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FILT

WEALTH FOR LIFE

QUAN 9 (CO) THANH PHO THUBUC

BAO CAO CHUYEN PE BAT PONG SAN

Trai tim cla siéu do thi mdi

Viéc sap nhap TP.HCM, Binh Duong va Ba Ria -
Viing Tau sé hinh thanh siéu dé thi hang dau ca
nudce. Tai trung tam 1a khu vyc “trai tim phat trién”
véi ha tang két néi hoan chinh, trung tdm logistics
va cOng nghé cao. Day sé la cyc tang trudng mai,
thu hat manh dong vén va trd thanh diém ndéng bat
ddng san trong thoi gian téi.

Quan 9 sd& hiru vi tri clra ng6é két ndi TP.HCM vdi
Dong Nam B9, thu hut manh cac khu dan cu méi nho
ha tang thuan lgi va sy hién dién cua Khu Coéng
Nghé Cao cung cac truong dai hoc Ion. Nhu cau g,
cho thué tang manh, thic day thanh khoan. So vdéi
Quan 2 hay Thu Thiém, gia dat Quan 9 con thap, mé
ra co hoi dén dau bién dé tang gia cho nha dau tu.

Theo Batdongsan.com.vn, tai TP. Thi Dirc (Quan 9
cli), dat nén co gia trung binh 60,8 triéu déng/m?,
can ho 53 triéu dong/m? va nha phd 117,8 triéu
dong/m?, déu ghi nhdn muc tang trudng on dinh
trong 5 ndm qua. Nguon cung khan hiém, nhu cau
I6n, sy ho tro tir cac gdi vay lai suat thap, bat dong
san khu vuc nay hién cé muc gia tét, thanh khoan
cao, la co hdi dau tu hap dan trong giai doan nay.

TUu nhitng Igi thé vé vi tri, ha tang, gia tri gia tdng én
dinh va dong vén hd trg manh mé, bat déng san TP.
Thia Dic (khu vuc Quan 9 cii) dang héi tu day du
yéu to dé trd thanh diém dén dau tu sang gia trong
giai doan phuc hoi va tang trudng téi day. Nha dau
tu dén dau xu hudng sém sé c6 co hdi nam bat bién
d6 loi nhudn cao va hudng lgi tir sy phat trién bén
vitng clia khu vuc nay.

VéGi dinh hudng hinh thanh siéu dé thi gém
TP.HCM, Dong Nai va Ba Ria - Viing Tau, Quan 9
cl gitr vai tro chién Iugc trong két néi vung va
phat trién ha tang. Cung vdi ty 1é tang gia tich
cuc trong quy 1/2025 va lai suat vay mua bat

>

dong san & muc thap, khu vuyc nay dang trg

thanh diém dén hap dan cho cac nha dau tu.
Tuy nhién, viéc phan bé dong von hgp ly va lya
chon bat dong san co tiém nang la yéu t6 then
chét dé téi uu lgi nhuan va kiém soat rui ro
trong giai doan thi trudng dang hoi phuc.

B&o cdo chuyén dé Bat déng san duoc thure hién béi Khdi Nghién ciru Bau tw Bat déng sén FIDT

Nut giao My Thuy

b i
NUt giao An Phu

Tuyén dudng sat
Thu Thiém - Long Thanh

MG réng Cao téc TP.HCM -
Long Thanh - D3au Giay
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GIA CAC LOAI HINH BDS TAI THANH PHO
(T3/2021-T3/2025)

THUDUC (QUAN 9 c0)

T3/2023

Chung cu

T3/2024

D4t nén

T3/2025

B Nha mat phs

CAC GOI VAY MUA BAT DONG SAN PHO BIEN HIEN NAY (THANG 3/2025)

A s Lai suat chi tir [ Thai gian Miéntrd | C6 dinh lai
Ngan hang . . -
(%/nam) vay goc suat
Vietcombank 52 40 ndam 5 nam 3 nam
BIDV 55 40 nam 5 nam 3 nam
Shinhan Bank 6,3 25 nam 1 nam

