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ĐÁNH GIÁ CÁC TIÊU CHÍ TẠI
DỰ ÁN THE PRIVÉ

Từ góc nhìn của FIDT, The Privé là một
sản phẩm đầu tư có tiềm năng tăng
trưởng giá nhờ hai yếu tố then chốt: vị
trí nổi bật và mức giá khởi điểm cạnh
tranh. Dự án tọa lạc tại khu Nam Rạch
Chiếc – khu vực cửa ngõ phía Đông
TP.HCM, liền kề Thủ Thiêm và Quận 1,
nơi đang hưởng lợi trực tiếp từ các dự
án hạ tầng như nút giao An Phú, đường
Liên Phường và cao tốc Long Thành –
Dầu Giây. Dù cảnh quan hiện tại còn
chịu ảnh hưởng bởi các công trình đang
xây dựng và mật độ dân cư còn thấp,
đây là điều phổ biến thường gặp ở giai
đoạn đầu các khu đô thị mới.

Về triển khai, Đất Xanh Group hợp tác cùng Coteccons (tổng thầu) và Savills (quản lý
vận hành), cho thấy cam kết về chất lượng xây dựng và dịch vụ. Dù vậy, pháp lý hiện mới
dừng ở mức cơ bản – đã có giấy phép xây dựng và nghiệm thu móng, nhưng chưa công
bố rõ các giấy tờ then chốt như văn bản đủ điều kiện bán hàng. Điều này khiến một số ít
nhà đầu tư vẫn còn thận trọng, nhất là khi đặt cạnh tiền lệ như Gem Riverside.

Về giá, mức dự kiến dao động 100–120 triệu đồng/m² (đã gồm VAT) được xem là hợp lý
so với các dự án ven sông cùng phân khúc tại Thủ Đức, Thảo Điền hay Thủ Thiêm. Dù
vậy, quy mô lớn với hơn 3.000 căn sẽ là bài toán hấp thụ không nhỏ, nhất là khi thị
trường đang phục hồi chậm và cạnh tranh từ các dự án trung – cao cấp xung quanh vẫn
hiện hữu. Với quận 2, cần đặt The Privé trong bức tranh tổng thể khi khu vực này đang
được định vị trở thành trung tâm tài chính mới của TP.HCM trong 3–5 năm tới. 

Theo FIDT, The Privé phù hợp với nhà đầu tư có khẩu vị rủi ro cao, sẵn sàng nắm giữ
trung – dài hạn để đón đầu sóng hạ tầng. Nếu tiến độ hạ tầng Nam Rạch Chiếc được
đảm bảo thì dư địa tăng giá của dự án có thể đạt 20–30% so với mặt bằng hiện tại – đặc
biệt khi khu vực chuyển mình và định vị rõ trong phân khúc hạng sang ven sông. 

THE
PRIVÉ

Tổng kết điểm: 7,5/10

Chính sách
bán hàng

Quy mô và
thiết kế

Quy hoạch
hạ tầng
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Điện Biên Phủ
Đường cao tốc HCM - Long Thành - Giầu Dây

VỊ TRÍ

Mai Chí Thọ Đồng Văn Cống
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Tuyến metro số 2

Võ Chí C
ông

Nguyễn Thị Định

Đỗ Xuân H
ợp

Phạm Văn Đồng

THE PRIVÉ

chợ Bến Thành

The Privé tọa lạc tại khu dân cư Nam Rạch Chiếc, phường An Phú, TP. Thủ Đức - vị trí đắc
địa cửa ngõ phía Đông TP.HCM. Dự án nằm mặt tiền đường Song Hành cao tốc, cách đại lộ
Mai Chí Thọ vài trăm mét, kết nối nhanh đến trung tâm Quận 1 và Thủ Thiêm.

Vị trí ven sông ba mặt giáp sông Giồng Ông Tố và mặt giáp kênh lớn mang lại tầm nhìn
thoáng đãng. Bán kính 3-5km có nhiều tiện ích cao cấp tại Thảo Điền – An Phú (Vincom
Mega Mall, trường quốc tế, bệnh viện...).

