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Khi nào thì lập BCĐT XDCT?
Khoản 1, Điều 4 – NĐ 16 & NĐ 112
Đối với các dự án quan trọng quốc gia theo Nghị 

ết ố 66/2006/QH11 ủ Q ố hội thì hủquyết số 66/2006/QH11 của Quốc hội thì chủ 
đầu tư phải lập Báo cáo đầu tư trình Chính phủ 
xem xét để trình Quốc hội thông qua chủ trương 
và cho phép đầu tưvà cho phép đầu tư. 
Đối với các dự án khác, chủ đầu tư không phải 
lập Báo cáo đầu tư.
Vị trí quy mô xây dựng công trình phải phù hợpVị trí, quy mô xây dựng công trình phải phù hợp 
với quy hoạch xây dựng được cấp có thẩm 
quyền phê duyệt; nếu chưa có trong quy 
hoạch xây dựng thì phải được Ủy ban nhânhoạch xây dựng thì phải được Ủy ban nhân 
dân cấp tỉnh chấp thuận.
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BCĐT XDCT bao gồm những nội dung gì?

Khoản 2, Điều 4 – NĐ 16 & NĐ 112
a) Sù cÇn thiÕt ph¶i ®Çu t− x©y dùng c«ng tr×nh, c¸c ®iÒu kiÖn 

thuËn lîi vµ khã kh¨n; chÕ ®é khai th¸c vµ sö dông tµi nguyªn 
quèc gia nÕu cã;

b) Dù kiÕn quy m« ®Çu t−: c«ng suÊt, diÖn tÝch x©y dùng; c¸c 
h¹ng môc c«ng tr×nh bao gåm c«ng tr×nh chÝnh c«ng tr×nh phôh¹ng môc c«ng tr×nh bao gåm c«ng tr×nh chÝnh, c«ng tr×nh phô 
vµ c¸c c«ng tr×nh kh¸c; dù kiÕn vÒ ®Þa ®iÓm x©y dùng c«ng tr×nh 
vµ nhu cÇu sö dông ®Êt;

c) Ph©n tÝch, lùa chän s¬ bé vÒ c«ng nghÖ, kü thuËt; c¸c ®iÒuc) Ph©n tÝch, lùa chän s¬ bé vÒ c«ng nghÖ, kü thuËt; c¸c ®iÒu 
kiÖn cung cÊp vËt t− thiÕt bÞ, nguyªn liÖu, n¨ng l−îng, dÞch vô, 
h¹ tÇng kü thuËt; ph−¬ng ¸n gi¶i phãng mÆt b»ng, t¸i ®Þnh c− 
nÕu cã; c¸c ¶nh h−ëng cña dù ¸n ®èi víi m«i tr−êng, sinh th¸i, 
hß hè h¸ æ i h è hßphßng chèng ch¸y næ, an ninh, quèc phßng;

d) H×nh thøc ®Çu t−, x¸c ®Þnh s¬ bé tæng møc ®Çu t−, thêi h¹n thùc 
hiÖn dù ¸n, ph−¬ng ¸n huy ®éng vèn theo tiÕn ®é vµ hiÖu qu¶
kinh tÕ - x· héi cña dù ¸n vµ ph©n kú ®Çu t− nÕu cã
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Chủ đầu tư phải làm gì để: Xin phép đầu tư xây 
dựng công trình? (1)

Khoản 3, Điều 4 – NĐ 16 & NĐ 112

a) Chñ ®Çu t− cã tr¸ch nhiÖm göi B¸o c¸o ®Çu t− x©y 
dùng c«ng tr×nh tíi Bé qu¶n lý ngµnh. Bé qu¶n lý ù g g é q ý g é q ý
ngµnh lµ c¬ quan ®Çu mèi gióp Thñ t−íng ChÝnh phñ 
lÊy ý kiÕn cña c¸c bé, ngµnh, ®Þa ph−¬ng liªn quan, 
tæng hîp vµ ®Ò xuÊt ý kiÕn tr×nh Thñ t−íng ChÝnhtæng hîp vµ ®Ò xuÊt ý kiÕn  tr×nh Thñ t−íng ChÝnh 
phñ. 
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Chủ đầu tư phải làm gì để: Xin phép đầu tư xây 
dựng công trình? (2)

Khoản 3, Điều 4 – NĐ 16 & NĐ 112
b) Thêi h¹n lÊy ý kiÕn :b) Thêi h¹n lÊy ý kiÕn :

Trong vßng 5 ngµy lµm viÖc kÓ tõ ngµy nhËn ®−îc 
B¸o c¸o ®Çu t− x©y dùng c«ng tr×nh, Bé qu¶n lý 
ngµnh ph¶i göi v¨n b¶n lÊy ý kiÕn cña c¸c Bé ngµnhngµnh ph¶i göi v¨n b¶n lÊy ý kiÕn cña c¸c Bé, ngµnh, 
®Þa ph−¬ng cã liªn quan.
Trong vßng 30 ngµy lµm viÖc kÓ tõ khi nhËn ®−îc 
®Ò hÞ ® hái ý kiÕ h¶i ã b¶ ¶®Ò nghÞ, c¬ quan ®−îc hái ý kiÕn ph¶i cã v¨n b¶n  tr¶ 
lêi vÒ nh÷ng néi dung thuéc ph¹m vi qu¶n lý cña 
m×nh. 
Trong vßng 7 ngµy sau khi nhËn ®−îc v¨n b¶n tr¶ 
lêi theo thêi h¹n trªn, Bé qu¶n lý ngµnh ph¶i lËp b¸o 
c¸o ®Ó tr×nh Thñ t−íng ChÝnh phñ.
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Chủ đầu tư phải làm gì để: Xin phép đầu tư xây 
dựng công trình? (3)

Khoản 3, Điều 4 – NĐ 16 & NĐ 112

c) B¸o c¸o tr×nh Thñ t−íng ChÝnh phñ bao gåm:

Tãm t¾t néi dung B¸o c¸o ®Çu t−,Tãm t¾t néi dung B¸o c¸o ®Çu t−, 

Tãm t¾t ý kiÕn c¸c Bé, ngµnh vµ 

ĐÒ xuÊt ý kiÕn vÒ viÖc cho phÐp ®Çu t− x©y dùng 
c«ng tr×nh kÌm theo b¶n gèc v¨n b¶n ý kiÕn cña c¸c 
Bé, ngµnh, ®Þa ph−¬ng cã liªn quan.
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Khi nào thì lập dự án đầu tư? (1)

Điều 4 – NĐ 16 & NĐ 112

1. Khi ®Çu t− x©y dùng c«ng tr×nh, chñ ®Çu t− ph¶i tæ 
chøc lËp dù ¸n ®Ó lµm râ vÒ sù cÇn thiÕt ph¶i ®Çu t− 
vµ hiÖu qu¶ ®Çu t− x©y dùng c«ng tr×nh, trõ nh÷ng 
tr−êng hîp sau ®©y:

a) C«ng tr×nh chØ yªu cÇu lËp B¸o c¸o kinh tÕ - kü thuËta) C«ng tr×nh chØ yªu cÇu lËp B¸o c¸o kinh tÕ kü thuËt 
x©y dùng c«ng tr×nh quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 12 cña 
NghÞ ®Þnh 16 + NĐ 112;

b) C¸c c«ng tr×nh x©y dùng lµ nhµ ë riªng lÎ cña d©n quy 
®Þnh t¹i kho¶n 5  §iÒu 35 cña LuËt X©y dùng
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Khi nào thì lập dự án đầu tư? (2)

Điều 4 – NĐ 16 & NĐ 112

2. Néi dung dù ¸n bao gåm phÇn thuyÕt minh theo quy 
®Þnh t¹i §iÒu 6 vµ phÇn thiÕt kÕ c¬ së theo quy ®Þnh 
t¹i §iÒu 7 cña NghÞ ®Þnh 16 + NĐ 112. 

3 §èi víi c¸c dù ¸n nhãm B ch−a cã trong quy ho¹ch3. §èi víi c¸c dù ¸n nhãm B ch−a cã trong quy ho¹ch 
kinh tÕ - x· héi, quy ho¹ch ngµnh, quy ho¹ch x©y 
dùng th× tr−íc khi lËp dù ¸n ph¶i cã ý kiÕn tho¶ thuËn 
b»ng v¨n b¶n cña c¬ quan cã thÈm quyÒn phª duyÖt vÒ 
quy ho¹ch.
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THUYẾT MINH DỰ ÁN bao gồm những nội dung 
gì? (1)

Điều 6 – NĐ 16 & NĐ 112
1 Sù cÇn thiÕt vµ môc tiªu ®Çu t−; ®¸nh gi¸ nhu cÇu thÞ1. Sù cÇn thiÕt vµ môc tiªu ®Çu t−; ®¸nh gi¸ nhu cÇu thÞ 

tr−êng, tiªu thô s¶n phÈm ®èi víi dù ¸n s¶n xuÊt; 
kinh doanh h×nh thøc ®Çu t− x©y dùng c«ng tr×nh; ®Þa 

Ó®iÓm x©y dùng, nhu cÇu sö dông ®Êt; ®iÒu kiÖn cung 
cÊp nguyªn liÖu, nhiªn liÖu vµ c¸c yÕu tè ®Çu vµo 
kh¸c.

2. M« t¶ vÒ quy m« vµ diÖn tÝch x©y dùng c«ng tr×nh, 
c¸c h¹ng môc c«ng tr×nh bao gåm c«ng tr×nh chÝnh, 
« × h h µ ¸ « × h kh¸ h© Ý h lc«ng tr×nh phô vµ c¸c c«ng tr×nh kh¸c; ph©n tÝch lùa 

chän ph−¬ng ¸n kü thuËt, c«ng nghÖ vµ c«ng suÊt.
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THUYẾT MINH DỰ ÁN bao gồm những nội dung 
gì? (2)

Điều 6 – NĐ 16 & NĐ 112

3. C¸c gi¶i ph¸p thùc hiÖn bao gåm:

a) Ph−¬ng ¸n gi¶i phãng mÆt b»ng, t¸i ®Þnh c− vµa) Ph−¬ng ¸n gi¶i phãng mÆt b»ng, t¸i ®Þnh c− vµ 
ph−¬ng ¸n hç trî x©y dùng h¹ tÇng kü thuËt nÕu cã;

b) C¸c ph−¬ng ¸n thiÕt kÕ kiÕn tróc ®èi víi c«ng tr×nh 
® hÞ µ × h ã Ç kiÕ ótrong ®« thÞ vµ c«ng tr×nh cã yªu cÇu kiÕn tróc;

c) Ph−¬ng ¸n khai th¸c dù ¸n vµ sö dông lao ®éng;

d) Ph©n ®o¹n thùc hiÖn tiÕn ®é thùc hiÖn vµ h×nh thøcd) Ph©n ®o¹n thùc hiÖn, tiÕn ®é thùc hiÖn vµ h×nh thøc 
qu¶n lý dù ¸n.
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THUYẾT MINH DỰ ÁN bao gồm những nội dung 
gì? (3)

Điều 6 – NĐ 16 & NĐ 112

4. §¸nh gi¸ t¸c ®éng m«i tr−êng, c¸c gi¶i ph¸p phßng, 
chèng ch¸y, næ vµ c¸c yªu cÇu vÒ an ninh, quèc g y y q
phßng.

5. Tæng møc ®Çu t− cña dù ¸n; kh¶ n¨ng thu xÕp vèn, 
nguån vèn vµ kh¶ n¨ng cÊp vèn theo tiÕn ®é; ph−¬ngnguån vèn vµ kh¶ n¨ng cÊp vèn theo tiÕn ®é; ph−¬ng 
¸n hoµn tr¶ vèn ®èi víi dù ¸n cã yªu cÇu thu håi vèn; 
c¸c chØ tiªu tµi chÝnh vµ ph©n tÝch ®¸nh gi¸ hiÖu qu¶ 
kinh tÕ, hiÖu qu¶ x· héi cña dù ¸n.
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THIẾT KẾ CƠ SỞ bao gồm những nội 
d ì?dung gì?

Điều 7 – NĐ 16 & NĐ 112

Nội dung thiết kế cơ sở bao gồm phần thuyết 
ầ ểminh và phần bản vẽ, bảo đảm thể hiện được 

các phương án thiết kế, là căn cứ để xác định 
tổng mức đầu tư và triển khai các bước thiết kếtổng mức đầu tư và triển khai các bước thiết kế 
tiếp theo
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Thuyết minh THIẾT KẾ CƠ SỞ bao gồm 
những nội dung gì?g ộ g g

Điều 7 – NĐ 16 & NĐ 112

a) Đặc điểm tổng mặt bằng; phương án tuyến công trình đối 
với công trình xây dựng theo tuyến; phương án kiến trúc 
đối với công trình có yêu cầu kiến trúc; phương án và sơ g y ; p g
đồ công nghệ đối với công trình có yêu cầu công nghệ;

b) Kết cấu chịu lực chính của công trình; phòng chống cháy, 
nổ; bảo vệ môi trường; hệ thống kỹ thuật và hệ thống hạ ; ệ g; ệ g ỹ ậ ệ g ạ
tầng kỹ thuật công trình, sự kết nối với các công trình hạ 
tầng kỹ thuật ngoài hàng rào;

c) Mô tả đặc điểm tải trọng và các tác động đối với công ) ặ ọ g ộ g g
trình; 

d) Danh mục các quy chuẩn, tiêu chuẩn được áp dụng.
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Bản vẽ TKCS phải thể hiện những nội 
dung gì?g g

Điều 7 – NĐ 16 & NĐ 112

a) Bản vẽ tổng mặt bằng, phương án tuyến công 
trình đối với công trình xây dựng theo tuyến;g y g y

b) Bản vẽ thể hiện phương án kiến trúc đối với 
công trình có yêu cầu kiến trúc;

) S đồ ô hệ đối ới ô t ì h ó ê ầc) Sơ đồ công nghệ đối với công trình có yêu cầu 
công nghệ;

d) Bản vẽ thể hiện kết cấu chịu lực chính của côngd) Bản vẽ thể hiện kết cấu chịu lực chính của công 
trình; bản vẽ hệ thống kỹ thuật và hệ thống hạ 
tầng kỹ thuật công trình.
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Hå s¬ tr×nh phª duyÖt dù ¸n ®Çu t− x©y dùng 
c«ng tr×nh bao gồm những tài liệu gì? ( Điều 8, 
Nghị Định 16 + NĐ 112/2006/NĐ-CP)

1 2 3 4

Tê tr×nh 
phª duyÖt

Dù ¸n bao 
gåm phÇn

C¸c v¨n 
b¶n thÈm

V¨n b¶n cho 
phÐp ®Çu t− ®èiphª duyÖt 

dù ¸n (Phô 
lôc sè 2, 
NĐ112)

gåm phÇn 
thuyÕt minh 
vµ thiÕt kÕ 
c¬ së

b¶n thÈm 
®Þnh cña c¬ 
quan cã 
thÈm quyÒn

phÐp ®Çu t− ®èi 
víi dù ¸n quan 
träng quèc gia; 
v¨n b¶n chÊp 

æthuËn bæ sung 
quy ho¹ch ®èi víi 
dù ¸n nhãm A 
ch−a cã trong
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Loại công trình nào thì chỉ cần lập Báo cáo kinh tế 
kỹ thuật? 

