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* Kinh té&
KI n te Kha nang phuc héi ctia khu vuc chau A - Thai Binh Duong

chd yéu mang tinh cau truc, khong phai la yéu té chu ky.

Mac du cang thang thuong mai va thué quan c6 thé lam

cham lai tang trudng kinh té trong ngan han vao nam

ii. Tacdong cda thué quan sé thé hién ré hon vao nam 2026 2026, nhu'ng moi lién két thu’orng mai ngéy céng chat

iii. Chinh sach tién té va chi tiéu cho tri tué nhan tao nham ho trg tang truéng chg, dau tu Céng nghé va cac cum kinh t€ m&i noi da
dinh vi khu vuc nay la mot déng luc chinh thic day tang
trdng toan cau va tao ra su thinh vugng. Nhirng bién
déi co ban trong thap ky qua da bién khu vuc nay thanh
mot tru cot quan trong trong chién lugc bat déng san
toan cau. Cac thi trudng sb6i dong clia khu vurc sé thich
ing linh hoat véi nhitng thay déi trong boi canh dia
chinh tri va ti€p tuc thu hut nhiéu chién Iugc cling nhu co
héi theo cac chd dé da dang khac nhau.

i. D&y manh xuat khdu da thdc ddy tang trudng GDP vao nam 2025

Craig Shute

Giam doc diéu hanh
Knight Frank khu vuc Chau A - Thai Binh Duong
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i. DAy manh xuat khau da thac day
tang trudng GDP trong nam 2025

Bi€u d6 1: Cac nha xuat khdu day nhanh van chuyén hang hoéa trudc khi thué quan cé hiéu luc

Téng gia tri xuat khau khu vurc Chau A - Thai Binh Duong

Nén kinh té khu vurc chadu A-Thai Binh Duong du kién sé tiép

tuc gilr dugc sy én dinh trong nam 2025, vdi téc d6 tang T"}I‘g"P Digg\"’lél;‘h Tr;’:"

trudng 6n dinh so véi nam 2024. Sy gia tang xudt khiu (Biéu 48
do 1) trudc khi thué quan dugce dp dung da gitp cac nén kinh

té trong khu vuc c6 thém thdi gian dé thich (ng. Tuy nhién,
diéu nay sé& két thic vao nam 2026. Tac dong toan dién clia cac "
murc thué€ do 6ng Trump ap dat cé thé sé trd nén ré rang hon i
vao nam 2026, dan dén su suy giam manh déi vdi thi trudng §
dau tu va lao dong. >
§ 3.4
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I. Tac dgng cua thué quan se the Bi€u dd 2: Tang trudng nhin chung sé& cham lai trén khap khu vuc chau A - Thai Binh Duong
ién ré hon vao nam 2026 Du bdo ting trudng GDP

Do d6, du béo tang trudng GDP khu vuc chau A - Théi Binh
Duong sé gidam xuéng con 4,1% vao nam 2026, so v&i murc 4,5%
clia nam 2025. Tuy nhién, sy chdm lai nay van c6 thé dugc kiém
soat. Hau hét cac nén kinh té du kién sé chirng kién téc d6 tang
trudng gidm xudng dudi 1%. Lién quan dén chu ky cong nghé,
Dai Loan va Singapore sé trdi qua su giam toc d6 tang trudng
lai nhanh hon vao nam 2026, chii yéu do két qua kinh doanh
kha quan han mong dgi. Nhu cau vé cdng nghé tri tué nhan tao
(AI) dang thuc ddy nén kinh té€ Dai Loan m& rong vdi téc do
nhanh nhat trong 15 nam, dat hon 7% vao nam 2025.

Tang trudng / Gitr virng Cham lai

2 Py e 9 ¢

Tdc dd tang trwéng GDP (%)
o = N W A~ U O ~ oo
®

New Han Quéc  Philippines  Indonesia  Australia  Hong Kéng  ThdiLan  Singapore  Nhat Ban An Do Malaysia Trung Quéc ViétNam  DaiLoan
- . . R . . . Zealand SAR
Han Quéc la nén kinh té phu thudc vao thuang mai duy nhat

ghi nhan sy phuc héi tang trudng, dugc hd trg bai ngan sach ® 2025 ® 2026
b6 sung tri gia 31,8 nghin ty won (khoang 23,3 ty d6 la My)
nham kich thich tang truéng. Tang trudng kinh té & New Bi€u d6 3: C4c thj trudng méi néi tai Chau A sé thic day ting trudng GDP toan cau vao nam 2026
Zealand du kién sé cdi thién sau chu ky né(i~I6ng manh mé vao Dur béo ting trudng GDP nim 2026 (%)

nam 2025, trong khi tiéu dung ni dia sé ho trg nén kinh té :
dénvg dévn cla Ph.ilip;?inef v? I‘ndorjesia.ﬂTrc,)ng khi @9, dé, tén’g Cacthi t;ggpgrigﬂr?it;‘i@é/h%au”g
trudng & Australia cé thé bi kim ham néu ap luc lam phat kéo

dai, budc ngan hang trung uong nudc nay phai hanh déng. Tuy
nhién, nhd vao cac nén kinh t€ mdi ndi, khu vurc nay sé tiép tuc Thé gici
la dong lyc tang trudng toan cau. Hoa Ky

Chéu A-Théi Binh Duong

Cac thi trugng
phét trién tai Chau A

Khu vurc EU

Nguon: Bao céo Trién vong Kinh t& Thé gidi (WEO) ctia IMF thang 10 nam 2025, Nghién clru cta Knight Frank.
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iii. Chinh sach tle‘n te ya chi tiéu cho tri Bi€u d6 4: Viéc cat gidm |&i suat sé it hon vao nam 2026
tué nhan tao nham ho trg tang truong Li sudt co’ ban nam 2026

B (s ol A s = #2024 ® 2025F ® 2026F
Hau hét cac ngan hang trung uong trong khu vurc da cat

gidm 13i sudt co ban k& tir ndm 2024. Véi chu ky nai 16ng c6
kha ndng kéo dai dén nam 2026, murc gidm lai suat sé tuong
d6i khiém tén (Bi€u dd 4). Tuy nhién, cac bién phap kich thich
tién té va tai chinh van sé cé du linh hoat dé hé trg néu diéu
kién bén ngoai xau di. Lam phat da cham lai, va véi kha nang
ndi 1dng thém clia Cuc Du trit Lién bang My (Fed) vao nam
2026, hau hét cac ngan hang trung uong trong khu vuyrc sé c6
du dia d€ diéu chinh. Viéc cac ddng tién trong khu vuc manh 1
Ién so v@i déng do la My cang lam gidm ap lyc lam phat 0
nhap khiu, cho phép cat giam Idi suat mot cach cé kiém soat

va tao ra moi trudng 6n dinh cho thi trudng bat déng san.

Siét chat & Gilr Giam nhe
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*Pugc udc tinh bang I&i sudt trung binh qua dém Singapore ky han 3 thang.

Tang trudng dua trén tri tué nhan tao cung vdi cac déng luc s .
Nguon: SP Global, Knight Frank Research

tang trudng dai han clia khu vuc, mét chu ky do tri tué nhan

tao (AI) thic ddy sé tiép tuc la dong luc tang trudng thdng Biéu dd 5: Chi tiéu lién quan dén Tri tué nhan tao tao sinh tai khu vuc Chau A - Thai Binh Duong
qua viéc tang cuong xuat khau cdng nghé va cling ¢é thuong du kién tang gan gap 10 Ian vao nam 2028
mai ni viing (Bi€u db 5). Pau tu vao thiét bi, co s& vat chat Dau tu vao Al tai khu vuc Chau A Thaéi Binh Duong
va trung tdm dir liéu lién quan dén Al da h trg hiéu sut 200
manh mé cho dén nam 2025. Cac nén kinh té chd chot cda 2
chau A - bao gdbm Bai Loan, Han Quéc, Singapore, Malaysia, 5 150
Thaéi Lan va Viét Nam - 13 nhitng yéu t6 khéng thé thiéu S 100
trong chudi cung irng cdng nghé toan cau dang hudng lgi tir E 5

0

2024 2028
M Phan con lai ctia Al Tri tué nhan tao tao sinh
Nguon: IDC
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i. Nhu cau van duy tri 6n dinh trong ndm 2025

ii. Van con nhiéu lva chon trong nam 2026

iii. Xu hudng Khach thué nam 2026

iv. Chién lugc cho nam 2026

v. Phan tich chuyén sdu: Giai doan tang trudéng tiép theo cda thi
trudng van phong tai An o

Béo cdo Trién vong 2026 Chau A - Thai Binh Duong clia Knight Frank

Bién dong kinh t&, bat 6n dia chinh tri, va su tang téc ky
thuat sé la nhitng déng lyc mé&i dang dinh hinh lai cac
uu tién cda khach thué. Trong moi truong nay, bat dong
san dang néi Ién nhu mét nén tadng chién luge ho trg
tang trudng trong tuong lai. Nam 2026 dang tré thanh
nam ma van dé khong phai la lya chon gilra kiém soat
chi phi va chuyén d6i - ma la thuc hién ca hai. Cac quyét
dinh thué hiéu qua nhat sé du doan dugc nhitng bién
dong, mang lai su linh hoat v&i co s& ha tang van hanh
da dugc chirng minh. Khach thué can phai suy nght vuot
ra ngoai cac chi sé chi phi va diéu chinh cac quyét dinh
thué sao cho phu hgp véi muc dich, nang suat va hiéu
qua hoat déng.