Hạn chế hiện tại:
Nam Rạch Chiếc vẫn đang phát triển với nhiều công trường xung quanh
Mật độ dân cư chưa cao, tiện ích ngoại khu hạn chế
Giao thông An Phú chịu áp lực, nút giao thường ùn tắc giờ cao điểm

Vị trí có tiềm năng kết nối vùng tương đối thuận tiện và lợi thế cảnh quan sông nước,
nhưng hiện tại chưa hoàn thiện như khu đô thị sầm uất. Các hạn chế mang tính tạm thời
và sẽ cải thiện khi hạ tầng hoàn thiện.
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Dự Án
Năm Khởi

Công
Năm Bàn

Giao
Tiến Độ

Opal Garden 2016 2019 Đúng tiến độ

Opal
Boulevard

2019  2021 Đúng tiến độ

Opal
Riverside

T4/2016 T11/2017  
Sớm hơn cam
kết

  Luxcity
  

08/2015 01/2017  
Sớm hơn cam
kết

Opal Skyline 2021  2023 Đúng tiến độ

Gem
Riverside ->
The Privé

2018-> 2025 2021 -> 2027 
Chậm hơn 6
năm do vướng
pháp lý

CHỦ ĐẦU TƯ

Tập đoàn Đất Xanh là một trong những doanh
nghiệp phát triển bất động sản lớn tại Việt
Nam, từng triển khai nhiều dự án tại TP.HCM
như Opal Boulevard, Luxcity, Gem Riverside... 

The Privé được hậu thuẫn bởi tiềm lực tài
chính bởi các ngân hàng, cùng hệ thống phân
phối mạnh từ Dat Xanh Services. Dự án hợp
tác với nhiều đối tác uy tín như Coteccons,
Hòa Bình, An Phong (thi công), Savills (quản
lý) và Apave (giám sát), cho thấy cam kết về
chất lượng.

Tuy nhiên, uy tín của Đất Xanh từng bị ảnh
hưởng bởi Gem Riverside (đình trệ 2018–2022)
và còn hạn chế kinh nghiệm ở phân khúc cao
cấp, khiến The Privé trở thành phép thử nhiều
kỳ vọng lẫn rủi ro.

Tính đến tháng 3/2025, Đất Xanh đang nợ
thuế hơn 82,9 tỷ đồng, từng bị cưỡng chế tài
khoản để thu hồi nợ. Các công ty liên quan
như Đất Xanh Miền Nam và Hà An cũng nợ lần
lượt hơn 16,5 và 150,2 tỷ đồng. Ngoài ra, một
số dự án như Opal Boulevard từng xảy ra tranh
chấp với cư dân.

Đất Xanh đang nỗ lực vươn tầm phân khúc
cao cấp với quyết tâm cao, có năng lực tài
chính và đối tác mạnh, nhưng kinh nghiệm
cao cấp và tiến độ vẫn cần thời gian kiểm
chứng sau những thách thức trước đây.

Các dự án đã hoàn thành của Tập đoàn Đất Xanh Group

PHÁP LÝ

Người Việt: sổ hồng, sở hữu lâu dài. Người
nước ngoài: sở hữu 50 năm.

Quyết định Phê duyệt Quy hoạch chi tiết tỷ
lệ 1/500 số 15396/QĐ-UBND
Giấy Chứng nhận Quyền sử dụng đất,
quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn
liền với đất (Sổ đỏ) số BK 380115
GPXD số 37- Giấy phép xây dựng (quan
trọng nhất) 
Quyết định Chấp thuận Chủ trương Đầu tư
số 4068/QĐ-UBND
Nghiệm thu giai đoạn 1 phần móng - Xác
nhận móng đạt chuẩn kỹ thuật 

Hiện tại chỉ có giấy phép xây dựng, nghiệm thu
phần móng. Chưa công khai GP xây dựng phần
thân, bảo lãnh ngân hàng từng căn, GP đủ điều
kiện bán hàng (do chưa mở bán).

