lan séng dich chuyén chuéi cung Ung sé cham Iaqi.
3. B4t dong san cao cdp cang khé thanh khodan: Khi thu nhép gidm, téng I6p trung luu co cym, thi
BDS cao cap - hang sang cang khé tiéu thy. Ngusi mua sé dén vé phan khuc “an toan hon” nhu
nha & vua tui tién.

TUY NHIEN, VAN CON CO HOI?

1.Nha & x& héi va nha & cho thué Ién ngéi: Néu that nghiép tang. thu nhdp gidm. nhiéu ngusi sé
khéng mua nha khién nhu cau thué tang. Khi dé Nha & xa hdi va can hé nhé gié ré sé la "phao cuu
sinh”.

2. Nha déu tv dai han cé thé san dugc gia tét: Trong khing hodng. tai sén thyc, phap ly ré luon
l& kénh tru én tét néu co dong tién.
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Pé 1dng nghe cdc nhén dinh, phan tich cba chuyén gia,
hay cung theo dbi:

FACEBOOK YOUTUBE WEBSITE
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PUNG TU DUY - CHUAN VI THE

RICH NGUYEN ACADEMY dugc sang lap bdi dién gid Rich Nguyen, nha hudn luyén chién luge
tién phong dua Vi Mé vao chuong trinh dao tao bat dong san chuyén nghiép. Su ra dsi cia hoc
vién v&i muyc tiéu xdy dyng cdng dong cdc nha dau tu tri tué, dao duc va nghj luc, cing nhau
phdt trién trong mét hé sinh thdi dau tu an todan, bén virng, tang trudng va hanh phuc.

LIEN HE VO1 CHUNG TOI
101 1900.99.99.79
l#| info@richnguyen.vn

191 Phong 4023, Toa C5 D'Capitale, S6 119 Tran Duy Hung, Phudng Trung Hoaq,
Qudn Cau Gidy, Ha Nbi, Viét Nam
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