Tim Armstrong

Trudng bd phan Chién lugce va Gidi phap cho
Khach thué Toan cau

Knight Frank khu vuc Chau A - Thai Binh Duong
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i. DAy manh xuat khau da thuac day
tang truwdng GDP trong nam 2025

Nhu cau thué van phong trong khu vuc chau A - Thai Binh
Duong van gilr vitng 8n dinh trong ndm 2025. DU ¢6 haon 10
triéu mét vuéng (m2) dién tich van phong méi dugc dua vao
str dung trong nam nay, ty |é tréng van dugc duy tri gan bang
murc clia nam 2024, dudi 15%, cho thdy nhu cau rat I6n trong
khu vure. Hoat dong cho thué trong Iinh vurc tai chinh, chiém
hon mot phan tu dién tich vian phong méi dugc cho thué (bi€u
d6 6), dién ra manh mé, dugc dan dat b&i nhu cdu ma réng tir
cac Trung tdm Nang lyc Toan cau (GCC) tai An Db dang thtc
day khéi lugng cho thué dat ky luc. Su phuc héi cda thi trudng
IPO tai Hong Kdng cling da gép phan lam tang nhu cau tir cac
cong ty tai chinh va luat.

B Ngén hang, Tai chinh & bao hiém
M Cong nghé

B Khong gian linh hoat

B San xudt cong nghé cao

M Thué ngoai (outsourcing)

B Dich vu chuyén nghiép

M Truyén théng/Vién théng

B San xuat khac

Béo cdo Trién vong 2026 Chau A - Thai Binh Duong clia Knight Frank

Bi€u d6 6: Cac cdng ty tai chinh va céng nghé chiém mot nlra hoat déng cho thué.
Hoat dong cho thué khu vuc Chau A Thai Binh Duong theo linh vuc

Tai nguyén Khac
1% 4%

San xuat khac
4% A ha B R A7

Ngén hang, Tai chinh

& Bao hiém

26%

Truyén théng/Vién théng
6%

Dich vu Chuyén nghiép
7%

& Tai nguyén
Khac
Thué ngoai
10%
Cong nghé
21%9 ghe
San xudt céng nghé cao
10%
Khéng gian linh hoat
Luu y: cac hgp dong thué quan trong khdng bao gém viéc gia han. 1%

Nguon: Knight Frank Research
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ii. Van con nhiéu lyra chon trong Bi€u dd 7: Ngudn cung mdi van rat dbi dao trong nam 2026
nam 2026 Dw an tuong lai

Trong béi cdnh tang trudng kinh té cham va rdi ro dia chinh tri

hién hitu, cac doanh nghiép sé tiép tuc theo ddi chi phi mot 10,5
cach chat ché. Tuy nhién, viéc t6i uvu héa khong gian lam viéc
sé van 1a uu tién hang dau, thuc ddy nhu cau tim kiém khéng 9,0 _

gian chat lugng cao trong nam 2026.

7,5

Céch ti€p can c6 chon loc clia cac tap doan sé dinh hinh nhu
cau doi vai nhirng khéng gian chat lugng cao, dong thoi tuan 6o
thi cac tiéu chi ESG tai cac vi tri trung tdm. Cac muc tiéu nhu ty ~ _
I& s&r dung cao han, t6i uu héa quy mé, va chuyén dich dén cac §

q PP o R A A q Sep A @ 45
vi tri tap trung sé ho trg hoat dong cho thué, khi nguai thué E
nang cap Ién khéng gian chat lugng tét hon, du kién s& dién ra
cho dén nam 2026. BL
Mac du ngudn cung du kién trong nam 2026 sé& giam hon 11% 15
so v&i nam 2025, nhung van sé& dat mirc dang ké véi gan 9,4
triéu m2 du ki€n hoan thanh trén toan khu vuc (Bi€u dd 7). Ty 0,0

I& tréng van phong trong khu vurc cé thé ting nhe 1én 16-18%, 2025 2026 2027

trong khi tang trudng gia thué du kién sé dudi 2%. : ) ;
W Chau bai Duong W Trung Quéc An Do M Dong Nam A B Cac nudc Bong A khac

Nguon: Knight Frank Research
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o o I Ao ., A N a2 G N & Tiéu vu Thi truong Du bdo nam 2026 &i ndm trud: Piéu kién thi trudng nam 2026
Biéu dd 8: T6c dd tang gia thué trung binh du kién duéi 2% vao nam 2026 ©u vind £bao nam 2026 (so voi nam truGo) J
R 2 7 s s A w . . hil nha
Du bao ting trudng gia chao thué nam 2026 Brisbane 4.8% Chd nha
Melbourne 3,0% Ngudi thué nha
®Ca ” o cooa
el Can trén Chau bai Duong Perth 4,0% Ngudi thué nha
12,00%
2 Sydney 6,0% Ngu®i thué nha
-
ke Auckland 3,1% Can bang
800% L Vg =
% . Béc Kinh -8,0% Ngudi thué nha
> A TR Quéng Chau -4,0% Ngudi thué nha
4,00% G : . Thugng Hai -9,0% Ngudi thué nha
¢ % ., . .
LA 71 Tham Quyén -4,0% Ngudi thué nha
L Doéng A
0,00% gl S PR ) Héng Kéng -2,5% Ngudi thué nha
L Pai Bic -0,3% Ngu®i thué nha
e L P ) : —
-4,00% e L Tokyo 2,0% Can bang
® [ Siee | B
Seoul 3,0% Cén bang
. - . P
8,00% i . Bengaluru 9,0% Can bang
. . An Do Mumbai 7,5% Can bang
New Delhi 9,0% Can bang
-12,00% =
S Y ° 5 o s 3 g s Jakarta 2,0% Ngudi thué nha
5% 3 g 5 3 s e c 2¢ 6 935 £ @ o thué nha
T 0O 8 3 & & 2 ® 3 _ S o 8 w E Q D s ¢ Kuala Lumpur 0,5% Ngudi thué nha
g 3 E § 8 £ 22 % 2 3% g5 352 I 5§ 5 S '
g &£ 2 S £ 8 £ s 2 2 2 3 S5 ¥ ® 3 © o 23 2 w» 2 ! an ba
w = = & w < - & @ ¥ I - O F o F Singapore 4,0% Can béng
Pbéng Nam A —
Bangkok 3,5% Ngudi thué nha
Manila 3,5% Ngudi thué nha
Ngudn: Knight Frank Research TP. H® Chi Minh -3,4% Ngudi thué nha




P vin phong

>

iii. Cac chu dé ndi bat nam 2026

a. Hiéu qua chi phi va chuyén déi mai
truwong lam viéc

Céc doanh nghiép thué van phong trén khap khu vuc chau A
- Thai Binh Duong dy kién sé tiép tuc than trong vé chi phi,
do su bat &n kinh t&, 13i sut cao va chi phi hoan thién mat
bang (fit-out expenses) ngay cang tang. Tuy nhién, ho sé&
phai d6i mat véi nhiéu nhiém vu khac nhau, thudng la méau
thudn, dé dap Ung ap luc chuyén déi (Bi€u d6 9). Viéc tich
hop Al cac cam két vé tinh bén virng va su phat trién cda luc
lugng lao déng sé thdc ddy dau tu vao cac khong gian lam
viéc hé trg sy hop tac va cac chién luge phat trién tai nang.
Hiéu qua chi phi s& trd thanh phuong tién dé tao diéu kién
cho sy d&i mai, vai viéc cac doanh nghiép sap xép cac bién
phép tiét kiém chi phi song song v&i cac sang kién xay dung
nang luc.

San tim gia tri trong bdi canh bién déng: Nam 2026 chirng kién cac nha dau tu va khach thué xem xét lai cac chién lugc

b. @ lai hay ra di?

Mac du hoat ddéng cho thué nam 2025 chu yéu la gia han
hop dong khi cac céng ty tim cach gidm chi phi dau tu von
(CapEx) cho viéc di doi, xu hudng nay cuéi cung sé khong
bén virng, khi su dich chuyén sang cac khong gian sén sang
cho tuong lai ngay cang manh mé&. Trudc ap luc chuyén ddi
kinh doanh, can can c6 thé sé nghiéng vé phia di doi vao
mot thdi diém nao d6. Nam 2026 c6 thé sé 13 nam then
chot.

Do ngudn cung van phong méi trong khu vurc du kién sé
gidm hon mot phan ba vao nam 2027, cac doanh nghiép sé
budc phai xem xét lai chién lugc s&r dung van phong cla
minh trong béi canh chu ky phat trién ngay cang that chat,
diéu nay c6 thé khién gia thué tang nhanh hon. Chung toi
du doan cac cudc hop hdi dong quan tri sé thao luén van dé
nay k¥ ludng hon trong nam tdi.

Béo cdo Trién vong 2026 Chau A - Thai Binh Duong clia Knight Frank

c. Khdong gian linh hoat dang ngay cang
duoc wa chudng.