Phat hanh: ngay 5 hang thang

CTCP TU VAN PAU TU VA QUAN LY TAI SAN FIDT

Tru s& HCM
17-19 Tén That Tung, tang 10, Ha Phan
Building, Pham Ngi L&o, Quan 1, Tp. HCM

www.fidt.vn

FIDT Ha Noi
Tang 26, Mipec Tower, 229
Tay Son, Déng Da, Ha Noi

1900 988 908

FIDT Nha Trang

cskh@fidt.vn

56 BUi Thién Ngo (B4), KBT VCN Phuéc Hai,
P. Phuéc Hai, TP. Nha Trang




LUAN PIEM PAU TU

Téng du an hién cé

Ty Ié hap thu

75 Du én 80 %

Téng sb dan so

1.285.863 nguai

S0 liéu thong ké nam 2023
Tang 6% so véi nam 2022

Du an chung cu: 34 du an
Du an khu d6 thi: 41 du an

S6 liéu IV/2024
Tur Avison Young

gERiaia] ISEs!

Quan 9 sd hitu vj tri clra
ngé k&t nGi TP.HCM vai
cac tinh bong Nam B6. La
cau ndi kinh t& quan trong
vGi Déng Nai va diém két
néi chién lugc sau sap
nhdp  TP.HCM,  Binh
Duong va Ba Ria — Viing
Tau, Quan 9 hoi tu day da
yéu t6 vé ha tang, giao
thuong va lién két vling,
tao diéu kién thuan loi
cho bat déng san gia tang
gid tri bén ving trong
trung va dai han.

Khu vyc Quan 9 tap trung
nhiéu tap doan Idn tai Khu
Coéng Nghé Cao TP.HCM
(SHTP) cung véi cac
trudng dai hoc I6n, thu
hut déng dao chuyén gia,
ky su va sinh vién dén
sinh séng. Nhu cau & va
cho thué téng manh theo
lan séng dan cu, thuc day
thanh khoan. Vé&i téc do
ddé thi hoa nhanh va dan
s6 khu vuc du ki€n sé dat
khoang 5 trieu ngudi
trong 2 nam tdi, lam gia
tdng manh mé nhu cau
nha & va tiém nang tang
gid bat dong san.

Hang loat dy &n trong
diém dang va sé& dugc
trién khai tai Quan 9 13
yéu t6 then chét thuc ddy
gid bat dong san tang bén
virng. Nguén vén dau tu
I&n trong thoi gian téi cho
hé théng ha tang dong
bd, nang cao kha nang
k&t ndi va tién ich khu
vuc, tr dé tao nén tang
vitng chdc cho bat déng
san gia tang gia tri trong
trung va dai han.

So vGi Quan 2 hay Thu
Thiém - nhiing khu vuyc
d& phat trién manh va cé
mat bang gia cao, gia dat
tai Quan 9 (nay thudc TP.
Thia Ddc) van con & muic
thdp hon dang k&, dac
biét tai cac phudong va
khu vuc ha tang chua
hoan thién. Day la lgi thé
I6n cho cac nha dau tu
c6 tdm nhin dai han, khi
bién do tadng gid van con
rong va du dia phat trién
manh mé.




BU'C TRANH HA TANG

Viéc sdp nhap TP.HCM, Binh Duong va Ba Ria - Viing Tau dang hinh thanh siéu d6 thi Ién, véi Quan 9 gilr vai tro trung
tdm phat trién nho vi tri chién luge va ha tang két n8i manh. Cac du an nhu ndt giao My Thly, An Phd va md rong cao
téc TP.HCM - Long Thanh gilp gidm un tac clra ngé. Tuyén metro sd 1 va k& hoach mé rong metro dén Binh Duong sé
tao diéu kién thuan lgi cho cu dan di chuyén, rat ngan thai gian két ndi vai trung tdm thanh phd va cac khu vuc kinh té
trong diém. Nhirng yé&u t& nay khéng chi cai thién chat lugng s6ng ma con gia tang tiém nang phat trién bén virng cho
bat déng san khu vuc Quéan 9 trong trung va dai han.

