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Dong von tré lai, ban dé dau tu dang thay doi
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Hoat déng dau tu bat déng san toan cau dang dan phuc héi sau giai doan diéu
chinh, nhung dong von khéng quay tré lai mot cach dong déu. Trong bdi canh
kinh té va dia chinh tri con nhiéu bién déng, nha dau tu dang mé réng pham vi
tim ki€m co hdi nhung dong thai trd nén chon loc hon, tap trung vao nhiing thi
truong, linh vuc va hinh thiic dau tu cé nén tdng ré rang va khd nang tao gia tri
dai han.

Hoat déng dau tu toan cau dan lay lai déng luc

Thi truong dau tu bat dong sdn toan cau dang ghi nhan nhiing tin hiéu tich cuc
hon trong nam 2026. Theo Savills, tong gia tri dau tu bat dong san toan cau dat
khoang 250 ty USD trong quy 11/2026, tang 13% so vé&i cung ky nam truéc. DI
liéu vé cac giao dich dang trong qué trinh hoan tat cling cho thay nguén cung
giao dich cho nlra cu6i nam tiép tuc dugc ciing ¢, hé trg ky vong téng hoat
dong dau tu toan cau coé thé tang khoang 16% trong cd nam 2026.

DAU TU BAT DONG SAN TOAN CAU
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Da phuc hoéi cho thay thi truong dang ting budc vuot qua giai doan diéu chinh.
Tuy nhién, mic tang vé khéi lugng giao dich chua dong nghia véi su tré lai cla
kh&u vi rdi ro trén dién rong. Tang trudng kinh té toan cau van tich cuc nhung
chua dd manh dé thiac day hoat dong cho thué téang toc dong déu, trong khi rai
ro lam phat, 1ai suat va dia chinh tri ti€p tuc tao ra bién dong.



Trong bdi canh do, su phuc héi dang dugc dan dat bdi nhitng nha dau tu cé muc
do tin tudng cao hon vao dinh gid thi trudng va cac yéu t6 nén tdng cla tai san.
Hoat dong giao dich cling dugc ho trg bdi cac thuong vu tai san don 1é quy mé
I6n, giao dich theo danh muc va mua béan, sap nhap (M&A), cho thay nguén von
van san sang dugc trién khai khi co hoi dap (ing dugc yéu cau cla nha dau tu.

Nha dau tu dong thai mé rong pham vi tim kiém gia tri ca vé dia ly va loai tai
san. Trong céac linh vuc truyén théng, nguén cung mdai han ché dang tao lgi thé
cho nhiing tai sdn chat lugng cao tai cac vi tri phu hgp. Trong khi dé, & nhiing
linh vuc mdi, quyét dinh dau tu ngay cang gan vdi cac dong luc tang trudgng dai
han nhu thay d6i nhan khau hoc va su phat trién nhanh cla céng nghé.

Diém chung cla chu ky hién tai vi vay khéng phai la dong von quay tré lai moi
ca hoéi, ma la mdc dbé chon loc ngay cang cao, niém tin vao trién vong dau tu va
khd nang nhin ré nhirng yéu té nén tang tao ra tang trudng thu nhap trong dai
han.

APAC phuc héi nhé quy mé va tinh chon loc

Chau A - Théai Binh Duong (APAC) la mét trong nhitng khu vuc ghi nhan su cai
thién dang chd y trong hoat déng dau tu. Tong gia tri dau tu bat dong san tai
khu vuc dat khoang 46 ty USD trong quy 11/2026, tang 18% so véi cung ky, dua
murc tang trudng trong ntra dau nam 1én 25%.

Tuy nhién, su phuc héi chua dién ra dong déu. Trung Quéc va Hong Kéng déng
g6p phan I6n muc tang trudng, du xuat phat tir nén thap. Australia va
Singapore cling ghi nhan cai thién dang k& nho céc giao dich quy mo 16n. Trong
khi d6, hoat déng dau tu tai Han Quéc va Nhat Ban gidm lan luot 22% va 27%.