Pháp lý của The Privé hiện chỉ mới ở giai đoạn
sơ khởi – đã có giấy phép xây dựng và nghiệm
thu phần móng và bảo lãnh ngân hàng, nhưng
vẫn còn thiếu giấy tờ quan trọng như văn bản
đủ điều kiện bán hàng. Nếu trong thời gian tới,
chủ đầu tư không công bố đầy đủ các giấy tờ
pháp lý cần thiết, việc xuống tiền tại thời điểm
này đồng nghĩa với chấp nhận rủi ro pháp lý
hiện hữu.

Đây là một bài toán đánh đổi, đòi hỏi nhà đầu
tư cần có tầm nhìn trung – dài hạn, đủ kiên
nhẫn để chờ quá trình pháp lý hoàn thiện, và tin
tưởng vào năng lực triển khai của chủ đầu tư.Một số giấy tờ chi tiết tại phần phụ lục

3

(6.5/10)

(8/10)



TIẾN ĐỘ

Thời gian xây dựng

2,5 năm
Bàn giao

Q3/2027
dự kiến cất nóc block đầu tiên

Cuối năm 2025
Chủ đầu tư khởi công chính thức từ Quý 1/2025, cập nhật tới trưa ngày 25/05/2025 đã gần hoàn
thiện phần móng, tiến độ đang được đẩy nhanh. 

QUY MÔ VÀ THIẾT KẾ

The Privé sở hữu quy mô lớn 7 ha với 12 tòa tháp cao 33 – 34 tầng, cung cấp hơn 3.100 căn hộ chia
thành ba phân khu Ruby, Sapphire và Diamond. Dự án gây ấn tượng với mật độ xây dựng thấp chỉ
25%, dành nhiều diện tích cho mảng xanh và công viên mặt nước, cùng tầm nhìn panorama 270°
hiếm có từ ba mặt sông. Thiết kế chú trọng tiện nghi với 6 – 8 thang máy mỗi tháp và sảnh riêng cho
các căn cao cấp. Tuy nhiên, mật độ cư dân lên tới khoảng 10.000 người có thể gây áp lực lên hạ tầng
giao thông nội khu, trong khi thiết kế các tòa tháp còn khá tương đồng, thiếu điểm nhấn riêng biệt về
kiến trúc.

Số tầng

33 - 34 tầng

Tổng các toà

12 toà

Tổng diện tích

7ha

Tổng số căn

3.175 căn

Số phân khu

3 phân khu
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CHÍNH SÁCH

Tuy nhiên, mức hỗ trợ quá tốt này cũng tiềm ẩn rủi ro hình thành sự mất cân bằng cục bộ, khi nhiều
nhà đầu cơ tham gia với kỳ vọng lướt sóng, dẫn đến áp lực thoát hàng lớn nếu thị trường không kịp
hấp thụ hoặc xuất hiện biến động lãi suất. Khi đến hạn thanh toán hoặc giai đoạn bàn giao, nếu
không có nhu cầu thực, một phần nguồn cung có thể bị bán tháo, gây xáo trộn mặt bằng giá trong
dự án.

Đối với KH trước đây đã đặt cọc giữ chỗ Gem Riverside 2018 (The Privé) nếu muốn tái đầu tư:
Chiết khấu đến 20%
Ưu tiên 1 khi mở bán
Khách có thể chuyển nhượng Voucher 20% (mức chiết khấu được áp dụng cho khách nhận sang
nhượng voucher là 18%) hoặc nhận lại tiền đã đóng với lãi suất 10-15%/năm.