Tuyén duong sat Dy kién trinh Qudc héi phé duyét thang
11 Tha Thiém - Long Thanh 42 km 84.000 10/2025
2 |vanh dai 2 64 km 12.540 Dy kién khdi cdng 2 doan quan trong thang
9/2025
3 | Nut giao An Phu 760 m 3.400 Khai thac tlr ngay 27/4/2025
4 | Nut giao My Thay 4 tang 3.400 Du kién khai thac cugi thang 4/2025
5 | Tuy&n metro Binh Duong 32,43 km 64.370 Du ki€n khoi cong vao nam 2027 va dua
vao van hanh tir nam 2031
6 | Tuyén metro sG 1 19,7 km 43.757 Khanh thanh ngay 9/3/2025
M4 rong Cao téc TP.HCM - - v oA
7 Long Thanh - D3u Gidy 17,07 km 16.314 Du kién khai cdng 2025

Caéc truc dudng chinh nhu Nguyén Thj Dinh, Nguyén Duy Trinh, Luong Dinh Cua, dudng lién cang Cat Lai - Phu Hitu, cling dang
trong k€ hoach mdé réng, ndng cap va du kién hoan thanh truéc nam 2030.
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TP.HCM - Long Thanh - Dau Gidy

Vanh dai 2

Tuyén dudng sat
Thu Thiém - Long Thanh

Nut giao My Thuy




PHAN KHUC DAT NEN

T6ng du &n hién co Gia trung binh Ty |é gia tang

41.. 60,8....134,8....

GIA DAT TAI CAC PHUONG THANH PHO THU BU'C (QUAN 9 c0)

1 |Phudng Hiép Phu 66 - 127 Téng 8,7% Tang 4,8% Kha
2 |Phuong Long Binh 37-98 Giam 3,6% Tang 35,7% Kém
3 |Phuong Long Phudc 13-50 Téng 3,3% Tang 72,2% Kém
4 |Phudng Long Thanh My 31-137 Tang 7% Téng 20,4% Kha
5 Phuong Long Trudng 35-72 Tang 4,2% Tang 30,8%
6 Phuong Phu Hiru 39-104 Tang 14,3% Tang 42,2%
7 Phuong Phudc Binh 72 - 105 Tang 13,9% Tang 45,2%
8 Phuong Phudc Long A 68 - 110 Tang 6,1% Tang 79,2%
I e T T T T T

10 Phudng Tan Phu 22 -134 Tang 22,6% Tang 29,6% Tot

Phudng Tang Nhon Phu A 44 -101 Tang 4,6% Tang 33,3%

12 Phudng Tang Nhon Phu B 57 - 99 Tang 25,4% Tang 56,5% TGt

13 |Phudng Truong Thanh 33-79 Tang 6,3% Tang 35,1% Kha

Chu thich: Cac khu vuc dugc t6 dam la nhiing dia ban ghi nhan ty 1& tang trudng gia bat dong san tich cuc, phan anh tiém nang phat trién va mic dé quan tadm cao tir thj trudng.

GIA TRUNG BINHDAT NEN TAI QUAN 9 (c0) | [ L,
70 pham gia tét da dugc nha dau tu nam giilr tir sém. Sau

Tét Nguyén dan 2025, thi truong sb6i dong hon véi giao

60

5 dich tdng, nhat la & phan khuc 3-5 ty dong. Xu hudéng
"luét song" dat nén bat dau xuat hién, du chua phé bién.

4 Véi nguon cung han ché, luc cau phuc hoi va tam ly sg

30 gia ting, dat nén khu Pong - dic biét Quan 9 - dang la

20 tam diém thu hut nha dau tu va nguoi mua 6 thuc. FIDT

10 nhan dinh thi truong BDS tai khu vuc nay dugc ky vong
sé tiép tuc gilr da tang dén cudi nam.

