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CHÖÔNG I                                                                          
GIÔÙI THIEÄU TOÅNG QUAÙT VEÀ ………. 

I.1. Ñieàu kieän töï nhieân 

I.1.1. Vò trí ñòa lyù 

...... laø moät quaän môùi thaønh laäp taùch ra töø ......, naèm ôû phía Taây Nam …………….., caùch 
trung taâm …. km veà phía ………., vaø laø …………………. 

- Phía Ñoâng : ……………... 
- Phía Taây  : ………………….. 
- Phía Nam  : ………………….. 
- Phía Baéc  : …………………………. 

...... coù vò trí thuaän lôïi trong vieäc giao löu haøng hoùa baèng ñöôøng thuûy laãn ñöôøng boä vaø 
vieäc phaùt trieån ñoâ thò trong töông lai 

I.1.2. Dieän tích töï nhieân 

...... coù dieän tích töï nhieân laø ……..ha chieám 14,62% dieän tích ñaát ñai cuûa Thaønh phoá. Vôùi 
dieän tích ñoù, coù theå noùi ......coù quyõ ñaát ñai döï tröõ ñeå phaùt trieån ñoâ thò töông lai khaù lôùn. 

Ñaát ñai duøng trong noâng nghieäp chieám dieän tích lôùn nhaát laø ……..% trong toång dieän tích 
cuûa …. vaø rieâng …….% ñaát chöa söûa duïng laø khoaûn caàn taäp trung khai thaùc hôn nöõa. 

I.1.3. Ñòa hình thoå nhöôõng 

Ñòa hình: Ñaát ñai Quaän ...... nghieâng vaø thaáp daàn theo 2 höôùng ……….. vaø ………... Cao 
trình bieán ñoäng töø ………… so vôùi möïc nöôùc bieån, ñoàng thôøi coù caùc theå daïng nhö sau: 

• Daïng ñòa hình ñaát goø thuoäc caùc xaõ …….. 
• Daïng ñòa hình ñaát truõng coù caùc xaõ ………….. 

 
Thoå nhöôõng coù nhöõng nhoùm ñaát chính sau: 

− Ñaát xaùm (Xb, Xf, Xs) coù khoaûng ……….ha 
− Ñaát pheøn (Snj, SnJ, SJ, Sj(M)) coù khoaûng …………..ha 
− Ñaát phuø sa (pf, pg, pg(M) coù khoaûng ……………….ha 

I.1.4. Nguoàn nöôùc vaø thuûy vaên 

− ...... chòu aûnh höôûng cuûa heä thoáng soâng lôùn laø ………….., ………… vaø soâng ………., coù cheá ñoä 
baùn Nhaät trieàu, coù ñoä maën 4% töø 4-7 thaùng/naêm. 

− Ngoaøi ra ...... coù moät heä thoáng soâng, keânh raïch khaù chaèng chòt chieám 4,76% dieän 
tích toaøn huyeän. Do vaäy, thuûy trieàu leân xuoáng taùc ñoäng khoâng nhoû ñeán hoaït ñoäng 
saûn xuaát kinh doanh. 

Veà nöôùc ngaàm, . haàu heát nöôùc ngaàm ñeàu coù nhieãm pheøn trong caù thaùng muøa khoâ 
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I.1.5. Thôøi tieát – Khí haäu 

...... naèm trong khu vöïc nhieät ñôùi gioù muøa caän xích ñaïo vôùi 2 muøa roõ reät. Muøa möa treân 
döôùi 6 thaùng vaø löôïng möa bieán ñoäng haøng naêm töø 1.400mm ñeán 1.700mm  

• Nhieät ñoä bình quaân haøng naêm laø 27o C 
• Ñoä aåm khoâng khí laø 279,5% 
• Soá giôø naéng bình quaân trong naêm laø 9-11 giôø/ngaøy 

Höôùng gioù chuû yeáu cuûa ...... laø gioù Taây Nam, vaøo caùc thaùng muøa möa, vôùi vaän toác trung 
bình 3,6m/s vaø gioù Ñoâng Baéc töø thaùng 11 ñeán thaùng 2 naêm sau vôùi vaän toác trung bình 
2,4m/s 

I.1.6. Ñòa chaát coâng trình 

• Ñòa hình ñaát goø vôùi ña soá taàng cô sôû laø loaïi ñaát seùt pha coù maøu naâu. Nay laø vuøng 
ñaát coù taàng neàn chaéc chaén, raát thuaän lôïi cho vieäc phaùt trieån coâng trình. 

• Daïng ñòa hình ñaát thaáp, ñòa chaát haï taàng laø phuø sa, caùt soûi, treân phuû 1 lôùp ñaát caùt 
maøu ñen. 

• Daïng ñòa hình ñaát truõng, ña soá ñaát thuoäc loaïi phuø sa nhieãm chua maën, chòu taûi raát 
keùm. 

Nhìn chung, phaàn ñaát coøn laïi treân ñòa baøn ...... chòu taûi keùm, töø ñoù ñoøi hoûi nhöõng coâng 
trình xaây döïng phaûi coù heä soá ñaàu tö cao. 

I.2. Cô sôû haï taàng 

I.3.1. Ñaëc ñieåm quy hoaïch 

Trong quy hoaïch chung cuûa caû nöôùc, Chính phuû ñaõ xaùc ñònh moät “Vuøng phaùt trieån kinh 
teá troïng ñieåm phía Nam goàm 4 ñòa phöông: Thaønh phoá Hoà Chí Minh, Soâng Beù, Ñoàng 
Nai, Baø Ròa – Vuõng Taøu”. Xeùt tröôùc maét cuõng nhö veà laâu daøi, thaønh phoá Hoà Chí Minh 
seõ giöõ vai troø trung taâm coâng nghieäp, thöông maïi dòch vuï, khoa hoïc kyõ thuaät vaø ñaàu 
moái giao thoâng, thoâng tin vieãn thoâng cuûa toaøn vuøng. 