DAU TU BAT BONG SAN KHU VIIC CHAU A - THAI BINH DUFONG (APAC)
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Dong von xuyén bién gidi cling dang déng vai tro 16n hon. Nha dau tu quéc té
chiém 35% téng gia tri mua vao bat déng san tai Chau A - Théai Binh Duong
trong ntra dau nam 2026, tang tir 28% mot nam trude. Hoat dong dugc ho tro
bdi nhiéu thuong vu 1én, trong khi nguén cung giao dich tiép tuc dugc bé sung
khi nhiéu tai san va danh muc quy moé |6n dugc dua ra thi truong.

Dang chu y, cac giao dich mua ban mot phan c¢6 phan dat mic cao ky luc. Nha
dau tu dang s dung linh hoat hon cac hinh thic nhu mua lai phan vén cta doi
tac, ban c6 phan thiéu s6 hoac tai cau tric von tai cdc md hinh dau tu hién hiu.
Dién bién nay cho thay cach dong von ti€p can bat dong san cling dang tréd nén
da dang hon.

Song song vdi su thay déi vé cau tridc giao dich, dong vén dang huéng dén
nhiing linh vuc dugc ho tro bdi cdc ddng luc tang trudng dai han. Trong nhom
bat déng san nha &, Savills ghi nhan ngay cang nhiéu giao dich lién quan dén
hoat dong phat trién du an. Dang chu y, phan khic nha & sinh vién dang cé
thém dong luc tir su gia tang cla sinh vién quéc té va qua trinh hinh thanh céac
mo hinh dau tu quy moé Ién.

Tai Australia, hinh thic tai trg von tir giai doan phat trién du an (forward
funding) trong phan khic nha & xay dung dé cho thué (build-to-rent) cling dang
gia tang. Theo md hinh nay, nha dau tu cap von cho du an trong qua trinh phat
trién va tai san c6 thé dugc dua vao danh muc dau tu sau khi hoan thanh.



Trong khi dé, bat dong san céng nghiép va logistics tiép tuc trén da phuc hoi,
véi gia tri dau tu trong quy 1l tdng 17% so vai cung ky va téng gia tri giao dich
trong nlra dau nam tang 28%. Béng luc tang truéng khac nhau gilta cac thi
truong, nhung Australia, Trung Quoéc dai luc, Singapore va Dai Loan ghi nhan
hoat dong tich cuc.

Nh{rng dién bién nay cho thay ban dé dau tu dang thay d6i khéng chi 6 thi
trudng ma dong von huéng dén, ma con & quy moé giao dich, hinh thirc trién
khai von va nhiing linh vuc dugc uu tién.

Viét Nam trong burc tranh thay déi cua déong vén

Su thay déi khéng chi nam & noi dong vén dugc phan b6 ma con & cach nha dau
tu ti€p can thi truong.

Tai Bac My, dau tu theo danh muc dat 35 ty USD trong quy 11/2026, tang 60% so
véi cung ky, cao han dang ké mdrc tang 10% cula cac giao dich tai san don lé.
Theo Savills, xu hudng nay phan dnh quy mo6 dong vén t6 chic dang hudng tdi
bat dong san My, dong thoi cho thay nha dau tu ngay cang quan tam dén viéc
ti€p can cac Iinh vuc tang trudng thong qua viéc dau tu vao nhiéu tai sdn hoac
mot hé théng tai san, thay vi tung tai san riéng |é.

Tai Viét Nam, cac kénh trién khai von cling dang tré nén da dang hon.

Trong 7 thang dau nam 2026, téng vén dau tu truc ti€p nudc ngoai (FDI) dang
ky dat 38,06 ty USD, tang 58% so véi cung ky. Pang chu y, vén dang ky mdéi dat
21,05 ty USD, tang 109,7%, trong khi s6 du &dn méi chi tang 7,8%. Quy mo von
dang ky binh quan mdi du an méi dat khoang 8,66 triéu USD, gan gap doi clng
ky nam trudc.

Khodng cach gilra téc do tang cla s6 du an va gia tri von dang ky cho thay muc
tang cta dong von méi dang dén nhiéu hon tir quy mé cua cac khodn dau tu,
thay vi chi tu sé lugng du an.