0
T3/2021 T3/2022 T3/2023 T3/2024 T3/2025

/ Phuong Long Binh : 37 - 98 tr/m2
Phuong Long Thanh M§y: 31 - 137 tr/m2
/ Phudng Trudng Thanh: 33 - 79 tr/m2

Phuong Long Truong: 35 - 72 tr/m2

Phuong Tan Phu: 22 - 134 tr/m2

Phuong Hiép Phu: 66 - 127 tr/m2

Phuong Tan Nhon Phu A: 44 - 101 tr/m2

Phuong Tan Nhon Phui B: 57 - 99 tr/m2

Phuong Phudc Long B: 47 - 162 tr/m2 ____—— Phudng Long Phudc: 13 - 50 tr/m2

Phuong Phudc Long A: 68 - 110 tr/m2 Phuong Phu Hiru: 39 - 104 tr/m2

Tr/m2: Triéu/mét vuéng
Nguon s6 liéu: Batdongsan.com.vn

3

Phuong Phudce Binh : 72 - 105 tr/m2



PHAN KHUC CAN HO

?i du an hién co
4 Du an

Gia trung binh

5 3 Triéu/m2

GIA CAN HO TAI CAC PHUONG THANH PHO THU BU'C (QUAN 9 c0)

VALK IERE e}

63'5%/5ném

1 |Vinhomes Grand Park

Long Binh

39,4 - 68

Tang 17,9%

Tang 33,9%

2,6 - 3,2%.

Kha t6t

The Eastern

Phu Hiu

34,8-41,5

Tang 25,2%

Tang 38,8%

2,8 - 3,0%.

Kha

2

3 Safira Khang Dién Phu Hiru 50,7 - 60 Tang 32,1% Tang 60,7% 3,4 -3,7%.

4  Jamila Khang Dién Phu Hru 55,7 - 66,8 Tang 28,7% Tang 67,2% 3,0 - 3,3%.

5 |Ricca Phud Hitu 351-411 Tang 13,7% Tang 21,7% 3,4-3,7%. | Kha
6 |[Sky 9 Phd Hiru 341-45 Tang 26,6% Tang 39,3% 33-35% | Kha
7 |Hausneo Phu Hu 46,3 - 51,8 Tang 29,9% Tang 49,2% 35-37% Kha
8

9

Flora Anh Dao
Him Lam Phu An

Phudc Long B
Phudc Long A

40,7 - 50,3
41,9 - 51,1

Tang 28,3%
Tang 28,5%

Tang 52,6%
Tang 30,1%

33-35%
31-33%

Kha

10 (9 View

Phudc Long B

34,5-423

Tang 19,9%

Tang 21,4%

4-42%

Kha

Chu thich: Cac dy an dugc t6 dam la nhimng dy an ghi nhan ty 1& tang trudng giad bat dong san tich cuc, phan anh tiém nang phét trién va mdc dé quan tdm cao tir thi trudng.

GIA TRUNG BINH CAN HO TAI QUAN 9 (c0)
60 TU T3/2021-T3/2025

40
30
20
10

0

T3/2021 T3/2022 T3/2023 T3/2024 T3/2025

Thi truong can hd chung cu tai TP. Thu Dirc (khu vuc
Quan 9 cii) dang ghi nhan mirc tang gia manh, véi
mot s6 du an cao cap dat gan 100 triéu dong/m?2.
Nguon cung méi khan hiém khién gia duy tri 6 murc
cao, trong khi ty 1é hap thu cin hd van vuot 80%, cho
thay nhu cau thuc I6n. Véi vi tri chién lugc, ha tang

phat trién va strc hat tir l1an séng dan cu mdi, FIDT
nhan dinh khu vuc nay tiép tuc la diém dén hap dan
cho ca nha dau tu lan nguoi mua 6 thuc. Pac biét la
Phuong Phu Hiru dang c6 mat do du an day dac va
tiém nang cao.