Khoản 1, Điều 12 – NĐ 16 & NĐ 112

Ç ñ ÇKhi ®Çu t− x©y dùng c¸c c«ng tr×nh sau ®©y, chñ ®Çu 
t− kh«ng ph¶i lËp dù ¸n ®Çu t− x©y dùng c«ng 
tr×nh mµ chØ lËp B¸o c¸o kinh tÕ - kü thuËt x©y 

Ó Õ Çdùng c«ng tr×nh ®Ó tr×nh ng−êi quyÕt ®Þnh ®Çu t− 
phª duyÖt:

C«ng tr×nh sö dông cho môc ®Ých t«n gi¸og ô g ô g
C¸c c«ng tr×nh x©y dùng míi, c¶i t¹o, söa ch÷a, n©ng 
cÊp cã tæng møc ®Çu t− d−íi 7 tû ®ång, phï hîp víi 
quy ho¹ch ph¸t triÓn kinh tÕ- x· héi, quy ho¹ch ngµnh, q y ¹ p é q y ¹ g
quy ho¹ch x©y dùng; trõ tr−êng hîp ng−êi quyÕt ®Þnh 
®Çu t−  thÊy cÇn thiÕt vµ yªu cÇu ph¶i lËp dù ¸n ®Çu t− 
x©y dùng c«ng tr×nh
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Néi dung b¸o c¸o kinh tÕ - kü thuËt cña c«ng 
tr×nh x©y dùng ?y ù g

Khoản 2, Điều 12 – NĐ 16 & NĐ 112
Néi dung cña B¸o c¸o kinh tÕ- kü thuËt x©y dùng c«ng tr×nh thùc 

hi h ®Þ h i kh ¶ 4 §iÒ 35 ñ L X dhiÖn theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 4 §iÒu 35 cña LuËt X©y dùng

Khoản 4, Điều 35 – Luật Xây Dựng
S Ç hiÕ ®Ç i d × hSù cÇn thiÕt ®Çu t−, môc tiªu x©y dùng c«ng tr×nh

Địa ®iÓm x©y dùng; 

Quy m«, c«ng suÊt; 

CÊp c«ng tr×nh; 

Nguån kinh phÝ x©y dùng c«ng tr×nh; 

Thêi h¹n x©y dùng;Thêi h¹n x©y dùng; 

HiÖu qu¶ c«ng tr×nh; 

Phßng, chèng ch¸y, næ; 

B¶ Ï thiÕt kÕ thi « µ d t ¸ « t × h
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Khi nào thì không cần lập dự án đầu tư 
xây dựng công trình ?y ự g g
Khoản 5, Điều 35 – Luật Xây Dựng

Khi ®Çu t− x©y dùng nhµ ë riªng lÎ th× chñ ®Çu t− x©y 
d « × h kh« h¶i l d ¸ ®Ç ddùng c«ng tr×nh kh«ng ph¶i lËp dù ¸n ®Çu t− x©y dùng 
c«ng tr×nh vµ b¸o c¸o kinh tÕ - kü thuËt mµ chØ cÇn lËp 
hå s¬ xin cÊp giÊy phÐp x©y dùng, trõ nh÷ng c«ng 
tr×nh ®−îc quy ®Þnh t¹i ®iÓm d kho¶n 1 §iÒu 62tr×nh ®−îc quy ®Þnh t¹i ®iÓm d kho¶n 1 §iÒu 62 
cña LuËt nµy.
ĐiÓm d kho¶n 1 §iÒu 62 cña LuËt XD: Tr−íc khi 
khëi c«ng x©y dùng c«ng tr×nh chñ ®Çu t− ph¶i cã giÊykhëi c«ng x©y dùng c«ng tr×nh chñ ®Çu t− ph¶i cã giÊy 
phÐp x©y dùng, trõ tr−êng hîp x©y dùng c¸c c«ng 
tr×nh sau ®©y: …nhµ ë riªng lÎ t¹i vïng s©u, vïng xa 
kh«ng thuéc ®« thÞ, kh«ng thuéc ®iÓm d©n c− tËp g é Þ g é Ëp
trung, ®iÓm d©n c− n«ng th«n ch−a cã quy ho¹ch x©y 
dùng ®−îc duyÖt 
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Dự án đầu tư xây dựng công trình phải 
đáp ứng những yêu cầu như thế nào?p g g y

Khoản 1, Điều 36 – Luật Xây Dựng
Dù ¸n ®Çu t− x©y dùng c«ng tr×nh ph¶i b¶o ®¶m c¸cDù ¸n ®Çu t− x©y dùng c«ng tr×nh ph¶i b¶o ®¶m c¸c 
yªu cÇu chñ yÕu sau ®©y:

a) Phï hîp víi quy ho¹ch ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi, quy 
Óho¹ch ph¸t triÓn ngµnh vµ quy ho¹ch x©y dùng;

b) Cã ph−¬ng ¸n thiÕt kÕ vµ ph−¬ng ¸n c«ng nghÖ phï 
hîp;hîp; 

c) An toµn trong x©y dùng, vËn hµnh, khai th¸c, sö dông 
c«ng tr×nh, an toµn phßng, chèng ch¸y, næ vµ b¶o vÖ 
m«i tr−êng;

d) B¶o ®¶m hiÖu qu¶ kinh tÕ - x· héi cña dù ¸n 
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Khi nào thì được phép điều chỉnh dự án đầu tư 
XD công trình? – Khoản 1, Điều 13, ND916 + NĐ112

Dù ¸n ®Çu t− x©y dùng c«ng tr×nh ®−îc ®iÒu chØnh khi cã mét trong c¸c 
tr−êng hîp sau ®©y: 

11
BÞ ¶nh h−ëng bëi thiªn tai nh− ®éng ®Êt, 
b·o, lò, lôt, sãng thÇn; ®Þch häa hoÆc 
c¸c sù kiÖn bÊt kh¶ kh¸ng kh¸c

22
XuÊt hiÖn c¸c yÕu tè ®em l¹i hiÖu qu¶ 

h¬ h dù ¸22 cao h¬n cho dù ¸n

33
Khi quy ho¹ch x©y dùng thay ®æi trùc 
tiÕp ¶nh h−ëng ®Õn ®Þa ®iÓm, quy m«, 
tÝnh chÊt, môc tiªu cña dù ¸n

Luu Truong Van, Ph.D candiadate, PKNU, Busan, Korea23

tÝnh chÊt, môc tiªu cña dù ¸n



Trong trường hợp nào thì được phép điều 
chỉnh dự án? (1)ự ( )

Khoản 2 & 3, Điều 13 – NĐ 16 & NĐ 112

2. Khi ®iÒu chØnh dù ¸n kh«ng lµm thay ®æi quy m«, 
môc tiªu ®Çu t−  vµ kh«ng v−ît tæng møc ®Çu t− 
®· ®−îc phª duyÖt th× chñ ®Çu t− ®−îc phÐp tù ®iÒu®· ®−îc phª duyÖt th× chñ ®Çu t− ®−îc phÐp tù ®iÒu 
chØnh dù ¸n. Tr−êng hîp ®iÒu chØnh dù ¸n lµm thay 
®æi thiÕt kÕ c¬ së vÒ kiÕn tróc, quy ho¹ch, quy m«, 
môc tiªu ®Çu t− ban ®Çu hoÆc v−ît tæng møc ®Çumôc tiªu ®Çu t− ban ®Çu hoÆc v−ît tæng møc ®Çu 
t− ®· ®−îc phª duyÖt th× chñ ®Çu t− ph¶i tr×nh ng−êi 
quyÕt ®Þnh ®Çu t− xem xÐt, quyÕt ®Þnh. Nh÷ng néi 
dung thay ®æi ph¶i ®−îc thÈm ®Þnh l¹idung thay ®æi ph¶i ®−îc thÈm ®Þnh l¹i.

3. Ng−êi quyÕt ®Þnh ®iÒu chØnh dù ¸n ®Çu t− x©y dùng 
c«ng tr×nh ph¶i chÞu tr¸ch nhiÖm tr−íc ph¸p luËt vÒ 

Õt ®Þ h ñ × h
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quyÕt ®Þnh cña m×nh.



Ai đủ điều kiện để lập DAĐT XDCT?

Khoản 1, Điều 37 – Luật Xây Dựng
Tæ chøc lËp dù ¸n ®Çu t− x©y dùng c«ng tr×nh ph¶i ®¸pTæ chøc lËp dù ¸n ®Çu t− x©y dùng c«ng tr×nh ph¶i ®¸p 
øng c¸c ®iÒu kiÖn sau ®©y : 
a) Cã ®¨ng ký ho¹t ®éng lËp dù ¸n ®Çu t− x©y dùng c«ng 

tr×nh;

b) Cã ®iÒu kiÖn n¨ng lùc ho¹t ®éng x©y dùng phï hîp 
víi c«ng viÖc lËp dù ¸n ®Çu t− x©y dùng c«ng tr×nh;víi c«ng viÖc lËp dù ¸n ®Çu t− x©y dùng c«ng tr×nh;

c) Cã ng−êi ®ñ n¨ng lùc hµnh nghÒ lËp dù ¸n ®Çu t− 
x©y dùng c«ng tr×nh phï hîp víi yªu cÇu cña dù ¸n 
®Çu t− x©y dùng c«ng tr×nh ®Ó ®¶m nhËn chøc danh chñ®Çu t− x©y dùng c«ng tr×nh ®Ó ®¶m nhËn chøc danh chñ 
nhiÖm lËp dù ¸n; c¸ nh©n tham gia lËp dù ¸n ph¶i cã 
n¨ng lùc hµnh nghÒ phï hîp víi tõng lo¹i dù ¸n ®Çu t− 
x©y dùng c«ng tr×nh
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x©y dùng c«ng tr×nh 



Ai đủ điều kiện để lập DAĐT XDCT?

Khoản 2, Điều 37 – Luật Xây Dựng
C¸ nh©n hµnh nghÒ ®éc lËp lËp dù ¸n ®Çu t− x©y dùngC¸ nh©n hµnh nghÒ ®éc lËp lËp dù ¸n ®Çu t− x©y dùng 
c«ng tr×nh ph¶i ®¸p øng c¸c ®iÒu kiÖn sau ®©y : 
a) Cã ®¨ng ký ho¹t ®éng lËp dù ¸n ®Çu t− x©y dùng c«ng 

tr×nh;tr×nh;
b) Cã n¨ng lùc hµnh nghÒ lËp dù ¸n ®Çu t− x©y dùng c«ng 

tr×nh 
ChÝnh phñ quy ®Þnh ph¹m vi ho¹t ®éng lËp dù ¸n ®ÇuChÝnh phñ quy ®Þnh ph¹m vi ho¹t ®éng lËp dù ¸n ®Çu 

t− x©y dùng c«ng tr×nh cña c¸ nh©n hµnh nghÒ ®éc 
lËp

Hiện nay chưa có Nghị định triển nội dung này! Vì vậy Hiện nay chưa có Nghị định triển nội dung này! Vì vậy 
trên thực tế vẫn chưa có chủ đầu tư nào giao việc  trên thực tế vẫn chưa có chủ đầu tư nào giao việc  
lập các dự án đầu tư xây dựng (vốn ngân sách) cholập các dự án đầu tư xây dựng (vốn ngân sách) cho
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lập các dự án đầu tư xây dựng (vốn ngân sách) cho lập các dự án đầu tư xây dựng (vốn ngân sách) cho 
cá nhân thực hiện.cá nhân thực hiện.



Giới thiệu nội dung và cấu trúc của 1 
dự án chung cư nguồn vốn tư nhâng g

Bien soan va giang: Luu Truong Van, Ph.D candidate, PKNU, Busan, Korea27



Nội dung chính của DAĐT XD chung cư như sau:

CHÖÔNG 1: GIÔÙI THIEÄU TOÅNG QUAÙT VEÀ 
QUAÄN  … vaø TPHCM.
CHÖÔNG 2 PHAÂN TÍCH THÒ TRÖÔØNGCHÖÔNG 2: PHAN TÍCH THÒ TRÖÔNG
CHÖÔNG 3: CÔ SÔÛ ÑAÀU TÖ
CHÖÔNG 4: ÑÒA ÑIEÅM ÑAÀU TÖ VAØ GIAÛICHÖÔNG 4: ÑÒA ÑIEM ÑAU TÖ VA GIAI 
PHAÙP QUY HOÏACH
CHÖÔNG 5: PHÖÔNG AÙN ÑAÀU TÖ, TOÅNG 

Ù À Ø Á ÙMÖÙC ÑAÀU TÖ VAØ TIEÁN ÑOÄ DÖÏ AÙN
CHÖÔNG 6: PHAÂN TÍCH TAØI CHÍNH 
CHÖÔNG 7 KEÁT LUAÄN VAØ KIEÁN NGHÒCHÖÔNG 7: KET LUAÄN VA KIEN NGHÒ
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Nội dung chính của CHÖÔNG 1 như sau:

Noäi dung chính cuûa chöông naøy trình baøy ñieàu kieän töï nhieân, cô 
sôû haï taàng, ñieàu kieän xaõ hoäi taïi nôi maø dö aùn toïa laïc.

Thoâng thöôøng ngöôøi laäp dö aùn coù theå tham khaûo website cuûa ñòa o g t öô g göô aäp döï a co t e t a ao webs te cua ñòa
phöông, caùc cô quan quaûn lyù nhaø nöôùc taïi ñòa phöông (ví duï: 
website cuûa Sôû Keá hoaïch – Ñaàu tö, Sôû XD, Sôû Taøi nguyeân 
moâi tröôøng, Sôû Noâng nghieäp vaø phaùt trieån noâng thoân, Cuïc 
Thoáng keâ, …) maø döï aùn toïa laïc ñeå vieát ra chöông naøy. Ngoaøi 
ra, caùc tö lieäu treân caùc baùo ñieän töû cuõng laø nguoàn höõu ích ñeå 
vieát chöông naøy.

Chuù yù: Baïn neân daãn chöùng nguoàn maø baïn ñaõ trích daãn. Nhieàu 
döï aùn ñaàu tö hieän nay khoâng heà ghi roõ nguoàn cuûa döõ lieäu. Vì 
theá nhöõng gì ñaõ vieát beân treân laø thieáu tin caäy, noäi dung döï aùn 
seõ khoâng thuyeát phuïc.

