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THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN VIỆT NAM 2024, TRIỂN VỌNG 2025
[bookmark: _Hlk156397850]Với những thông tin chi tiết về toàn cảnh thị trường bất động sản Việt Nam, báo cáo thị trường lần này của Savills mang đến cái nhìn sắc nét về diễn biến của ngành trong bối cảnh kinh tế Việt Nam có sức phục hồi mạnh mẽ trước những khó khăn toàn cầu. Báo cáo tập trung vào hai thành phố lớn là Hà Nội và TP.HCM ở các phân khúc nhà ở, thương mại và khách sạn, với thông tin về tình hình hoạt động cũng như triển vọng của mỗi phân khúc trong năm 2025.
Tổng quan Vĩ mô
Năm 2024, bất chấp các khó khăn kinh tế toàn cầu, nền kinh tế Việt Nam vẫn phát triển mạnh mẽ với GDP tăng trưởng 7,1%, vượt mục tiêu Quốc hội đề ra là 6,5-7%.
Tổng số vốn đầu tư trực tiếp nước ngoài (FDI) đăng ký đạt 38 tỷ USD, giảm 3% theo năm, vốn FDI giải ngân tăng theo năm đạt 25 tỷ USD.  Ngành công nghiệp chế biển. chế tạo dẫn đầu với 68% vốn đăng ký mới, tiếp theo là bất động sản với 19%. 
Số doanh nghiệp thành lập mới và quay trở lại hoạt động tăng 7% theo năm đạt 233.400, trong khi dố doanh nghiệp rút lui khỏi thị trường tăng 15% đạt 197.900. 
Việt Nam đón 17,6 triệu lượt khách quốc tế, tăng 40% theo năm. Doanh thu bán lẻ hàng hóa và dịch vụ tăng 6% đạt 256 tỷ USD. Chỉ số giá tiêu dung (CPI) tăng 3,6% theo năm, trong khi lạm phát cơ bản tăng 2,7%. 
Bất động sản Nhà ở 
Căn hộ 
Tại Hà Nội, căn hộ ghi nhận lượng mở bán cao nhất từ 2020. Nguồn cung mới trong Q4/2024 đạt 12.972 căn, tăng mạnh 146% theo quý và 351% theo năm. Nguồn cung sơ cấp đạt 16.629 căn, tăng 58% theo quý và 40% theo năm. Trong năm 2024, tổng nguồn cung mới đạt 24.996 căn, cao nhất trong 5 năm vừa qua. 
Tình hình bán hàng trong Q4/2024 sôi nổi với 13.401 căn bán được, tăng 96% theo quý và 340% theo năm. Nguồn cung mới chiếm 83% số lượng căn bán được và đạt tỷ lệ hấp thụ 85% nhờ có pháp lý rõ ràng và chủ đầu tư uy tín. Giá chào bán sơ cấp đạt 75 triệu VNĐ/m², tăng 9% theo quý và 29% theo năm. 
Tình trạng thiếu hụt nguồn cung tại thị trường Hà Nội đang được cải thiện. Tuy nhiên, giá bán vẫn ở mức cao, phản ảnh nhu cầu của thị trường vẫn lớn. Nhu cầu nhà ở chủ yếu được thúc đẩy bởi người mua trong nước, với nhu cầu dài hạn được hỗ trợ bởi tỷ lệ nhập cư ròng dương và quá trình đô thị hóa.
Triển vọng trong năm 2025, nguồn cung mới dự kiến gồm 25.200 căn hộ. Hạng B tiếp tục dẫn đầu, chiếm 88% nguồn cung tương tai, các dự án đại đô thị sẽ chiếm 70% thị phần. Từ năm 2026 trở đi, khoảng 70.000 văn hộ từ 91 dự án sẽ được mở bán. Đông Anh, Hoài Đức và Hoàng Mai dự kiến sẽ đóng góp 52% thị phần. 
Tại TP. HCM, nguồn cung sơ cấp đạt khoảng 6.500 căn vào Q4/2024, tăng 35% theo quý nhưng giảm 13% theo năm. Năm 2024, nguồn cung sơ cấp tăng 10% theo năm lên gần 11.900 căn. 
Lượng bán Q4/2024 đạt 2.700 giao dịch, tăng 43% theo quý nhưng giảm 10% theo năm. Giá trung bình đạt 91 triệu VNĐ/m2 thông thủy, tăng 36% theo quý và 33% theo năm, do nguồn cung mới giá cao và các dự án hiện hữu tăng giá bán.
Căn hộ vừa túi tiền khan hiếm đã khiến những người mua có ngân sách vừa phải tìm đến các thị trường lân cận như Bình Dương, Đồng Nai và Long An. Sự dịch chuyển nguồn cầu đã thúc đẩy lượng giao dịch căn hộ Bình Dương tăng trưởng đáng kể, hơn 200% theo năm. 