……………………… 

I.3.2. Heä thoáng giao thoâng 

………………………. 

………………… 

………………… 

I.3.3. Heä thoáng thuûy lôïi 

………………………………. 
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I.3.4. Heä thoáng ñieän 

Maïng löôùi ñieän cuûa huyeän thuoäc maïng löôùi chung cuûa toaøn Thaønh phoá, bao goàm 2 loaïi 
ñieän coâng coäng vaø daân laäp, trong ñoù löôùi ñieän coâng coäng do ngaønh ñieän ñaàu tö vaø quaûn 
lyù coøn löôùi ñieän daân laäp do xaõ – huyeän ñaàu tö vaø quaûn lyù. 

Löôùi ñieän haï theá coâng coäng vôùi …………. traïm maùy bieán theá töông ñöông vôùi toång coâng 
suaát …………. KVA, coù chieàu daøi ñöôøng daây töông öùng laø …….km. 

Löôùi ñieän haï theá daân laäp vôùi …… traïm bieán theá töông ñöông toång coâng suaát ….. KVA coù 
chieàu daøi ñöôøng daây khoaûng …………km. 

Ñieän naêng cung caáp cho huyeän phuïc vuï saûn xuaát noâng nghieäp vaø cho caùc ngaønh saûn 
xuaát khaùc, rieâng phaàn sinh hoaït phuïc vuï ñöôïc 80% hoä daân trong toaøn huyeän. Maïng löôùi 
ñieän ñöôïc boá trí doïc theo caùc truïc loä chính vaø caùc khu daân cö troïng ñieåm 

I.3.5. Heä thoáng nöôùc 

…………………. 

I.3.6. Thoaùt nöôùc 

……………………………… 

I.3.7. Heä thoáng thoâng tin lieân laïc 

………………………………………. 

I.3. Ñaëc ñieåm xaõ hoäi 

I.3.1. Cô caáu daân cö – lao ñoäng 

(i) Daân cö 
.……………. 

(ii) Lao ñoäng 
Do daân soá trong ñoä tuoåi lao ñoäng taêng cao neân toác ñoä taêng nguoàn lao ñoäng cao hôn 
toác ñoä taêng daân soá. Nguyeân nhaân laøm nguoàn lao ñoäng taêng cao moät phaàn laø do 
löôïng lao ñoäng nhaäp cö taêng nhanh, soá ngöôøi maát söùc lao ñoäng khoâng coøn khaû naêng 
lao ñoäng chieám tyû leä ngaøy caøng giaûm, soá ngöôøi ngoaøi tuoåi lao ñoäng tham gia lao 
ñoäng taêng.    

………….. 
 
Döï tính ñeán naêm 2010 lao ñoäng trong khu vöïc noâng nghieäp – thuûy saûn, coâng 
nghieäp-tieåu thuû coâng nghieäp vaø thöông maïi – dòch vuï laàn löôït chieám tæ troïng laø 
……..% ; …….% vaø ………..% trong toång soá lao ñoäng cuûa quaän.        

Lao ñoäng trong ngaønh coâng nghieäp – tieåu thuû coâng nghieäp vaø thöông maïi dòch vuï 
coù toác ñoä taêng cao. Ñieàu naøy hoaøn toaøn phuø hôïp vôùi chuû tröông chuyeån dòch cô caáu 
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kinh teá vaø quaù trình ñoâ thò hoùa treân ñòa baøn, lao ñoäng noâng nghieäp giaûm daàn qua 
caùc naêm ñeå thu huùt vaøo caùc ngaønh coâng nghieäp – tieåu thuû coâng nghieäp vaø thöông 
maïi dòch vuï. Nhìn chung chaát löôïng nguoàn lao ñoäng theå hieän qua trình ñoä vaên hoùa, 
trình ñoä kyõ thuaät cuûa quaän coøn töông ñoái thaáp so vôùi möùc bình quaân chung cuûa toaøn 
thaønh phoá vaø coøn yeáu so vôùi yeâu caàu phaùt trieån kinh teá – xaõ hoäi cuûa quaän. 

I.3.2. Cô caáu kinh teá 

………………………. 

I.4. Tình hình ñaàu tö nöôùc ngoaøi taïi Thaønh phoá Hoà Chí Minh 

……………. Döôùi ñaây laø soá lieäu ñaàu tö nöôùc ngoaøi taïi Thaønh phoá Hoà Chí Minh: 
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CHÖÔNG II                    PHAÂN TÍCH THÒ TRÖÔØNG 

II.1. Ñònh höôùng phaùt trieån kinh teá – xaõ hoäi TP. HCM ñeán naêm ………….. 

II.1.1 Höôùng phaùt trieån chung 

- ………………… 

II.1.2 Daân soá 

………………………….. 
 

II.1.3 Toång saûn phaåm noäi ñòa (GDP) 

………………………………. 
 

II.2. Nhu caàu veà nhaø ôû  

…………………. 

Baûng 1: Caáu truùc sôû höõu nhaø taïi TPHCM  

 Loaïi sôû höõu nhaø Dieän tích (m2) Tyû leä 
1  
2  
3  
4  
5  
6  
   

(Nguoàn: ………….)  
 
……………………………………….. 

Baûng 2: Phaân boá dieän tích ôû treân ñaàu ngöôøi treân ñòa baøn TPHCM 

Ñôn vò: %  
Dieän tích bình quaân ngöôøi Toaøn thaønh phoá Noäi thaønh  Ngoaïi thaønh 
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(Nguoàn: ………………….) 
 
…………………………… 

Baûng 3: 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 taêng theâm    
(Nguoàn: ………………….) 
…………………………………. 
 