Luu Truong Van, Ph.D candiadate, PKNU, Busan, Korea29



Nội dung chính của CHÖÔNG 1 như sau:

1.1. Ñieàu kieän töï nhieân
1.1.1. Vị trí địa lyù
1.1.2. Dieän tích töï nhieân.
1 1 3 Th å höôõ1.1.3. Thoå nhöôõng
1.1.4. Nguoàn nöôùc - thuûy vaên
1.1.5. Thôøi tieát – khí haäu
1.1.6. Ñòa chaát coâng trìnhò g

1.2. Cô sôû haï taàng 
1.2.1. Ñaëc ñieåm quy hoaïch
1.2.2. Heä thoáng giao thoâng
1 2 3 H ä h á ñi ä1.2.3. Heä thoáng ñieän
1.2.4. Heä thoáng caáp nöôùc
1.2.5. Heä thoáng thoaùt nöôùc

1.3. Ñaëc ñieåm xaõ hoäi1.3. Ñaëc ñiem xa hoäi 
1.3.1. Cô caáu daân cö – lao ñoäng
1.3.2. Cô caáu kinh teá

1.4. Tình hình ñaàu tö nöôùc ngoaøi taïi Thaønh phoá Hoà Chí Minh 
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Nội dung chính của CHÖÔNG 2 như sau:

Noäi dung chính cuûa chöông naøy trình baøy caùc phaân tích vaø ñaùnh 
giaù veà thò tröôøng cuûa loaïi döï aùn maø baïn ñang thöïc hieän.

Thoâng thöôøng, coù 4 noäi dung chính caàn phaûi ñöôc trình baøy:o g t öô g, co oä du g c ca p a ñöôïc t bay:
Phaân tích caàu veà ….
Phaân tích cung veà ….
Phaân tích giaù caû eà (bao goàm ñaùnh giaù eà th nhaäp c ûaPhan tích gia ca ve ….. (bao gom ñanh gia ve thu nhaäp cua 
khaùch haøng vaø khaû naêng chi traû cuûa hoï)
Nhaän xeùt veà thò tröôøng ….

Chuù yù: Neân minh hoïa baèng caùc baûng bieåu hay sô ñoà/ñoà thò ñeå 
gia taêng tính thuyeát phuïc cho nhöõng gì baïn ñaõ trình baøy vaø 
d ã h ù à ø b ñ í h d ã h à d ù ñ àdaãn chöùng nguoàn maø baïn ñaõ trích daãn. Nhieàu döï aùn ñaàu tö 
hieän nay khoâng heà ghi roõ nguoàn cuûa döõ lieäu. Vì theá nhöõng gì 
ñaõ vieát beân treân laø thieáu tin caäy, noäi dung döï aùn seõ khoâng 
thuyeát phuc

Luu Truong Van, Ph.D candiadate, PKNU, Busan, Korea31

thuyet phuïc



Nội dung chính của CHÖÔNG 2 như sau:

2.1. Ñònh höôùng phaùt trieån kinh teá – xaõ hoäi TP. HCM 
ñeán naêm …………
2 1 1 Höôù h ùt t i å h2.1.1. Höông phat trien chung
2.1.2. Daân soá.
2.1.3. Toång saûn phaåm noäi ñòa

2.2. Nhu caàu veà nhaø ôû 
2.3. Thu nhaäp
2 4 Kh û i â d ø hi û2.4. Khaû naêng tieâu duøng, chi traû
2.5. Cung veà nhaø ôû
2 6 Phaân tích ñaùnh giaù thò tröôøng baát ñoäng saûn tai2.6. Phan tích, ñanh gia thò tröông bat ñoäng san taïi 

TPHCM
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Ví duï veà noäi dung cuûa chöông 2 (1):
2 1 Ñònh höôùng phaùt trieån kinh teá xaõ hoäi TP HCM2.1. Ñònh höông phat trien kinh te – xa hoäi TP. HCM 

ñeán naêm ……………
2.1.1. Höôùng phaùt trieån chung

….
2.1.2. Daân soá.
Daân soá thaønh phoá döï kieán taêng tröôûng khoaûng …%/naêm, ñaït … 
trieäu vaøo naêm 2005 vaø trieäu vaøo naêm 2010 Trong khoaûngtrieäu vao nam 2005 va ….. trieäu vao nam 2010. Trong khoang 
thôøi gian treân, caàn coù hôn …… coâng vieäc môùi, vaø naïn thaát 
nghieäp öôùc tính giaûm daàn töø khoaûng …% naêm 2000 ñeán ….% 
naêm 2005 vaø …% naêm 2010. Vôùi löôïng daân soá gia taêng nhö 

àtreân, nhu caàu nhaø ôû caøng gia taêng 
Baûng 1: Daân soá vaø vieäc laøm cuûa Thaønh Phoá Hoà Chí Minh

L i
2000 2005 2010

Loaïi

Daân soá 5.169 6.042 7.105

Löïc löôïng lao ñoäng 3.454 4.148 4.962

Coù vieäc laøm 2 058 2 490 3 046
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Co vieäc lam 2.058 2.490 3.046

Thaát nghieäp(%) 9,0 7,8 7,5

Nguoàn: Keá Hoaïch Phaùt Trieån Kinh Teá Xaõ Hoäi TP.HCM ñeán naêm 2010, Uûy Ban Nhaân Daân TP.HCM, thaùng 3 naêm 2001.



Ví duï veà noäi dung cuûa chöông 2 (2):

2.2. Nhu caàu veà nhaø ôû 
Theo soá lieäu thoáng keâ toång ñieàu tra naêm ……… treân toaøn Thaønh 

Phoá dieän tích nhaø ôû chia theo sôû höõu theå hieän trong baûngPho, dieän tích nha ô chia theo sô höu the hieän trong bang 
döôùi Baûng 2: Caáu truùc sôû höõu nhaø taïi TPHCM

Loaïi sôû höõu nhaø Dieän tích (m2) Tyû leä

1 Nhaø rieâng ………… ………….%

2 Nhaø nöôùc …….. …………..%

3 Thueâ cuûa tö nhaân ………….. ………..%

4 Sôû höõu taäp theå, toân giaùo …………. …………%

5 Nhaø nöôùc vaø nhaân daân cuøng laøm …………. …………%

6 Chöa roõ sôû höõu ………… ……….%6

Coäng ………….

(Nguoàn: Theo thoâng tin ñaêng taûi cuûa Cuïc Thoáng Keâ Thaønh Phoá Hoà Chí Minh thaùng …………)
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Ví duï veà noäi dung cuûa chöông 2 (3):

à à ø û2.2. Nhu caàu veà nhaø ôû 
Nhö vaäy, dieän tích nhaø ôû rieâng chieám ñeán ……% nhöng ñieàu naøy 
cuõng ñoàng nghóa vôùi vieäc soá löôïng nhaø caàn thieát ñeå phuïc vuï g g g ä ï g p ï ï
cho ngöôøi daân vaãn coøn laø nhu caàu raát lôùn, ñaëc bieät laø löôïng caên 
hoä cho thueâ chöa ñaùp öùng nhu caàu chung. Dieän tích ôû bình 
quaân ñaàu ngöôøi tính ñeán thôøi ñieåm ……. laø …..m2. 

Baûng 3: Phaân boá dieän tích ôû treân ñaàu ngöôøi treân ñòa baøn TPHCM - Ñôn vò: % 

Di ä tí h bì h â öôøi
Toaøn thaønh phoá Noäi thaønh Ngoaïi thaønh

Dieän tích bình quaân ngöôøi

Döôùi 4m2 8,07 8,83 3,20

4 – 7 m2 17,46 11,77 15,48

8 – 10 m2 20 14 19 47 24 378 10 m 20,14 19,47 24,37

11 – 16 m2 24,00 23,35 28,11

17 – 25 m2 16,05 15,89 17,07

Treân 25 m2 14,28 14,69 11,77
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, , ,

(Nguoàn: UBND TP.HCM – Chöông trình phaùt trieån nhaø ôû TP. HCM – Ñònh höôùng ñeán naêm 2010)



Ví duï veà noäi dung cuûa chöông 2 (4):
2 2 Nh à à h ø ôû2.2. Nhu caàu veà nha ô 

Nhö vaäy, coù khoaûng ….% soá ngöôøi ôû treân dieän tích söû duïng bình quaân 
döôùi 10 m2; thaáp hôn möùc bình quaân cuûa Thaønh Phoá Hoà Chí Minh. So 
saùnh vôùi moät soá nöôùc phaùt trieån trong khu vöc dieän tích ñaát ôû bìnhsanh vôi moät so nöôc phat trien trong khu vöïc, dieän tích ñat ô bình 
quaân cuûa Thaønh Phoá Hoà Chí Minh vaãn coøn thaáp (Manila laø …..m2; 
Bangkok laø …..m2 vaøo naêm …..). Theo keá hoaïch cuûa UBNDTP, ñeán 
naêm ……., dieän tích ôû bình quaân ñaàu ngöôøi môùi ñaït ñeán möùc ….m2 vaø 
ñeán naêm laø m2ñen nam …….. la ……m2.

Baûng 4: Quyõ phaùt trieån nhaø ôû taïi TP. Hoà Chí Minh – Ñònh höôùng ñeán naêm 2010 - Ñôn vò: trieäu m2

Noäi dung 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Toång quyõ nhaø …… … ….. ……. ……… …….. ……… ………

Dieän tích taêngDieän tích tang 
theâm …… … ….. ……. ……… …….. ……… ………

(Nguoàn: UBND TP.HCM – Chöông trình phaùt trieån nhaø ôû TP. HCM – Ñònh höôùng ñeán naêm …)

Nhö ä hæ t ê õ h ø à thi át h ûi t ê th â ñ å
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Nhö vaäy, chæ trong nam ….. – …….., quy nha can thiet phai tang them ñe 
phuïc vuï ngöôøi daân laø khoaûng gaàn ………. trieäu m2



Ví duï veà noäi dung cuûa chöông 2 (5):

2.3. Phaân tích thu nhaäp
Theo thoáng keâ phaân tích cuûa Cuïc Thoáng keâ Thaønh Phoá, cô caáu 

chi tieâu cuûa ngöôøi daân TP theå hieän trong baûng Baûng 5 vaøchi tieu cua ngöôi dan TP the hieän trong bang Bang 5  va 
Baûng 6 döôùi ñaây: 

Baûng 5: Chi tieâu bình quaân ñaàu ngöôøi cuûa TP.HCM

Naêm
Chi tieâu bình quaân 1998 1999 2000

2001

< 294 ngaøn ñoàng/ ngöôøi/thaùng …… ………. ……… ………

295 – 465 ngaøn ñoàng/ ngöôøi/thaùng …… ………. ……… ………

466 – 801ngaøn ñoàng/ ngöôøi/thaùng …… ………. ……… ………

à802 – 1939 ngaøn ñoàng/ ngöôøi/thaùng …… ………. ……… ………

> 1939 ngaøn ñoàng/ ngöôøi/thaùng …… ………. ……… ………

Nguoàn: Cuïc thoáng keâ TPHCM
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Ví duï veà noäi dung cuûa chöông 2 (6):

Baûng 6: Cô caáu chi tieâu cuûa ngöôøi daân treân ñòa baøn thaønh phoá

2 000 2 001 2002

Naêm

2.000 2.001 2002

Soá tieàn (ñ) Tyû leä (%) Soá tieàn (ñ)
Tyû leä 
(%) Soá tieàn (ñ) Tyû leä (%)

Chi aên uoáng, huùt …….. …… ………… …… …. ………

Chi nhaø ôû, ñieän nöôùc …….. …… ………… …… …. ………

Chi thieát bò ñoà duøng …….. …… ………… …… …. ………

Chi may maëc …….. …… ………… …… …. ………

Chi ñi laïi …….. …… ………… …… …. ………

Chi hoïc haønh …….. …… ………… …… …. ………

Chi y teá …….. …… ………… …… …. ………

Chi i h i i ûi íChi vui chôi giaûi trí …….. …… ………… …… …. ………

Chi khaùc …….. …… ………… …… …. ………

Coäng …….. …… ………… …… …. ………
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(Nguoàn: Theo thoâng tin ñaêng taûi treân trang web cuûa Cuïc thoáng keâ Thaønh Phoá Hoà Chí Minh – thaùng 10/2003)



Ví duï veà noäi dung cuûa chöông 2 (7):

B û 7 h â hi h ù th h ä û öôøi d â t kh öBaûng 7: phaân chia nhoùm thu nhaäp cuûa ngöôøi daân trong khu vöïc ………………..

Nhoùm 100% Nhoùm thu nhaäp
ñoàng/ñaàu ngöôøi/thaùng

Ñieåm tính toaùn
Ñoàng/ñaàu ngöôøi/thaùng

Khaû naêng chi traû
ñoàng/hoä/thaùngñong/ñau ngöôi/thang Ñong/ñau ngöôi/thang ñong/hoä/thang

1 26% 0 - 250.000 125.000 100.000

2 24% 250.000 - 400.000 300.000 225.000

3 20% 400.000 - 550.000 425.000 320.000

4 16% 550.000 - 750.000 600.000 450.000

5 8% 750.000 -1.000.000 850.000 635.000

6 4% hôn 1.000.000 1.100.000 825.000

Nguoàn: Cuïc thoáng keâ TPHCM
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Ví duï veà noäi dung cuûa chöông 2 (8):

2.5. Ñaùnh giaù cung veà nhaø ôû
Nhö ñaõ trình baøy ôû treân, chæ trong naêm….. – ……., dieän 

á à á åtích soá caên hoä caàn thieát phaûi xaây döïng ñeå phuïc vuï 
ngöôøi daân laø gaàn …..trieäu m2. Caùc dieän tích taêng 
theâm naøy bao goàm:y g

Dieän tích xaây döïng nhaø ñôn leû.
Dieän tích xaây döïng nhaø cao taàng, chung cö

………………………….
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Ví duï veà noäi dung cuûa chöông 2 (9):

2.5. Ñaùnh giaù cung veà nhaø ôû
Vôùi ñôn giaù ñaàu tö xaây döïng nhaø ñôn leû trung bình (bao goàm chi 

phí ñeå coù maët baèng coù haï taàng kyõ thuaät – xaõ hoäi) laø  ….. trieäu 
ñoàng/m2 ñôn giaù ñaàu tö xaây döng nhaø cao taàng laø khoaûngñong/m2, ñôn gia ñau tö xay döïng nha cao tang la khoang 
…….trieäu ñoàng, döï kieán chi phí ñaàu tö xaây döïng ……trieäu m2 
saøn ôû cho ngöôøi daân laø ………ngaøn tæ ñoàng.