Về triển vọng, đến 2027, nguồn cung tương lai tại TP.HCM đạt 46.000 căn đến từ 69 dự án. TP. Thủ Đức dự kiến chiếm 52%, Bình Tân chiếm 11% và Quận 7 chiếm 10%.
	Tình hình hoạt động thị trường Căn hộ tại Hà Nội
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Biệt thự/Nhà liền kề
Biệt thự/nhà liền kề cho thấy diễn biến tích cực hơn so với thời gian trước đó. 
Tại Hà Nội, nguồn cung mới biệt thự/nhà liền kề trong Q4/2024 đạt 4.655 căn từ 11 dự án. Nguồn cung sơ cấp đạt 5.002 căn từ 18 dự án, tăng gấp bảy lần theo quý và theo năm. Số lượng giao dịch trong quý cuối cùng của năm 2024 tăng mạnh, đạt 3.317 giao dịch, cao gấp 10 lần theo quý và 52 lần theo năm. Tỷ lệ hấp thụ trong quý tăng 18 điểm %, đạt mức 66%. 
Tại TP.HCM, nguồn cung mới trong năm 2024 hạn chế với chỉ 197 căn được mở bán từ hai dự án. Nguồn cung sơ cấp giảm 2% theo năm xuống còn 970 căn. Phân khúc trên 30 tỷ VNĐ/căn tiếp tục chiếm ưu thế với 74% thị phần. Trong Q4/2024, lượng giao dịch giảm mạnh 65% theo quý và 6% theo năm. Giá sơ cấp trong quý 4 tăng 20% theo quý nhưng giảm 10% theo năm xuống còn 330 triệu VNĐ/m2 đất. 
Phân khúc cao cấp vẫn sẽ tiếp tục chiếm ưu thế tại Tp.HCM do hạn chế quỹ đất và chi phí đầu vào tăng cao, trong khi nguồn cung giá cả phải chăng sẽ mở rộng ra các tỉnh lân cận nhờ hạ tầng ngày càng phát triển.
Năm 2025, tại thị trường TP.HCM, hơn 700 căn sẽ được mở bán, với 55% từ các giai đoạn tiếp theo của các dự án hiện hữu. Các sản phẩm có giá trên 20 tỷ VNĐ sẽ chiếm 70%.
Bất động sản Thương mại 
Văn phòng 
Đến cuối năm 2024, tổng nguồn cung văn phòng tại Hà Nội đạt 2,34 triệu m2 sàn trên 192 dự án, tăng 9% theo quý và 10% theo năm. Trong khi đó, tại TP.HCM, trong năm 2024 có 11 dự án mới với 133.000m2 đã khai trương. Khu vực ngoài trung tâm chiếm 65% nguồn cung mới từ 8 dự án, củng cố xu hướng dịch chuyển văn phòng ra khỏi khu vực trung tâm.
Với nguồn cung mới, công suất tại thị trường Hà Nội ghi nhận mức giảm 5 điểm % theo quý và theo năm, xuống 82%. Diện tích cho thuê thêm có xu hướng tích cực ở tất cả các phân khúc, bất chấp tác động từ nguồn cung mới. Phân khúc hạng A ghi nhận lượng diện tích cho thuê thêm dương liên tục từ năm 2010. 
Thị trường văn phòng tại Hà Nội hiện là thị trường của khách thuê, với nguồn cung mới đa dạng. Khách thuê đang được hưởng lợi từ các dự án chất lượng cao với nhiều ưu đãi miễn phí tiền thuê hơn.
Công suất văn phòng tại TP.HCM trong Q4/2024 đạt 89%. Giá thuê trung bình ghi nhận mức tăng liên tục trong 10 năm qua, đạt 816.000 VNĐ/m2/tháng vào năm 2024 với mức tăng trưởng trung bình 2-3%/năm ở tất cả các hạng văn phòng.
Nhóm ngành Công nghệ thông tin và truyền thông (ICT) và y tế dược phẩm là những nhóm khách dẫn đầu về nhu cầu thuê văn phòng tại Hà Nội. Tương tự, tại TP.HCM, kết quả khảo sát của Savills đối với các giao dịch trong năm 2024 cho thấy nhóm ICT đã vượt qua nhóm Tài chính, bảo hiểm, bất động sản (FIRE) để trở thành khách thuê lớn nhất.
Bán lẻ
Tại Hà Nội, nguồn cung bán lẻ duy trì ổn định theo quý và tăng 2% theo năm nhờ ba khối đế bán lẻ mới: Heritage West Lake, Taisei Square và Grand Terra. 
