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dong san My dé hudng da lgi ich. Thuc t& c6 nhiéu cach déu tu bat déng san My.
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BAI VIET
10 ly do nén déu tu bat déng san dinh cu My

V6i mong mudn “an cu lac nghiép” tai xi s& c& hoa nén nhiéu ngusi chon déu tu
bé&t dong san My dé hudng da lgi ich. Thuc t& c6 nhiéu cach dau tu bét déng san
M§. Tuy nhién, dau tu bét dong sdan dinh cu M§ khéng don thuéan la mua nha hodc
toa nha thuong mai nhu cdc nuéc Chéu Au, ma cach gan nhét dé déu tu bét déng
san la théng qua chuong trinh EB-5. Bai viét dusi day giap quy vi hi€u rd cac vén
dé lien quan dén hinh thic dau tu nay.

Khai quat vé déu tu bat dong sdn dinh cu My

Theo Co quan Di tra va Nhap tich My (USCIS), Chuong trinh Dau tu dinh cu My
EB-5 d& chiung kién nhitng thay déi dang ké khi Dao luat Cai cach va Liém chinh
EB-5 (RIA) nam 2022 dugc théng qua va dua vao Dao luat Phéan bé Hop nhét

cung nam.

Theo d6, Dao luat quy dinh Gy quyén cho Trung tém Vung EB-5 dén ngay
30/9/2027 va dua ra céc thay déi quan trong nhdm ndéng cao tinh toan ven, dugc

gidm sat an toan va tinh 8n dinh cta chuong trinh.

Mbt trong nhiing thay d&i quan trong la quy dinh vé noi quy vi c6 thé dau tu vao
b&t dong san dé nhan Theé xanh My. Luét phdap phéan bd han ngach visa EB-5 cu
thé cho cdc khodan dau tu vao khu vuc néng thén cé ty lé thdt nghiép cao & muc

20%. Su thay d&i nay nhdm muc dich huéng déu tu bdt déng san dinh cu My vao
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cdc linh vuc nganh nghé cé thé dugc hudng lgi nhiéu nhat tir su phat trién kinh +&

va tao viéc lam.

Mot tiéu chi quan trong la khoan déu tu khéng dugc thuc hién trong pham vi ranh
gidi cta mét khu vuc cé6 hon 20,000 dén. Vi vay, nhiéu nha déu tu chon cdc trung
tdm vung d6 thi ngi c6 ty |é thdt nghiép cao hon mic trung binh ca nuéc. Céc du
an thusng bao gém phdt trién bét dong san nhu toa nha hén haop, khu dén cu
phiac hgp va khéng gian thuong mai nhu khdch san hodc toa nha vén phong. Tuy
nhién, diéu nay cé thé gdy ra bat Igi so véi dau tu bat déng sdn truyén théng. Khi
ai d6 dau tu vao thi trusng bdt dong san ndm trong khodng 20% han ngach c6
thé nhan Thé xanh My trong vong chua day 12 thang. Mat khac khi dau tu trong
ranh gisi khu vuc ho&c Trung tédm Vung, thsi gian chs dgi c6 thé lau hon.

Chuong trinh Déu tu dinh cu EB-5 cho phép cdc nha dau tu nudc ngoai nhén The
xanh My bdng cach d&u tu vao nén kinh t&€ My, nhdm muc dich kich thich téng
truang kinh t& thong qua yéu cu tao viéc lam va déu tu vén bdng cach truc tiép

hodic gidn tiép, cu thé:

e S6 tien dau tu: Nha dau tu dugec yéu cau vén dau tu t8i thiéu 1,050,000
USD vao doanh nghiép thuong mai méi. Tuy nhién, khodn déu tu t8i thiu

gidm xudng con 800,000 USD néu déau tu vao Khu vuc Viéc lam Muc tiéu
(TEA), bao gém cdac khu vuc néng thén hodc khu vuc cé ty & that nghiép
cao;

e Tao viéc lam: Khoan déu tu phai tao ra hodc duy tri 18i thiéu 10 viéc lam
toan thai gian cho ngusi lao déng My trong vong 2 ndm ké tir khi nha déau
tu vaio My véi tu cach la thusng tra nhén cé dieu kién.