Hieän nay, phaàn lôùn ñaàu tö xaây döïng nhaø ôû treân ñòa baøn Thaønh 
Ph á H à Chí Mi h b àPhoá Hoà Chí Minh bao goàm:

Voán töï coù cuûa caùc hoä gia ñình ñaàu tö ñeå xaây döïng cho 
chính mình.
Voán ñaàu tö cuûa ngaân saùch ñeå xaây döng caùc khu taùi ñònhVon ñau tö cua ngan sach ñe xay döïng cac khu tai ñònh 
cö, söûa chöõa caûi taïo caùc khu nhaø ôû do nhaø nöôùc quaûn lyù vaø 
xaây döïng caùc khu nhaø ôû thu nhaäp thaáp.
Voán cuûa caùc nhaø ñaàu tö trong nöôùc phaùt trieån caùc döï aùn 
daân cö nhaø ôûdan cö – nha ô.
Voán cuûa caùc toå chöùc tín duïng ñaàu tö giaùn tieáp thoâng qua 
vieäc cho caùc doanh nghieäp vay.
Voán ñaàu tö cuûa caùc nhaø ñaàu tö nöôùc ngoaøi vaø caùc toå chöùc 
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g
tín duïng nöôùc ngoaøi.



Ví duï veà noäi dung cuûa chöông 2 (9):

Baûng 8: Nguoàn voán ñaàu tö xaây döïng nhaø ôû môùi trong nhöõng naêm qua - Ñôn vò: trieäu ñoàng

Naêm
1995 1996 2000 2001 2002

Nam
Toång soá …… ……….. …….. ……… ……..

Ngaân saùch nhaø nöôùc …… ……….. …….. ……… ……..

Doanh nghieäp nhaø nöôùcDoanh nghieäp nha nöôc …… ……….. …….. ……… ……..

Doanh nghieäp nöôùc ngoaøi …… ……….. …….. ……… ……..

Doanh nghieäp ngoaøi quoác
doanh

…… ……….. …….. ……… ……..

T ù l i á t â á tö ù û ù h ä i ñì h ñ à tö ñ å

doanh

Nguoàn khaùc …… ……….. …….. ……… ……..

Nguoàn: thoáng keâ cuûa Cuïc thoáng keâ Thaønh Phoá Hoà Chí Minh (thaùng …),

Trong caùc loaïi voán treân, voán töï coù cuûa caùc hoä gia ñình ñaàu tö ñeå 
töï xaây döïng nhaø thöôøng manh muùn, khoâng thoáng nhaát vaø raát khoù 
ñònh höôùng phaùt trieån nhaø ôû phuïc vuï cho nhu caàu chung. Caùc toå 
chöùc tín duïng trong nöôùc chöa phaùt trieån tröïc tieáp caùc döï aùn xaây 
dö h ø ôû â hæ ù th å ùt th â kh û ê h ùt t i å
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döïng nhaø ôû neân chæ coù theå xem xeùt thoâng qua khaû naêng phaùt trieån 
cuûa caùc nhaø ñaàu tö tröïc tieáp 



Ví duï veà noäi dung cuûa chöông 2 (10):

2.6. Phaân tích, ñaùnh giaù thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi 
TPHCM

Thò tröôøng baát ñoäng saûn coù caáu truùc ña dangThò tröông bat ñoäng san co cau truc ña daïng
Beân caïnh caùc doanh nghieäp nhaø nöôùc tham gia thò 
tröôøng baát ñoäng saûn, löïc löôïng daân doanh tham gia 
ñ à tö ki h d h b át ñ ä û ø ø t ê l âñaàu tö kinh doanh baát ñoäng saûn ngaøy caøng tang leân. 
Töø naêm …..-…… coù ……. döï aùn söû duïng voán ngaân saùch 
Nhaø nöôùc, …… döï aùn söû duïng voán tö nhaân, …. döï aùn 
öû d á li â d h ø dö ù öû d 100%söû duïng voán lieân doanh vaø .. döï aùn söû duïng 100% 

voán ñaàu tö nöôùc ngoaøi.
Tính ñeán nay, thaønh phoá coù löïc löôïng doanh nghieäp 

á à àkinh doanh baát ñoäng saûn vôùi nhieàu thaønh phaàn kinh 
teá: quoác doanh ….. ñôn vò, coå phaàn … ñôn vò, traùch 
nhieäm höõu haïn …. ñôn vò, tö nhaân ……… ñôn vò.
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Ví duï veà noäi dung cuûa chöông 2 (11):

2.6. Phaân tích, ñaùnh giaù thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi TPHCM
Thò tröôøng baát ñoäng saûn coù caáu truùc ña daïng

Löông giao dòch baát ñoäng saûn ñaêng boä treân thò tröôøng chínhLöôïng giao dòch bat ñoäng san ñang boä tren thò tröông chính 
quy lieân tuïc gia taêng:

Löôïng giao dòch naêm 1994 laø ……. vuï, ……...
Khaûo saùt löông m a nhaø thaùng naêm t û leä tröôøngKhao sat löôïng mua nha ….. thang nam……, ty leä tröông 
hôïp mua nhaø döôùi ……. trieäu ñoàng laø ………%; treân ……. trieäu 
ñoàng laø ……..%.
Löông giao dòch ñaát ôû naêm laø vu naêm :Löôïng giao dòch ñat ô nam …….. la ……… vuï, nam ………: ……. 
vuï, ………….
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Ví duï veà noäi dung cuûa chöông 2 (12):

2.6. Phaân tích, ñaùnh giaù thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi 
TPHCM

Thò tröôøng thieáu sö oån ñònh veà quy hoachThò tröông thieu söï on ñònh ve quy hoaïch 
khoâng gian phaùt trieån
Thaønh phoá Hoà Chí Minh laø trung taâm cuûa heä thoáng p g g
ñoâ thò thuoäc vuøng troïng ñieåm kinh teá phía Nam 
nhöng baûn thaân thaønh phoá khoâng taïo ra ñöôïc moät 
ñoâ thò ñoàng boä vôùi trung taâm laø khu vöïc noäi thaønh ò g ä g ï ä
cuõ, theå hieän qua caùc ñieåm sau:
Coù söï cheânh leäch quaù lôùn giöõa dieän tích vaø daân soá 
giöõa vuøng noäi thaønh vaø ngoai thaønh Sö cheânhgiöa vung noäi thanh va ngoaïi thanh. ……….. Söï chenh 
leäch naøy daãn ñeán caùc baát caäp trong vaán ñeà quaûn lyù, 
moâ hình vaø löïc löôïng quaûn lyù nhö nhau nhöng tính 
chaát vaø khoái löông quaûn lyù khaùc nhau
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chat va khoi löôïng quan ly khac nhau.



Ví duï veà noäi dung cuûa chöông 2 (13):

2.6. Phaân tích, ñaùnh giaù thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi 
TPHCM

Thò t ø thi á å ñò h à h h kh âThò tröôøng thieáu söï oån ñònh veà quy hoaïch khoâng 
gian phaùt trieån
Coù sö caùch bieät veà kieán truùc vaø tieän nghi sinh hoatCo söï cach bieät ve kien truc va tieän nghi sinh hoaït 
giöõa caùc quaän trung taâm vaø caùc quaän coøn laïi cuûa 
thaønh phoá. Caùc quaän ……… laø phaùt trieån töông ñoái 
hoaøn chænh caùc quaän coøn lai hình thaønh nhieàu loõmhoan chænh, cac quaän con laïi hình thanh nhieu lom 
daân cö luïp xuïp, laán chieám keânh raïch, hình thaønh 
haøng ngaøn ngoõ heûm ngoaèn ngoeøo, kieán truùc nhaø ôû 

áña soá laø taïm bôï. Söï caùch bieät naøy ñaõ ………….
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Ví duï veà noäi dung cuûa chöông 2 (14):

2.6. Phaân tích, ñaùnh giaù thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi 
TPHCM

Thò t ø kh â h ø h û ø h ù û l ùThò tröôøng khoâng hoaøn haûo vaø chöa coù söï quaûn lyù 
cuûa Nhaø nöôùc
Thò tröôøng baát ñoäng saûn thaønh phoá thieáu caùc thoângThò tröông bat ñoäng san thanh pho thieu cac thong 
tin veà quy hoaïch, thuû tuïc haønh chính, phaùp lyù baát 
ñoäng saûn, baûng giaù baát ñoäng saûn thoáng nhaát vaø tieäm 
caän giaù thò tröôøng tình hình canh tranh khoângcaän gia thò tröông, … tình hình caïnh tranh khong 
hoaøn haûo, …………….
Thò tröôøng nhaø ôû thaønh phoá trong nhieàu naêm qua ò g p g q
chuû yeáu höôùng vaøo thò phaàn ngöôøi coù thu nhaäp khaù 
vaø thu nhaäp cao, trong khi ñoù …………..
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Ví duï veà noäi dung cuûa chöông 2 (15):

2.6. Phaân tích, ñaùnh giaù thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi 
TPHCM

Thò tröôøng khoâng hoaøn haûo vaø chöa coù sö quaûn lyùThò tröông khong hoan hao va chöa co söï quan ly 
cuûa Nhaø nöôùc
Thò tröôøng baát ñoäng saûn chöa quan taâm saûn phaåm 
d h ø ôû h th â h ë h ø t û ù hí h ù hdaïng nhaø ôû cho thueâ hoaëc nhaø traû goùp, chính saùch 
nhaø traû goùp hieän nay chuû yeáu aùp duïng cho caùc ñoái 
töôïng ngöôøi daân bò giaûi toûa thuoäc caùc döï aùn chænh 
t ñ â thò h ù lôi â ätrang ñoâ thò, phuùc lôïi coâng coäng.
Thò tröôøng chöa ñöôïc söï quaûn lyù vaø ñieàu tieát cuûa 
……….. daãn ñeán tình traïng ñaàu cô baát ñoäng saûn laøm 

átaêng giaù ñoät bieán, khoâng phuø hôïp vôùi quaù trình phaùt 
trieån kinh teá xaõ hoäi vaø laøm aûnh höôûng ñeán khaû naêng 
sôû höõu nhaø ôû cuûa ngöôøi coù thu nhaäp thaáp 
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Ví duï veà noäi dung cuûa chöông 2 (16):

2.6. Phaân tích, ñaùnh giaù thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi TPHCM
Khaû naêng mua cuûa nhöõng ngöôøi coù nhu caàu

Nhu caàu nhaø ôû môùi phaùt sinh khi coù hai ngöôøi ñaêng kyù keátNhu cau nha ô môi phat sinh khi co hai ngöôi ñang ky ket 
hoân, luùc naøy ñoâi vôï choàng treû haàu nhö khoâng tích luõy ñöôïc gì, 
vaán ñeà ñeå coù theå mua ñöôïc moät caên hoä vôùi giaù …….. trieäu ñoàng 
laø ñieàu khoâng töôûng. Nhöng coù moät ñieàu chaéc chaén laø sau thôøi g g g ä
gian töø ……. naêm hoï coù theå mua ñöôïc moät caên hoä. Neáu coù hình 
thöùc mua nhaø traû goùp thì hoï coù theå thoûa maõn ngay nhu caàu 
cuûa mình.
Tuy nhieân, do thò tröôøng taøi chính Vieät Nam chöa phaùt trieån, 
uy tín trong quan heä tín duïng cuûa caùc chuû theå trong neàn kinh 
teá, ñaëc bieät laø uy tín tín duïng caù nhaân khoâng cao neân ………. 
Vieäc cho moät ngöôøi vay traû goùp ñeå mua nhaø trong thôøi gian 
……. naêm laø moät vieäc coøn môùi vaø khoù khaên ñoái vôùi moät soá toå 
chöùc tín duïng.
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Ví duï veà noäi dung cuûa chöông 2 (17):

2.6. Phaân tích, ñaùnh giaù thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi TPHCM
Khaû naêng mua cuûa nhöõng ngöôøi coù nhu caàu

Thöc teá cho thaáy ôû moät soá nöôùc ñaëc bieät laø caùc nöôùc phaùtThöïc te cho thay, ô moät so nöôc ñaëc bieät la cac nöôc phat 
trieån, haàu heát caùc nhu caàu veà nhaø ôû ….. ñeàu ñöôïc thoûa maõn do 
tín duïng kinh doanh baát ñoäng saûn raát phaùt trieån. Nhaän thaáy xu 
höôùng naøy, moät soá ngaân haøng ñaõ coù chính saùch cho vay tieàn g y, ä g g y
mua nhaø chung cö. Ñoái vôùi khaùch haøng vay ñeå mua nhaø 
chung cö hoaëc caên hoä phaûi coù ñieàu kieän laø ngöôøi ñöùng teân 
trong hôïp ñoàng vay phaûi laø ngöôøi coù hoä khaåu taïi thaønh phoá 
Hoà Chí Minh, ñoái töôïng vay laø tieàn mua nhaø, thôøi gian vay toái 
ña ……… naêm, möùc vay khoâng quaù ……..% giaù mua nhaø. Ñieàu 
quan troïng khi xeùt cho vay laø thaåm ñònh thu nhaäp vaø khaû naêng 

û û øi ñ å á ñò h h øi i h øi ûtraû nôï cuûa ngöôøi vay ñeå quyeát ñònh thôøi gian cho vay, taøi saûn 
theá chaáp laø ñieàu kieän thöù yeáu ñeå ñaûm baûo voán vay.
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Ví duï veà noäi dung cuûa chöông 2 (18):

2.6. Phaân tích, ñaùnh giaù thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi TPHCM
Khaû naêng mua cuûa nhöõng ngöôøi coù nhu caàu

Chính vì nhöõng vaán ñeà treân maø vieäc mua ngay moät caên hoä laøChính vì nhöng van ñe tren ma vieäc mua ngay moät can hoä la 
khoâng theå vaø giaûi phaùp hôïp lyù cho nhöõng ñoái töôïng naøy laø 
thueâ moät caên hoä vôùi giaù toái thieåu …… trieäu ñoàng/thaùng, ñoàng 
thôøi phaûi tieán haønh ñeå daønh tieàn trong thôøi gian töø ………-……… p g g
naêm ñeå mua moät caên hoä cho rieâng mình.
Nhöõng vaán ñeà neâu treân ñang laø nghòch lyù hieän nay, nhöng 
theo dö baùo trong thôøi gian tôùi, khi möùc soáng vaø thu nhaäp cuûa ï g g , g äp
ngöôøi daân ñaõ daàn oån ñònh, möùc ñoä tín nhieäm trong quan heä tín 
duïng ñöôïc caûi thieän thì vieäc cho vay mua nhaø traû goùp seõ phaùt 
trieån. Ñaây seõ laø moät yeáu toá tích cöïc laøm cho thò tröôøng nhaø ñaát 
hoaït ñoäng soâi ñoäng vaø laønh maïnh hôn 
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Nội dung chính của CHÖÔNG 3 như sau:

Noäi dung chính cuûa chöông naøy trình baøy veà: 
Löïa choïn ñòa ñieåm: moâ taû veà vò trí ñòa lyù cuûa döï 
ù ø i ûi hí h l ù d h ñò ñi åaùn vaø giaûi thích lyù do choïn ñòa ñieåm.