II.3. Thu nhaäp  

Theo thoáng keâ, daân soá TP. Hoà Chí Minh coù ñaêng kyù laø ……. ngöôøi. Neáu tính ñeán soá daân di 
chuyeån töø caùc nôi khaùc ñeán, toång daân soá thaønh phoá öôùc tính treân …….. ngöôøi (Theo Cuïc 
thoáng keâ TP. Hoà Chí Minh - thaùng ……….) 
 
Nhö vaäy, tyû leä nhöõng hoä coù khaû naêng tích luõy cao (chi tieâu treân ………ngaøn ñoàng/ngöôøi/thaùng 
hay thu nhaäp treân ……… trieäu ñoàng/ngöôøi/thaùng) chieám tæ leä ………….%. Trong ñoù, tæ leä nhöõng 
hoä thöôøng chöa coù nhaø ôû khoaûng ……..% (töông ñöông vôùi khoaûng ………… hoä trong soá ………… 
hoä coù nhu caàu nhaø ôû thaät söï). Ñaây laø nhöõng khaùch haøng tieàm naêng cuûa thò tröôøng ñòa oác taïi 
thaønh phoá Hoà Chí Minh. 
 
………………… 
 

II.4. Khaû naêng chi traû 

Theo thoáng keâ phaân tích cuûa Cuïc Thoáng keâ Thaønh Phoá, cô caáu chi tieâu cuûa ngöôøi daân TP 
theå hieän trong baûng Baûng 4  vaø Baûng 5 döôùi ñaây: 

Baûng 4: Chi tieâu bình quaân ñaàu ngöôøi cuûa TP.HCM 

Naêm
Chi tieâu bình quaân 

1998 1999 2000 2001

  
  
  
  
  
Nguoàn: ……………… 
 

Baûng 5: Cô caáu chi tieâu cuûa ngöôøi daân treân ñòa baøn thaønh phoá 
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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 vui chôi giaûi trí  
Chi khaùc  
Coäng  
(Nguoàn: ………………………….) 
 

II.5. Khaû naêng ñaùp öùng nhu caàu thò tröôøng 

Nhö ñaõ trình baøy ôû treân, chæ trong naêm …….., dieän tích 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: 

- Dieän tích xaây döïng nhaø ñôn leû. 

- Dieän tích xaây döïng nhaø cao taàng, chung cö 

Theo Nghò Ñònh soá ……… cuûa Chính Phuû veà “……….â” vaø Chæ thò ……. ngaøy ……… cuûa …. veà 
“………..”, ñònh höôùng phaùt trieån nhaø cao taàng laø chuû ñaïo. Nhö vaäy, döï kieán dieän tích saøn ôû 
phuïc vuï ngöôøi daân laø saøn nhaø cao taàng chieám ñeán ……. dieän tích saøn ôû ñöôïc xaây döïng trong 
naêm ………. ñeå phuïc vuï ngöôøi daân hay töông ñöông vôùi khoaûng ………. trieäu m2 saøn ôû nhaø cao 
taàng. Dieän tích xaây döïng nhaø ñôn leû döï kieán khoaûng ………… trieäu m2. 
 
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 döïng nhaø cao taàng laø 
khoaûng ……….. 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 Phoá 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 döïng caùc khu taùi 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 ôû. 

- Voán cuûa caùc toå chöùc tín duïng ñaàu tö giaùn tieáp thoâng qua vieäc cho caùc doanh nghieäp 
vay. 
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- Voán ñaàu tö cuûa caùc nhaø ñaàu tö nöôùc ngoaøi vaø caùc toå chöùc tín duïng nöôùc ngoaøi. 

 

 

Baûng 6: Nguoàn voán ñaàu tö xaây döïng nhaø ôû môùi trong nhöõng naêm qua 

Ñôn vò: trieäu ñoàng 
Naêm 1995 1996 2000 2001 2002 

Toång soá  
Ngaân saùch nhaø nöôùc  
Doanh nghieäp nhaø nöôùc  
Doanh nghieäp nöôùc ngoaøi  
Doanh nghieäp ngoaøi quoác doanh  
Nguoàn khaùc  
Nguoàn: …………… 
 
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 döïng nhaø ôû 
neân chæ coù theå xem xeùt thoâng qua khaû naêng phaùt trieån cuûa caùc nhaø ñaàu tö tröïc tieáp. 
 

II.6. Phaân tích thò tröôøng 

II.7.1 Ñaùnh giaù sô boä thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi thaønh phoá Hoà Chí Minh 

Theo nghieân cöùu cuûa Sôû Ñòa chính Nhaø ñaát thaønh phoá (nay laø Sôû Taøi nguyeân vaø Moâi 
tröôøng thaønh phoá), thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi thaønh phoá Hoà Chí Minh hình thaønh töø khi 
Luaät ñaát ñai naêm 1993 ra ñôøi coâng nhaän ñaát ñai coù giaù trò vaø cho pheùp ngöôøi söû duïng ñaát coù 
caùc quyeàn gaén lieàn vôùi quyeàn söû duïng ñaát. Thò tröôøng baát ñoäng saûn thaønh phoá tuy ñaõ ra ñôøi 
nhöng laïi toàn taïi hai daïng giao dòch chính quy vaø phi chính quy (thò tröôøng ngaàm). Thò 
tröôøng baát ñoäng saûn thaønh phoá hình thaønh vaø phaùt trieån vôùi khoái löôïng baát ñoäng saûn thöïc 
hieän giao dòch taêng leân theo töøng naêm. 

Baûng 1. Soá löôïng hoà sô nhaø ôû giao dòch chính quy 
Naêm 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 08/2001
Hoà sô    

 (Nguoàn: …………………) 

Baûng 2. Tình hình giao thueâ ñaát ñeå thöïc hieän döï aùn 
Giai ñoaïn 1986-1990 1991-1995 1996-2000 9/2001 
Döï aùn – Ha ……..  