Giá thuê gộp tầng trệt tại Hà Nội tăng 2% theo quý và 5% theo năm. Đáng chú ý, tại khu vực trung tâm, giá thuê ghi nhận mức tăng mạnh, tăng 33% theo quý và 40% theo năm, đạt 4,5 triệu VNĐ/m2/tháng, Công suất được giảm 3 điểm % theo năm, đạt 85%. 
Về triển vọng, đến cuối năm 2025, thị trường bán lẻ Hà Nội dự kiến sẽ mở rộng với 140.700m2 nguồn cung bán lẻ mới từ bốn trung tâm mua sắm và ba khối đế bán lẻ. Trong giai đoạn 2026 và 2027, nguồn cung tiếp tục tăng thêm 174.100m2 diện tích sàn cho thuê đến từ bảy dự án. 
Bà Hoàng Nguyệt Minh, Giám đốc Cấp cao, Bộ phận Cho thuê Thương mại, Savills Hà Nội nhận định: “Các tập đoàn bán lẻ quốc tế tiếp tục mở rộng tại Hà Nội, và nhu cầu đối với mặt bằng bán lẻ cao cấp vẫn duy trì ở mức cao do nguồn cung phù hợp còn hạn chế”. 
Tại thị trường TP.HCM, tổng nguồn cung bán lẻ tăng 1% theo quý và 6% theo năm lên 1,6 triệu m2. Nguồn cung mới tập trung ở các khu bực ngoài trung tâm nhờ quỹ đất lớn và sự mở rộng đô thị hóa. Trong số các giao dịch thuê bán lẻ năm 2024 tại TP.HCM, 88% là sự mở rộng của thương hiệu, tổng diện tích thuê của các thương hiệu mới chỉ chiếm 12%. Khách thuê dịch vụ ăn uống (F&B) dẫn đầu, chiếm gần một phần ba diện tích thuê, tiếp đó là khách thuê thời trang với 24% thị phần và giải trí với 17% thị phần.
Giá thuê trung bình tầng trệt đạt 1,4 triệu VNĐ/m2/tháng, tăng theo năm ở cả ba khu vực. Chính sách tăng giá hằng năm, giá thuê cao tại dự án mới và các dự án ở khu vực trung tâm đã thúc đẩy sự tăng trưởng.
Với nhu cầu tiêu dùng ngày càng gia tăng và sự tăng trưởng của tầng lớp giàu có, Tp.HCM tiếp tục thu hút các thương hiệu quốc tế, đặc biệt là trong phân khúc ngành xa xỉ.
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Khách sạn
Thị trường khách sạn đang phục hồi nhờ nhu cầu du lịch mạnh mẽ.
Tại Hà Nội, công suất phòng khách sạn tăng trưởng trong Q4/2024, đạt 71%, tăng 3 điểm % theo quý và 7 điểm % theo năm. Giá thuê phòng trung bình tăng 1% theo quý nhưng giảm 6% theo năm. Nguồn cung tương lai dự kiến sẽ định hình lại thị trường, với 68 dự án dự kiến cung cấp 12.065 phòng kể từ 2025. Các thương hiệu đáng chú ý sắp ra mắt tại Hà Nội bao gồm Hilton, Fusion, Accor và Four Seasons.
Tại TP.HCM, tất cả các phân khúc đều ghi nhận sự cải thiện theo quý và theo năm, với công suất phòng tăng 10 điểm % theo quý và 4 điểm % theo năm, đạt 71%. Giá phòng trung bình tăng 10% theo quý và 6% theo năm, đạt 2,1 triệu VND/phòng/đêm. 
Ông Neil McGregor, Tổng Giám đốc, Savills Việt Nam nhận định: “Tình hình hoạt động của phân khúc khách sạn tại TP.HCM được kỳ vọng sẽ phục hồi hoàn toàn vào năm 2025, nhờ sự trở lại mạnh mẽ của du khách quốc tế, đặc biệt từ các thị trường nguồn trọng điểm”. 
Căn hộ dịch vụ 
Trong năm 2024, Việt Nam đã thu hút 38,2 tỷ USD tổng vốn đầu tư trực tiếp nước ngoài (FDI) đăng ký. Vốn FDI thực hiện đạt 25,4 tỷ USD, tăng 9% theo năm và là mức cao nhất được ghi nhận cho đến nay. 
Ông Matthew Powell, Giám đốc Savills Hà Nội nhận định: “Sự mở rộng và phát triển của các khu công nghiệp tại Hà Nội cùng dòng vốn FDI mạnh mẽ khiến nhu cầu căn hộ dịch vụ tăng trưởng mạnh”. Tổng nguồn cung căn hộ dịch vụ tại Hà Nội đạt 6.246 căn với công suất lấp đầy tăng 2 điểm % theo quý và theo năm lên 84%. Giá thuê trung bình tăng 1% theo quý và 2% theo năm, trong đó hạng C là phân khúc duy nhất có giá thuê giảm. 