TIỆN ÍCH

Tiện ích ngoại khu:

Dự án The Privé với lợi thế nằm liền kề các Khu
Đô Thị (KĐT) quy mô lớn, kiểu mẫu sang trọng
vào hàng bậc nhất thành phố như: KĐT Saigon
Sport City; KĐT The Global City, KĐT Sala; KĐT
Rạch Chiếc,… nên cư dân của dự án chỉ trong
vài phút có thể dễ dàng tiếp cận đến hệ thống
trường liên cấp (công lập, quốc tế) chỉ trong
bán kính 2km, bệnh viện quốc tế, các trung tâm
thương mại lớn, tổ hợp ẩm thực và khu vui chơi
giải trí…

Tiện ích nội khu:

Tiện ích căn hộ The Privé được trang bị hệ thống
tiện ích 5 sao, bao gồm hồ bơi vô cực, sky bar,
phòng gym cao cấp, khu spa, vườn thiền trên
không,…

Mức độ hoàn thiện và chất lượng vận hành thực
tế của tiện ích nội khu 5 sao cần được kiểm
chứng, đồng thời cư dân có thể phụ thuộc vào
chính sách của các chủ đầu tư khác khi sử dụng
tiện ích ngoại khu ở các dự án lân cận. 

Thanh toán chỉ

8.6%
Đến khi nhận nhà

Giá từ

99
Triệu/m2

Chiết khấu Booking sớm

3%
CHIẾT KHẤU KHÁCH HÀNG THÂN THIẾT

KH đã/đang giao dịch các sản phẩm do DXG làm CĐT/ nhà phát triển dự án
Cổ đông sở hữu từ 10.000 cổ phiếu DXG/DXS
CB NV ngân hàng/ khách hàng có sổ tiết kiệm từ 1 tỷ trở lên của các ngân hàng tài trợ 2%

CHIẾT KHẤU KHÁCH HÀNG MUA SỈ

1.5%Lên đến

THANH TOÁN "SIÊU” LINH HOẠT
Thanh toán chuẩn

Chỉ 2.5%/tháng
trong 26 tháng

Thanh toán nhanh
Chiết khấu 8%

HỖ TRỢ LÃI SUẤT VAY

24Tháng

ÂN HẠN NỢ GỐC

24 - 60Tháng

CHO VAY ĐẾN

100%
Yêu cầu có TS khác thế chấp
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QUY HOẠCH HẠ TẦNG

Khu Nam Rạch Chiếc – An Phú, nơi The Privé tọa lạc, đang nằm trong chiến lược phát triển hạ tầng
trọng điểm của TP. Thủ Đức giai đoạn 2020–2030. Nhiều dự án hạ tầng lớn đang và sắp triển khai,
góp phần nâng cao tiềm năng gia tăng giá trị cho The Privé. Cụ thể:

Nút giao An Phú (Mai Chí Thọ – cao tốc): Khởi công cuối 2022, vốn 4.000 tỷ đồng. Dự kiến hoàn
thành 2026–2027, giúp cải thiện giao thông và tăng giá trị khu vực. The Privé cách ~1 km, hưởng
lợi trực tiếp.
Mở rộng các trục đường chính: Đường Đỗ Xuân Hợp và Liên Phường sẽ được nâng cấp và mở
rộng, kết nối Nam Rạch Chiếc với Quận 9 và Khu Công nghệ cao, hoàn thiện trước 2030.
Cao tốc TP.HCM – Long Thành – Dầu Giây: Mở rộng lên 8–10 làn, kết nối nhanh với sân bay Long
Thành, Vũng Tàu. The Privé nằm sát cao tốc, thụ hưởng kết nối liên vùng mạnh mẽ.
Khu liên hợp Thể thao Rạch Chiếc (~180 ha): Dù chậm tiến độ, vẫn nằm trong quy hoạch chiến
lược với sân vận động 50.000 chỗ, sân golf, nhà thi đấu...
Các khu đô thị cao cấp xung quanh: Liền kề The Global City (117 ha) của Masterise, Saigon
Sports City (64 ha – Keppel Land) và gần Thủ Thiêm – trung tâm tài chính mới. Hứa hẹn hình
thành hệ sinh thái đô thị đầy đủ trong bán kính 2 km.