Sö caàn thieát phaûi ñaàu tö: Giaûi thích tai sao ñaàu töSöï can thiet phai ñau tö: Giai thích taïi sao ñau tö 
vaøo döï aùn naøy

Chuû ñaàu tö: Trình baøy veà khaû naêng, naêng löïc cuûa 
chuû ñaàu tö
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Nội dung chính của CHÖÔNG 3 như sau:

3.1. Löïa choïn ñòa ñieåm ñaàu tö 
3.2. Söï caàn thieát phaûi ñaàu tö 
3.3. Chuû ñaàu tö
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Nội dung chính của CHÖÔNG 4 như sau:

Noäi dung chính cuûa chöông naøy trình baøy veà caùc 
phöông aùn vaø thoâng soá kyõ thuaät cuûa döï aùn coù lieân 
quan ñeán quy hoach kieán truùc xaây döng taùc ñoängquan ñen quy hoaïch, kien truc, xay döïng, tac ñoäng 
moâi tröôøng.
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Nội dung chính của CHÖÔNG 4 như sau:

4.1. Cô sôû phaùp lyù
4.2. Hieän traïng khu vöïc döï aùn

4.2.1. Hieän traïng söû duïng ñaát
4.2.2. Hieän traïng heä thoáng haï taàng kyõ thuaät
4.3.3. Ñaùnh giaù chung4.3.3. Ñanh gia chung

4.3. Caùc chæ tieâu quy hoaïch
4.4. Giaûi phaùp quy hoaïch toång maët baèng
4.5. Giaûi phaùp kieán truùc

4.5.1. Toång maët baèng (Quy hoaïch 1/500)
4 5 2 Boá trí kieán truùc4.5.2. Bo trí kien truc
4.5.3. Giaûi phaùp trang thieát bò vaø hoaøn thieän caên hoä
4.5.6. Giaûi phaùp caùc cho caùc heä thoáng kyõ thuaät
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4.6. Taùc ñoäng moâi tröôøng cuûa döï aùn vaø giaûi phaùp



Ví duï veà nội dung của CHÖÔNG 4 như sau: 

4.5. Giaûi phaùp kieán truùc: Thoáng keâ caên hoä

Baûng ………..: Cô caáu caên hoä loïai 1 phoøng nguû töø taàng 2-18

Stt
Haïng muïc Loaïi Loaïi Loaïi 

1 Moâ taû …….phoøng, ………m2 ……..phoøng, …..m2 …… phoøng, …… m2

2 Phoøng khaùch m2 m2 m2

3 Phoøng nguû 1 m2 m2 m2

4 Phoøng nguû 2 m2 m2 m2

5 Beáp + Aên m2 m2 m2

6 Veä sinh m2 m2 m2

7 Saân phôi m2 m2 m2

8 Ban coâng m2 m2 m2
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Nội dung chính của CHÖÔNG 5 như sau:

Noäi dung chöông naøy trình baøy veà toång möùc ñaàu tö 
cuûa döï aùn vaø tieán ñoä thöïc hieän döï aùn döï kieán 
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Nội dung chính của CHÖÔNG 5 như sau:

5.1. Cô sôû phaùp lyù
5.2. Toång möùc ñaàu tö
5.3. Tieán ñoä döï aùn
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Stt Haïng muïc
Naêm 1 Naêm 2 Naêm 3 Naêm 4 Naêm 5 Naêm 6 Naêm 7

1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4

I Chuaån bò ñaàu tö

1 1 Xin thoûa thuaän ñòa ñieåm1.1 Xin thoa thuaän ñòa ñiem

1.2 Chuyeån CNQSDÑ veà ñôn vò thöïc hieän

1.3 Laäp vaø trình duyeät quy hoïach chi tieát 1/500

1.4 Thieát keá quy hoaïch 1/500

1.5 Thuaän chuû tröông quy hoaïch Quaän

1.6 Thaåm ñònh thieát keá quy hoaïch (Sôû QHKT)

II Chuaån bò xaây döïng

2.1 Thieát keá cô sôû. et e cô sô

2.2 Thoûa thuaän phöông aùn thieát keá cô sôû

2.3 Laäp döï aùn ñaàu tö

2.4 Thaåm ñònh thieát keá cô sôû

å à
2.5

Trieån khai  hoà sô TK kyõ  thuaät, TK thi 
coâng

2.6 Laäp hoà sô môøi thaàu xaây laép

2.7 Laäp hoà sô môøi thaàu mua saém thieát bò

III Thöïc hieän xaây laép

IV Kinh doanh

V Keát thuùc döï aùn
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Nội dung chính của CHÖÔNG 6 như sau: (1)

Chöông naøy trình baøy veà taøi chính döï aùn.

åNeáu coù theå neân thöïc hieän phaàn phaân tích ruûi ro taøi 
chaùnh trong chöông naøy vaø nêu bật nhöõng taùc ñoäng 
cuûa chuùng ñoái vôùi hieäu quaû taøi chaùnh dö aùn.cua chung ñoi vôi hieäu qua tai chanh döï an.

Vôùi döï aùn nguoàn voán tö nhaân, thì chöông naøy laø khaù 
quan troïng bôûi vì “ñoàng tieàn dính lieàn khuùc 
ruoät”. Vì vaäy người/đơn vị lập dự án neân taäp 
trung noå löc, coâng söùc ñeå hoaøn thaønh toát chöôngtrung no löïc, cong söc ñe hoan thanh tot chöông 
naøy.
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Nội dung chính của CHÖÔNG 6 như sau: (2)

Hieän nay ñang toàn taïi 1 xu theá: caùc ñôn vò laäp döï aùn 
söû duïng kòch baûn toát nhaát (laïc quan nhaát) ñeå tính 
hieäu quaû taøi chaùnh dö aùn Ñiều naøy daãn ñeán NPVhieäu qua tai chanh döï an. Ñiều nay dan ñen NPV 
vaø IRR cuûa döï aùn raát lôùn. Vì vaäy, neáu caùc chuû ñaàu 
tö maø ñoäi nguõ tham möu cuûa hoï “lô mô” veà phaân 

åtích taøi chaùnh döï aùn seõ deå daøng “bò ñaùnh löøa” vaø 
chaáp nhaän roài ra quyeát ñònh ñaàu tö moät döï aùn baát 
ñoäng saûn maø xaùc suaát xaûy ra kòch baûn toát nhaát chæ ä g y ò
laø 20% hoaëc thaäm chí thaáp hôn.  Vì vaäy: Caùc chuû 
ñaàu tö neân kieåm tra thaät kyõ löôõng noäi dung 
chöông tài chánh dự án naøy vaø “tích cöc ñaët caâuchöông tài chánh dự án nay va tích cöïc ñaët cau 
hoûi” veà nguoàn goác cuûa nhöõng thoâng soá taøi chaùnh ñaõ 
ñöôïc giaû ñònh vaø sử duïng trong các tính toán về tài 
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Nội dung chính của CHÖÔNG 6 như sau: (3)

6.1. Nguoàn voán ñaàu tö
6.2. Doanh thu
6.3. Hieäu quaû taøi chính
6.4. Caùc vaán ñeà khaùc
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Nội dung chính của CHÖÔNG 7 như sau:

7.1. Keát luaän
7.2. Kieán nghò
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Giới thiệu nội dung và cấu trúc của 1 
dự án cao ốc văn phòng cho thuê 

ồ ốnguồn  vốn tư nhân

Bien soan va giang: Luu Truong Van, Ph.D candidate, PKNU, Busan, Korea64



Cấu trúc dự án bao gồm các nội dung 
sau:

1. Giôùi Thieäu Döï AÙn
2 Toång Quan Veà Moâi Tröôøng Ñaàu Tö2. Tong Quan Ve Moi Tröông Ñau Tö
3. Thò Tröôøng Cao OÁc Vaên Phoøng Cho Thueâ
4. Quy Moâ Dö Aùn4. Quy Mo Döï An
5. Voán Ñaàu Tö
6. Phaân Tích Nhu Caàu Tín Duïng
7. Phuï Luïc
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1. Giới thiệu dự án (1)
ốTên dự án: Cao ốc văn phòng …

Địa điểm:
Cao oác vaên phoøng …. seõ ñöôïc xaây döïng ngay beân caïnh ….. 
( â h à ñ á ù di ä í h 2) C á h ø ù(treân phaàn ñaát coù dieän tích ……m2). Cao oác vaên phoøng ….. coù 
maët tieàn chính ñoái dieän …. vaø maët bên đối diện …..
Bản đồ minh họa vị trí khu đất (các dự án hiện nay thường 
không có bản đồ này)không có bản đồ này)

Chi tiết khu đất (neân coù hình chuïp hieän traïng khu ñaát):
Toång dieän tích khu ñaát laø … m2. Caên cöù theo thoûa thuaän sô 
boä veà quy hoach kieán truùc thì Cao oác vaên phoøng ñöôcboä ve quy hoaïch kien truc thì Cao oc van phong ……ñöôïc 
xaây döïng vôùi: 
Maät ñoä söû duïng ñaát: ….%
Ñoä cao cuûa toøa nhaø: …. taàngÑoä cao cua toa nha: …. tang 
Heä soá söû duïng ñaát: ……
Khoaûng luøi:

Ñöôøng …..: …m
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1. Giới thiệu dự án (2)

Quy mô:
Cao oác vaên phoøng ñöôc xaây môùi goàm taàng haàmCao oc van phong …. ñöôïc xay môi gom … tang ham 
vaø …. taàng cao ñaït tieâu chuaån ….. Trong ñoù, taàng treät 
ñöôïc söû duïng laøm khu …… vaø caùc taàng coøn laïi laøm 
vaên phoøng cho thueâ Ngoaøi ra coøn coù moät khu baûovan phong cho thue. Ngoai ra, con co moät khu bao 
trì vaø caùc taàng kyõ thuaät daønh ñeå laép ñaët caùc maùy moùc 
thieát bò ñieàu haønh cho toaøn toøa nhaø

ầChủ đầu tư:
COÂNG TY ……………………… ……

Quaän Tp HCM… ……., Quaän …., Tp.HCM
Ñaïi dieän: OÂng/Baø ….. - Chöùc vuï: …. 
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2. Toång quan veà moâi tröôøng ñaàu tö (1)

Noäi dung phaàn naøy chuû yeáu trình baøy veà thöïc traïng doøng voán 
ñaàu tö, kinh teá, xaõ hoäi, taêng tröôûng GDP, … taïi ñòa phöông 
maø döï aùn toïa laïc.

Ví duï nhö sau:
2.1. Giôùi thieäu. . G ô t eäu

Tp.HCM laø thaønh phoá trung taâm cuûa vuøng kinh teá troïng ñieåm 
phía Nam , coù taàm chieán löôïc phaùt trieån quan troïng cuûa caû 
nöôùc, vaø laø ñaàu moái giao dòch quoác teá lôùn cuûa khu vöc Ñoâng , g ò q ï g
Nam AÙ. Vôùi vò trí ñòa lyù, ñieàu kieän kinh teá, vaên hoaù, xaõ hoäi 
cuøng vôùi söï phaùt trieån raát maïnh meõ cuûa khu vöïc kinh teá tö 
nhaân vaø ñaàu tö nöôùc ngoaøi, Tp.HCM laø nôi taäp trung nhieàu 
lónh vöïc kinh doanh töø coâng nghieäp tôùi thöông maïi dòch vuï, 
thò tröôøng taøi chính vaø trung taâm tieáp nhaän cuûa vöïa luùa Ñoàng 
baèng soâng Cöûu Long.

Luu Truong Van, Ph.D candiadate, PKNU, Busan, Korea68



2. Toång quan veà moâi tröôøng ñaàu tö (2)

Ví duï nhö sau:
2.1. Giôùi thieäuä

Nguoàn voán ñaàu tö nöôùc ngoaøi vaøo Tp.HCM ñaït 
möùc treân 8 tyû USD tính theo caùc döï aùn ñang hoaït 
ñ ä ø ù th á t ê ( à Sôû K á h h ñ à töñoäng vaø coù xu theá taêng (nguoàn: Sôû Keá hoaïch ñaàu tö 
TP.HCM).
Hình minh hoaï

{Khi baïn ñöa ra moät ñoà thò hoaëc döõ lieäu naøo ñoù, baïn 
caàn daãn chöùng nguoàn maø baïn ñaõ trích daãn. Nhieàu döï 

ù ñ à hi ä kh â h à hi õ à û d õaùn ñaàu tö hieän nay khoâng heà ghi roõ nguoàn cuûa döõ 
lieäu. Vì theá nhöõng gì ñaõ vieát beân treân laø thieáu tin caäy, 
noäi dung döï aùn seõ khoâng thuyeát phuïc}
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2. Toång quan veà moâi tröôøng ñaàu tö (3)

à2.2. Tình hình kinh teá saùu thaùng ñaàu naêm 200…
GDP thaønh phoá trong 6 thaùng ñaàu naêm vaãn giöõ ñöôïc 
toác ñoä taêng tröôûng lieân tuc theo xu höôùng tích cöc, toc ñoä ta g t öô g e tuïc t eo u öô g t c cöïc,
naêm sau cao hôn naêm tröôùc. GDP öôùc ñaït 71.396 tyû 
ñoàng, taêng 10,5% (so vôùi 2004 taêng 9,9%), trong ñoù 
khu vöc dòch vu taêng 9,9%, khu vöc cheá bieán (coângkhu vöïc dòch vuï tang 9,9%, khu vöïc che bien (cong 
nghieäp vaø xaây döïng) taêng  11.1%, khu vöïc noâng laâm 
thuyû  saûn taêng 10.6%.
Ñoùng goùp cao nhaát taêng tröôûng kinh teá thaønh phoá laøÑong  gop cao nhat tang tröông kinh te thanh pho la 
khu vöïc coâng nghieäp – xaây  döïng  5,42%, keá ñeán laø 
khu vöïc dòch vuï ñoùng goùp 4,91%, khu vöïc noâng 
nghieäp ñoùng goùp 0 16% Rieâng xuaát khaåu treân ñòanghieäp ñong gop 0,16%. Rieng xuat khau tren ñòa 
baøn thaønh phoá tieáp tuïc taêng tröôûng maïnh, öôùc ñaït 
5,68 tyû USD, taêng 26,1% so vôùi cuøng kyø
Hì h i h h ồ
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3. Thò tröôøng cao oác vaên phoøng cho thueâ 
– Ví duVí duï

3.1 3.2 3.3 3.4

Nhu caàu 
veà vaên

Cung veà 
vaên phoøng

Tình hình 
giaù caû veà

Ñaùnh giaù
ve van 
phoøng cho 
thueâ

van phong 
cho thueâ

gia ca ve 
vaên phoøng 
cho thueâ
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3. Thò tröôøng cao oác vaên phoøng cho thueâ (1)