e Doanh nghiép thuong mai: Khoan déu tu phdi thuc hién vao mét doanh
nghiép thuong mai méi, bao gom moi hoat déng vi lgi nhuan dugc hinh
thanh dé tién hanh kinh doanh hgp phdap lién tuc. Diéu nay cé thé bao gém
viéc bét dau mét doanh nghiép msi hodc mua mét doanh nghiép cé sén va
t6 chirc lai theo cdach tao ra mét doanh nghiép thuong mai méi. Yéu cau nay
bao géom mé réng doanh nghiép kinh doanh cé sdn thém 140% s6 lugng
cédng viéc hodc gid tri rong so véi trudc khi dau tu hodc giir lai tét cd cdc
céng viéc hién c6 trong doanh nghiép dang gép khé khan da méat 20% gia
tri rong trong 12 dén 24 thang qua;

e Vai tro qudn ly: Nha dau tu EB-5 truc tiép phai tham gia vao viéc qudn ly

doanh nghiép méi, théng qua viéc kiém sodt qudn ly hang ngay hodc véi tu

céch la ngusi xay dung chinh sach.
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Chuong trinh EB-5 cho phép cac nha déu tu nuéc ngodi dua vg/chdng va con chua
cdi dudi 21 tudi chua két hén nép don xin Thé xanh My néu ddap tng du diéu kién
dinh cu tai My.

Luu y quan trong la néu chi dau tu vao bdt déng san nhu mua nha hay bét déng
sén thuong mai thi khéng du diéu kién dugc cdp thi thuc EB-5, trir khi khoan déu

tu nay gdn lién véi doanh nghiép thuong mai méi ddp tng céc yéu céu tao viéc

lam.
>>> C6 th& quy vi quan tam:

e Dinh cu MYy bao ladu cé thé xanh? Diéu kién dugc cdp thé xanh My

e Cai cach méi chuong trinh dinh cu My EB-5

>>> Ggi y du an EB-5 hién dang dugc trién khai:

o Hoéi thao Gisi thiéu Du édn EB-5 phat trién Khu Cé&n hdé Da néng Gable

House, Los Angeles
10 ly do nén déau tu bét déng san dinh cu My

Mabi ndm, hang trédm ty USD vdn ddu tu nudc ngodi chdy vao My tir nhiéu ngi trén
thé gisi. Phéan 16n khoan déu tu nuéc ngodi dén tir dau tu bét déng san dinh cu My
véi gid tri 53.3 ty USD n&m 2023. Vi sao nhu véay? Hdéy cung ching t6i tim hiéu séu
hon ly do nén déau tu bét déng sén dinh cu My:
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Sttc manh cta nén kinh t& My

Kinh t& My la nén kinh t& [6n nhdt thé gisi véi téng sédn phdm quéc néi (GDP) cla
ddat nuéc hién uéc tinh dat gan 28,000 ty USD vao nédm 2024. Con s6 nay lén dén
muc nén kinh t& M§ dai dién cho han 1/4 nén kinh t& thé gisi hodc chi tréen 27%
GDP toan céu.

Tuy nhién, diéu nay chua phai la tat cd, viéc tré thanh nén kinh t& s& mét thé gisi
l& mét chuyén, nhung giir viing vi tri dé trong thsi gian dai lai la mét chuyén hoan
toan khdac. Nhiing ngusi diéu hanh nén kinh t& My dé& lam dugc diéu d6 va dédm
bdo cho su 8n dinh va chéc chén vé lau dai.

Ké tu dau nhitng ndm 1890, nén kinh t& My d& la nén kinh t& manh nhét va lén
nhdt thé& gisi. Dieu nay c6 nghia la trong hon 130 ném lién tiép, My giir vitng danh
hiéu nén kinh t& l6n nhét thé gisi.

Dudgc hd trg vay vén déu tu bét dong sdn

Dau tu ra nudc ngoai tiém dn nhiéu rai ro, vy nén muc tiéu cta nha déu tu la lam

thé nao dé giam thiéu rdi ro dén muac thdp nhét cé thé.

Hé théng tai chinh phat trién va su cdi maé cia My d8i véi nhitng ngusi khéng phai
la céng dén gan nhu dadm bdo rdng nha déu tu nuéc ngodi c6 thé vay thé chdp &
My dé dau tu bat dong san. D& vay thé chdp dau tu bat déng sén My, quy vi chi
can thanh todn khoan tra truésc (khodng 20-25% gid tri tai san). Cach nay giap
gidm thi€u rui ro vi quy vi sé khéng cén phai trd truéc toan bd tai sdn cé nguy co

mdt sach néu khéng cé chién lugc déu tu dinh cu My hiéu qua.

Mbt s6 khodn vay thé chdp phé bién danh cho ngusi khéong cu tra tai My: Cdc
khodn vay thé& chdp nuéc ngoai, vay thé chdp thu nhép tir viéc cho thué, khoan vay
DSCR, cdc khodn cho vay danh muc déu tu, cac khodn cho vay bai don vi tu nhén.