Khu liên hợp Thể thao Rạch Chiếc đã chậm tiến độ trong nhiều năm, có thể ảnh hưởng đến kỳ vọng
về một không gian thể thao lớn. Ngoài ra, việc thi công đồng loạt nhiều dự án hạ tầng lớn có thể gây
áp lực giao thông và ô nhiễm (bụi bẩn, tiếng ồn) trong thời gian nhất định, ảnh hưởng đến chất lượng
sống tạm thời của cư dân.

Tuyến metro số 1
Hoạt động từ tháng 04/2025

Khu liên hợp thể thao Rạch Chiếc
Chậm tiến độ

Đường Đỗ Xuân Hợp (mở rộng)
Dự kiến hoàn thành vào năm 2025

CT HCM - Long Thành - Dầu Giây
Khởi công mở rộng năm 2026

Nút giao An Phú
Dự kiến hoàn thành cuối năm 2025

The Gobal City
Khu đô thị hiện đại

MELOSA GARDEN
Quy mô lên tới 17 ha
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MASTERI GRAND VIEW
110 - 170 Tr/m2

THE PRIVÉ

GIÁ BÁN

100 - 120 TRIỆU
CĂN HỘ CHUNG CƯ

Diện tích 49,14 - 151,19 m2

Đơn giá dự kiến 100-120 triệu đ/m² (Đã bao gồm VAT) khá hợp lý so với phân khúc hạng sang, ven
sông cao cấp tại Thủ Đức (Quận 2 cũ). Thấp hơn đáng kể so với các dự án khu lõi Thủ Thiêm (140-
180 triệu/m²). Đặc biệt, dự án còn có chính sách ưu đãi thanh toán linh hoạt với mức cam kết chỉ
3.000 căn hộ trong giai đoạn đầu, giúp khách hàng dễ dàng tiếp cận.

EATON PARK
118 - 170 Tr/m2

METROPOLE THỦ THIÊM
172 - 496 Tr/m2

THE OPERA RESIDENCE
180 - 375 Tr/m2

CHUNG CƯ SADORA SALA
113 - 142 Tr/m2

THE STELLAR 9
59 - 100 Tr/m2

SAFIRA KHANG ĐIỀN
50 - 64 Tr/m2

RICCA
37 - 45 Tr/m2

VINHOMES GRAND PARK
37 - 86 Tr/m2

VINHOMES CENTER PARK
100 - 150 Tr/m2SAIGON PEARL

100 - 130 Tr/m2

RICKMOND
57 - 64 Tr/m2

URBAN GREEN
57 - 79 Tr/m2

HÀ ĐÔ CETROSA
85 - 137 Tr/m2

FLEMINGTON
62 - 80 Tr/m2

CITYLAND PARK HILL
28 - 36 Tr/m2

MELODY RESIDENCES
40 - 52 Tr/m2

Nếu so với các siêu dự án khu lõi Thủ Thiêm
(140–180 triệu/m²), giá dự kiến này thấp hơn 20–
40%, tạo ra khoảng “giá trị kỳ vọng” hấp dẫn cho
giới đầu tư dài hạn. So với các dự án cao cấp
trong bán kính 3–5km như Eaton Park (120–150
triệu/m²), Lumière Midtown (150–170 triệu/m²),
The Prive vẫn có tính cạnh tranh – nhất là khi vị trí
thực tế có thể gần trục ven sông hơn và sản phẩm
thiết kế có độ tinh xảo cao hơn. 

Khối lượng hàng lớn: hơn 3.000 căn hộ
được tung ra trong giai đoạn thanh khoản
thị trường chưa hồi phục hoàn toàn là một
rủi ro rõ rệt về tiến độ tiêu thụ. Các dự án
cận kề như Palm Heights hay D’Lusso dù
quy mô nhỏ hơn đáng kể nhưng vẫn đang
có mức giá từ 70–82 triệu/m² – tạo áp lực
cạnh tranh trực tiếp ở nhóm khách hàng có
ngân sách trung-cao.
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STT Tên dự án Vị trí Số lượng Diện tích Đơn giá bán