Noäi dung phaàn naøy trình baøy veà thöïc traïng cuûa loaïi 
thò tröôøng döï aùn cuûa baïn (ví duï: döï aùn cuûa baïn laø ò g ï ï ( ï ï ï
chung cö cao caáp thì töïa ñeà phaàn naøy seõ laø Thò 
tröôøng chung cö cao caáp) taïi ñòa phöông maø döï aùn 
toa lac.ï ï
Coù 4 noäi dung chính caàn phaûi ñöôïc trình baøy trong 
phaàn naøy:

Nhu caàu thò tröôøngNhu cau thò tröông ….
Cung veà ……
Tình hình giaù caû …..
Ñaùnh giaù: 

Ñöøng queân minh hoïa baèng caùc ñoà thò, hình veõ vôùi 
chuù thích veà nguoàn cuûa caùc döõ lieäu ñoù.
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3. Thò tröôøng cao oác vaên phoøng cho thueâ (2) –
ví duï

3.1. Nhu caàu veà cao oác vaên phoøng cho thueâ:
Vôùi theá maïnh thu huùt ñaàu tö FDI, TP.HCM ñang trôû thaønh 
moät ñieåm noùng cho caùc taäp ñoaøn nöôùc ngoaøi ñaët vaên phoøng ä g äp g ë p g
ñaïi dieän hoaëc truï sôû hoaït ñoäng. Ngoaøi ra, moät soá caùc yeáu toá 
khaùc cuõng goùp phaàn thuùc ñaåy nhu caàu veà cao oác vaên phoøng 
cho thueâ thay cho vieäc thueâ caùc villa, bao goàm:

Vi ä h â ù ill ø ø ù hi hí l i ù hi àVieäc thueâ caùc villa ngaøy caøng coù chi phí cao, laïi coù nhieàu 
raøng buoäc töø phía chuû nhaø
Villa khoâng ñaùp öùng ñöôïc nhu caàu veà choã ñaäu xe, ñöôøng 
truyeàn Internet toác ñoä cao vaán ñeà an ninh veä sinh moâitruyen Internet toc ñoä cao, van ñe an ninh, veä sinh moi 
tröôøng laøm vieäc
Villa khoâng ñem laïi aán töôïng chuyeân nghieäp vaø trang 
troïng cho vaên phoøng ñaïi dieän hoaëc truï sôû hoaït ñoäng nhö ï g p g ï ä ë ï ï ä g
cao oác vaên phoøng.
Villa thöôøng ôû caùc vò trí xa trung taâm thaønh phoá, khoâng 
thuaän tieän cho vieäc ñi laïi.
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3. Thò tröôøng cao oác vaên phoøng cho thueâ (3) –
ví duï

3.1. Nhu caàu veà cao oác vaên phoøng cho thueâ:
Thoâng tin sau ñaây veà tình hình hoaït ñoäng kinh doanh vaên 
phoøng cho thueâ (toång hôp caùc loai vaên phoøng loai A loai Bphong cho thue (tong hôïp cac loaïi van phong loaïi A, loaïi B 
vaø loaïi C) trong caùc naêm qua cuõng cho thaáy xu höôùng taêng 
leân cuûa nhu caàu veà cao oác vaên phoøng cho thueâ

(Hình minh hoa)(Hình minh hoïa)
Qua baûng treân, ta thaáy nhu caàu veà dieän tích thueâ vaên phoøng 
ngaøy caøng taêng oån ñònh keå töø naêm ….. theå hieän qua dieän tích 
thueâ taêng lieân tuc trong taát caû caùc naêm Tyû leä thueâ taêng lieânthue tang lien tuïc trong tat ca cac nam. Ty leä thue tang lien 
tuïc vaø töông ñoái oån ñònh vaø cao töø naêm …………. maëc duø dieän 
tích xaây döïng môùi ngaøy caøng taêng. Ñieàu ñoù cho thaáy nhu 
caàu taêng nhanh hôn nguoàn cungcau tang nhanh hôn nguon cung

(Hình minh hoïa)
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3. Thò tröôøng cao oác vaên phoøng cho thueâ (4) –
ví duï
3.1. Nhu caàu veà cao oác vaên phoøng cho thueâ:

Töø …. ñeán ………. cung khoâng taêng, töø …… cung gaàn 
baèng caàu, laøm thò tröôøng xaây döïng cao oác vaên 
phoøng soâi ñoäng trôû laïi, caùc cao oác vaên phoøng  haàu 
nhö ñöôc cho thueâ 100%, giaù baét ñaàu taêng. Theonhö ñöôïc cho thue 100%, gia bat ñau tang. Theo 
nghieân cöùu cuaû ......, sau khi xem xeùt nguoàn cung 
hieän nay vaø tyû leä thueâ hieän taïi cuõng nhö toác ñoä taêng 
tröôûng cuûa nguoàn cung töông ñoái thaáp thò tröôøngtröông cua nguon cung töông ñoi thap, thò tröông 
vaên phoøng cho thueâ seõ tieáp tuïc soâi ñoäng cuï theå laø 
giaù thueâ seõ taêng nheï trong voøng …. – ….naêm tôùi 
cuõng nhö tyû leä thueâ seõ ñaït möùc cao treân …………%
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3. Thò tröôøng cao oác vaên phoøng cho thueâ (5) –
ví duï
3.2. Cung veà cao oác vaên phoøng cho thueâ:

Dòch vuï cho thueâ vaên phoøng taïi Tp.HCM baét ñaàu 
chính thöùc phaùt trieån töø naêm …… vôùi ……. cô sôû cho 
thueâ toång dieän tích ……..m2 söû duïng. Haàu heát caùc 
cao oác vaên phoøng ñeàu taäp trung treân ñia baøn quaäncao oc van phong ñeu taäp trung tren ñiaï ban quaän 
……vaø quaän …..vôùi ñoái töôïng khaùch haøng chuû yeáu laø 
nhöõng chi nhaùnh hay vaên phoøng giao dòch, ñaïi dieän 
cuûa caùc coâng ty taäp ñoaøn nöôùc ngoaøicua cac cong ty, taäp ñoan nöôc ngoai. 
Theo baùo caùo nghieân cöùu thò tröôøng cuûa Coâng Ty 
……, hieän nay treân ñòa baøn TP. HCM coù …. cao oác ä y ò
vaên phoøng cho thueâ ñaït tieâu chuaån quoác teá nhö sau

(Hình/Baûng minh hoïa)
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3. Thò tröôøng cao oác vaên phoøng cho thueâ (6) –
ví duï
3.2. Cung veà cao oác vaên phoøng cho thueâ:

Trong thôøi gian gaàn ñaây, moät soá cao oác vaên phoøng 
ñ õ ñöô â dö ôùi ø ñ ø öû d ôû ùña ñöôïc xay döïng môi va ñem vao sö duïng ô cac 
quaän xa thaønh phoá, nhö toaø nhaø e.Town ôû quaän Taân 
Bình vaø toaø nhaø Lawrence Sting, toaø nhaø 
B d ôû ä 7Broadway ôû quaän 7…
Toång cung dieän tích cao oác vaên phoøng Tp.HCM 
…….. – …….. :

(Hình/Baûng minh hoïa)
{Ghi chuù: Baïn neân ñính keøm caùc ñoà thò (vôùi ghi chuù 

veà nguoàn goác cuûa thoâng tin beân döôùi) ñeå minh hoave nguon goc cua thong tin ben döôi) ñe minh hoïa 
vaøo phaàn naøy. Raát nhieàu döï aùn hieän nay vieát phaàn 
naøy raát sô saøi, khoâng baûng bieåu minh hoïa, khoâng 
chuù thích nguoàn cuûa thoâng tin }

Luu Truong Van, Ph.D candiadate, PKNU, Busan, Korea77

chu thích nguon cua thong tin.}



3. Thò tröôøng cao oác vaên phoøng cho thueâ (7) –
ví duï

3.2. Cung veà cao oác vaên phoøng cho thueâ:
Baûng treân moâ taû toác ñoä phaùt trieån dieän tích vaên phoøng cho 
thueâ töø naêm ñeán naêm Keå töø naêm tôùi nay cungthue tö nam …… ñen nam ….. Ke tö nam ………… tôi nay, cung 
cao oác loaïi A khoâng taêng leân vaø loaïi B taêng leân khoâng ñaùng 
keå. Cao oác loaïi C taêng ñaùng keå trong nhöõng naêm gaàn ñaây vôùi 
khaù nhieàu coâng trình ñöa vaøo söû dung.kha nhieu cong trình ñöa vao sö duïng.
Baûng döôùi ñaây seõ cung caáp moät soá coâng trình tieâu bieåu (vaên 
phoøng tieâu chuaån loaïi B+ ñeán A) seõ ñöôïc xaây döïng trong 
nhöõng naêm saép tôùi. Theo ñoù seõ coù gaàn …. m2 vaên phoøng chonhöng nam sap tôi. Theo ño se co gan …. m2 van phong cho 
thueâ ñöôïc xaây môùi trong voøng ………. naêm tôùi vaø ngaøy caøng coù 
nhieàu doanh nghieäp seõ töï xaây döïng vaên phoøng rieâng cho mình 
cuõng nhö nhieàu döï aùn vôùi quy moâ nhoû hôn cuõng seõ ñöôïc xaây 
döïng nhöng seõ cung caáp chuû yeáu cho caùc doanh nghieäp nhoû 
trong nöôùc (caû nhöõng doanh nghieäp môùi thaønh laäp ngaøy caøng 
taêng)
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(Baûng minh hoïa)



3. Thò tröôøng cao oác vaên phoøng cho thueâ (8) –
ví duï
3.3. Tình hình giaù caû cuûa vaên phoøng cho thueâ:

Ñeå thaáy roõ hôn tình hình giaù caû ñoái vôùi töøng loaïi 
cao oác vaên phoøng, ta coù ñoà thò sau )

(N à )(Nguoàn: ……………)
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3. Thò tröôøng cao oác vaên phoøng cho thueâ (9) –
ví duï

3.3. Tình hình giaù caû cuûa vaên phoøng cho thueâ:
Giai ñoaïn …-…, vì cung khoâng ñaùp öùng caàu daãn ñeán giaù cho 
thueâ vaên phoøng cao caáp tai trung taâm Tp HCM ôû möùcthue van phong cao cap taïi trung tam Tp.HCM ô möc … – …. 
USD/m2/thaùng. Caù bieät coù cao oác leân tôùi …. USD/m2/thaùng. 
Ñaây laø möùc giaù ñaét thöù …….treân theá giôùi, buoäc hoï phaûi tìm thueâ 
nhaø tö nhaân ñeå laøm vieäc. Lyù do naøy daãn tôùi hieän töông tuy coùnha tö nhan ñe lam vieäc.  Ly do nay dan tôi hieän töôïng tuy co 
hôn ……… cao oác vaên phoøng ñaõ ñöa vaøo söû duïng nhöng chæ môùi 
khai thaùc ñöôïc ….. – ……..% coâng suaát, nghóa laø soá phoøng thöøa 
chöa cho thueâ ñöôïc laø ……. – ……..%.  Tuy nhieân, vôùi toác ñoä xaây y y
döïng cao oác vaên phoøng cho thueâ theo caùc döï aùn ñaõ ñöôïc 
duyeät, thì töø naêm …… ñeán naêm ………….., cung ñaõ vöôït caàu. Hieän 
töôïng naøy daãn ñeán söï caïnh tranh gay gaét veà trình ñoä quaûn lyù 

àvaø phong caùch phuïc vuï, ñoàng thôøi giaù cho thueâ vaên phoøng seõ 
bò giaûm nhanh trong giai ñoaïn naøy.
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3. Thò tröôøng cao oác vaên phoøng cho thueâ (10) 
– ví duï
3.3. Tình hình giaù caû cuûa vaên phoøng cho thueâ:

Tuy nhieân töø ñaàu naêm ……… caàu baèng cung laøm cho 
giaù cho thueâ vaên phoøng ngaøy caøng taêng nhö hieän 
nay töø ……. – …USD/m2. Trong thôøi gian ..– ……. naêm 
tôùi giaù thueâ trung bình seõ tieáp tuc taêng nhe. Rieângtôi gia thue trung bình se tiep tuïc tang nheï. Rieng 
ñoái vôùi vaên phoøng loaïi A vaø B giaù seõ oån ñònh trung 
bình ôû möùc …… – ……… USD/m2. Tuy nhieân, döï ñoaùn 
treân coøn phu thuoäc vaøo tieán ñoä thöc hieän cuûa caùc dötren con phuï thuoäc vao tien ñoä thöïc hieän cua cac döï 
aùn ñaõ ñöôïc keå treân trong thôøi gian tôùi.
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3. Thò tröôøng cao oác vaên phoøng cho thueâ (11) 
– ví duï
3.4. Ñaùnh giaù:

Hieän nay, caùc nhaø ñaàu tö ñang coù keá hoaïch xaây 
döïng cao oác vaên phoøng hoaëc nhöõng cao oác phöùc 
hôïp bao goàm khu thöông maïi – khu caên hoä – khu 
vaên phoøng khoaûng hôn ……m2 vaên phoøng tieâu chuaånvan phong khoang hôn ……m2 van phong tieu chuan 
A vaø B seõ khôûi ñoäng xaây döïng trong naêm ……. 
Taát caû nhöõng döï aùn naøy seõ taùc ñoäng ñeán thò tröôøng 
h h â h ø ø h ä ø h øi ñi å h øcho thueâ vaên phoøng tuøy thuoäc vaøo thôøi ñieåm hoaøn 

thaønh cuûa cao oác. Do ñoù, vôùi tình hình hieän nay, 
Cao oác vaên phoøng ….. caøng sôùm ñöôïc tieán haønh thì p g g ï
giaù cho thueâ seõ ôû möùc giaù caøng cao, daãn ñeán möùc 
lôïi nhuaän cuûa döï aùn caøng cao.
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3. Thò tröôøng cao oác vaên phoøng cho thueâ (12) 
– ví duï
3.4. Ñaùnh giaù:

Döïa treân cô sôû cung caàu, trieån voïng neàn kinh teá vaø 
oån ñònh vó moâ, xu höôùng vaø haønh vi cuûa khaùch haøng 
ñi thueâ, xu höôùng hoäi nhaäp, chuùng toâi  tin raèng tyû leä 
thueâ vaø giaù thueâ cao oác ôû trung taâm thaønh phoá seõthue va gia thue cao oc ô trung tam thanh pho se 
oån ñònh ôû möùc hieän nay trong töông lai gaàn. Cao oác 
ñaït tieâu chuaån hieän ñaïi loaïi …., nhö Cao oác vaên 
phoøng ôû trung taâm thaønh phoá seõ coù möùc giaù vaøphong ……., ô trung tam thanh pho se co möc gia va 
tyû leä thueâ taêng tröôûng cao .
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4. QUY MÔ DỰ ÁN

Nội dung phần này mô tả quy mô dự án về kiến trúc, kỹ thuật xây dựng, địa 
điểm XD, hạ tầng kỹ thuật

4.14.1
QUY MÔ ĐẦU TƯ XÂY DỰNG

4 24 2
ĐỊA ĐIỂM XÂY DỰNG

4.24.2

4.34.3
TỔ CHỨC MẠNG LƯỚI HẠ TẦNG 
KỸ THUẬT
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4.1. QUY MÔ ĐẦU TƯ XÂY DỰNG (1)

Vôùi dieän tích ñaát coù ñöôïc laø ….. m2 thì dieän tích xaây 
döng töông öùng vôùi maät ñoä xaây döng % laø phuødöïng töông öng vôi maät ñoä xay döïng ……% la phu 
hôïp vôùi quy ñònh cuõng nhö caûnh quan khu vöïc. 