 (Nguoàn: ……………………..) 
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Treân thöïc teá coøn khoái löôïng raát lôùn baát ñoäng saûn ñöôïc thöïc hieän qua caùc giao dòch phi 
chính quy, ñieàu naøy ñöôïc theå hieän qua soá löôïng gaàn ……….. caên hoä chöa ñöôïc heä thoáng hoùa 
treân khoaûng ……. caên nhaø keâ khai theo chæ thò 3376 cuûa thaønh phoá vaø khoaûng …… cô sôû saûn 
xuaát kinh doanh, ……… cô côû dòch vuï coâng coäng chöa hôïp thöùc hoùa trong toång soá hôn ………. 
tröôøng hôïp keâ khai theo chæ thò 245 cuûa Thuû töôùng Chính phuû. 

- Thò tröôøng cung öùng löôïng baát ñoäng saûn ñuû thoûa maõn nhu caàu kinh teá quoác daân 

Caùc döï aùn phaùt trieån nhaø: 
- Toång quyõ nhaø ôû goàm …… caên hoä vôùi …… m2 nhaø ôû (khoâng keå nhaø taïm) cho …… hoä daân. 
- Dieän tích ôû bình quaân taêng töø …..m2/ngöôøi leân …… m2/ngöôøi vaøo naêm 2000. Dieän tích 

nhaø ôû taêng bình quaân …… trieäu m2/naêm giai ñoaïn 1991-1995 leân ……. trieäu m2/naêm giai 
ñoaïn ………... 

- Thò tröôøng baát ñoäng saûn coù caáu truùc ña daïng 

- Beân caïnh caùc doanh nghieäp nhaø nöôùc tham gia thò tröôøng baát ñoäng saûn, löïc löôïng daân 
doanh tham gia ñaàu tö kinh doanh baát ñoäng saûn ngaøy caøng taêng leân. Töø naêm …… coù …. 
döï aùn söû duïng voán ngaân saùch Nhaø nöôùc, …. döï aùn söû duïng voán tö nhaân, ….. döï aùn 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 kinh 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. 

- Löôïng giao dòch baát ñoäng saûn ñaêng boä treân thò tröôøng chính quy lieân tuïc gia taêng: 
 ………. 
 Khaûo saùt löôïng mua nhaø …. thaùng naêm ………, ……... 
 Löôïng giao dòch ñaát ôû naêm ……… laø …….. 

- Thò tröôøng thieáu söï oån ñònh veà quy hoaïch khoâng gian phaùt trieån 

Thaønh phoá Hoà Chí Minh laø trung taâm cuûa heä thoáng 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 cuõ, theå hieän qua caùc ñieåm sau: 

- Coù söï cheânh leäch quaù lôùn giöõa dieän tích vaø daân soá giöõa vuøng noäi thaønh vaø ngoaïi thaønh. 
…………. 

- Coù söï caùch bieät veà kieán truùc vaø tieän nghi sinh hoaït giöõa caùc quaän trung taâm vaø caùc quaän 
coøn laïi cuûa thaønh phoá. …………. Söï caùch bieät naøy ñaõ hình thaønh …………... 

- Thò tröôøng khoâng hoaøn haûo …………. 
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- Thò tröôøng baát ñoäng saûn thaønh phoá thieáu caùc thoâng tin veà quy hoaïch, …. tình hình caïnh 
tranh khoâng hoaøn haûo, moät soá doanh nghieäp Nhaø nöôùc ñöôïc öu ñaõi trong vieäc giao voán 
ñaàu tö vaø giao ñaát thöïc hieän döï aùn daãn ñeán ……….. 

- Thò tröôøng nhaø ôû thaønh phoá trong nhieàu naêm qua chuû yeáu höôùng vaøo thò phaàn ngöôøi coù 
thu nhaäp khaù vaø thu nhaäp cao, trong khi ñoù thaønh phoá hieän coù ……….% ngöôøi coù möùc 
soáng trung bình vaø ……….% ngöôøi coù möùc soáng döôùi trung bình. …………. 

- Thò tröôøng baát ñoäng saûn chöa quan taâm saûn phaåm daïng nhaø ôû cho thueâ hoaëc nhaø traû 
goùp, ………………... 

II.7.2 Döï baùo cung caàu thò tröôøng nhaø ôû taïi thaønh phoá Hoà Chí Minh 

(a) Döï baùo löôïng caàu veà nhaø ôû 

- Tyû leä taêng daân soá thaønh phoá laø ……..%, moãi naêm taêng ……. ngöôøi, ngoaøi ra haøng naêm daân 
di cö ñeán thaønh phoá töø ……. ngöôøi (tính bình quaân dieän tích ôû laø 10m2/ngöôøi thì nhu caàu 
caàn ………. m2 saøn söû duïng haøng naêm. Haøng naêm coù …… caëp vôï choàng ñaêng kyù keát hoân, 
bình quaân 1 caên hoä môùi laø ……….m2 thì nhu caàu dieän tích nhaø ôû laø …….. m2. Toång dieän tích 
ôû cho 2 nhu caàu naøy … m2/naêm töùc khoaûng …….. caên hoä moãi naêm. 

- Nhu caàu di dôøi nhaø treân vaø ven keânh raïch, caùc hoä cö nguï trong truï sôû cô quan, tröôøng 
hoïc, beänh vieän ñeán naêm ….. laø ……….. caên hoä. 

- Toång soá chung cö hö hoûng phaûi thaùo dôõ ñeå xaây döïng môùi ñeán naêm ……… laø ………chung cö, 
dieän tích ôû laø ……. m2, ……. caên hoä. 

- Nhaø ôû cho ngöôøi coù thu nhaäp thaáp döï kieán moãi naêm …… caên, toång soá ñeán naêm ……. laø 
………… caên. 