Về triển vọng, các đơn vị vận hành quốc tế tiếp tục chiếm ưu thế thị trường Hà Nội, với 87% nguồn cung trong tương lai. Các đơn vị đáng chú ý tham gia thị trường bao gồm The Ascott, Lotte Group, Parkroyal Serviced Suites Hà Nội, Shilla Hotels & Resorts, Hilton và Hyatt.
Tại TP.HCM, nguồn cung căn hộ dịch vụ ghi nhận trong Q4/2024 giảm 3% theo quý nhưng vẫn ổn định theo năm, với hơn 8.000 căn hộ. Trong quý 4, giá thuê tăng 2% theo quý và theo năm, đạt 522.000 VNĐ/m2/tháng. Bên cạnh chính sách tăng giá thuê, nhu cầu cao vào dịp cuối năm cũng thúc đẩy sự tự tin của chủ nhà. Công suất trong quý tăng 5 điểm % theo quý và tăng 1 điểm % theo năm, đạt 82% nhờ nguồn cầu từ kiều bào, khách quốc tế và khách công tác.
	Tình hình hoạt động Căn hộ dịch vụ tại Hà Nội 
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Tình hình hoạt động của thị trường bất động sản trong Q4/2024 nói riêng và cả năm 2024 trải rộng trên các lĩnh vực nhà ở, thương mại, khách sạn, thể hiện sự chuyển biến của ngành tại Việt Nam, đồng thời cho thấy khả năng hoạt động của thị trường sẽ có những diễn biến tích cực hơn vào năm 2025.
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Savills Việt NamThông cáo Báo chí

Savills Việt Nam là công ty tư vấn bất động sản lớn nhất và nhiều kinh nghiệm nhất với văn phòng tại Hà Nội và TP.HCM. Công ty cung cấp các dịch vụ bất động sản toàn diện như: Kinh doanh Bất động sản nhà ở, Cho thuê Thương mại, Cho thuê Bất động sản nhà ở, Nghiên cứu & Tư vấn, Định giá & Nghiên cứu khả thi, Dịch vụ Ngân hàng & Doanh nghiệp, Tư vấn & Môi giới Đầu tư, Tư vấn & Cho thuê Mặt bằng bán lẻ, Quản lý Bất động sản & Tài sản, Tư vấn & Đại diện Khách thuê, Tư vấn & Cho thuê Mặt bằng công nghiệp, Tiếp thị & Các dịch vụ sáng tạo. Savills Việt Nam đã liên tục nhận được các danh hiệu danh giá và uy tín trong lĩnh vực BĐS trước khi ngừng tham gia các chương trình giải thưởng vào năm 2018 và dành chi phí tham dự cho quỹ “Savills Cares” – chiến dịch trách nhiệm xã hội doanh nghiệp nhằm hợp tác với các tổ chức thiện nguyện, tập trung đầu tư cho hoạt động xã hội, đóng góp cho cư dân địa phương và phục vụ nâng cao đời sống cộng đồng.
Hiện tại, công ty có khoảng 2.000 nhân viên chuyên nghiệp, giàu kinh nghiệm trên cả nước và con số này vẫn đang tiếp tục tăng lên. 
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Savills Việt Nam là công ty tư vấn bất động sản lớn nhất và nhiều kinh nghiệm nhất với văn phòng tại Hà Nội và TP.HCM. Công ty cung cấp các dịch vụ bất động sản toàn diện như: Kinh doanh Bất động sản nhà ở, Cho thuê Thương mại, Cho thuê Bất động sản nhà ở, Nghiên cứu & Tư vấn, Định giá & Nghiên cứu khả thi, Dịch vụ Ngân hàng & Doanh nghiệp, Tư vấn & Môi giới Đầu tư, Tư vấn & Cho thuê Mặt bằng bán lẻ, Quản lý Bất động sản & Tài sản, Tư vấn & Đại diện Khách thuê, Tư vấn & Cho thuê Mặt bằng công nghiệp, Tiếp thị & Các dịch vụ sáng tạo. Savills Việt Nam đã liên tục nhận được các danh hiệu danh giá và uy tín trong lĩnh vực BĐS trước khi ngừng tham gia các chương trình giải thưởng vào năm 2018 và dành chi phí tham dự cho quỹ “Savills Cares” – chiến dịch trách nhiệm xã hội doanh nghiệp nhằm hợp tác với các tổ chức thiện nguyện, tập trung đầu tư cho hoạt động xã hội, đóng góp cho cư dân địa phương và phục vụ nâng cao đời sống cộng đồng.
Hiện tại, công ty có khoảng 2.000 nhân viên chuyên nghiệp, giàu kinh nghiệm trên cả nước và con số này vẫn đang tiếp tục tăng lên. 
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