Thi truong cho thué van phong trong khu vurc khéng chi dugc
dinh hinh bé&i xu hudng tim kiém khéng gian lam viéc chat
lwgng cao ma con bai tinh linh hoat, dac biét trong béi canh rai
ro dia chinh tri gia tang. Vai tro cla khdng gian lam viéc linh
hoat trong kinh doanh d&@ md rong, khi tinh nhanh nhen, kha
nang ma réng va hiéu qua chi phi trd nén quan trong hon bao
gig hét ddi vai ngudi thué. Viéc sir dung van phong dugc quan
ly, cung cap kha nadng tuy chinh va sy riéng tu cao hon trong
mot khéng gian lam viéc chung, da giup khéng gian lam viéc
linh hoat tr& nén kha thi hon déi véi cac doanh nghiép bang
cach thu hep khodng cach gilta hgp déng thué truyén théng va
khéng gian lam viéc chung. Cac nha diéu hanh khoéng gian lam
viéc chung cling dang tim cach thiét Iap méi quan hé chat ché
hon véi ch( s& hiru bat déng san dé ma rong. Piéu nay cho
phép nha diéu hanh loai bd hgp dong thué truyén théng trong
khi ch s& hiru tai sdn c6 thé cung cép su linh hoat cho ngui
thué ma khéng phai chiu ganh ndng van hanh. Vi duy, The Work
Project, m&t nha diéu hanh khong gian lam viéc linh hoat cé
tru s& tai Singapore, da ky két cac thoa thuan lién doanh véi
CapitalLand, va gan day nhat 13 v4i Dexus, dé md rong hoat
doéng tai Uc.
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Bi€u d6 9: Chién lugc BDS Thuang mai d8i mat vdi su can bang
Nhirng yéu té nao sau day cé kha nang anh huwdng nhat dén chién lugc bat déng san cta ban trong 3-5 nam tgi?
(Chon ba)

B % s6 ngudi tra |6i (n=292)

Can bang giita tdng trudng va déi mai véi

A 2 oo 64,7
viéc kiém soat chi phi

Su khéng chac chén va bién dong trong
mdi trudng hoat déng

Nhitng thay ddi ti€p theo ddi vai
phong cach lam viéc

Chién tranh thuang mai va cang thang chinh trj

Tai cau trdc ban d6 doanh nghiép dé t6i uu
hoéa chudi cung &'ng va hoat déng.

Pau tu dang ké clia cac tap doan vao tri tué
nhan tao

Chuyén hudng sang viéc ra quyét dinh
dua trén dir liéu

Tap trung vao cac tién nghi chirc nang thay
vi sy hao nhoang nai lam viéc

Hay tap trung vao viéc tai s&r dung thich rng
hon la cac toa nha méi

Su phat trién clia chuong trinh ESG

Ngudn: Knight Frank (Y)our Space 2025

Béo cdo Trién vong 2026 Chau A - Thai Binh Duong clia Knight Frank

iv. Chién lwrgc cho nam 2026

Khach thué Chd nha

Néng cao chirc nang clia bat
dong san thuong mai,

nham hé trg su tdng trudng
va chuyén déi kinh doanh,
dong thoi tranh su sai léch
chién luoc.

St dung cong nghé va dir
liéu tai noi lam viéc dé dinh
lugng mirc d6 sir dung va
theo ddi cac hinh mau
khéng gian lap day, viéc st
dung cac tién ich nham tGi
uvu héa cau hinh khéng gian
va hiéu suat.

Kham pha cac lya chon khac
trong khi diéu khoan thué
van con hdp dan.

Cung cap cac tién ich va
dich vu thiét thuc hon cho
noi lam viéc.

Phoi hop véi nguai thué
nha dé hiéu ré cac yéu cau
nham dadm bao duy tri ty I1é
lap day tét.

Tao ra cac lua chon linh hoat
théng qua hgp dong thué
ngan han hon dé thu hat
ngudi thué méi va ndm bat
co héi phuc héi thi truong.
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Phan tich chuyén

sau: Vivek Rath
Giai doan tang trudng

ti€p theo cua Thi trudng

van phong tai An Do

B
i’
\

Vivek Rathi

Giam d6c Nghién ciru Quéc gia,
Knight Frank An Do

<4

Thi trudng van phong An 6 budc vao ndm 2026 véi da phat trién
tich cuc, dugc hd trg bai mai trudng kinh doanh trong nuéc tuong
d6i manh mé& va tam ly ngudi thué 6n dinh. Ngay ca khi nhirng bt
6n toan cau va ap luc lién quan dén thué quan khuyén khich viéc
trién khai vén than trong hon tir cac cong ty da quéc gia, An D6 van
ndi bat nhu mot thi trudng tang trudng chién luge. Kha nang chi
trd, nguén nhan luc déi dao, su 6n dinh vé quy dinh va hé sinh thai
ngay cang hoan thién clia quéc gia nay cling cé strc hap dan cdia An
D0 so véi cac trung tam toan cau khac.

Béo cdo Trién vong 2026 Chau A - Thai Binh Duong clia Knight Frank

Thi trudng da vugt méc 1 ty feet vubng (sqft) nguon
cung hang A vao nam 2025 (Biéu d6 10), nhdn manh
chiéu sau va sy trudng thanh cda linh vurc nay vé mat
thé& ché. Tuy nhién, giai doan tang trudng tiép theo s&
khéng chi phu thudc vao viéc bd sung nguén cung
md&i ma con vao viéc tai dinh vi cac tai san hién co, tich
hop cdng nghé va diéu hudng trong moi truong kinh
té toan cau than trong hon.

Biéu dd 10: Thi trudng van phong An D6 vugt méc quan trong vao ndm 2025

Ngudn cung van phong tai An Do trén khip 8 thanh phé I&n*

s 791
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Triéu feet vudng (sqft)
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*Ahmedabad, Bengaluru, Chennai, Delhi-NCR, Hyderabad, Kolkata, Mumbai, Pune

Ngudn: Knight Frank Research
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Mot chd dé ndi bat trong nam 2026 |3 sy gia tang cla viéc nang cap va cai
tao cac tda nha van phong, dugc thdc day bai su khan hiém cac tai san
hang A kha thi, nam & vi tri trung tdm va ky vong ngay cang cao clia ngudi
thué. Phan I&n cac toa nha van phong dugc xay dung vao dau nhirng nam
2000 & An D6 dang dan tré nén 16i thai vé mat chirc nang, khién cac chd s&
hiru bat dong san phai hién dai héa cac tda nha bang cach nang cép hé
théng sudi, théng gié va diéu hoa khéng khi (HVAC), tang cudng anh séng
tu nhién, str dung vat liéu dat chirng nhan ESG va cdng nghé cai thién trai
nghiém nai lam viéc. Su chuyén hudng nay dang ting téc khi ngudi thué
thé hién rd su san sang tra tién cho hiéu sudt, tinh bén virng va phc Igi
cla nguoi lao dong hon la chi don thuan la dién tich.

DPoéng thdi, béi cdnh kinh té€ vi mé dugc dinh hinh bdi su thay déi trong
chinh sach thuong mai toan cau, nhirng bat 6n lién quan dén thué quan va
ké hoach mé& rong than trong cla cac cong ty da quéc gia sé lam tang nhu
cau veé tinh linh hoat. Nam 2026, cac doanh nghiép dur kién sé& uu tién cac
hop ddng thué linh hoat, mat bang sdn sang cho viéc ma réng, bé tri két
hop gilra van phong truyén thong va van phong hién dai, ciing cac giai
phap quan ly van phong chuyén nghiép. Cac nha cung cap dich vu van
phong linh hoat sé& chirng ki€n nhu cau én dinh khi ngudi thué tim cach can
bang gitra t6i wu héa chi phi va sy tinh gon. Kha nang canh tranh vé chi phi
ctia An Do, vai gia thué van dudi 1 USD/sqft/thang & nhiéu thi trudng, sé
ti€p tuc la nén tadng cho cac chién lugc hgp nhat bat dong san toan cau.

Nam 2026 sé& ching kién su gia tang dang ké vé khodng cach gitra cac du
an chat lugng cao va phan con lai cda thj truong. Véi phan khiac hang A du
kién chiém 54% t6ng ngudn cung vao nam 2025 va ty 1é tréng lién tuc
gidm, uvu tién cda ngudi thué sé cang tap trung vao cac khu phirc hgp thé
hé mdi, san sang cho tuong lai. Cc nha phét trién sd hitu von dau tu té
chtrc, cé khung ESG manh mé va kha nang vé co s& ha tang ki thuat s6 sé

Béo cdo Trién vong 2026 Chau A - Thai Binh Duong clia Knight Frank

duy tri lgi thé rd rang. Trong khi dd, cac toa nha van phong
cli véi thiét ké b6 tri khong hiéu qua, trir khi dugc cai tao
mot cach dang ké, s& c6 nguy ca bi loai bo.

Cong nghé sé khuéch dai su khac biét nay. Cong nghé bat
dong san (PropTech), quan ly toa nha dua trén tri tué nhan
tao (AI), cac cong cu tdi wu hda nang lugng va phan tich méi
truong lam viéc théng minh sé tré thanh nhirng ky vong
tiéu chudn d6i vdi cac khach thué 16n, dac biét 1a cac cong ty
vlung Vinh va cac cong ty cong nghé. Nén tang kinh té noi
dia virng manh va ngudn nhan tai ddi dao cia An Do, von
da hé trg hoat ddng cho thué manh mé ké tir dai dich, sé
ti€p tuc thu hat cac trung tdm nang luc toan cau tim kiém ca
hiéu qua chi phi va chiéu sau hoat déng chién lugc trong
nam 2026.

