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This research has been prepared by NAI Vietnam for informational purposes only and should not be

considered investment or legal advice.

This research report has been prepared independently and solely on the basis of publicly available

information that NAI Vietnam considers to be reliable, but NAI Vietnam has not independently

verified the contents hereof. NAI Vietnam accepts no liability whatsoever for any direct or

consequential loss, including without limitation any loss of profits, arising from reliance on this

research report.

The opinions expressed herein are the opinions of the research analysts and reflect their opinion as

of the date hereof. These opinions are subject to change and NAI Vietnam does not undertake to

notify any recipient of this research report of any such change nor of any other changes related to

the information provided in this research report.

This research report is protected by copyright and is intended solely for the designated addressee.

It may not be reproduced or distributed, in whole or in part, by any recipient for any purpose without

NAI Vietnam’s prior written consent.





Triển Vọng Kinh Tế

Trong Quý 3/2025, Tổng sản phẩm quốc

nội (GDP) cả nước ước tính tăng 8,2% so

với cùng kỳ năm trước. Ngành công

nghiệp và xây dựng tiếp tục là động lực

chính, ghi nhận mức tăng 9,5%.

Sau 9 tháng, tổng vốn đầu tư trực tiếp

nước ngoài (FDI) đạt khoảng 28,5 tỷ USD,

vượt 15,2% so với cùng kỳ năm trước và

tiếp nối đà tăng trưởng tích cực từ đầu

năm.

Riêng trong tháng 9, số lượng doanh

nghiệp thành lập mới và quay trở lại hoạt

động đạt 27.500, tăng vọt 55,6%. Luỹ kế 9

tháng, cả nước có hơn 231.300 doanh

nghiệp đăng ký hoạt động, tăng 26,4%.
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Số lượng doanh nghiệp rút lui khỏi thị

trường trong 9 tháng tăng nhẹ ở ngưỡng

6,8% so với cùng kỳ. Những chỉ số này

cho thấy sự cải thiện đáng kể trong môi

trường kinh doanh và kinh tế nói chung.

Sau sáp nhập tỉnh, triển vọng tăng trưởng

của ngành bất động sản (BĐS) thương

mại tại Việt Nam trở nên khởi sắc hơn. Cụ

thể, việc mở rộng địa giới hành chính

Thành phố Hồ Chí Minh (TP.HCM) tạo ra

dư địa phát triển mới, góp phần tăng giao

dịch cho thuê văn phòng, nâng chuẩn bán

lẻ và đơn giản hóa quản trị logistics. Theo

đó, cơ sở hạ tầng cũng cần được phát

triển nhanh để hỗ trợ quy mô kinh tế đã

mở rộng của thành phố.

TỐC ĐỘ TĂNG TRƯỞNG GDP QUỐC GIA VÀ CHỈ 

SỐ GIÁ TIÊU DÙNG (CPI) TỪ Q3/2022 - Q3/2025

Nguồn: Bộ Phận Nghiên Cứu NAI Việt Nam và Tổng Cục Thống Kê
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Văn Phòng

Nguồn Cung Ổn Định

Trong Quý 3/2025, nguồn cung văn phòng

Hạng A và B tại TP.HCM (trước sáp nhập)

đã tăng lên với dự án Saigon Marina IFC,

đưa tổng nguồn cung lên hơn 1,7 triệu m2.

Hiệu Suất Giảm Nhẹ

Giá thuê trung bình Văn phòng Hạng A

giảm 1,3% theo quý và 1,4% theo năm,

đạt mức 58,4 USD/m²/tháng. Công suất

thuê của phân khúc này đạt 87,3%, giảm

2,6% theo quý và 2,3% theo năm.

Sự sụt giảm của phân khúc này chủ yếu

do nguồn cung mới gia tăng, thông

thường, các toà nhà mới cần khoảng hai

năm để lấp đầy các diện tích trống.
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Trong khi đó, giá thuê văn phòng hạng B ở

mức 35,6 USD/m2/tháng, giảm 0,9% theo

quý nhưng tăng 1,1% theo năm. Tỷ lệ lấp

đầy đạt 88,3%, giảm nhẹ 0,6 điểm phần

trăm theo quý và 1 điểm phần trăm theo

năm. Hiệu suất của phân khúc này ghi

nhận mức giảm nhẹ do áp lực đối với các

tòa nhà cần cải tạo và việc hết hạn quyền

sử dụng đất tại một số dự án.

Triển Vọng

Sau sáp nhập, thị trường đã ghi nhận

nhiều giao dịch thuê văn phòng lớn, bao

gồm việc các công ty hàng đầu mở rộng

quy mô hoặc di dời từ các tỉnh lân cận vào

khu trung tâm TP.HCM. Xu hướng này dự

kiến ​​sẽ tiếp tục duy trì trong thời gian tới.