1 Palm Heights Song Hành, An Phú 816 căn hộ 76 – 123 m²
(2-3 PN)

70 – 82 triệu/m²

2 D’Lusso
Mặt tiền Nguyễn Thị Định, An
Phú 461 căn hộ 45 – 90 m²

(1-3 PN)
70 – 76 triệu/m²

3 Lumière
Midtown

KĐT The Global City 808 căn hộ 47 – 138m²
(1-4 PN)

150 – 170 triệu/m²

4 Eaton Park Mai Chí Thọ 1980 căn hộ 52 – 105m²
(1-3 PN)

120 – 150 triệu/m²
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EATON PARK
LUMIÈRE

MIDTOWN

5 KM

3 KM

THE PRIVÉPALM HEIGHTS

D’LUSSO

70 – 82 triệu/m²

70 – 76 triệu/m²

150 – 170 triệu/m²

120 – 150 triệu/m²

STT Tên dự án Vinhomes Wonder City Eco Retreat The Privé

1 Vị trí 6 6 8

2 Chủ đầu tư 9 8 6.5

3 Quy mô, thiết kế 8 8 7

4 Pháp lý 9 7 8

5 Tiến độ 7 7 7

6 Giá bán 7 7 8

7 Chính sách bán hàng 8 8 9

8 Tiện ích 7 8 7

9 Quy hoạch hạ tầng 8 7 7

Tổng điểm 7.6 7.3 7.5

TỔNG ĐIỂM CÁC DỰ ÁN



PHỤ LỤC

1. QUY HOẠCH CHI TIẾT XÂY DỰNG TỶ LỆ 1/500
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PHỤ LỤC

1. QUY HOẠCH CHI TIẾT XÂY DỰNG TỶ LỆ 1/500 (TT)
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PHỤ LỤC

2. QUYẾT ĐỊNH CHỦ TRƯƠNG ĐẦU TƯ
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PHỤ LỤC

3. GIẤY PHÉP XÂY DỰNG
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PHỤ LỤC

3. THÔNG BÁO BẢO LÃNH TỪ NGÂN HÀNG
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56 Bùi Thiện Ngộ (B4), KĐT VCN Phước Hải,
P. Phước Hải, TP. Nha Trang

cskh@fidt.vn

FIDT Nha Trang
 Tầng 10, Hà Phan Building, 17-19 Tôn Thất
Tùng, Phạm Ngũ Lão, Quận 1, TP. HCM

www.fidt.vn

Trụ sở TP.HCM
Tầng 26, Mipec Tower, 229
Tây Sơn, Đống Đa, Hà Nội

1900 988 908

FIDT Hà Nội

CTCP TƯ VẤN ĐẦU TƯ VÀ QUẢN LÝ TÀI SẢN FIDT

Bản tin này được chuẩn bị với mục đích là cung cấp thông tin trong nội bộ FIDT và cho các đối tác, mối quan hệ
của FIDT. Thông tin trong bản tin này được FIDT thu thập từ các nguồn khác nhau mà chúng tôi cho là đáng tin
cậy. Tuy nhiên, FIDT không chịu trách nhiệm pháp lý về bất kỳ tổn thất nào trực tiếp hoặc gián tiếp phát sinh từ
việc sử dụng nội dung bản tin này. Bản tin này thuộc tài sản của FIDT. Mọi sự sao chép, chuyển giao hoặc tự ý
sửa chữa trong bất kỳ trường hợp nào mà không có sự đồng ý của FIDT đều là trái pháp luật.

BÙI VĂN HUY
Giám đốc khối Nghiên cứu & Đầu tư
Mail: huy.bui@fidt.vn

TRƯƠNG HOÀNG ĐẠT
Chuyên viên Nghiên cứu đầu tư Bất động sản
Mail: dat.truong@fidt.vn

HỒ NHẬT PHI
Chuyên viên Nghiên cứu đầu tư Bất động sản
Mail: phi.ho@fidt.vn

HÀ TIẾN ĐẠT
Chuyên viên Nghiên cứu đầu tư Bất động sản
Mail: dat.ha@fidt.vn