Nhin chung, nam 2026 dugc du doan la nam cling c6 chat
lugng hon 1a mé rong khéng kiém soat. Thj trudng van
phong An D6 sé trd nén phan cuc hon, bén virng hon va
huéng dén trdi nghiém hon, trong khi nhu cau ctia khach
thué tiép tuc uu tién chat lugng, tinh linh hoat va tao ra gia
tri lau dai.
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i. Chu ky tang trudng cla gia thué két thic vao nam 2025

ii. Trién vong: Tam ly than trong kéo dai trong nam 2026

iii. Xu hudng khach thué nam 2026

iv. Chién lugc cho nam 2026

v. Phan tich chuyén sau: Liéu nén kinh té “vung thap” (Low Altitude)
6 thé thic day thj trudng logistics ciia Hong Kong?
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Cac doanh nghiép thué kho bai tai khu vuc chau A - Thai
Binh Duong dang ap dung nhirng phuang phap than
trong, thay vi nhirng thay déi dot pha, va xdy dung tirng
budc dé thic day chubi cung irng bén virng. Ho sé ngay
cang t6i uu hda ca hiéu qua chi phi va vi tri chién lugc,
uu tién cac dia diém chat lugng cao, da dugc chirng
minh, ho trg hiéu qua hoat déng va tan dung anh hudng
ngay cang tang cda ty dong hoéa va phan tich dua trén
tri tué nhan tao dé duy tri Igi nhuan. V&i sy da dang hoa
chudi cung (rng va sy md rong clia cac hanh lang
thuong mai dién tdr, viéc quan ly chién lugc vi tri va su
linh hoat trong hoat ddng c6 kha nang sé dinh hinh cac
quyét dinh thué kho bai trong nam.

' ‘ Tim Armstrong
de | Trudng bo phan Chién lugc va Gidi phap cho

Khach thué Toan cau
Knight Frank khu vuc Chau A - Thai Binh Duong



San tim gia tri trong bdi canh bién déng: Nam 2026 chirng kién cac nha dau tu va khach thué xem xét lai cac chién lugc

P Logistics

i. Chu ky tang truwéng ctia gia thué
két thic vao nam 2025

Gia thué mat bang kho bai trong khu vuc nhin chung én
dinh, chi gidm nhe 0,4% so v&i cling ky nam ngoai trong nlra
dau nam 2025 do tdm ly than trong gia tang cdia nguai thué
(Bi€u @b 11). Trong khi t8c d6 tang trudng gia thué tai thi
truong Trung Quéc dai luc tiép tuc gidm, thi téc dé nay cling
cham lai & Uc va Dong Nam A. An D6 |a diém sang nhat
trong khu vurc, khi hoat déng thué mat bang van manh mé.
Quéc gia nay ti€p tuc dan dau tang trudng xuat khau, véi
tdc do hoat ddng sdn xuat dang tang Ién.

= i

Bi€u d6 11: T6c d6 tang gia thué gidm dan

Chi s6 gia thué kho van khu vuc chau A - Thai Binh Duong
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ii. Trién vong: Tam ly than trong kéo
dai dén nam 2026 Bi€u d6 12: Tang trudng tién thué nha sé van & murc thap i&u vil Thi trudmg Duwbdondm 2026  Thitrudng

. 5 o ~ _ A & 28 55 L .= a o A s L w : (% thay doi theo nam) nam 2026
Thi trudng thué kho bai logistics khu vuc chau A-Thai Binh Duw bdo tang truwdng ti€én thué nha nam 2026

Duong sé tiép tuc trdi qua nhiéu bién doéng trong nam 2026. o Brisbane 4,0% Can bing
~ A CUY i T ’ 2 2. 2 A @ Can dudi @ Cantrén
Nhu cau thué kho bai sé tiép tuc dugc thuc day bai cac cong '

. SN . . % Khéch thué
ty cung cap dich vu logistics bén th& ba (3PL), su tang 0% . Chiu bl Dong Melbourne 3,0% 4ch thué
trudng clia thuong mai dién tlr va xu hudng tim kiém cac co S Sydney 2,0% Khéch thué
s& hién dai, chat lugng cao trong khu vuec. MR . R

a5 = a5 AR 1S < 2 o A\, P P Y, Auckland 2,5% Khach thué
V@i nguén cung méi dang déi dao trong nam 2026, téc dd 6 g, )
ting gia thué sé bj kiém ché & marc dudi 2%. Udc tinh sl Béc Kinh -17,5% Khach thué
khoang 2,53.tr|eu m2 ,se iiU‘QC hoaNn Ehanh tai ?ac‘Kmlh va i - Thurong Hai 6,0% Khach thué
Thugng Hai, trong d6 gan 60% sé tap trung & Bac Kinh, chud 3.0% o Trung Quéc
yéu tai cdc quan Pinggu va Shunyi. Digu nay du kién s& day ¢ Hong Kong S NI U

~ A a2 0 A N ~ = g -
nhanh téc dg giam gia thué trong thanh phé. Mac du diéu / Dai Bic 2.0% chti nha
nay sé tao diéu kién thuan Igi cho thi trudng cho thué soi 7,5% d .
dong hon, nhung ty 1é trong sé tiép tuc tang do nhu cau yéu. Bengaluru 5,0% Can bang
Nguon cung Logistics dang dugc phat trién cﬁlng sé van rat z An b6 Mumbai 5,0% Can béng
I&n tai cac thj trudng ven bién phia Dong clia Uc, dac biét la -12,0% 2 .
N 2 a 2 2 1S z © 9 an ba
Sydney va Melbourne. Do d6, ching ta c6 thé ky vong cac = NCR 2k can bang
chtdi nha sé tiép tuc duy tri chinh sach cho thué linh hoat. £ @
16,5% o o Jakarta mé& rong 2,0% Can bing

c i

[} A

" 7,0 A X rd 7 % L N
VOi nguon cung van @ muc cao 21.0% g £ Kuala Lumpur 1,0% Can bing
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iii. Xu huwéng khach thué nam 2026

a. Chudi cung irng: Tiép tuc thuc hién cac budc than
trong dé ciing c6 chudi cung &ng trong béi canh bat 6n
vé thué quan.

Céng ty kho c6 thé thuc hién nhirng thay déi I16n trong chudi
cung Ung khi ma tinh hinh chinh trj dang dién ra cung véi cac
bién phap cla chinh phd My nham han ché viéc van chuyén
hang héa qua canh dé trén thué. Mac du cac céng ty sé tiép
tuc ciing ¢6 chudi cung ng, ho nhan thirc dugc rang viéc
theo dudi kha nang phuc héi bang moi gia Ia khong bén
virng. Thay vao dé, ho dang uu tién da dang héa chién lugc
théng qua viéc m& réng quy md san xuat, tao ra nhiéu chudi
cung &ng va ap dung nguon cung kép dé giam thiéu rdi ro
doanh nghiép. Viéc chia sé nang lyc théng qua san xuat theo
hgp déng dang trd nén phé bién hon d€ giam chi phi trong
khi van duy tri hoat déng. Cac céng ty ting cudng quan ly rui
ro, l16ng ghép can nhac cac yéu t6 khi hau, day nhanh ty
déng hoa va theo ddi mét cach cé y thirc sy danh doi sé nam
virng su can bang tét hon va tao Igi thé canh tranh trong thai
dai bat 6n va bién dong.

Béo cdo Trién vong 2026 Chau A - Thai Binh Duong clia Knight Frank

Bi€u dd 13: M& rong va da dang héa & nhitng chién lugc quan trong d6i véi cac cong ty & khu vurc chau A-Théi Binh Duang

Héi: T6 chirc ctia ban dang xem xét nhirng chi€n Iwgc nao dé€ quan ly tac déng ctia thué quan ddi véi hoat ddng kinh doanh?
(Chon tat ca cac dap an phu hop)

® 9% s6 nguai tra 10 (n=145)

Giam chi phi van hanh

Dam phan véi nha cung cdp dé cé cac dieu khoan tét hon

Kham pha cac thi truong/khach hang méi tai khu vuc
chau A - Thai Binh Duong.

Pa dang héa chudi cung (rng trong khu vuc A - Thai
Binh Duong

Kham phé thj trugng/khach hang méi tai Chau Au

Tang gia dé bu dap chi phi

Pa dang héa chudi cung &rng ngoai APAC

Chuyén hoat ddng san xuat t&i Hoa Ky

Ngudn: Thich ng véi nhitng thay déi kinh té toan cau ndm 2025 - Khao sat khu vuc chau A - Thai Binh Duang (WTW)
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b. Tam Quan Trong Ngay Cang Tang Cia D6ng Nam
A va An D6 Trong Chudi Cung U'ng Khu Vuc

Pong Nam A va An B3 dang trd thanh nhitng yéu t& quan
trong trong chudi cung (ng toan cau khi cac céng ty tim kiém
sy 6n dinh va da dang héa ngoai thj truéng Trung Quéc. Su
gia tang chi phi tai Trung Quéc va mo hinh "Trung Quéc + n"
(China+n) dang thuc day sy phat trién cla khu vuc nay.
Nhirng chién Iugc nay da gép phan vao su chuyén déi, khi cac
doanh nghiép tan dung Igi thé tir nhan khau hoc, luc lugng
lao d6ng lanh nghé va co s& ha tang ngay cang dugc cai thién
cla cac khu vuc nay.

Pong Nam A ndm & trung tdm cla qua trinh tai can bang
thuong mai toan cau nay. Khu vuc nay dugc hudng lgi tir luc
lwgng lao dong tré, thi trudng tiéu dung dang ma réng va cac
thda thuan thuong mai da dugc thiét 1ap, khién né trd thanh
mot diém dén hap dan (Bi€u d6 14). Khi cac nha san xuit da
dang héa chudi cung &rng clia minh, cac quéc gia trong khai
ASEAN tré& thanh nhirng lua chon uu tién. Co s& ha tang hau
can dang mé& rong va cac chinh sach cta chinh phl cang cling
6 vai tro cta khéi nay nhu mét bén hudng lgi chinh tir viéc da
dang héa chubi cung tng.