- Nhaø ôû caùc khu ñoâ thò môùi bình quaân moãi naêm …. caên hoä ñeán naêm …….. khoaûng ……… caên. 
- Tính chung töø nay ñeán naêm 2005, bình quaân moãi naêm caàn ……… trieäu m2 nhaø ôû, töùc khoaûng 

…… caên hoä, nhaèm naâng dieän tích ôû töø …. m2/ngöôøi leân …….. m2/ngöôøi. 

Nhö vaäy, toång nhu caàu nhaø ôû cuûa ngöôøi daân thaønh phoá vaøo khoaûng ……… caên hoä, töông 
ñöông …….. m2 nhaø ôû (…………). 

Caùc caên hoä chung cö hieän nay coù möùc giaù trung bình töø ……….. trieäu ñoàng, nhöng soá 
ngöôøi thaät söï coù khaû naêng mua caùc caên hoä naøy raát ít. Ñieàu naøy xem nhö baát hôïp lyù 
nhöng veà baûn chaát noù laïi phaûn aùnh ñuùng quy luaät cung caàu thò tröôøng. 

(b) Khaû naêng mua cuûa nhöõng ngöôøi coù nhu caàu 

Nhu caàu nhaø ôû môùi phaùt sinh khi coù hai ngöôøi ñaêng kyù keát 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 töø 
300-500 trieäu ñoàng laø ñieàu khoâng töôûng. Nhöng coù moät ñieàu …………... 
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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 …………... 

Thöïc teá cho thaáy, ôû moät soá nöôùc ñaëc bieät laø caùc nöôùc phaùt trieån, haàu heát caùc nhu caàu veà nhaø 
ôû - nhu caàu quan troïng nhaát cuûa ñaïi boä phaän daân chuùng, 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 
…………... 

Chính vì nhöõng vaán ñeà treân maø vieäc mua ngay moät caên hoä laø ………….. 

Nhöõng vaán ñeà neâu treân ñang laø nghòch lyù hieän nay, nhöng theo döï baùo trong thôøi gian tôùi, khi 
möùc soáng vaø thu nhaäp cuûa ngöôøi daân ñaõ daàn oån ñònh, möùc ñoä tín nhieäm trong quan heä tín 
duïng ñöôïc caûi thieän thì …………. 

Beân caïnh ñoù, caùc chính saùch cuûa Nhaø nöôùc trong thôøi gian gaàn ñaây nhö quy cheá cho 
ngöôøi nöôùc ngoaøi thueâ nhaø taïi Vieät Nam, ngöôøi Vieät Nam ñònh cö ôû nöôùc ngoaøi mua 
nhaø ôû taïi Vieät Nam cuõng taïo ñoäng löïc cho phaùt trieån thò tröôøng nhaø ôû, ñaëc bieät laø nhaø ôû 
daïng caên hoä cao caáp. 

(c) Döï baùo löôïng cung nhaø ôû 

- Toaøn thaønh phoá coù ……… ha ñaát noâng nghieäp, ñaát döï tröõ cho ……... 

- Thaønh phoá coù …….. cô sôû coâng nghieäp, dieän tích ………... 

- …………. 

- Theo soá lieäu ñieàu tra thaùng ….., thaønh phoá coù …… khu nhaø luïp xuïp treân …….. phöôøng 
thuoäc …… quaän, dieän ……………….. 

- Khoaûng …….. caên ……… seõ ñöôïc tieáp tuïc tö nhaân hoùa, taïo nguoàn cung cho thò tröôøng 
nhaø ôû. 

Nhö vaäy, qua caùc soá lieäu thoáng keâ ñöôïc neâu treân cho thaáy caàu veà nhaø ôû cuûa ngöôøi daân 
thaønh phoá coøn vöôït xa möùc cung hieän nay veà nhaø ôû moät löôïng laø ……….. m2 nhaø ôû, töùc 
khoaûng …….. caên hoä, moãi caên hoä bình quaân ……..m2/caên (theo soá lieäu thoáng keâ cuûa Sôû Ñòa 
chính Nhaø ñaát). 

Tình traïng naøy gaây ra söï maát caân baèng traàm troïng giöõa cung vaø caàu nhaø ôû. Neáu thaønh 
phoá khoâng coù nhöõng chính saùch phaùt trieån nhaø ñaát thích hôïp ñeå giaûi quyeát tình traïng treân 
thì ………………. 
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CHÖÔNG III                                                                          
CÔ SÔÛ ÑAÀU TÖ 

Cô sôû phaùp lyù: 

1.  ………..; 
2. Caên cöù caùc Hôïp ñoàng thueâ soá ……….; 
3. Caên cöù Nghò ñònh soá ……... 
4. Caên cöù vaøo thoâng baùo soá ……….. 
5. Caên cöù vaøo ñeà nghò giaûi trình veà qui moâ döï aùn vaø phöông aùn kinh doanh cuûa Sôû 

……. . 
6. Caên cöù vaøo thoâng baùo soá ……….. 
7. Caên cöù coâng vaên soá …………… 

 

8. Söï caàn thieát phaûi ñaàu tö: 

      …………………….: 
- . 
Döï aùn xaây döïng khu caên hoä chung cö  taïi  ………….. höôùng ñeán muïc tieâu:  

- ………………….. 

- Taêng quyõ nhaø phuïc vuï cho nhaân daân trong khu vöïc thuùc ñaåy chöông trình giaõn daân 

- Taïo theâm vieäc laøm cho ngöôøi lao ñoäng. 

- Taêng nguoàn thu ngaân saùch. 

- ………………………. 

Thoâng qua:  

- Ñaàu tö xaây döïng môùi khoaûng ……….. caên hoä phuïc vuï taùi ñònh cö vaø ………… caên hoä kinh 
doanh cao taàng vôùi ñaày ñuû caùc tieän ích phuïc vuï cho coäng ñoàng. 