Thi trudng bét déng san My phu hgp véi ngén sach caa nha déau tu

Su hdp dan chinh cta thi truasng bét déng san My va ly do tai sao rét nhiéu ngusi
nuéc ngodi dau tu bdt dong san dinh cu My vi chiung phu hgp véi ngén sach cla
céc nha déu tu nuéc ngoai.

O céc quéc gia, quy vi c6 thé tim thdy nhing bdt déng san cé gid lén téi vai trieu
USD, nhung ciing cé thé tim thdy nhiing bét déng sédn My cé giad dusi 300,000
hodc dugi 200,000 va thuc t& quy vi cé6 thé tim thdy nhiing bdt déng san My c6
gid dusi 100,000 USD (dieéu ma quy vi khé c6 thé tim dugc & bdat ky quéc gia
phuang Tay nao khéc).

>>> Xem thém: Dau tu dinh cu My dién EB-5: Lai ich va han ché
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Chinh sach giam thué

Dau tu bét déng san dinh cu My, nha déu tu nuéc ngoai duge hudng cac uu ddi vé

thué va céc uu déi khac. D& hudng cdac lgi thé vé thué, nha dau tu phdi mé mot

céng ty trach nhiém hitu han & My. Cdc lgi ich vé thué c6 thé nhan dugc bao gom:

Khédu hao: B6 Ngén sach My xem bdt déng san ndm giir s& hao mon theo
thai gian va mét gid tri. Do d6, cho phép nha dau tu bat déng san My khéu
trir mét phén chi phi tai san vao t6 khai thué;

Cac khodn khdau trir: Cac chi phi thusng xuyén xdy ra khi van hanh tai san
cho thué c6 thé dugc khdu trir khéi thué, bao gom lai sudt thé chdp, thué tai
sdn, stra chita va bao tri, phi quan ly tai san, v.v. déu cé thé gitp quy vi giam
s6 tien thué phai nép;

Tranh rai ro tra thué lai vén: Néu ban bét déng san dau tu da tiéu chudn
(tai san dugc mua véi thu nhép truéc thué) va s dung thu nhéap nay dé
mua bdt déng sdn dau tu du tieu chudn khéc, quy vi c6 thé tranh phai tra
thué l&i vén;

Mién thué€ d8i v6i khoan ng: Quy vi c6 thé sir dung vén cha sé hitu caa tai
sédn cho thué lam tai san thé& chdp dé ganh ng (tuc la di vay). Khodn ng nay
ludn dugc mién thué;

Chi phai nép thué& déi véi thu nhép tir My: N&u quy vi cu tra tai My chua
dti 183 ngay/né&m thi chi phai nép thué thu nhép cd nhén & My.
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Ngudn du trir ngoai héi n dinh

USD la mét trong nhiing loai tién té &n dinh va dugc sir dung réng réi nhdt trén
thé gigi. Ngan hang Thanh todan Quéc té uéc tinh cho ndm 2022 cho thdy USD
dugc sir dung trong khodng 90% giao dich ngoai héi va 85% giao dich thi trusng
giao ngay, ky han va hodn déi.

Ngoai ra, 50% thuosng mai toan c&u va 75% thuong mai Chéu A - Théi Binh Duong
dugc thuc hién bdng USD.

Day ciing la mét trong nhitng loaqi tién duy trit phé bién nhét, véi nhiéu quéc gia
ndm giit hang ty va hang nghin ty USD du trit ngoai hdi. USD phé bién nhu mot
logi tien té du trir dén mic dudng nhu dugc hau hét moi quéc gia trén thé gisi s
dung.

Vi vdy, bdng cach dau tu bét dong san dinh cu My, quy vi c6 thé:

e Tham gia vao nén kinh & [6n nhdt va manh nhét thé gisi;

e Dau tu dong tién &n dinh vao bdt dong san (mét cach dé duge chiing minh
dé bdo ve tien khai lam phat);

e Dau tu hiéu qua vao USD, loqi tién t& dugc sir dung réng rdi va én dinh
nhdt trén thé gisi.

>>> Tham khdo thém: Lam phéat gia tdng, USCIS diéu chinh nhiéu loai phi xir |y

ho sc
Nai tra dn tai san an toan trong bsi cdnh lam phat

Thi trusng bét déng sdn My khéng chi theo sau lam phat ma con vugt qua né &
mic d6 rat l6n. K& tir nédm 1963, lam phat dé lam gidm sirc mua cta USD t6i 896%.
Trong cung khodng thsi gian d¢, gia bét déng sén dé tédng hon 2,350%. Dieu nay
c6 nghia la sy gia tdng gia bét déng san s& danh bai lam phat 8 mic dang kinh
ngac la 1,454%. Bat ky ai dau tu bét déng sdan dinh cu My tir dau dén giita nhiing
ndm 1960 gis day sé thu dugc lgi tic dau tu thuc su cao néu chi sé hitu va thusng
xuyén bdo tri tai san dé.