An B3 cling dang dinh vi minh |3 mét trung tam san xut
quan trong, dac biét 1a trong linh vuc dién tlr va 6 to, dugc hd
trg bdi cac sang kién clia chinh phl nhu “S3n xuét tai An Do”.
Vi tri chién luge, luc lugng lao dong lanh nghé doi dao va cac
bién phap chd ddng cta chinh phd, chdng han nhu nang cap
€O sd ha tang, don gian hda quy dinh va cac vu dai dau tu,
khi€n quéc gia nay trd thanh mot Iua chon hap dan. Nhin
chung, nhirng yéu t6 nay nhan manh xu hudéng réng hon
hudéng téi khad ndang phuc héi khu vure va mang luéi cung rng
toan cau da dang.

San tim gia tri trong bdi canh bién déng: Nam 2026 chirng kién cac nha dau tu va khach thué xem xét lai cac chién lugc

Bi€u dd 14: Dong Nam A thuc ddy kha nang

phuc hoi ctia chudi cung Urng

Pau tu truc tiép nwéc ngoai (FDI) vao cac nganh
c6 chuoi cung trng tap trung & Pong Nam A

ty db la My

1.7

Chat ban dan Ot Quan 4o

2015-18  m2021-24

1. Campuchia

* Dién tr
* Trang phuc

5. Singapore

+ Chat ban dan
* Dugc phdm
» Hba chat
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2. Indonesia
* Pin xe dién
«0to

* Pién tlr
6. Théi Lan
«0td

* Dugc phdm
* Dién tr

3. Malaysia

+ Chat ban dan
* Dugc phdm
+0td
7.Viét Nam
* Pién tlr

+ My méc cong nghi
* Trang phuc

4. Philippines

- Dién tlr
» Cong nghiép
* May méc

ép

*dugc dinh nghia la cac linh vuc dua vao mang ludi toan cau phic tap dé san xuat

Ngudn: ASEAN
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c. Cong nghé&/Tinh linh hoat: Viéc 4p dung ngay cang
nhiéu cac gidi phap kho bai va hau can theo yéu cau.

Kho bai theo yéu cau dang dinh hinh lai chudi cung (rng
bang cach mang lai sy linh hoat, kha nang phuc hoi va hiéu
qua chi phi trong béi canh thuong mai dién tr phat trién va
ky vong giao hang ngay cang cao. M6 hinh nay, chuyén déi
chi phi ¢6 dinh thanh chi phi bién dé&i, cho phép doanh
nghiép md réng quy mod theo nhu cau. Cac trung tdm chién
lrgc va trung tdm phan phoi nhé gan nguai tiéu dung gilp
gidm thai gian van chuyén va chi phi hdu can téng thé, ngay
cd khi gia thué cao hon. Phan tich dir liéu ndng cao sé la
chia khéa dé dinh hudng quyét dinh vj tri va gidam thiéu bién
déng gia ca trong mua cao di€ém. Mot Igi thé chinh la t6i uwu
hoa téng chi phi s&r dung, khéng chi bao goém tién thué ma
con ca tiét kiém chi phi nhan cong va van chuyén. Bang cach
phan tan kho bai va tan dung cdng nghé, viéc ma& rong sang
cac thj trudng mdi c6 thé dugc thuc hién ma khéng can dau
tu vén 16n. Cac cdng ty co thé sé thir nghiém véi cac kho c6
dinh & trung tdm va sy linh hoat & cac viing ngoai vi dé tao
ra cac chudi cung irng dé thich ing han. Vi du, Amazon van
hanh mot hé théng lai phirc tap bang cach két hgp mang
luéi kho tu dong c6 dinh rong I&n clia minh véi cac giai
phap theo yéu cau.

Béo cdo Trién vong 2026 Chau A - Thai Binh Duong clia Knight Frank

iv. Chién luwgc cho nam 2026

Khach thué Chd nha

Kha néang phuc héi: Tich hop c
chon loc tinh linh hoat da
phuang thirc dé€ xay dung kha
nang phuc hdi cho chudi cung
ng.

Cong nghé: Tan dung phan tich
dir liéu va cac giai phap dua trén
cong nghé dé thic day tang
trudng.

Co hoi: Kham pha nhitng Iua
chon khi cac diéu khoan thué
van con thuan loi.

Thuong mai ndi vang: Binh
huéng chién lugec danh muc
dau tu tép trung vao viéc khai
thac sy tang trudng cla
thuong mai ndi vung (vi du:
Dong Nam A, ngi ma 88%
thuong mai van dién ra trong
khu vue chau A - Thai Binh
Duong).

D6 thi: Pau tu vao tai san
logistics @6 thi va trung tam
phan phai siéu nhd tai trung
tam.

Hop dong thué: bua tinh linh
hoat vao cac diéu khodn cho
thué.
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Phan tich chuyén sau: Martin Wong

Liéu nén kinh té “vung thap”
(Low Altitude) cé thé thic day thi
truong logistics cla Hong Kong?

Martin Wong
Trudng b6 phan nghién ctu,
Knight Frank Greater China

Nén kinh té “vung thdp” clia Hong Kéng dang dan néi [én nhu
mot hudng di méi cho su d6i mai dd thi va nang cap céng
nghiép. Khai niém nay bao gém mot loat cac hoat ddng, chu
y&u dé cap dén cac mé hinh kinh té€ dugc phat trién tir cac
hoat ddng hang khéng khac nhau trong pham vi d6 cao tu
mat dat dén 1.000 mét. Ching bao gom hau can bang may
bay khong nguai 1ai, van tai hang khong, tham quan trén
khong, giam sat méi trudng va van chuyén y té khan cap.
Nhirng &rng dung mai néi nay khéng chi thé hién su tién bod
vé cdng nghé ma con bao hiéu moét sy chuyén ddi sau sac
trong viéc str dung khong gian d6 thi.

DE thic day su phat trién cia nén kinh té vung thap, Héng
K6ng can xay dung nén tang virng chac vé cong nghé va
nhan tai. Hién nay, nang luc nghién clru va phat trién (R&D)
trong cac linh vuc lién quan con han ché, va can khan cap thu
hit cac chuyén gia c6 nén tdng vé hang khong, tri tué nhan
tao, xtr ly dit liéu va quy hoach dé thi dé thuc hién phat trién
va thir nghiém cdéng nghé mot cach cé hé théng. Déng thai,
can danh gia toan dién cac tac déng kinh té va xa hdi clia cac
hoat dong vung thap. Trong moi truong dé thi mat do cao,
viéc can bang gitra an toan, ti€éng 6n, quyén riéng tu va hiéu
qua la mot thach thirc quan trong doi véi cac nha hoach dinh
chinh sach.

Can luu y rang cac quan cdia Hong Kéng co lich sir quy hoach
do thi da dang. M6t sé khu vure c6 mat do xay dung cao va
khéng phan phrc tap. Néu ap dung gidi han trén 1.000 mét
déng nhat cho cac hoat dong & dé cao thap, ¢ thé khong toi
uvu héa dugc hét ngudn tai nguyén khéng phéan. Do dd, cac
tiéu chudn k§ thuat cho nén kinh té€ & d6 cao thap can linh
hoat va phu hop vai dac diém cuda tirng khu vuc.

Béo cdo Trién vong 2026 Chau A - Thai Binh Duong clia Knight Frank

Cac irng dung m@i ndi va du an thi diém thiac day d6i méi
Hoéng Kong dang tich curc dinh vi minh la trung tdm cung cap cac
gidi phap hau can tién tién théng qua cong nghé bay & do cao
thadp. Sang kién "Khuén khé thir nghiém theo quy dinh" cla chinh
phd d3 phé duyét hang chuc du an thi diém, bao gém cac kich
ban nhu van chuyén y té€ khan cap, ki€ém tra bang may bay khéng
nguai lai va cac tuyén duong hau can xuyén bién gidi.

Vi du, SF Express Hong Kong, hgp tac v&i Phoenix Wings, da trién
khai thanh céng tuyén van chuy&n hang héa bang may bay khéng
ngudi 1ai xuyén bién dau tién cta thanh phé gitra Cyberport va
Cheung Chau. Bay quang dudng 12 km chi trong 18 phdt, chuyén
bay th&r nghiém danh ddu mét budc dot pha trong viéc khac phuc
nhitng han ché vé lich trinh va tuyén dudng van chuyén bang pha
truyén théng. Sang kién nay chirng minh cach thirc van chuyén
hang hoa & dé cao thap cé thé mad ra cac gidi phap giao hang
nhanh hon, linh hoat hon cho cac dao xa x6i cla Héng Kéng, tao
tién 1& cho kha nang van chuyén hang khéng dé thi c6 thé mé
réng trén toan khu vuc.