Vinhomes Grand Park:

/ 39,4 - 68 tr/m2

9 View: 34,5 - 42,3 tr/m2

Him Lam Phu An: 41,9 - 51,1 tr/m2
Flora Anh Pao A: 40,7 - 50,3 tr/m2
Sky 9: 34,1 - 45 tr/m2

- . 1
Y v, Ting Mhon Eh -
\ . (!

Hausneo: 46,3 - 51,8 tr/m2 The Eastern: 34,8 - 41,5 tr/m2

Safira Khang Dién: 50,7 - 60 tr/m2 Ricca: 35,1 -41,1 tr/m2

Jamila Khang Dién : 55,7 - 66,8 tr/m2

Tr/m2: Triéu/mét vudng
Nguodn s6 liéu: Batdongsan.com.vn
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PHAN KHUC NHA PHO

GIA NHA PHO TAI CAC PHUONG THANH PHO THU DU C (QUAN 9 c0)

T6ng du &n hién co

Gia trung binh

Ty & gia tang

a1.. 117,8....115,7 .....

1 |Phudng Hiép Phu

77 - 182

Giam 12,5%

Tang 3,5%

Kha

Phuong Long Binh

Phuong Long Phudc

57 -140

Tang 41,5%
Tang 43%

Giam 3,5%
Tang 51,9%

Thap

2

3

4

5

6 |Phuong Phu Hiru
7 Phuong Phudc Binh

8 Phuong Phudc Long A
9 Phuong Phudce Long B
Phuong Tan Phu

Tang 15,8%
Tang 44,2%
Tang 6,9%
Tang 17,7%

Phuong Long Thanh My 63 - 218 Tang 9,7% Tang 37,4% Kha
Phudng Long Trudng 40 - 164 Taéng 3,9% Téng 3,6% Kha
46 - 135 Gidm 2,3% Tang 3,5% T6t

Tang 26,4%
Tang 16,5%
Tang 36,3%
Tang 7,9%

11 |Phudng Tang Nhon Phu A 82 - 212 Tang 14,3% Tang 8,5% Kha
12 |Phuong Tang Nhon Phu B 66 - 142 Giam 19,6% Tang 22,4% T6t
13 |Phudng Trudng Thanh 43 -162 Tang 17,6% Téng 7,4% Kha

140
120
100
80
60
40
20

0
T3/2021 T3/2022 T3/2023

GIA TRUNG BiNH NHA PHO TAI QUAN 9 (C0)
TU T3/2021-T3/2025

T3/2024 T3/2025

Phuong Tan Phu: 60 - 206 tr/m2

Phuong Hiép Phu: 77 - 182 tr/m2

Phuong Tan Nhon Phu A: 82 - 212 tr/m2

Phuong Tan Nhon Phu B: 66 - 142 tr/m2

Phuong Phudc Long B: 94 - 226 tr/m2

Phuong Phudc Long A: 72 - 211 tr/m2

Phuong Phudc Binh : 91 - 146 tr/m2

Chu thich: Cac khu vuc dugc t& dam 1a nhimng dia ban ghi nhan ty 1& tang trudng giad bat dong san tich cuc, phan anh tiém nang phét trién va mdc dé quan tdm cao tir thi trudng.

Thi truong nha phé tai TP. Thi Durc (Quan 9 cii) ghi nhan
muc tang gia cao, véi Phuong Phudc Long A ting dén
44,2% so v6i nam trudc, cho thay strc hut I6n nho vi tri
chién lugc va ha tang phat trién. Tuy nhién, trong bdi canh
kinh té con yéu va nguon cung van kha déi dao, phan khuc
nay chua that su phu hop dé dau tw ngan han. FIDT
khuyén nghi nha dau tu nén chon loc ky du an, uwu tién san
pham phap ly ro rang, vi tri tot dé dam bao hiéu qua va

giam thiéu ruiro.