Nhiing con s nay néi lén réng thi trusng bat déng san My va gid cd ctia né trong
lich st d& vuot qua lam phdat, la noi trd @n tai san an toan trong béi cdnh lam
phat.

Lgi nhuén cho thué va ty sudt hoan vén cao

Mbét s8 ly do chinh khién nhigu ngusi, cd trong va ngodi nuéc, dau tu vao bét déng
san My la lgi tac dau tu cao va lgi tic cho thué cao. Lgi tic cho thué la sé tién

hang ndm ma bét déng sdn déau tu 8 My c6 thé tao ra. Ching dugc biéu thi bdng
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% gid tri thi trudng cla tai san. Lgi sudt cho thué trung binh & My la tir 7% - 10%,

tuy thuéc vao tiéu bang.

Dau tu bat déong sdan dinh cu My khéng chi la cach tét d€ bao vé tien khoi lam
phat ma con cé thé déng vai tro nhu “quy déu tu cd nhan” mang dén lgi nhuén deéu
dén hang ndm. Théng tin gén day nhdt cho thdy bét déng san déu tu 8 My cé6 thé

tao ra ROl hang ndm la :
e 10.6% d&i véi tai san nha &;
® 95% d3i véi tai san thuosng mai;

e 11.8% déi véi quy tin thac dau tu bét dong san (hodc REIT).
Da dang héa danh muc déu tu

“‘Dung bé triing vao cung mét r8” la phuosng chém chung danh cho cac nha dau tu.
Mdc du nha déau tu nuéc ngodai dang tim cach mé réng sang céc thi trudng méi
hay chi la ngusi dang tim kiém mét noi an toan dé€ déu tu tai sdn, quy vi sé khéng

sai [am khi chon déau tu bét déng san dinh cu My.

Da dang héa danh muc déu tu la mét trong nhitng cach t8t nhédt dé€ giam thiéu rai
ro va dam bdo tai sén cta quy vi luén dugc bdo vé, ngay ca trong trusng hgp cé
nhitng thay d6i manh mé& trong nén kinh & toan céu, cac thi trusng khac nhau, v.v.
Va déu tu bét déng sén dinh cu My khéng chi bao vé tai sdn cla quy vi ma con cé

thé phat trién chiung.

>>> Cé6 th& quy vi quan tém: 5 y&u t6 quan trong dé ddnh gid va lua chon du dn
EB-5 ndm 2024
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Hinh thic ddu tu an toan, khong 16 vén

Khéng cé ngi nao tét hon My dé tim nhiing bét dong san khong 16 vén. Vi du, mat
céin hé penthouse trén 150 Charles Street & West Village, thanh phé New York,
dugc bdn véi gia 29,000,000 USD vao ndm 2016. Chi 8 ndm sau, cén hé réng
4.500 foot vudng (hodc khodng 410 mét vuéng) déa téng gén gdp déi gid tri va tri
gid 52,000,000 USD.

B&t dong san hang sang & My, dé&c biét la & nhitng noi nhu Los Angeles, Thanh
phd New York va Miami, hiém khi 16 vén. Gia déu tu bét dong sdn My cao, nhung
c6 thé gitp cdc nha déu tu bdo vé tai san khéi lam phat va téing gid tri.

Quéc gia dugc nhiéu ngusi nhép cu va chuéng nhét

S8 lieu théng ké gan day nhdét cho thdy ké tir ndm 2000, va théng qua han ngach
nhdp cu hgp phdp, khodang 1,500,000 - 2,500,000 ngusi dé chuyén dén My dinh cu.
Trong vong hon 10 ndm qua, My ciing d& trdi qua mic tédng trudng dan sé 1én hon
19,000,000 ngugi.

Dong ngusi lien tuc di cu nay thac ddy nhu céu va la mét trong nhiing ly do chinh
khién thi trusng bdt déng san My téng gid tri déu ddn trong nira thé ky qua. Khi
cGu ngay cang tdng thi cung s& luén ¢ gdng chay theo, déc biét la trong mét xé&
hoi tu ban nhu My.