Ngoai ra, thuong hiéu giao d6 an Keeta ctia Meituan da chinh
thirc ra mét tuyén giao hang bang may bay khéng ngudi lai
thuong mai dau tién tai Hong Kéng, danh dau mét c6t moc quan
trong trong su phat trién logistics tam thap cta thanh phé. Tuyén
dudng nay két ndéi Cyberport véi Kennedy Town, véi gia moi lan
giao hang la 30 HKD (3,80 USD). Chuyén bay clia may bay khong
nguai lai mat khodng 10 phit, mang dén mét Iua chon nhanh
han so vai giao hang truyén thdng bang dudng bé. Keeta Drone
cling nham dén thi trudng it nhay cdm vé gia ca han cho viéc giao
mau xét nghiém va chan doan y té.
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Ngoai viéc giao hang buu kién, giao thdng hang khéng db thi
(UAM) dang néi Ién nhu moét 'ng dung mang tinh dot pha. Cac
cuéc thir nghiém may bay khéng ngudi lai chd khach va may bay
ct canh va ha canh thang dirng bang dién (eVTOL) dang dugc
ti€n hanh trén cac ddo xa b& clia Hong Kdng, nham dén thij
trudng du lich va van chuyén quang ngan. Nhirng cudc thir
nghiém nay dugc hé trg bdi viéc quy hoach co s& ha tang cho céc
cang ct ha canh thang ding (vertiports), hé théng quan ly giao
thong théng minh va phan bé phé tan cho lién lac & d6 cao thap.
Cac vién nghién ctru nhu HKUST dang gidi quyét cac thach thirc
qguan trong nhu gidm ti€éng 6n va an toan bay trong méi trudng
d6 thi dong duc, ddm bdo su chap nhan cda céng ching va tuan
thdi cac quy dinh.

Liéu nén kinh té& “vuing thap” ctia Hong Kdng c6 thé thic day
nhu cau thué kho bai logistics hién dai khong?

Chung t6i du doan nén kinh té & dé cao thap sé thuc day nhu cau
thué mat bang kho béi hién dai, dac biét la cac bat dong san co 16i
I&én ma&i nha va da kha nang chiu luc dé hé trg bai dap may bay
khdng ngudi 1ai, tram sac va san bay truc thang. Nhirng dac diém
nay sé tré thanh tai san chién lugc cho céc cong ty logistics va cac
nha khai thac van tai hang khong d6 thi. Diéu nay c6 kha nang
thic ddy viéc ndng cdp cac toa nha cdng nghiép cii va anh huéng
dén thiét ké clia cac du an phat trién mdi, ddc biét 1a & Vung dd thi
phia Bac, noi c6 thé dé dang tich hgp khéng gian cho hoat déng
cla may bay khéng ngudi lai va cac co sé lién quan.

Hon nira, cac khu cdng nghé va trung tdm déi mdéi nhu Cyberport,
Khu Céng nghé Khoa hoc Hong Kong va Khu Céng nghé B6i méi
Hong Kong-Tham Quyén, vdi vi tri gan cac ngudn nhan luc nghién
clru va phat trién va cac co quan quan ly hién dang & vi tri thuan
loi d€ tan dung su gia tdng nhu cau, vi day |a
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nhitng dia di€ém ly tudng cho cac trung tdm chi huy may bay
khéng ngudi 1ai, cdc nhém phan tich dir liéu va cac chirc nang lién
quan khac. Vi dy, Cyberport da dugc chi dinh lam diém thdr
nghiém cho “Khudn khé thir nghiém kinh té tam thap (LAE)” béi
Chinh phu Héng Kéng, nhdm hé trg cac du an thi diém va thuc
day cac luc lugng san xuat chat lugng mdi. Tai day, ho cung cap
€O s& ha tang cong nghé thong tin va truyén théng tién tién, bao
goém Trung tam Siéu may tinh Tri tué Nhan tao, nham cung cép
kha nadng tinh toan hiéu nang cao cho cac rng dung dir liéu
khéng gian trong cac du an nay.

Béo cdo Trién vong 2026 Chau A - Thai Binh Duong clia Knight Frank

Loi Thé Chién Lugc ciia Hong Kéng vai Vai Tro “Siéu Két Noi”

Trong b6i canh céc thi trudng khu vurc chau A - Thai Binh Duong,
nhu Trung Quoc dai luc, Nhat Ban va Singapore, dang tich cuc
phat trién hé sinh thai logistics bang may bay khong ngudi i,
Igi thé cda Hong Kéng nam & vai tro “siéu két néi” trong Khu vurc
Vinh Lén (Greater Bay Area). V&i co s& ha tang tai chinh va phap
ly toan cau, Hong Kéng trd thanh diém dén Iy tudng cho cac nha
dau tu quoc té tim kiém cac gidi phap c6 kha nang mé réng.
Dac biét, nhém cong tac ctia Chinh pht Hong Kéng vé phat trién
kinh té€ viing thap sé phoi hgp véi chinh quyén dai luc dé nghién
clru viéc thiét 1ap cac tuyén duong hang khong xuyén bién gidi.
Ho cling sé lam viéc vé thu tuc nhap canh va hai quan, cling nhu
phat trién co s& ha tang hé trg.

Su két hop déc dao nay dinh vi Hong Kong nhu mét bé phéng
cho nhitng d6i mdi c6 thé chuyén déi logistics dé thi trén toan
thé gidi.

Chinh sach va co s& ha tang nhu nhirng chat xuc tac

K& hoach hanh déng phat trién kinh té hang khéng tam thap cla
chinh phd H6ng Kong tap trung vao viéc tao ra mot hé sinh thai
hé trg théng qua ludt phap chuyén biét cho cac loai may bay phi
truyén thong. Diéu nay bao gom dau tu vao cac sén bay trurc
thang va dinh vi vé tinh, hé théng quan ly giao thdng théng
minh, cling nhu cac chuong trinh phét trién nhan tai dugc hé trg
bd&i quy nghién clru va phat trién clia chinh phd. Nhitng sang
ki€n nay nham muc dich thidc day d6i méi va hgp tac quéc té,
dua Hong Kong trd thanh trung tdm hang dau vé ng dung
hang khéng tam thap trong khu vuc chau A-Thai Binh Duong.
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Khu vuc chau A - Thai Binh Duong dang budc vao giai
doan cudi cia mot chu ky khé khan, dac trung bdi chi
phi vén tang cao va cac van dé dia chinh tri. Von dang
quay trd lai thi trudng bat dong san khi gia ca on dinh va
niém tin dugc cadi thién, cung vdi lai suat giam dan gilup
ma lai cadnh ctra tai chinh. Cac nha dau tu hién dang
nhdm vao cac muc tiéu cu thé: tap trung vao cac linh vuc
nha &, bat dong san da gia dinh tai Nhat Ban, tai dinh vi
van phong gia tang gia tri va logistics c6 thu nhap 6n
dinh. Co hdi trong nam 2026 nam & nhirng linh vuc ma
nhu cau d3 on dinh va gia ca da dugc diéu chinh.

Dan Dixon

Trudng b6 phan Thi truong vén
Knight Frank khu vuc Chau A - Thai Binh Duong
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. Thi trwong von

i. Tam ly nha dau tu on dinh trong ,

n3m 2025 BLeu do 15. Pau tu’l/ao khu vurc chau A - Thai Binh Duang du ki€n sé vugt moc 195 ty USD
] Tong khéi lvgng dau tw

Dau tu bat déng sdn thuong mai tai khu vure chau A - Thai

Binh Duong tiép tuc c6 xu hudng gia tang trong nam 2025 270

(Bi€u d6 15), dugc thic ddy bdi mét sé giao dich 16n va

niém tin cda nha dau tu ngay cang virng chac.

Téng quan vé khéi lugng giao dich trong chin thang dau 225

nam 2025 cho thay mdrc tang 9,1% so vdi cung ky nam
ngoai. Sy tang trudng manh mé trong quy III d4 tao ra B
mét cdt moc mdi cho cac giao dich ndi dia. Cac giao dich
xuyén bién gidi cling dat ky luc trong quy nay. Da tang
trudng nay cht yéu dén tir nhirng thuong vu I6n & cap do 135
doanh nghiép, dan dén nhiéu giao dich dét pha. V&i udc
tinh khodng 40 ty d6 la My gia tri cac thuong vu dang dugc L k\\
tién hanh, nam 2025 du kién sé& vuot téng sé giao dich cla e
nam 2024 tir 10-15%.

45

0

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 9M25

Ty USD

HNoi dia JDang cha xtr ly trong nuéc  MXuyén bién gidi *.Giao dich xuyén bién gidi Udc tinh Q4 2025
dang cho xtr ly

Ngudn: MSCI Real Capital Analytics (tdi xuéng ngay 11 thang 11 nam 2025)

23



San tim gia tri trong bdi canh bién déng: Nam 2026 chirng kién cac nha dau tu va khach thué xem xét lai cac chién lugc

| 2 Thi trwong von

ii. Trién vong: Nam 2026 san sang cho
tang truéng

Mac du hau hét cac thj truong dau tu Idn trong khu vurc,
ngoai trir Nhat Ban, van dang trong chu ky ndi léng chinh
sach tién té, nhung da tang trudng manh mé dugc ghi
nhan trong nam 2025 cé kha nang sé tiép tuc kéo dai sang
dau ndm 2026. V&i viéc cac ngan hang trung uong trong
khu vuc dang ti€n gan dén giai doan két thdc chu ky cat
giam l&i suat, chénh léch gia mua va gia ban cé kha nang sé
thu hep hon nira. Chiang t6i dy doan khéi lugng dau tu
trong khu vurc sé tang trudng tir 5-10% trong nam 2026,
dugc hé trg bédi cac xu hudng sau day, cling nhu viéc tai can
bang danh muc dau tu cia nhirng ngudi ban thuc.