Bé&n canh dau tu mdi, nhitng kénh ti€p can doanh nghiép va tai sadn hién hiu
cling tiép tuc mé roéng. Von gép va mua cb phan cla nha dau tu nudc ngoai dat
6,58 ty USD trong 7 thang, tang 61,6% so vd&i cung ky.

Trén thi trudng mua ban va sdp nhap (M&A), Viét Nam ghi nhan 126 giao dich
dugc cong bb trong nlra dau nam, véi téng gia tri dugc cong bd hodc udce tinh
khoang 2,43 ty USD. Du s6 lugng giao dich giam khoang 20%, téng gia tri van
tang 14%, trong do riéng thang 5 va thang 6 chiém khoang 71% téng gia tri
giao dich cla ca nlra dau nam.



Nhirng dit liéu nay cho thdy dong vén vao Viét Nam dang duoc trién khai qua
nhiéu hinh thdc hon: tir phat trién du dn méi va mé rong cac khoan dau tu hién
hitu dén gbép v6n, mua c6 phan va M&A. Diéu nay ciling dat ra yéu cau cao hon
doi véi chat luong cla nhitng co hdi dugc dua ra thi truong.

Ong Matthew Powell, Gidm déc, Savills Ha N&i, nhan dinh:

“Khi dong von tré nén chon loc hon, quy mo tang trudng cla mot thi truong chi
la moOt phan trong quyét dinh dau tu. Nha dau tu can nhin thay nhing co hoi cé
kha nang trién khai thuc té, véi nén tdng nhu cau roé rang, thong tin minh bach,
phéap ly viing chac va kha nang tao gia tri trong dai han. Vi Viét Nam, viéc
chuyén nhiing ddng luc tang trudng thanh cac co hdi dau tu dap ng dugc
nhirng yéu cau nay sé ngay cang quan trong trong canh tranh thu hat vén.”

Xu huéng lua chon nhiing linh vuc c6 nén tang nhu cau dai han cling dang thé
hién rd tai cac thi trudng I6n. Tai chdu Au, nhdm bat déng san nha & va luu tru
dai han, bao gébm nha & cho thué, nha & sinh vién, co sé cham séc va nha &
danh cho ngudi cao tudi, chiém 29% téng gia tri dau tu trong nlra dau nam
2026. Trién vong tang trudng giad thué, nguon cung han ché va kha nang tao
ngudn thu 6n dinh ti€p tuc ho trg nhu cau cta nha dau tu.

Tai Chau A - Thai Binh Duong, cac phan khidc nhu nha & sinh vién, nha & xay
dung dé cho thué va bat dong sdn cong nghiép - logistics dang c6 thém dong
luc. Bén canh dé, cac giao dich quy md 1én, dau tu theo danh muc va nhiing
hinh thic hgp tdc von cling dang déng vai tro ré nét hon trong cach nha dau tu
trién khai nguén von.

Viét Nam c6 nhiéu yéu t6 phu hgp véi nhitng chuyén déng rong hon nay. Su
phat trién cla san xuat, logistics, céng nghé, dich vu va ha tang, cing qua trinh
do thi héa, dang mad réng nhu cau doi véi nhiéu loai tai san. Bong thai, quy mo
cac khodn dau tu méi tang Ién, trong khi hoat déng gép von, mua c6 phan va
M&A dang tao thém nhitng con dudng dé nha dau tu ti€p can thj truong.

Trong boi cdnh dd, cau chuyén thu hit vén ngay cang chuyén tir quy mo dong
von sang chét lugng cla nhitng co héi ma dong von c6 thé ti€p can. Tinh minh
bach cta théng tin, su ré rang vé phap ly, khad nang tri€én khai, chat lugng tai
san va hiéu qua van hanh sé ngay cang anh hudng dén cach nha dau tu lya
chon gilra cac co hoi, cing nhu kha nang canh tranh cda Viét Nam trong moét thi
truong von toan cau dang phuc hoi nhung ngay cang chon loc hon.
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