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Nam 2026 dugc nhin nhan la giai doan can bang gilra rui ro va co hoi cla thi
truong bat déng san Viét Nam. Mac du trién vong dai han van duy tri tich cuc,
boi canh hién tai dang dugc dinh hinh béi su hdi tu cda nhiéu yéu té vi mo, tir 138i
suat, tin dung dén chinh sach phéap ly. Nhirng bién ddng nay ngoai tao ap luc
ngan han, con déng vai tro nhu mot co ché diéu chinh, dua thi trudng vao quy
dao phéat trién bén viing hon.

Vai tro cua dau tu bat déong san trong ky nguyén bién ddéng

Theo bdo cdo Savills Impacts, trong khodng 5 nam gan day, kinh té toan cau
budc vao giai doan bién dong ré nét véi viéc lam phat quay trd lai, 18i suat duy
tri & mat bang cao hon va nhiéu rdi ro gia tang. Pong thai, cac yéu té nhu cong
nghé phat trién nhanh, xu hudng phan manh kinh té va bat én chinh tri dang
dinh hinh lai cach thi truong van hanh.

BG6i canh nay khac biét ro rét giai doan 6n dinh (Great Moderation) kéo dai trudc
do, khi cac yéu to vi mo tuong déi binh 6n trong thai gian dai. Hién nay, nhiéu
quy luat quen thudc cta thi truong va hanh vi dau tu dang thay déi, khién céac
gia dinh cl khéng con phu hop.

Trong ky nguyén bién déng (Great Volatility), cdc moi tuong quan gilta cac loai
tai sdn da thay déi ro rét. Nhiing loai tai sdan méi nhu tai san s6 xuat hién, trong
khi cac tai san truyén thong cling cé hanh vi khac truéc:

Thi truong trai phi€u bién ddng manh hon, khong con dugc xem la “kénh an
toan” tuyét doi.

Vang, von ting la tai san trd an, dang chiu anh huéng nhiéu hon tir dong von
dau co.

Doéng USD c6 nhitng giai doan suy yéu ngay ca khi tam ly né tranh rui ro gia
tang.



Dac biét, m6i quan hé gilra c6 phi€u va trai phi€u - nén tang cta chién lugc
phan bé tai sdn 60:40 - dang suy yéu/dao chiéu.

Ong Martin Towns, Gidam déc Toan cau Mang Bat dong san, M&G Investments
nhan dinh: “Sau mét giai doan diéu chinh, bat dong san dang trd lai vi tri quan
trong trong chién lugec phan bé tai san, khi nhiing gia tri cét [6i nhu dong tién 6n
dinh, kha nang da dang héa va méi lién hé vai lam phat dugc khang dinh lai rd
rang hon. Trong béi cdnh c6 phiéu va trai phi€u ngay cang bién déng cling
chiéu, strc hap dan tuong doi cta bat dong san da cai thién dang ké.

hinh gia tri.
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Tuy nhién, Igi nhuan sé khong dén mot cach déng déu. Thanh céng phu thudc
vao kha nang chon loc tai sdn va cach ti€p can chu dong, ky luat - béi day
khéng con la thi truong danh cho dong von thu dong.”

Ba chuyén dich dinh hinh thi truéng bat déng san Viét Nam 2026

Tai thi truong Viét Nam, theo ba Nguyén Lé Dung, Trudng B6 phan Tu van Dau
tu, Savills Ha N6i, nam 2026 dang ching kién ba su dich chuyén chinh cuda thi
truong, bao gom éap luc 1ai suat gia tang, su léch pha gilta tin dung va nguén
von, cung véi nhiing thay déi quan trong vé khung phap ly.

O géc do 1ai suat, mat bang 1ai suat VND duy tri & mic cao khién ngudi mua
than trong hon véi don bay tai chinh, déng thai dich chuyén hanh vi dau tu theo
hudng dai han. Song song dd, tin dung cling tré nén chon loc han khi hé thong
ngan hang can doi lai thanh khoan, buéc doanh nghiép phai chi déng vé dong
von va nang cao tinh minh bach.



“Thi truong dang hinh thanh mot co ché sang loc ré rang hon, khi nang luc tai
chinh va kha nang phéat trién du an bai ban tré thanh yéu t6 then chot dé duy tri
niém tin cGa nha dau tu, dac biét la dong vén t6 chic,” ba Dung nhan dinh.

O géc do phép ly, khung gid dat méi cé thé 1am gia tang chi phi phét trién du
an. Tuy nhién, cung véi cac cdi cach vé tha tuc va dinh hudng quy hoach dai

han, day cling la tién dé dé thj truong hinh thanh nhitng du 4n quy md 16n va
bai ban hon. BDéng thoi, ngudn cung dang tiép tuc dich chuyén ra cac khu vuc
vlng ven va do thj vé tinh, gép phan tao ra cau tric giad phan tang ré nét hon
va cai thién khd nang dap Gng nhu cau & thuc.

Tai dinh vi chién lugc dau tu trong giai doan thi truong sang loc

Trong bdi canh thj truong dang tai can bang, chuyén gia cta Savills Viét Nam
cho rang cac cha dau tu can nhanh chéng diéu chinh chién lugc theo hudng
bdm sat nhu cau & thuc, dac biét tai phan khic nha & vira tdi tién nham cai
thién thanh khoan va duy tri sirc hap thu.

Dong thaoi, xu hudng tai co cau danh muc dau tu theo hudng gia tang ty trong
cac tai san tao dong tién 6n dinh nhu van phong, khach san va can hé dich vu
dugc ky vong sé gitp giam thiéu rui ro chu ky va nang cao kha nang van hanh
dai han.

Giai doan thi truong diéu chinh cling ma ra co hdi M&A cho cac nha dau tu cé
tam nhin dai han, dac biét trong viéc ti€p can quy dat va cac du an cé nén tang
tot nhung dang chiu ép luc vé dong von.

Doi véi ngudi mua va nha dau tu ca nhéan, trong tdm dang dan dich chuyén tur
ky vong tang gid ngan han sang tich I{y tai san dai han va uu tién kha nang tao
dong tién. Trong bdi canh thi trudng ngay cang sang loc, cac du an cé phap ly
minh bach, ti€n d6 roé rang va dugc phat trién bdi nhirng cha dau tu cé nang luc
sé tiép tuc chiém uu thé.
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