“Chung t6i du doan khéi lugng
dau tu trong khu vurc sé tang
trurdng 5-10% vao nam 2026,
duwogc ho trg bdi cac xu huéng
sau day, cliing nhu viéc tai can
bang danh muc dau tu cta
nhirng ngudi ban thuc.”

a. Cac linh vuc thay thé dang phat trién manh:
Nha &/Trung tam di liéu/Khoa hoc Cudc séng

Cac nganh xuyén chu ky, dac biét la trung tam dit liéu, Iinh vuc
nha & va khoa hoc dgi s6ng, c6 kha nang dugc ua chudéng nho
vao kha nadng tao thu nhép va kha ndng phong tha cla tai san.
Dac biét, kién thirc va kinh nghiém van hanh la rat quan trong
do tinh chat chuyén biét cla cac loai tai sdn nay, diéu nay mang
lai cho nha dau tu co héi tao ra lgi nhuan vuot troi. Cac linh vuc
nay duoc hé trg bdi cac xu hudng cau trdc dai han, tao ra su can
bang so véi cac linh vuc bat ddng san truyén théng dé bi anh
huéng bédi cac thach thirc theo chu ky.

Chinh ph( dang trién khai cac sang ki€én nham diéu chinh va
khuyén khich cac gidi phap nha & cho thué, tao ra nhiéu cg hoi
hon. Bong thai, xu hudng nhan khdu hoc dang cding ¢é nhu cau
trong toan bd cac Iinh vure nha . Nhirng yéu t6 nay con thac day
cac yéu té co ban trong linh vurc bat dong san khoa hoc doi
s6ng, noi dan sé gia hda & cac nén kinh té€ phat trién lam gia
tang nhu cau vé cham séc st khéde, cling véi cac hoat déng
nghién ctru va phat trién dugc phdm ngay cang manh mé. Bén
canh dé, chi tiéu cho tri tué nhan tao (AI) sé ti€p tuc thic day
dau tu vao cac trung tdm dir liéu, va&i vén dau tu tir cac té chirc
¢6 khad nadng thu hdt nhiéu hon vao cac trung tam dir liéu siéu
quy md, do nhu cau ngay cang tang tir cac nha cung cap dich vu
dam may va khéi lugng cong viéc Al dang gia tang.

Béo cdo Trién vong 2026 Chau A - Thai Binh Duong clia Knight Frank
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b. Hanh trinh tim kiém alpha

Khi cac nha dau tu phai déi mat vdi bién lgi nhuén eo hep,
cac yéu cau phap ly ngay cang khat khe va sy thay déi uu
tién cta khach thué, mét mé hinh tao ra gia tri mgi dang
noi lén. Thai dai ma sy tang trudng thi trudng réng 16n
dong déu nang cao gia tri tai sdn da qua. Vdi viéc xac dinh
gia ca khéng chac chan, cac nha quan ly dang chuyén tir
dong luc thi trudng sang tao ra lgi nhuan vuot tréi & cap
dé tai san. Trong tdm da chuyén tir cdu tric tai chinh sang
thurc thi hoat déng, ngi thanh céng phu thudc vao viéc trién
khai vén chién lugc, nang cao tinh bén vitng va cac chién
lugc cho thué sang tao. Theo PERE, hién c6 nhiéu quy gia
tri gia tdng nhdm muc tiéu vao bat déng san trong khu virc
hon la cac chién lugc c6t 18i va c6t 18i cdng (Bi€u dd 16). Sur
phat trién nay nhan manh sy chuyén hudng sang quan ly
chd déng va chuyén mén héa thay vi dua vao su tang gia
thi truong mét cach thu dong. Trén tat ca cac linh vuc bat
dong san, hiéu suat hién nay dua trén kha nang thurc thi
hon la ky vong vé viéc gidm ty suét Igi nhuan.

San tim gia tri trong bdi canh bién déng: Nam 2026 chirng kién cac nha dau tu va khach thué xem xét lai cac chién lugc

S6 lugng quy APAC da déng (hoan thanh) ké tir nam 2020

Béo cdo Trién vong 2026 Chau A - Thai Binh Duong clia Knight Frank

Bi€u d6 16: Cac chién lugc gia tang gid tri van 13 lra chon va thich cla cac quy tap trung vao khu vuc chau A - Thai Binh Duang.

S6 lugng quy APAC da déng (hoan thanh) ké tir nam 2020

Gié tri gia tang
(Value-add)

Cao hoi
(Opportunistic)

Ng
(Debt)

Cot 16i
(Core)

Cat 16i - cong
(Core-plus)

Thir cap
(Secondaries)

=
w

Céng nghé bat dong san
(Proptech)

N
N

Quy clia cac quy
(Fund of funds)

O

Dong dau tu
(Co-investment)

N

Nguon: Preqin
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c. Phuc hoi hoat dong gay quy
Bi€u d6 17: Hoat déng gay quy hudng tdi sy hoi sinh nam 2026

Mac du khoi lugng huy dong von cho bat dong san thuang Tai trg vén b4t ddng san tu nhan tap trung vao khu vuc chau A - Thai Binh Duong

mai trong khu vuc da gidm so v&i mirc cao nhat trong nam
2021-2022, thj trwong dang cho thay dau hiéu phuc héi va
gia tang hoat dong. Khéi lugng dau tu da tang trong nam
2025, dugc thic day bdi 1ai sudt 6n dinh, dong von xuyén

60 700

bién gidi tang va niém tin cla nha dau tu dugc khéi phuc 50 600
vao cac [inh vurc cét 16i va thay thé. S6 vén huy dong dugc
trong ndra dau nam 2025, dat 10,5 ty USD, bang 80% so véi 500
nam 2024 va van dang trén da phuc hdi (Bi€u dd 17). Quy 40 .
mé quy trung binh cling da tang hon 3 Ian [én 653 triéu ]
USD do viéc déng mét s6 qu Ién. Véi chi phi huy déng vén 4o g
trong khu vuc gidm, diéu nay tao tién dé cho sy phuc hoi o 30
manh mé& hon vao nam 2026. 5 300
=
20 .
% 200
10 100
0 - - : : 0
2020 2021 2022 2023 2024 Ntra dau nam 2025
SO tién gay quy (bén trai) M3 Dy bao ntra cudi 2025 (bén trai) —@— Quy md quy trung binh (bén phai)

Ngudn: Pregin
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iii. Chién lurgc cho nam 2026

Thanh phé/vung

Chau
Pai
Duong

Sydney

Brisbane

Melbourne

Perth

Auckland

Logistics; van phong
tai trung tdm; trung
tam thuong mai trong
diém trong khu vuc

Van phong tai trung
tam; trung tam
thuong mai trong
diém trong khu vurc

Logistics; Van phong
cao cap tai trung tam;
trung tam thuong mai
trong diém trong khu
vurc

Van phong khu trung
tam; cac trung tam
thuong mai trong khu
VUC.

Cong nghiép; van
phong

Core Plus

Van phong cao cép
khu Béc Sydney

Logistics

Van phong vung ven;

du an phat trién BDS
cho thué

Van phong Tay Perth

Cong nghiép; van
phong; ban 1é

Gia trj gia tang

Van phong vung ven;

chién lugc chuyén dai tur

truyén thong sang xanh

trong linh vuc van phong

va Logistics; Khach San.

Van phong vung ngoai
6/vung ven doé va khu
cdng nghiép vanh dai
trong

Van phong khu trung

tam; khach san

Hanh lang cong
nghiép phia Nam

Cong nghiép; ban Ié

Co hoi

Van phong ngoai 6;
khu phét trién nha &
chung

Khach san

Van phong ngoai 6

Céng nghiép

DP6i muc dich

Van phong phu chat
lugng kém; khdng
gian ban Ié du thira.

Van phong phu chat
lugng kém; khdng
gian ban |é du thira.

Van phong phu chat

lugng kém; khdng
gian ban 1é du thira.

Van phong phu chat
lugng kém; khdng
gian ban Ié du thira.

Van phong

NCR

Mumbai

Bengaluru

Van phong; kho bai;
ban 1é

Van phong; kho bai;
ban 1é

Van phong; kho bai;
ban 1&

Khu dan cu

Khu dén cu

Khu dan cu

Béo cdo Trién vong 2026 Chau A - Thai Binh Duong clia Knight Frank

Tiép tuc...
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iii. Chién lurgc cho nam 2026

Thanh phd/vung

Core Plus

Gia trij gia tang

P&i muc dich

Thuong Hai

Bac Kinh

Quang Chau

Tham Quyén

Hoéng Kong

Dai Bac

Seou

Tokyo

Van phong dac dia
khu trung tam

van phong dac dia
khu trung tém

Hau can; van phong
dac dia trung tdm

Hau can; van phong
dac dia trung tdm

Hau can; trung tam
dit liéu

Van phong tai
trung tam dat
chirng nhan xanh

Van phong cao cap;
clra hang ban Ié

Van phong cao cap;
clra hang bén 1é

Van phong ngoai 6;
khu céng nghiép; nha
dudng lao

Van phong ngoai 6;
nha & nhiéu hd gia

dinh

Van phong ngoai 6;
khu céng nghiép

Van phong ngoai 6;
khu céng nghiép

Tin dung ca nhan;
van phong, ban 1é

Van phong céng
nghiép dat chirng
nhan xanh

Khach san; hiu can

Khach san; hau can

Ban 1é; khach san

Nha dung l30;
khach san; ban 1é

Ban 1é; khach san

Ban 1é; khach san

Chuyén d8i thanh nha

& cho sinh vién

Trung tam thuong mai
hoat déng kém hiéu qua
& khu vuc d6 thi; Khach

san ¢6 vi tri thuan lgi

Hau can

Hau can

Nha duéng lao

Nha dudng lao

Phét trién khu dan
cu, chuyén doi
thanh nha & cho
sinh vién.