 Ngoøai lyù do chuû yeáu  nhö ñaõ neâu treân, nhu caàu veà nhaø ôû phuïc vuï cho ngöôøi daân treân ñòa 
baøn thaønh phoá Hoà Chí Minh vaø caùc vuøng laân caän laø khaù lôùn. Khaû naêng ñaùp öùng cuûa ngaân 
saùch laø haïn cheá. Khaû naêng ñaùp öùng cuûa caùc nhaø ñaàu tö trong nöôùc cuõng coù giôùi haïn, ñaëc 
bieät trong caùc döï aùn phaùt trieån nhaø baùn traû goùp cho caùc nhoùm daân thu nhaäp oån ñònh nhöng 
khoâng cao. Nhö vaäy, vieäc keâu goïi caùc nguoàn voán ñaàu tö xaây döïng nhaø ôû ñeå baùn vaø cho 
thueâ töø nguoàn voán nöôùc ngoaøi, ñaëc bieät laø tranh thuû caùc nguoàn voán öu ñaõi tín duïng daøi haïn 
laø heát söùc caàn thieát. 

 
………….. 
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Nhaèm ñaùp öùng nhu caàu caàn thieát veà nhaø ôû cho ngöôøi coù thu nhaäp oån ñònh, cong ty 
………………döï kieán xaây döïng chöông trình phaùt trieån nhaø ôû cho ngöôøi coù thu nhaäp oån ñònh. 
 

9. Chuû ñaàu tö: ……………….. 

……………………. 
 
…………….: 
 
…………… 
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CHÖÔNG IV                                                                         
ÑÒA ÑIEÅM ÑAÀU TÖ VAØ GIAÛI PHAÙP QUY HOÏACH  

IV.1 Choïn löïa ñòa ñieåm ñaàu tö 

Coâng ty ......döï kieán phaùt trieån chöông trình nhaø ôû höôùng vaøo caùc ñoái töôïng laø caùn boä coâng 
nhaân vieân cuûa coâng ty, coâng chöùc nhaø nöôùc vôùi möùc thu nhaäp trung bình vaø oån ñònh. ......seõ 
tieáp tuïc phaùt trieån caùc döï aùn treân ñòa baøn Thaønh Phoá Hoà Chí Minh vaø vuøng laân caän phuø hôïp 
vôùi quy hoaïch chung. Chöông trình naøy seõ ñöôïc trieån khai thaønh nhieàu giai ñoaïn phuø hôïp 
vôùi tình hình khaûo saùt thò tröôøng. Trong giai ñoaïn 1, qua khaûo saùt caùc ñòa ñieåm, ......döï kieán 
choïn khu vöïc ñaát thuoäc …………… ñeå ñaàu tö xaây döïng nhaø cao taàng.  
 
Döï aùn khu caên hoä ...... nhaèm ñaàu tö xaây döïng vaø kinh doanh moät cuïm caên hoä nhaø cao taàng 
treân khu ñaát ……………. hieän höõu coù vò trí ôû …………… thuoäc Quaän ......, TP.HCM.  
 
Quy hoaïch môùi seõ goàm 4 khu vöïc:  
Khu 1 laø …………….,  
Khu 2 laø ………..,  
Khu 3 laø khu …………. vaø  
Khu 4 laø ……………………... 
 

Baûng 7: Phaân khu chöùc naêng 

Stt Haïng muïc Ñôn vò Dieän tích tyû leä 
1 Caây xanh giao thoâng m2  

2 Ñaát thöông maïi m2  

3 Khu nhaø ôû m2  

4 Khu coâng trình coâng coäng m2  

  Toång m2  
 
Khu caên hoä cao taàng ...... ñöôïc döï kieán ñaàu tö xaây döïng nhaèm phuïc vuï caùc ñoái töôïng coù 
möùc thu nhaäp trung bình . Quan ñieåm thieát keá khu caên hoä laø taïo ra ñöôïc moät khoâng gian ôû 
tieän nghi thích hôïp vôùi cuoäc soáng coâng nghieäp, phuø hôïp vôùi möùc thu nhaäp hieän taïi nhöng 
khoâng laïc haäu trong töông lai. Theo sô boä tính toaùn thì coù theå xaây döïng taïi khu ñaát naøy 
khoaûng ……………caên hoä. Soá cuï theå seõ tuyø vaøo giaûi phaùp quy hoaïch thieát keá vaø möùc ñoä cho 
pheùp khi laøm vieäc vôùi cô quan quaûn lyù quy hoaïch cuûa TP. HCM. 
 



Baùo caùo nghieân cöùu khaû thi – chung cu ………… 

15 

IV.2 Hieän traïng khu vöïc döï aùn 

IV.5.1 Hieän traïng söû duïng ñaát 

Khu ñaát hieän laø ñaát troáng ñaõ ñöôïc ñeàn buø giaûi toûa vaø do ......thueâ ñaát vaø quaûn lyù. 

IV.5.2 Hieän traïng haï taàng kyõ thuaät  

Haï taàng kyõ thuaät cuûa khu vöïc ñaõ ñöôïc ......................  
 

IV.5.3 Ñaùnh giaù chung  

Khu ñaát ……………… vaø hieän ñaõ ñuû yeáu toá phaùp lyù söû duïng, hoaøn taát vieäc ñeàn buø giaûi toûa vaø ñaõ 
coù moät phaàn haï taàng neân raát thuaän lôïi ñeå phaùt trieån döï aùn. 
 