Taïi vò trí coâng trình laø trung taâm cuûa thaønh phoá neân 
àcaàn coù caùc coâng trình mang tính hieän ñaïi, coù giaù trò 

kinh teá cao nhaèm ñaùp öùng nhu caàu phaùt trieån cuûa 
thaønh phoá vaø ñaùp öùng nhu caàu thò tröôøng.p p g ò g

Caên cöù vaøo khaû naêng quaûn lyù cuõng nhö huy ñoäng voán 
cuûa chuû ñaàu tö.
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4.1. QUY MÔ ĐẦU TƯ XÂY DỰNG (1)

Coâng ty …… quyeát ñònh xaây döïng moät cao oác vaên 
phoøng coù toång dieän tích saøn xaây döïng khoaûng …….p g g ä y ï g g
m2 ñaït chuaån …. Sau khi ñaõ caân nhaéc ñeán yeáu toá thò 
tröôøng thoâng qua baùo caùo nghieân cöùu thò tröôøng vaên 
phoøng tai Tp.HCM, kieán truùc cuûa coâng trình ñöôc p g ï p , g ï
boá trí söû duïng nhö sau:

Tầng hầm: …….
Tầng 1 vaø taàng löõng:Tầng 1 va tang löng: ………
Taàng 2 – taàng ………..: ……….
Caùc haïng muïc khaùc:

B å ù PCCC 3Beå nöôùc PCCC: ……….. m3.
• Bể nước sinh hoạt: ……….m3
• Beå thu xöû lyù nöôùc thaûi.: ………m2

Boàn hoa caây caûnh
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STT Haïng Muïc Coâng Trình Ñôn Vò Soá Lieäu

1. Thoâng Tin Khu Ñaát

Dieän tích khu ñaát m2 ……Dieän tích khu ñat m ……

Dieän tích xaây döïng m2 …….

Maät ñoä xaây döïng % ……

Heä soá söû duïng ñaát ………

Dieän tích caây xanh m2 ……..

Giao thoâng m2 ……

2. Thoâng Tin Cao Oác 

Taàng haàm 1&2 m2 ………

Taàng 1 m2 ………

Khu vöïc daønh cho ………. ……

Ti à û h/ kh â äTieàn saûnh/ khu vöïc coâng coäng ……..

Taàng Löõng m2 ……..

Khu vöïc daønh cho ……… ………

Khu vöc coâng coängKhu vöïc cong coäng ………

Taàng 2 – Taàng ……. (khoâng keå taàng kyõ thuaät) m2 ………..

Khu vöïc Vaên phoøng ………

Khu vöïc coâng coäng …….
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ï g ä g

Taàng Kyõ Thuaät m2 ………

TOÅNG DIEÄN TÍCH SAØN XAÂY DÖÏNG m2 …………..



4.2. ĐỊA ĐIỂM XÂY DỰNG (1)

Vị trí:
Khu ñaát dö kieán laø maët baèng soá …..  Đường ……, Quaän …., ï ë g g , Q ä ,
Tp.HCM, ngay beân  caïnh …….., toång dieän tích khu ñaát laø 
…… m2, giôùi haïn nhö sau:
Phía ñoâng – baéc giaùp vôùi ………. loä giôùi ñöôøng …m.g g p ä g g
Phía ñoâng – nam laø maët nhìn ra ñöôøng ……., loä giôùi ñöôøng 
……m.
Phía taây – baéc giaùp vôùi loä giôùi mPhía tay – bac giap vôi ……….., loä giôi ….m.
Phía taây – nam giaùp ……….., loä giôùi …..m.

Hiện trạng hạ tầng kỹ thuật:
Gi thôGiao thông
Cấp điện
Cấp nước
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Hệ thống thoát nước



4.2. ĐỊA ĐIỂM XÂY DỰNG (2)

Nhận xét chung về địa điểm xây dựng:
Coâng trình Cao oác vaên phoøng … phuø hôïp vôùi ñònh höôùng 

å åquy hoaïch toång theå cuûa Quaän … noùi rieâng vaø cuûa Tp.HCM 
noùi chung.
Khu ñaát ……, Quaän … toïa laïc ngay trung taâm thaønh phoá, caän 
keà ôùi tr ng taâm haønh chính nhaø nöôùc tr ng taâm thöôngke vôi trung tam hanh chính nha nöôc, trung tam thöông 
maïi, dòch vuï taøi chính ngaân haøng neân döï aùn cao oác seõ raát 
thuaän lôïi cho vieäc hoaït ñoäng. Ñaëc bieät, khu ñaát coù maët 
tieàn nhìn ra …… vaø vò trí gaàn vôùi …., neân khoâng gian roäng ò g g g ä g
cuûa khu ñaát seõ raát thuaän lôïi cho vieäc xaây döïng toaø nhaø cao 
taàng vaø dòch vuï cho thueâ.
Vò trí khu ñaát vôùi hai maët tieàn lôùn laø ñöôøng ….. vaø ñöôøng 

t kh t t â th ø h h á â át th ä lôi….. ngay trong khu trung taâm thaønh phoá neân raát thuaän lôïi 
cho giao thoâng ñöôøng boä.
Heä thoáng haï taàng kyõ thuaät veà cô baûn laø coù saün neân tieát 
kieäm ñöôc chi phí xaây laép
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kieäm ñöôïc chi phí xay lap.



4.3. TỐ CHỨC MẠNG LƯỚI HẠ TẦNG KỸ 
THUẬTẬ

Hệ thống cấp điện
Hệ thống cấp nướcHệ thống cấp nước
Hệ thống thoát nước
Bảo vệ môi trườngBảo vệ môi trường
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5. VỐN ĐẦU TƯ (1)

5.1. Vốn đầu tư
Caên cöù vaøo nghieân cöùu veà caùc khoaûn chi phí xaâyCan cö vao nghien cöu ve cac khoan chi phí xay 
döïng cao oác, thì cao oác ñaït tieâu chuaån …. coù suaát 
ñaàu tö vaøo khoaûn …. – …. USDõ/m2. Suaát ñaàu tö ñaõ 

àbao goàm caùc chi phí khaùc nhö chi phí quaûn lyù döï 
aùn, chi phí thieát keá….Suaát ñaàu tö naøy seõ thay ñoåi tuøy 
thuoäc chaát löông cuûa vaät lieäu vaø trang thieát bò ñöôc ä ï g ä ä g ò ï
söû duïng cho cao oác. 
Ñoái vôùi Cao oác vaên phoøng ….., suaát ñaàu tö ñöôïc 
ki å ù û ù USD/ 2 Chi i á ñ di ãkieåm soaùt ôû möùc …….. USD/m2. Chi tieát ñöôïc dieãn 
giaûi trong baûng döôùi ñaây:
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5. VỐN ĐẦU TƯ (2)
á à $Haïng Muïc Soá Tieàn (US$’000) %

Chi phí xaây döïng haï taàng kyõ thuaät …….. 0,2

Chi phí heä thoáng caây xanh töôøng raøo 0 1Chi phí heä thong cay xanh, töông rao …………… 0,1

Chi phí heä thoáng giao thoâng ……………… 0,1

Chi phí xaây laép coâng trình  vaø heä thoáng kyõ thuaät ……………… 77,0

T à h à (1 2) 8 9Taàng haàm (1 – 2) ……………………. 8,9

Taàng 1 – taàng löõng …………… 4,3

Taàng 2 – taàng ………… ………………….. 63,8

Chi phí thieát keâ, tö vaán coâng trình ………………. 3,9

Chi phí quaûn lyù döï aùn ……………………….. 3,1

Chi phí döï phoøng ……………………. 5,4

Chi phí khôûi ñoäng döï aùn ………………… 1,2

Chi phí ………………… …………….. 9,1

TOÅNG DIEÄN TÍCH SAØN XAÂY DÖÏNG …………………… 100,0
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5. VỐN ĐẦU TƯ (3)

5.2. Nguồn vốn đầu tư
Nguồn vốnNguồn vốn

Toång kinh phí ñaàu tö cuûa Döï aùn Cao oác vaên phoøng 
…… töông ñoái lôùn. Ñeå coù ñuû soá voán cho vieäc phaùt 

å àtrieån döï aùn, ñoøi hoûi phaûi tìm caùch huy ñoäng töø nhieàu 
nguoàn voán khaùc nhau. Döï kieán caùc nguoàn voán ñöôïc 
huy ñoäng töø caùc nguoàn sau:

• Voán ñieàu leä Coâng ty …………..
• Voán vay döï kieán töø Ngaân haøng
• Voán vay töø caùc coå ñoâng 
• Voán öùng tröôùc cuûa khaùch haøng
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5. VỐN ĐẦU TƯ (4)

5.2. Nguồn vốn đầu tư
Cơ cấu vốn đầu tư

Nguoàn Soá tieàn
(US$’000)

Tyû leä (%)

Voán ñieàu leä ………….. 8,24

Voán vay döï kieán töø Ngaân haøng …………….. 70y ï g g

Voán vay töø coå ñoâng …………….. 21,76

á ûVoán öùng tröôùc cuûa khaùch haøng - -

Toång coäng …………………… 100
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5. VỐN ĐẦU TƯ (5)
5.2. Nguồn vốn đầu tư

Phân kỳ đầu tư
Ñôn vò: US$’000

STT Haïng Muïc 2006 2007 2008 Toång Coäng

1. Chi phí haï taàng kyõ thuaät ….. …… ……..

2. Chi phí xaây laép ……….. ……….. ……… ……………

3. Chi phí thieát keá, tö vaán …… ………. ………. ………………p

4. Chi phí quaûn lyù döï aùn ………. …… …… ………………

5. Chi phí döï phoøng …… ……….. …….. ……………….

6. Chi phí khôûi ñoäng döï aùn ……… ………. ………

7. Chi phí …………….  ……… …………..

TOÅNG MÖÙC ÑAÀU TÖ
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TONG MÖC ÑAU TÖ ……….. ………. …………. …………….



6. PHÂN TÍCH NHU CẦU TÍN DỤNG (1)

6.1. KẾ HOẠCH TÀI CHÍNH
Nguoàn voán ñaàu tö cuûa döï aùn ñöôïc taøi trôï döôùi caùc hình thöùc cuï 

åtheå sau:
Voán goùp töø caùc coå ñoâng chieám 8,24% toång möùc ñaàu tö 
töông ñöông ……… USD döôùi daïng tieàn maët;

á å á å àVoán vay töø caùc coå ñoâng, chieám 21,76% toång möùc ñaàu tö 
töông ñöông ……… USD, döôùi daïng coå phieáu/traùi phieáu öu 
ñaõi vôùi laõi suaát ….%/naêm trong thôøi haïn …. naêm vôùi …naêm 
ñaàu khoâng nhaän laõi, vaø laõi phaùt sinh trong thôøi gian naøyñau khong nhaän lai, va lai phat sinh trong thôi gian nay 
ñöôïc tieáp tuïc nhaäp vaøo voán goác; vaø 
Voán vay töø Ngaân haøng, chieám 70% toång möùc ñaàu tö 
töông ñöông ……… USD, döôùi daïng tín duïng trung daøi haïn 

ávôùi laõi suaát Sibor + ……% trong thôøi haïn …… naêm, trong ñoù 
… naêm aân haïn khoâng traû laõi ngay. Phaàn laõi phaùt sinh trong 
thôøi gian aân haïn naøy seõ tieáp tuïc ñöôïc nhaäp voán goác. Hình 
thöùc baûo laõnh laø baûo laõnh chính baèng taøi saûn hình thaønh töø
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thöc bao lanh la bao lanh chính bang tai san hình thanh tö 
voán vay



6. PHÂN TÍCH NHU CẦU TÍN DỤNG (2)

6.2. KẾ HOẠCH SỬ DỤNG VỐN
Keá hoach söû dung voán ñöôc xaùc ñònh nhaèm söû dungKe hoaïch sö duïng von ñöôïc xac ñònh nham sö duïng 
nguoàn voán ñoù ñöôïc hieäu quaû. Quaù trình phaùt trieån 
döï aùn ñöôïc chia thaønh 3 giai ñoaïn cuï theå döôùi ñaây 
vaø töông öùng vôùi moãi giai ñoan caùc nguoàn voán ñöôcva töông öng vôi moi giai ñoaïn cac nguon von ñöôïc 
söû duïng moät caùch thích hôïp vaø hieäu quaû nhaát:  
Giai ñoaïn chuaån bò ñaàu tö: Voán goùp töø caùc coå 
ñoângñong.
Giai ñoaïn thöïc hieän ñaàu tö: Voán vay tín duïng.
Giai ñoaïn thi coâng xaây döïng: ï g y ï g

Voán vay tín duïng
Voán vay caùc coå ñoâng
Voán öùng tröôùc cuûa khaùch haøng
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Von öng tröôc cua khach hang



6. PHÂN TÍCH NHU CẦU TÍN DỤNG (3)

6.3. PHƯƠNG ÁN KINH DOANH
6 3 1 Kế hoạch kinh doanh6.3.1. Kế hoạch kinh doanh
6.3.1.1. Khách hàng mục tiêu:

Khaùch haøng muïc tieâu cuûa döï aùn laø caùc vaên phoøng g ï ï p g
cuûa caùc ngaân haøng, coâng ty baûo hieåm, coâng ty lôùn 
trong nöôùc vaø nöôùc ngoaøi. Duøng chieán löôïc tieáp thò, 
dòch vuï vaø phöông thöùc thanh toaùn ñeå thu huùt ò ï p g
khaùch haøng thueâ daøi haïn vaø thueâ dieän tích lôùn. 
Vôùi lôïi theá vò trí trung taâm thaønh phoá, chaéc chaén seõ 
coù nhieàu coâng ty thöông mai dich vu chon cao oácco nhieu cong ty thöông maïi, dich vuï choïn cao oc 
naøy
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6. PHÂN TÍCH NHU CẦU TÍN DỤNG (4)

6.3. PHƯƠNG ÁN KINH DOANH
6 3 1 Kế hoạch kinh doanh6.3.1. Kế hoạch kinh doanh
6.3.1.2. Giá cho thuê:
Caên cöù vaøo söï phaân tích cung caàu hieän taïi vaø töông lai 

treân thò tröôøng dö aùn löa chon chieán löôc giaù nhötren thò tröông, döï an löïa choïn chien löôïc gia nhö 
sau:

Giaù thueâ thò tröôøng hieän nay coù 2 loaïi: 
Gi ù h â ê h ø l i áGiaù thueâ vaên phoøng loaïi cao caáp: … – …. 
USD/m2/thaùng.
Giaù thueâ vaên phoøng loaïi thöôøng: …. – …… 
USD/ 2/ h ùUSD/m2/thaùng. 