Van phong hang thap hon -

TU khu thuong mai dén nha &
nhiéu hd gia dinh; tir nha
may cli dén clra hang ban 1é

TUr ban 1é dén van phong

Nha & nhiéu hé gia dinh; tir
ban 1é dén van phong

Nha & nhiéu ho gia dinh; tir
ban 1é dén van phong

Tl khach san dén nha &
cho sinh vién

Chuyén d&i nha may thanh
kho; tir khach san vj tri dac
dia thanh khu dan cu/van
phong

Chuyén d6i van phong thanh
khong gian séng chung/nha &
nhiéu hd gia dinh/nha & chung

Chuyén d&i van phong thanh
khéng gian s6ng chung/nha &
nhiéu hé gia dinh/nha & chung

Béo cdo Trién vong 2026 Chau A - Thai Binh Duong clia Knight Frank

Tiép tuc...
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B Thitruang vén

iii. Chién lurgc cho nam 2026

Thanh phd/vung

Singapore

Kuala Lumpur

Jakarta

Pdong Nam A

Manila

Tp. Ho Chi
Minh

Cot I6i

Cong nghiép

Van phong cao cap;
khu cdng nghiép cao
cap; Logistics

Trung tam thuong mai
va van phong cao cap;
khu cdng nghiép

Nganh dich vu khach
san (khach san va khu
nghi dudng); nganh
céng nghiép (kho kho
va kho lanh)

Van phong cao cap

Core Plus

Van phong; céng
nghiép; ban 1&; nha &

Van phong; cong
nghiép; Logistics

Kho hau can; trung
tam thuong mai ban
1é ngoai 6

Nganh dich vu khach
san (khach san danh
cho doanh nhéan);
trung tam thuong mai
khu vuc (tai cac thi
trudng thir cap trong
diém)

Van phong dat
ching nhan xanh tai
cac khu vuc khéng
thudc trung tam
thanh phé.

Gia trij gia tang

Van phong; nha &; khu
dan cu; khach san;
cdng

nghiép

Cac toa nha van phong
va ban [é ct

Khach san nghi duéng
4/5 sao; can ho dich vy
trung tam

Khoéng gian lam
viéc/sinh hoat chung
(trong va xung quanh
khu trung tdam Makati
va Thanh phé toan cau
Bonifacio); cac trung
tam thuong mai cong
ddéng (ngoai khu vuc
d6 thi Manila)

Cac toa nha van
phong ci k§ & khu
trung tdm thanh phé

Co héi

Khu cdng nghiép;
khu dan cu; nha &

Cac toa nha van phong
hoac khach san ci ky
nam & nhing vi tri dac
dia

Van phong hang B/C;
khu ban 1é thué dai han

Trung tam di liéu; khu
can hé/nha thap tang
cao cap; van phong
BPO (thué ngoai) (tai
cac thj truong tha cap
trong diém bén ngoai
khu vuc doé thi Manila)

Cac trung tam thuong
mai ngoai 6 hoat
ddng kém hiéu qua

DP6i muc dich

Van phong; cdng nghiép

Toda nha thuong mai cli
va di san chuyén sang
muc dich st dung khac

Van phong va can ho
chung cu (dac biétla &
trung tam Makati)

Cac tai sdn cdng nghiép
hén hgp linh hoat, c6
thé& chuyén dgi thanh
nha may hodc nha kho
xay sén.

Béo cdo Trién vong 2026 Chau A - Thai Binh Duong clia Knight Frank
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. Thi trwong von
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Phan tich chuyén sau: Ben Burston
Da phat trién manh mé trén
thi trudng luu trd cho sinh
vién (PBSA) ctia Uc

Ben Burston
Trudng nhom kinh té,

! Nghién clru & Tu van,
‘ ' Knight Frank Australia

i
]
—

Cac nha dau tu van rat muén phan bé vén vao cac linh vuc nha &
tai Uc, dugc thic ddy bdi thi trudng tiém ndng Ién, ngudn cung
thuan loi va dac diém phong thd cla thi trudng nay.

Trong boi cadnh nay, linh vuc nha & sinh vién dugc xdy dung theo
muc dich cu thé (PBSA) ti€p tuc dugc danh gia cao. Th&r nhéat, bdi vi
s6 lugng sinh vién tiép tuc tang (Bi€u d6 18), vdi s6 lugng sinh vién
quéc té dang ky hoc cao hon nhiéu so véi muirc truéce dai dich va
gan gap déi so véi moét thap ky trudc.

Thir hai, m6i de doa tir viéc thay d6i chinh sach nham giam sé
lugng PBSA dudng nhu cé thé kiém soat dugc, khi cac nha hoach
dinh chinh sach va cac bén lién quan ngay cang nhén ra rang PBSA
déng vai trd quan trong trong viéc hé trg sinh vién déng thai giam
bét ap luc 1én nhu cau thué nha néi chung.

Thi ba, linh vure nay trudng thanh hon so vdi cac loai tai sdn nha &
khac, von thugng doi hdi sy tham gia truc ti€p vao qua trinh phat
trién va chién lugc xay dung c6t 18i trong dai han. Ngugc lai, linh
vurc nha & danh cho sinh vién (PBSA) mang lai nhiéu co héi hon dé
mua lai cac tai san 6n dinh véi lich sir hoat ddng manh mé trong
thap ky qua.

Nhin vé phia trudc, trién vong van kha quan va chdng téi ky vong
sé tiép tuc thu hat sy quan tam tlr cac nha dau tu trong nudc va
quéc té. Tuy nhién, cac tai san cét 16i thudng dugc ndm gitr chat
ché bdi m6t nhém nhé cac chuyén gia vé PBSA va cac nha dau tu
c6 thé can mot cach ti€p can linh hoat vé dia di€ém va chién lugc dé
trién khai von trong ngan han.

Béo cdo Trién vong 2026 Chau A - Thai Binh Duong clia Knight Frank

Bi€u d6 18: S6 Iugng sinh vién dang tang 1én
Sinh vién qudc té theo hoc bac giao duc dai hoc theo
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Ngudn: Knight Frank Research, Bd Gido duc Uc
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. Thi trwong von

Rao can gia nhap thap hon &
cac thanh pho nhé hon

Linh vurc nay van con nhiéu rao can gia nhap cao tai Sydney
va Melbourne, khién cac nha dau tu mai khé tiép can

[Tnh vurc nay, tao ra ap luc I6n d6i véi cac cong ty mdi tham
gia, vi cac doanh nghiép hién hiru téi uu lgi thé quy mé va loi
thé canh tranh dé gia tang thi phan va tranh gianh sé lugng
hiru han tai sdn hoat dong dugc khai truang mdi. Nhirng
thanh phé nhé hon nhu Brisbane, Perth va Adelaide dang
dugc hudng lgi tlr nhitrng thuan Igi giéng nhau va c6 thé
cung cap co hdi nhanh hon dé trién khai von.

Pinh vi lai tai san hién cé

Cac chién lugc téi sir dung va dinh vi lai dang ngay cang dugc
chu trong, dai dién cho mét 16 trinh gia nhap thay thé hoac
mét co hdi cho cac nén tdng hién tai md rong quy mé. Vi duy,
Dexus va Marquette Properties gan day da cong bd ké hoach
chuyén déi mot tda nha van phong hang B tai khu trung tam
thuong mai Brisbane, s6 41 duong George, thanh mét khu
nha & sinh vién (PBSA) vd&i 1.200 giudng. Ching t6i du doan
sé thay thém nhiéu co hdi chuyén d6i khac xuat hién vao nam
2026, dac biét tai cac thj trugng van phong vung ven, noi ma
trién vong déi vai cac tai san thdr cdp con nhiéu thach thirc
nhung vi tri lai rat hdp dan cho PBSA.

Béo cdo Trién vong 2026 Chau A - Thai Binh Duong clia Knight Frank

Khu vuc tw nhan va cac truong dai hoc tang
cuong hop tac

Tinh hinh tai chinh clia cac trudng dai hoc van dang eo hep, va
dé dap (ng nhu cau ngay cang tang vé ché & chat lugng cao,
mot s6 trudng cé thé lua chon hgp tac v&i cac nha dau tu chién
lugce. Bang cach tan dung dat thudc s hiru clia trudng dai hoc va
str dung cac cau trdc nhu phan bé thu nhap va lién doanh, tinh
kha thi ctia viéc phat trién c6 thé dugc khai thac hiéu qua. Nhu
cau doi vai cac tai sdn do truong dai hoc thué cling rat manh, tao
co héi cho cac nha dau tu mdi tiép can thj truong, vdi lgi thé vé
thai han thué dai han va su 6n dinh vé thu nhap.
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Chung t6i mong mudn hé trg quy khach
trong cac chién lugc bat dong san, hay
lien hé vai ching téi dé nhan tu van!

Nghién ctru gan déy cda ching toi...

Knight Frank Asia-Pacific Horizon 2
Tir cé s6c manh dén kha néng phuc hbi: Doanh nghiép
Bét dong san trong trat tu thé gidi méi

Knight Frank Asia-Pacific Horizon 3

S gia tang tin dung bat déng san trong
Chau A-Thai Binh Duong - Thu hep khoang céch

Knight Frank khu virc Chau A - Théi Binh Duang
Nhirng diém néi bat thi trudng vin phong Q3 2025
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