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住宅ローンの利上は不動産市場にどのような影響を

与えるか？ 
2025 年 11 月 22 日 06:31 AM | 不動産 

変動金利の住宅ローン金利が銀行で年 12〜15％に上昇している。専門家によれば、住宅購

入金利の上昇は不動産への投機的な動きを減少させ、市場はより高品質、安定、持続可能な

方向へと定まるだろう、という。 

購入者が「変動金利」にひしひしと感じる 

V 銀行の顧客であるダン・タイン・マイさんによると、今月初めから彼女の住宅ローンに適用され

た変動金利は年 14.4％、先月比＋2％であった。一方、住宅ローンの優遇金利（初年度）は先

月比で年＋1〜2％となっている。具体的には、ACBBank 年 8％、ABBank 年 9.65％、

Sacombank 年 7.49％、VIB 年 7.8％以上、BVBank 年 8.49％となっており、住宅ローン金利の上

昇は、預金金利の上昇が継続しているという背景の下で起きている。 

国有資本が主導の銀行グループを除き、民間銀行グループは預金金利を連続して調整・上昇

させてきた。例えば、民間銀行グループの 6 か月定期預金金利はほとんどで年 6％を超えてお

り、大口預金の場合は 6 か月定期で年 7.1％を提示された。 

住宅ローン金利上昇 ⇒ 不動産の投機的投資が減る？ 

ベトナム中央銀行によれば、9 月 30 日時点で商業銀行の新規取引における平均貸出金利は

年 6.54％、2024 年末比で年-0.4％であった。だが、住宅購入者の報告によれば、年 6〜7％の

金利適用は優遇期間中のみであり、銀行が「顧客呼び込み」あるいは開発業者が金利を支援

するためであることが多い。優遇期間終了後には、変動金利は年 12〜14％が一般的で、借り

手にとって大きな負荷となっている。 
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不動産の投機、確実に減るのか？                                        

ベトナム不動産協会副会長のグエン・ヴァン・ディン氏によれば、2025 年は危機後の回復軌道

を開く「分岐の年」とみなされている。過去 3 年間、不動産市場は世界経済の困難やベトナム経

済の内的変動に大きな影響を受けてきた。資金の流動性が低下し、資本の締め付けがあり、多

くのプロジェクトが停滞し、企業は支払のプレッシャーに直面してきた。しかし、2024 年末から、

特に今年第 1 四半期には市場に明確な回復の兆しが見え始めている。「我々は最も困難な時

期を乗り越えており、今は立ち上がっている」と氏は強調する。 

ただし、この回復が完全に健全というわけではない。一部の活況は投機的要素から来ており、

居住目的の購入よりも投資目的のニーズが急増している。重要な原因として、2024 年を通じて

続いた信用緩和政策、そして今年初めの数ヶ月も継続したことで、安価でアクセスしやすい資

金が短期投資を刺激し、実需と対応していない「過熱的」な取引が一部地域で発生している。 

氏のデータによれば、9 月時点で金融機関は市場へ約 1800 億 vnd を注入し、そのうち 400 億

vnd が不動産へ流れており、全体信用の約 25 ％に相当する。これは銀行業界が経済回復と不

動産市場の困難打破を支援する大きな努力を反映しているが、同時に、一部の資金が実需で

はなく短期投資分野へ流入しており、持続的発展にとってリスクを孕む。 

政府は各省庁に対し、税制・信用・ほか適切な管理手段を用いて「過熱的」な分野への資金流

入を抑制し、投機を制限するよう求めている。不動産協会もこれら手段の適用を提言している。

ただし、「適用は段階的に設計され、居住目的購入者と投機家を明確に分類すべきだ。実需を

難しくしてはいけない」と述べている。 

注目すべき動きとして、いくつかの銀行が金利を上げていることがある。これは長期間の経済

支援を優先してきた信用機関が利益を再調整する自然なサイクルにある。また、金利上昇は市

場が過熱気味の兆しを見せており、金融システムが安定を保つために「軽くブレーキ」をかけ始

めているサインでもある。「金利を上げることは、確実に短期投資、特に投機的な取引を減ら

す。しかし、長期的に見れば、この調整は市場にとって有益であり、財務能力の弱い投資家を

ふるいにかけ、実需があるセグメントや実現可能なプロジェクトへの資金流入を促す。投機を減

らすことは悪いサインではない。むしろ、市場が持続可能に発展するために必要なステップだ」

と氏は分析する。 

さらに、政府は市場の動向を綿密に監視し、柔軟に政策を運営し続ける。こうした柔軟性が近

年不動産市場の安定を維持する重要な要素であり、2025〜2026 年の期間でも引き続き効果を

発揮するだろう。「不利な兆候が出れば、政策はさらに前向きな方向に調整される。これは市場

にとって非常に大きな信頼を生む」と氏は断言する。今年末から 2026 年にかけて、政策運営が

効果を発揮し、投機活動が段階的に減少し、市場はより高品質、安定、持続可能な方向に定ま

ると信じている。 
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本書作成に用いた資料・数値等は、弊社が信頼し得ると判断した各種の情報源から入手した情報等に
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