Baûng chi tieát giaù caùc cao oác treân thò tröôøng hieän nay, 
ñöôïc cung caáp bôûi caùc phoøng kinh doanh cuûa nhöõng 

á t â h
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cao oác treân, nhö sau:



6. PHÂN TÍCH NHU CẦU TÍN DỤNG (5)

Theo nghieân cöùu cuûa ………, giaù thueâ cuûa vaên phoøng loaïi ….. 
vaø loai …. seõ oån ñònh ôû möùc ….. – …… USD/m2/thaùng trong ï ò g g
voøng … – …. naêm tôùi. Do ñoù, sau khi xem xeùt tình hình giaù caû 
cuûa moät soá vaên phoøng cuøng loaïi ôû treân ta coù theå ñònh giaù 
thueâ laø ….. USD/m2/thaùng, töông ñöông vôùi möùc giaù thòthue la ….. USD/m2/thang, töông ñöông vôi möc gia thò 
tröôøng cuûa loaïi thöôøng trong 1 vaøi naêm ñaàu, nhöng chaát 
löôïng vaên phoøng loaïi cao caáp vaø sau ñoù naâng leân ngang giaù 
thò tröôøng vaên phoøng cuøng loai coù xeùt ñeán yeáu toá vò trí (thò tröông van phong cung loaïi, co xet ñen yeu to vò trí (….. 
– … USD/m2/thaùng).  Trong khoaûng töø ñaàu naêm ñeán nay, 
giaù cho thueâ vaên phoøng ñaõ taêng maïnh töø möùc trung bình ….. 

USD/m2/thaùng leân USD/m2/thaùng do sö gia– ….. USD/m2/thang len …. – …. USD/m2/thang do söï gia 
taêng veà soá caùc coâng ty cuõng nhö ít coù vaên phoøng môùi.
Giaù cho thueâ maët baèng cafe – bar: ….. USD/m2/thaùng.
Giaù cho thueâ baõi giöõ xe: USD/vò trí/thaùng
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Gia cho thue bai giö xe: ….. – ….. USD/vò trí/thang



6. PHÂN TÍCH NHU CẦU TÍN DỤNG (7)

6.3. PHƯƠNG ÁN KINH DOANH
6.3.1. Kế hoạch kinh doanhạ
6.3.1.3. Tư vấn về marketing và quản lý cao ốc:

Ñeå ñaûm baûo hoaøn taát coâng taùc quaûng baù ñeán vôùi thò tröôøng 
muc tieâu trong voøng 6 thaùng töø khi khôûi coâng xaây döngmuïc tieu trong vong 6 thang tö khi khôi cong xay döïng, 
vieäc tö vaán marketing seõ ñöôïc giao cho nhöõng coâng ty 
kinh doanh baát ñoäng saûn uy tín vaø coù kinh nghieäm quoác teá 
ñaûm traùch. Ñoäi nguõ quaûn lyù dö aùn seõ xaây döng möùc phí cô ä g q y ï y ï g p
baûn ñeå khích leä ñôn vò phuï traùch coâng taùc marketing 
nhaèm cho thueâ cao oác trong thôøi gian ngaén nhaát vaø giaù 
cho thueâ vaãn saùt vôùi giaù thò tröôøng. Chuùng toâi hy voïng 
raèng tyû leä cho thueâ Cao oác ……. ……… seõ ñaït ñöôïc ….% trong 
giai ñoaïn marketing vì ñaây seõ laø cao oác  ñaàu tieân ñöôïc 
hoaøn thaønh trong khu vöïc. 
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6. PHÂN TÍCH NHU CẦU TÍN DỤNG (8)

6.3. PHƯƠNG ÁN KINH DOANH
6 3 1 Kế hoạch kinh doanh6.3.1. Kế hoạch kinh doanh
6.3.1.3. Tư vấn về marketing và quản lý cao ốc:

Vieäc söû duïng ñôn vò marketing quoác teá nhaèm ñaûm 
baûo Cao oác Vaên phoøng luoân ñöôc baûo quaûn vaøbao Cao oc Van phong ……. luon ñöôïc bao quan va 
ñöôïc ñieàu haønh theo chuaån quoác teá. 
Tuy chæ baét ñaàu khoaûng ……….. thaùng tröôùc thôøi gian 
hoaøn thaønh xaây döng thöc teá moät coâng ty Quaûn lyùhoan thanh xay döïng thöïc te, moät cong ty Quan ly 
Cao oác coù kinh nghieäm quoác teá seõ nhaän söï chæ ñaïo töø 
ñoäi nguõ quaûn lyù döï aùn cuøng luùc vôùi ñôn vò thöïc hieän 
nhieäm vu marketing Trong thaùng ñaàu vieäc quaûnnhieäm vuï marketing. Trong …… thang ñau, vieäc quan 
lyù cao oác seõ do moät chuyeân gia nöôùc ngoaøi giaøu kinh 
nghieäm vaø coù uy tín ñaûm traùch ñeå ñaûm baûo heä thoáng 
ñieàu haønh quaûn lyù cao oác
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6. PHÂN TÍCH NHU CẦU TÍN DỤNG (9)

6.3. PHƯƠNG ÁN KINH DOANH
6.3.2. Sản phẩm
Saûn phaåm chính cuûa döï aùn laø khu vaên phoøng cho thueâ bao goàm:
M b è à 1 ø à l ñ hi á k á d ø h i â hMaët baèng taàng 1 vaø taàng löõng ñöôïc thieát keá daønh rieâng cho ………….:

Toång dieän tích saøn: ........ m2
• Dieän tích söû duïng: .......... m2
• Dieän tích coâng coäng: ...... m2 

Ñ i ù h â US$ / 2/ h ùÑôn giaù thueâ: US$...../m2/thaùng
Maët baèng töø taàng 2 ñeán taàng ……… laø khu vaên phoøng cho caùc khaùch haøng 
coù nhu caàu veà vaên phoøng thueâ: 

Toång dieän tích saøn: .............. m2
Dieän tích söû duïng: ................ m2

• Dieän tích coâng coäng: ............. m2 
Ñôn giaù thueâ: US$ ……/m2/thaùng

Hai taàng haàm cuûa döï aùn ñöôïc thieát keá laøm baõi ñaäu xe oâtoâ cuûa caùc 
kh ù h h ø h â h ø i ákhaùch haøng thueâ vaên phoøng taïi cao oác:

Toång dieän tích saøn: ............... m2
• Söùc chöùa: ........ oâtoâ  

Ñôn giaù thueâ: US$ ............/oâtoâ/thaùng
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6. PHÂN TÍCH NHU CẦU TÍN DỤNG (10)

6.3. PHƯƠNG ÁN KINH DOANH
6.3.3. Hiệu quả kinh doanhệ q

a- Doanh thu
Döïa vaøo caùc keát quaû phaân tích thò tröôøng, doanh thu cuûa döï aùn 

chuû yeáu laø caùc saûn phaåm sau ñaây:chu yeu la cac san pham sau ñay:

Saûn Phaåm Dieän Tích Ñôn Giaù (US$)

Baõi Ñaäu Xe ...... .........../oâtoâ/thaùng

Khu vöïc Ngaân haøng ........... m2 ......./m2/thaùng

Khu vöïc Vaên phoøng ………. m2 ........./m2/thaùng

b- Giaù voán haøng baùn
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Giaù voán haøng baùn ñöôïc giaû ñònh ….% doanh thu. 



6. PHÂN TÍCH NHU CẦU TÍN DỤNG (11)

6.3. PHƯƠNG ÁN KINH DOANH
6.3.3. Hiệu quả kinh doanh

c- Chi phí baùn haøng
Chi phí baùn haøng bao goàm caùc chi phí lieân quan ñeán 

i ä û b ù û h å dö ki á ôû öù 2 5% d hvieäc quaûng baù saûn phaåm döï kieán ôû möùc 2,5% doanh 
thu.

d- Chi phí quaûn lyùp q y
Chi phí quaûn lyù bao goàm caùc chi phí coá ñònh nhö löông 

& phuùc lôïi cho boä phaän quaûn lyù, chi phí giao dòch 
â h ø thi át bò ê h ø h å ø ät á hingaân haøng, thieát bò vaên phoøng phaåm, vaø moät soá chi 

phí khaùc. Chi phí naøy döï kieán ôû möùc …..% doanh 
thu.
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6. PHÂN TÍCH NHU CẦU TÍN DỤNG (12)

6.3. PHƯƠNG ÁN KINH DOANH
6.3.3. Hiệu quả kinh doanh

ád- Thueá
Cuõng nhö caùc coâng ty kinh doanh khaùc, döï aùn phaûi chòu 

möùc thueá thu nhaäp doanh nghieäp 28%.äp g äp
e- Khaáu hao
Khaáu hao ñöôïc tính theo phöông phaùp ñöôøng thaúng. 

Thôøi gian höõu ích cuûa taøi saûn ñöôc quy ñònhThôi gian höu ích cua tai san ñöôïc quy ñònh … – … 
naêm.

Hieäu quaû taøi chính 
Hieän giaù thuaàn cuûa döï aùn NPV: US$......... trieäu 
Tyû suaát thu hoài noäi boä IRR: ……..%
Thôøi gian hoaøn voán: naêm
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Thôi gian hoan von: ……….nam 



7. PHỤ LỤC

Thông thường phần phụ lục này bao gồm:
Phụ lục về tính toán hiệu quả tài chính:Phụ lục về tính toán hiệu quả tài chính:

Phụ lục về doanh thu dự kiến
Phụ lục về chí phí dự kiếnp
Phụ lục về kết quả hoạt động kinh dự kiến
Phụ lục về ngân lưu dự kiến

Ph l ề hâ tí h ủi tài hí h d áPhụ lục về phân tích rủi ro tài chính dự án
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DOANH THU DÖÏ 
KIEÁN

20
05

20
06

20
07 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

I. TAÀNG HAÀM

Doanh thu baõi ñaäu xe

OÂ toâ: …… …… … ……. …. …….. …. 
………
…. …….

- Soå löôïng choã ñaäu xe ……

- Ñôn giaù/naêm/choã
$     

….. 

Doanh thu töø baõi ñaäu 
xe ……. ……. ……… ….. …… ……. ……… ………. …….xe ……. ……. ……… ….. …… ……. ……… ………. ……. 

II. KHU ………..:

Doanh thu …….

Dieän 
tích

Khu Thöông Maïi ……

Dieän tích söû duïng …….

- Ñôn giaù/m2/naêm
$        

…… 

- Tyû leä söû duïng …..% ….% …..% …….%
……….

% 100% 100% 100% 100%

- Tyû leä khai thaùc
…….
%

Doanh thu khu 
thöông mai ………. ……. ……. ……. …. ………. ……. ……. …….
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thöông maïi

III. KHU VAÊN 
PHOØNG:

Doanh thu khu vaên 
phoøng

Kh V ê Ph ø



KEÁT QUAÛ HOAÏT ÑOÄNG KINH DOANH DÖÏ 
KIEÁN

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Doanh thu baõi ñaäu xeDoanh thu bai ñaäu xe ………… ………… ………… ………… ………… ………… ………

Doanh thu khu thöông maïi …………. …………. …………. …………. …………. …………. …………

Doanh thu khu vaên phoøng ……………. ……………. ……………. ……………. ……………. ……………. ……………

- - - - - - - -

Toång doanh thu …… …… …… …… …… …… …… ……

á
…

Giaù voán haøng baùn % - - - …….. …….. …….. …….. …….. …….. …….. ……..

Doanh thu thuaàn - - - ……. ……. ……. ……. ……. ……. ……. …….

Chi phí marketing
…
% - - - ………. ………. ………. ………. ………. ………. ……….

………
.

Chi phí quaûn lyù
…
% ……. ……. ……. ……. ……. ……. ……. …….

Khaáu hao ………. ………. ………. ………. ………. ………. ……….
………
.

Lôi nhuaän tröôùc thueá & laõiLôïi nhuaän tröôc thue & lai 
vay - - - …….. …….. …….. …….. …….. …….. …….. ……..

Laõi vay - - - ……. ……. ……. ……. ……. ……. ……. …….

Lôïi nhuaän tröôùc thueá - - - ……. ……. ……. ……. ……. ……. ……. …….
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Ñaàu kyø - - - - - - - - - - -

Cuoái kyø - - - ……. ……. ……. ……. ……. ……. ……. …….

28 ………



DOØNG NGAÂN LÖU DÖÏ 
KIEÁN (Phương pháp 
gián tiếp)

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Doøng Tieàn Töø HÑKD - - - …….. …….. …….. …….. …….. …….. …….. …….. …..

Lôïi nhuaän roøng - - - …… …… …… …… …… …… …… …… ……

Laõi vay - - - ……….. ……….. ……….. ……….. ……….. ……….. ……….. ……….. …..

Khaáu hao - - - ……. ……. ……. ……. ……. ……. ……. ……. ……

Taêng/Giaûm voán löu 
ñoäng - - - …… …… …… …… …… …… …… …… ……

Thay ñoåi trongvoán löu 
ñ äñoäng - - - …… …… …… …… …… …… …… …… …..

Thay ñoåi trong nôï ngaén 
haïn - - - …… …… …… …… …… …… …… …… …..

Nôï ngaén haïn khaùc - - - ………. ………. ………. ………. ………. ………. ………. ………. …….

Doøng Tieàn Töø HÑÑT ……. ………. ……….. - - - - - - - - -

Taøi saûn coá ñònh höõu hình ……… ………
………
… - - - - - - - - -

T øi û á ñò h â hì hTaøi saûn coá ñònh voâ hình ……… - - - - - - - - - - -

Chi phí traû tröôùc daøi haïn ………. ………. ……… - - - - - - - - -

Doøng Tieàn Töø HÑTC ………
………

… ……… ………
………

… ……… ………
………

… ……… ………
………

… (0)
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Laõi vay - - - …… …… …… …… …… …… …… …… (0)

Vay daøi haïn …… …… …… …… …… …… …… …… …… …… - -

Voán goùp coå ñoâng



Cảm ơn các anh chị đã lắng nghe.
Chúc các anh chị thành công

Bien soan va giang: Luu Truong Van, Ph.D candidate, PKNU, Busan, Korea111