IV.3 Caùc chæ tieâu qui hoaïch 

Toång dieän tích ñaát khu vöïc   : ……….. m2 
Dieän tích xaây döïng caên hoä   : ………….. m2 

Soá caên hoä döï kieán:                                         : ………….. caên 
Maät ñoä xaây döïng     : …………. % 
Taàng cao xaây döïng                                        :………….. taàng   
Heä soá söû duïng ñaát     : ………….. 
Dieän tích xaây döïng:     :  …………..m2  
Loä giôùi ñöôøng ………………  : ………….. m 
Loä giôùi ñöôøng ……………    : …………… m 
Khoaûng luøi coâng trình so vôùi ranh loä giôùi  : ………….. m 

 

Baûng 8: Cô caáu söû duïng ñaát 

Stt Haïng muïc Ñôn vò Dieän tích Tyû leä 
1 Ñaát thöông maïi(sieâu thò) m2  
2 Ñaát ôû  m2  
3 Ñaát coâng trình coâng coäng m2  
4 Ñaát caây xanh coâng vieân m2  
5 Ñaát giao thoâng m2  

  Toång m2  
 
 

Baûng 9: Quy hoaïch xaây döïng 

Stt Haïng muïc Ñôn vò Toång 
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1 Xaây döïng caên hoä m2  
  Khu 1 m2  
  Khu 2 m2  

2 Nhaø treû maãu giaùo m2  

3 Tröôøng caáp 1 m2  

4 Traïm y teá m2  

5 Baõi xe m2  
  Coäng  

 

IV.4 Giaûi phaùp qui hoaïch toång maët baèng 

IV.5.1 Caùc yeâu caàu chính vaø cô caáu cuûa khu caên hoä ......  

Caên cöù vaøo hieän traïng toång maët baèng cuûa khu ñaát, Khu caên hoä ...... seõ ñöôïc qui hoaïch boá trí 
thaønh …………..  
 
………………... 
 
Coâng trình ñöôïc boá trí tieáp caän vôùi ………….. Xung quanh coâng trình ñeàu coù ñöôøng giao thoâng 
noäi boä vaø cuõng ñeå ñaùp öùng ñöôïc yeâu caàu coâng taùc PCCC. ………….. 
 
Giao thoâng: Ngoaøi vieäc taän duïng heä thoáng ñöôøng giao thoâng ……….. hieän nay, döï aùn seõ phaùt 
trieån vaø môû roäng theâm caùc tuyeán noäi boä naøy ñeå ñaûm baûo cho yeâu caàu giao thoâng cuûa khu 
chung cö môùi. 
 
 
Ñöôøng noäi boä, saân baõi, heä thoáng chieáu saùng: ………...  
 
Nhaø treû maãu giaùo:  
Yeâu caàu: Chæ tieâu laø 60 treû/1.000 daân. Nhö vaäy soá treû döï kieán seõ laø 60 x 7,2 = 432 treû. Nhaø 
treû seõ ñöôïc xaây döïng treân khu ñaát 2,869 ha vôùi dieän tích ñaát toái thieåu 5.000m2. 
…………. 
 
Tröôøng caáp 1 

Ñöôïc boá trí treân khu ñaát ……….. ha , thieát keá  qui hoaïch cho moät tröôøng caáp I hoaøn chænh vôùi 
qui moâ laø 30 phoøng hoïc theo chuaån cuûa ngaønh giaùo duïc Tp. HCM (theo QÑ 02/2003/QÑ-
UB) nhö vaäy tröôøng seõ khoâng nhöõng phuïc vuï cho döï aùn maø cho caû khu vöïc laân caän.  
Soá löôïng hoïc sinh seõ laø …..phoøng x ………. hs/lôùp = ….. hs. Dieän tích ñaát daønh cho tröôøng caáp I 
theo tieâu chuaån laø 10 m2/hs, nhö vaäy dieän tích khu ñaát cho tröôøng seõ laø .. x … = ……… m2.  
Baõi xe: 
…………………. 
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Thieát keá 

Dieän tích baõi xe ngoaøi trôøi theo thieát keá laø ……… m2 chia ra nhö sau: 
- Baõi ñaäu xe beân döôùi caùc chung cö   ……… m2 
- Baõi ñaäu xe taäp trung cho khu daân cö   ……… m2 
- Baõi ñaäu xe cho …….  …………………….. m2 
Ngoaøi ra döï kieán seõ xaây döïng moät khu nhaø xe coù taàng laàu dieän tích …….. m2 treân baõi xe cuûa 
khu daân cö. 
Keát luaän 
Nhö vaäy choå ñaäu xe theo thieát keá cuûa döï aùn laø ñaït yeâu caàu cho giai ñoïan tröôùc maét vaø 
trong thôøi kyø 5 naêm sau ñoù. Neáu coù phaùt trieån soá löôïng xe sau naøy thì tuøy theo nhu caàu 
thöïc teá seõ laøm theâm taàng cho ………… thì hoaøn toaøn ñaùp öùng ñöôïc nhu caàu. 
 
Taàng treät cuõng laø nôi boá trí caùc beå töï hoaïi, beå nöôùc saïch vaø beå nöôùc PCCC, cöûa laáy raùc, 
kho gas, caùc phoøng sinh hoïat coäng ñoàng, saûnh chung cho loái vaøo caàu thang maùy cuûa khu 
caên hoä. Taïi saûnh cuõng boá trí caùc phoøng baûo veä, hoäp thö cho töøng ñôn nguyeân. 

IV.5 Giaûi phaùp kieán truùc 

IV.5.1 Toång quan  

………………. 
 

IV.5.2 Giaûi phaùp boá trí kieán truùc 

Trong coâng trình boá trí loõi trung taâm goàm thang maùy, thang boä, caùc gen kyõ thuaät…vaø caùc 
caên hoä boá trí xung quanh loõi naøy. Ñaây laø caùch boá trí thuaän lôïi cho giao thoâng noäi boä theo 
…………….. 
 