>>> Cé thé quy vi quan téam:

o Dau tu EB-5 dinh cu M¢ can bao nhiéu tién?



https://sigroup.vn/tin-tuc/dau-tu-eb5-dinh-cu-my-can-bao-nhieu-tien/

Kinh nghiém dinh cu My danh cho ngusgi méi nhép cu

Cdc yéu t8 can xem xét truéc khi dau tu béat déng san dinh cu

My

D& ddm bdo dat muc tiéu dé ra, trusc khi quyét dinh dau tu bat déng san dinh cu

M§, quy vi can xem xét nhiing yéu t8 sau day:

Xu huéng thi trugng: Nghién ctru xu hudng thi trusng hién tai va lich sir
trong linh vuc déau tu bat déng sén dé hi€u cung céu, xu huéng gid ca va
dieu kién thi trusng cho thué cé thé giup quy vi dua ra quyét dinh sang suét.
Vi tri: Vi tri thuosng dugc coi la yéu t6 quan trong nhét trong déu tu bat
déng san dinh cu M§. Mt vi tri mong muén c6 thé dan dén gid tri tai san,
thu nhép cho thué va nhu céu cao hon. Hay xem xét céc yéu t8 nhu khodng
cach gén trusng hoc, noi lam viéc, tién nghi va danh tiéng chung cia khu
vuc lan can.

Ngén sach va tai chinh: Xac dinh ngén sach dau tu, bao gém gid muaq, chi
phi cadi tao, thué tai sén va chi phi thusng xuyén. Kham pha cac lva chon tai
chinh, chéng han nhu thé chdp hodc cho vay, va xem xét chang s& anh
hudng dén dong tien nhu thé nao.

Logi hinh bdt déong san: Quyét dinh xem nén dau tu vao mét gia dinh,
nhiéu gia dinh, c&n hd, nha lien k& hay chung cu. Mdi logi tai san déu c6
nhitng cén nhéc, vu diém va rii ro riéng.

Tinh trang tai san: Danh gid tinh trang tai san dang dugc xem xét. Viéc cdi
tao va stia chita c6 thé tac dong dang ké dén chi phi dau tu va lgi nhudan
tiém néng.

Déng tién: Tinh todn thu nhép cho thué tiem néng va cdac chi phi lién quan
dén tai san. Dam bdo rdng thu nhap cho thué tai sdn cé thé trang trdi moi
chi phi va c¢6 chd cho dong tién duong.

Quan ly tai san: Quyét dinh xem tai sdn do quy vi truc ti€p quan ly hay bai
mot céng ty qudn ly tai san. Quan ly tai san cé6 thé t6n thsi gian nhung rét
cén thiét d€ duy tri va t8i da héa gid tri cta tai sén.

Cdc yéu t6 phap ly va quy dinh: Hiéu luat phan viung, quy téc xdy dung
cta dia phuong va bét ky quy dinh nao khdac cé thé dnh hudng dén tai san.

Hay tim hiéu luat vé ngusi thué nha va cac quy dinh vé thué tai san.


https://sigroup.vn/tin-tuc/kinh-nghiem-dinh-cu-my-danh-cho-nguoi-moi-nhap-cu/

Véi cac chia sé vé 10 ly do nén déu tu bét déng san dinh cu My, c6 thé thdy rdng

My la quéc gia hoan toan xiing déng dé lua chon dau tu bat déng san. N&u quy vi
c6 nhu céu va mudn tim hiéu thém vé dau tu bdt déng san dinh cu My, vui long
lien hé vai d6i ngii chuyén vién ctia Sl Group chung t6i dé dugc hé trg tu vén. Ding
trudc bsi canh kinh t& hién tai, day chinh la thai diém thich hop nhat dé quy vi luva
chon dau tu bdat dong sén dinh cu My.

>>> XEM THEM:

e Cé nén dau tu EB-5 khéng? Nhiing rii ro nha déau tu can biét

e Huéng dan tha tuc dinh cu My dién EB-5

e 5 Cdach chuyén tién dinh cu My an toan, hop phdp va nhanh chéng nhét


https://sigroup.vn/tin-tuc/co-nen-dau-tu-eb-5/
https://sigroup.vn/tin-tuc/huong-dan-thu-tuc-dinh-cu-my-dien-eb-5/
https://sigroup.vn/tin-tuc/chuyen-tien-dinh-cu-my/
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Cac yéu t6 can xem xét trusc khi dau tw bat dong san dinh cu My

Dé dam bao dat muc tiéu dé ra, truse khi quyét dinh dau tr bat déng san dinh
cu My, quy vi can xem xét nhiing yéu té sau day:

Xu huséng thi tresng: Nghién ciu xu husng thi treong hién tai va lich se
trong linh vec dau tw bat déng san dé hiéu cung cau, xu hueng gié ca va diéu