Nguồn: Bộ Phận Nghiên Cứu NAI Vietnam

Chú thích: Giá thuê đã bao gồm Phí dịch vụ nhưng chưa bao gồm VAT, 1 USD = 26.445 VND
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NGUỒN CUNG VĂN PHÒNG HẠNG A & B

Nguồn Cung Hiện Có Nguồn Cung Mới



Bán Lẻ

Nguồn Cung Ổn Định

Trong Quý 3/2025, không có nguồn cung

mới được ghi nhận tại các trung tâm thương

mại (TTTM) ở khu vực TP.HCM trước sáp

nhập, giữ nguyên tổng nguồn cung ở mức

gần 1,1 triệu m2.

Kết Quả Khả Quan

Quý này ghi nhận sự cải thiện trong hoạt

động của các TTTM tại TP.HCM trước sáp

nhập. Giá chào thuê trung bình đạt 55,2

USD/m²/tháng, tăng 0,6% theo quý và 1,2%

theo năm. Tỷ lệ lấp đầy đạt 95%, tăng 1,2

điểm phần trăm theo quý và 5,2 điểm phần

trăm theo năm. Riêng khu vực trung tâm duy

trì tỷ lệ lấp đầy gần 100%, nhờ vào nguồn

cung khan hiếm và nhu cầu thuê cao.
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Triển Vọng

Giai đoạn này chứng kiến sự phục hồi rõ nét

tại TP.HCM, dẫn đầu bởi các thương hiệu

F&B và mỹ phẩm. Các doanh nghiệp này đã

tích cực phát triển chuỗi cửa hàng và mở

rộng tại các vị trí đắc địa, phản ánh niềm tin

mạnh mẽ hơn vào sức mua của người tiêu

dùng và tiềm năng dài hạn của thị trường.

Đáng chú ý, tiêu chuẩn bán lẻ tại Bình

Dương và Bà Rịa - Vũng Tàu dự kiến ​​sẽ

được nâng cao trong dài hạn. Điều này diễn

ra do các TTTM địa phương phải cạnh tranh

với các quy chuẩn cao cấp của TP.HCM về

vận hành và thiết kế, qua đó mang lại lợi ích

cho người tiêu dùng với thương hiệu tốt

hơn, sản phẩm đa dạng hơn và dịch vụ

được cải thiện.

Nguồn: Bộ Phận Nghiên Cứu NAI Vietnam

Chú thích: Giá thuê đã bao gồm Phí dịch vụ nhưng chưa bao gồm VAT, 1 USD = 26.445 VND
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Khu Công Nghiệp 

Nguồn Cung Ổn Định

Nguồn cung BĐS công nghiệp của Việt

Nam ghi nhận mức tăng đáng kể trong quý

3/2025, nhờ việc phê duyệt hàng loạt dự

án quy mô lớn sau khi sáp nhập tỉnh. Khu

vực phía Nam ghi nhận Khu công nghiệp

Thủ Thừa (171 ha), Khu công nghiệp Bình

Hòa Nam 1 (322 ha) và Khu công nghiệp

Xuyên Á giai đoạn 3 (177 ha) tại Tây Ninh.

Tại miền Bắc, Phú Thọ, Thái Nguyên và

Hải Phòng đang dẫn đầu làn sóng mở rộng

với các dự án quy mô từ 186 ha đến gần

300 ha.

Hiệu Suất Tích Cực

Xuất nhập khẩu trong 9 tháng đạt hơn 680

tỷ USD, tăng 17,3% so với cùng kỳ, với

thặng dư thương mại 16,8 tỷ USD. Dòng

vốn tập trung chủ yếu vào lĩnh vực sản

xuất và chế biến, trở thành động lực tăng

trưởng rõ nét cho BĐS công nghiệp, kéo

theo nhu cầu thuê đất và nhà xưởng xây

sẵn. Khách thuê hiện ưu tiên các nhà

xưởng cao cấp, linh hoạt, đáp ứng tiêu

chuẩn của các ngành công nghiệp khác

nhau.
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Triển Vọng

Nền công nghiệp Việt Nam đang từng

bước vươn lên trong chuỗi giá trị toàn cầu,

được hỗ trợ bởi xu hướng tự động hóa và

hệ thống quản trị – hậu cần công nghiệp

ngày càng tinh gọn. Các chuỗi cơ sở hạ

tầng và cơ chế điều hành cấp tỉnh được

đơn giản hóa giúp thu hẹp khoảng cách,

giảm thủ tục, qua đó tạo ra những khu vực

“mới nổi” hấp dẫn trong mắt nhà đầu tư. Về

mặt tự động hóa, các sáng kiến như Trung

tâm Tự động hóa Việt Nam tại TP. HCM

đóng vai trò cầu nối quan trọng giữa các

nhà sản xuất, nhà cung cấp công nghệ và

chuyên gia.