Phuong Long Binh : 57 - 140 tr/m2

Phuong Long Thanh M§y: 63 - 218 tr/m2

Phuong Truong Thanh: 43 - 162 tr/m2

Phuong Long Truong: 40 - 164 tr/m2

__—— Phuong Long Phudc: 70 - 90 tr/m2

Phudng Phu Hiru: 46 - 135 tr/m2

Tr/m2: Triéu/mét vudéng

Ngubn s6 liéu: Batdongsan.com.vn
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PHUONG AN TAI CHINH

CAC GOI VAY MUA BAT DONG SAN PHO BIEN HIEN NAY (THANG 3/2025)

Ngan hang Lﬁi(f/rlité?)i tr Thoi gian vay Mién tra géc C6:i|;rt\ lai
AT 2 | on | swn | s
e T s O | s | o | smm | awm

g muer snnar v [ [ (S

*Top 3 ngan hang cé géi vay mua bat déng san tét nhat hién nay

Hién nay, nhiéu ngan hang dang trién khai cac goi vay mua bat déng san vai lai suat uu dai d murc thap ky luc,
thoi gian vay dai va chinh sach linh hoat, tao diéu kién thuan Igi cho nguoi mua. Tuy nhién, khach hang can
dap Urng cac diéu kién tin dung nhat dinh va can nhac mét so rui ro nhu 1ai suat co6 thé diéu chinh tang sau

thai gian wu dai, hoac rui ro phap ly néu lura chon du an chua minh bach. Du vay, trong bai canh |3i suat dang
duy tri & murc thap, day van la thoi diém hop ly dé tdn dung don bay tai chinh nham sé hiru bat dong san véi
chi phi von hap dan.

NHAN DINH CUA FIDT

Quan 9 (nay thudc TP. Tha Dirc) dang nai Ién la diém sang cla thi truong bat déng san phia Nam nhao vi tri
chién lugc, ha tang két néi manh va vai tro trung tam trong siéu do6 thi tuong lai gém TP.HCM, Binh Duong
va Ba Ria - Viing Tau. Hang loat du an giao thong trong diém nhu nat giao My Thay, An Phu, cao téc
TP.HCM - Long Thanh va tuyén metro s6 1 gitlp cai thién két néi, gidm un tac va nang cao gia tri bat dong
san. Khu vuc nay con la noi tap trung nhiéu tap doan Ién, truong dai hoc, thu hut dong dao chuyén gia va
dan cu mdi; dan so du kién dat 5 triéu ngudi trong 2 nam toi, lam gia ting manh nhu cau nha 6. Gia dat tai
Quan 9 hién van thap hon dang ké so v6i Quan 2 hay Thu Thiém, mé ra co hdi dau tu véi bién do ting gia
I6n. Phan khiuc dat nén khan hiém, giao dich s6i dong sau Tét 2025, con can hé ghi nhan muic ting gia
manh vai ty 1é hap thu vuot 80%. Tuy nha phé cé mirc tang cao, nhung FIDT khuyén nghi chi nén chon loc
dau tu do ngudn cung con doi dao va kinh té chua 6n dinh. Cung véi dd, cac géi vay uu dai tir ngan hang
dang tao diéu kién thuan lgi dé€ sé hiru bat dong san vai chi phi hgp ly, giup thi truong khu vuc nay ti€p tuc
duy tri strc hap dan trong thoi gian toi.




Ban tin nay dugc chudn bi véi muc dich la cung cap théng tin trong ndi bé FIDT va cho cdc ddi tac, moéi quan hé
cla FIDT. Théng tin trong ban tin nay duoc FIDT thu thép tlr cac nguén khac nhau ma chung téi cho la dang tin
cdy. Tuy nhién, FIDT khéng chiju trdch nhiém phap ly vé bat ky tén that nao truc tiép hodc gian ti€p phat sinh tcr
viéc str dung ndi dung ban tin nay. Ban tin nay thudc tai sén cta FIDT. Moi sy sao chép, chuyén giao hodc tu y
stra chita trong bat ky truong hop nao ma khéng coé sy déng y cua FIDT déu la trai phap lut.

FIr o g . e Sae=t 3l B

Béo cao chuyén dé Bat déng san duworc thure hidén béi Khéi Nghién ciru Bau tr Bt déng san FIDT
Phat hanh: ngay 5 hang thang