Nguồn: Vietnam.vn

TRUNG TÂM TỰ ĐỘNG HOÁ VIỆT NAM ACE, PHƯỜNG 

BÌNH DƯƠNG, TP.HCM



Triển Vọng Đầu Tư

Tổng Quan

Thị trường BĐS thương mại của Việt Nam

trong quý 3/2025 tiếp tục thu hút sự quan

tâm nhờ dòng FDI ổn định, tăng trưởng kinh

tế bền vững và các dự án đầu tư hạ tầng

được đẩy mạnh. Đối với nhà đầu tư, cơ hội

nằm ở việc nâng cấp, tái định vị các BĐS đã

khai thác lâu năm, khi các yếu tố ESG ngày

càng giữ vai trò then chốt đối với giá trị

BĐS.

▪ Văn phòng cao cấp vẫn chiếm ưu thế,

trong khi các toà nhà đã vận hành lâu năm

đứng trước áp lực cạnh tranh. Chi phí cải

tạo cao buộc một số chủ sở hữu phải bán,

mở ra cơ hội tái phát triển cho nhà đầu tư.

▪ BĐS công nghiệp duy trì ổn định, với

giá đất tăng đều; nhà đầu tư nên sớm đón

đầu tại các khu vực mới nổi để nắm bắt giá

trị.

▪ Phân khúc bán lẻ cho thấy dấu hiệu cải

thiện dần, dẫn dắt bởi nhu cầu mạnh từ

nhóm F&B. Với nhà đầu tư và nhà phát

triển, đây là cơ hội tăng trưởng, nhưng

thành công sẽ phụ thuộc vào chiến lược giá

thuê được nghiên cứu kỹ và phù hợp với

nhu cầu tiêu dùng của khách hàng.
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Khu Vực Tiềm Năng

Tỉnh Gia Lai (sáp nhập với Bình Định từ

tháng 7/2025) là tiêu điểm cho Q3/2025:

▪ Với diện tích khoảng 21.000 km² và

3,6 triệu dân, nằm trong nhóm lớn nhất cả

nước về quy mô tỉnh và dân số.

▪ Định hướng phát triển thành trung tâm

chế biến thực phẩm, sản xuất, năng lượng

tái tạo và nông nghiệp công nghệ cao.

▪ Sở hữu kết nối chiến lược theo trục

Bắc–Nam và trục Đông–Tây từ cảng Quy

Nhơn ra Lào và Campuchia.

Dự án đầu tư do NAI Việt Nam phụ trách

NAI Việt Nam đã nhận được nhiều cơ hội

đầu tư, đặc biệt là từ khu vực phía Bắc:

Hình 

thức đầu 

tư

Loại BĐS
Diện tích đất 

(mét vuông)
Vị trí

Bán Giáo dục 11,600 Bắc Ninh

Bán
Công 

nghiệp
435,000

Hải 

Phòng

Mua Nhà ở 30,000 Hà Nội

Mua Nhà ở 200,000

TP.HCM 

và vùng 

lân cận

Bán Giải trí 1,200,000
Quảng 

Ninh



Quang Trần

Nghiên cứu | Quản Lý Cấp Cao

quang.tran@naivietnam.com 

Hotline:  +84 901 665 445

Di động: +84 903 777 177

Nam Cao

Quản lý Nghiên cứu & Đầu tư

nam.cao@naivietnam.com 

Hotline:  +84 901 665 445

Di động: +84 915 775 866

Dịch Vụ Nghiên cứu & Tư vấn

Tuyên Bố Miễn Trừ Trách Nhiệm

Nghiên cứu này được NAI Việt Nam chuẩn bị chỉ nhằm mục đích cung cấp thông tin và

không nên được coi là tư vấn đầu tư hoặc pháp lý.

Báo cáo này được thực hiện độc lập và chỉ dựa trên các thông tin công khai mà NAI

Việt Nam cho là đáng tin cậy, nhưng NAI Việt Nam chưa xác minh độc lập nội dung của

báo cáo này. NAI Việt Nam không chịu bất kỳ trách nhiệm pháp lý nào đối với bất kỳ tổn

thất nào phát sinh từ việc dựa trên thông tin này.

Các quan điểm được trình bày trong báo cáo này phản ánh ý kiến của nhóm phân tích

nghiên cứu tại thời điểm phát hành. Những quan điểm này có thể thay đổi theo thời

gian, và NAI Việt Nam không có nghĩa vụ thông báo cho người nhận về bất kỳ sự điều

chỉnh nào, cũng như về các thay đổi liên quan đến thông tin được nêu trong báo cáo.

Báo cáo này thuộc bản quyền của NAI Việt Nam và chỉ dành cho người nhận được chỉ

định. Nội dung, toàn bộ hoặc một phần, không được sao chép, trích dẫn hay phân phối

cho bất kỳ bên thứ ba nào mà không có sự chấp thuận bằng văn bản trước của NAI Việt

Nam.
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