Töø taàng 2 trôû leân, moãi taàng boá trí … hoä trong ñoù ……….hoä loaïi ……..phoøng nguû, taát caû caùc 
phoøng nguû, WC, beáp, … ñeàu ñöôïc boá trí thoâng thoaùng, chieáu saùng töï nhieân. Moãi caên hoä ñeàu 
boá trí …….. 
 
Saân thöôïng boá trí caùc caên hoä thoâng taàng hoaëc caâu laïc boä, phoøng thang maùy, phoøng kyõ 
thuaät, hoà nöôùc maùi… 
 
Thoáng keâ caùc caên hoä  

Caên hoä 2 phoøng nguû loaïi 1 (……… m2) : …… caên 
Caên hoä 2 phoøng nguû loaïi 2 (……. m2) : …………. caên 
Caên hoä 3 phoøng nguû loaïi 3 (……….. m2) : …………. caên 

 

Baûng 10: Cô caáu caên hoä taàng 2-10 

Stt Haïng muïc Loaïi …… Loaïi …….. Loaïi ……. 
1 Moâ taû 2 phoøng, …… m2 2 phoøng, …… m2 3 phoøng, …… m2 
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2 Phoøng khaùch    
3 Phoøng nguû 1  
4 Phoøng nguû 2  
5 Beáp + Aên  
6 Veä sinh    
7 Saân phôi  
8 Ban coâng  

 

IV.5.3 Giaûi phaùp trang thieát bò vaø hoaøn thieän caên hoä 

Caàu thang: ……….. 
 
Cöûa ñi vaø cöûa soå: …………. 
 
Saøn nhaø: …………... 
 
Töôøng: …….. 
 
Thieát bò WC: ………...  
 
Thieát bò nhaø beáp: ………. 
 
Heä thoáng ñieän nöôùc: …………ä. 
 
Heä thoáng ñieän thoaïi vaø TV: ………... 

IV.6 Giaûi phaùp keát caáu 

Theo ñieàu kieän ñòa chaát khu ñaát giaûi phaùp moùng döï kieán laø moùng coïc saâu. Phaàn keát caáu toøa 
nhaø laø khung chòu löïc hoaëc töôøng beâ toâng chòu löïc. 
 

IV.7 Giaûi phaùp cho caùc heä thoáng kyõ thuaät 

IV.5.1 Giaûi phaùp caáp ñieän toång theå 

Chung cö coù traïm ñieän rieâng laáy töø ñöôøng daây trung theá beân ngoaøi. Beân trong khu chung 
cö, heä thoáng ñieän ñi ngaàm vaø moãi khu chung cö coù traïm maùy phaùt ñieän döï phoøng ñeå ñaûm 
baûo vieäc cung caáp ñieän cho caùc heä thoáng thieát yeáu nhö thang maùy, heä thoáng PCCC, thoâng 
tin lieân laïc, ñeøn chieáu saùng coâng coäng, ñeøn thoaùt hieåm… 
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IV.5.2 Giaûi phaùp caáp nöôùc toång theå 

Do khu vöïc chöa coù heä thoáng caáp nöôùc cuûa thaønh phoá neân tröôùc maét caàn giaûi quyeát vieäc 
caáp nöôùc taïi choã theo höôùng ……………... 
 

IV.5.3 Giaûi phaùp thoaùt nöôùc 

Bao goàm thoaùt nöôùc möa vaø thoaùt nöôùc thaûi sinh hoaït. Nöôùc möa töø saøn maùi ñöôïc thu vaøo 
caùc oáng ñöùng xuoáng taàng treät daãn ra heä thoáng coáng chung. Nöôùc möa treân maët saân vaø caùc 
nôi khaùc ñöôïc thu vaøo hoá ga töø ñoù ra heä thoáng coáng chung. 
 
Heä thoáng thoaùt nöôùc sinh hoaït bao goàm nöôùc thaûi taém röûa, beáp vaø nöôùc thaûi töø xí, tieåu. 
Nöôùc taém röûa vaø beáp theo caùc truïc oáng ñöùng coù giaûm aùp thoaùt ra heä thoáng thoaùt nöôùc thaûi 
chung. Nöôùc thaûi töø xí tieåu theo ñöôøng oáng thoaùt rieâng vaø ñöôïc xöû lyù cuïc boä qua beå töï hoaïi 
tröôùc khi xaû ra heä thoáng thoaùt nöôùc thaûi chung. 
 

IV.5.4 Giaûi phaùp thu gom raùc 

Raùc seõ theo gen raùc töø caùc taàng xuoáng phoøng xöû lyù raùc taàng treät, taïi ñaây raùc seõ xöû lyù sô boä 
vaø ñöôïc maùy eùp laïi tröôùc khi cho vaøo xe laáy raùc chuyeân duïng chôû ñi. 
 

IV.5.5 Heä thoáng truyeàn hình 

Söû duïng anten chuyeân duøng gaén treân caùc truï theùp treân maùi. Tín hieäu nhaän ñöôïc töø ñaøi phaùt 
seõ qua caùc thieát bò boä troän tín hieäu ñaët taïi tuû trung taâm sau ñoù ñeán caùc boä chia vaø khuyeách 
ñaïi ñeå truyeàn tín hieäu cho caùc caên hoä. 
 

IV.5.6 Heä thoáng ñieän thoaïi 

Heä thoáng ñieän thoaïi cho chung cö tröôùc maét söû duïng qua toång ñaøi nhöng seõ döï truø saün moãi 
hoä moät ñöôøng daây ñieän thoaïi rieâng. 

IV.5.7 Giaûi phaùp choáng seùt 

Söû duïng heä thoáng choáng seùt baèng kim thu seùt thu tia tieân ñaïo ñaët treân maùi nhaø. Daây ñoàng 
daãn seùt töø kim choáng seùt theo töôøng ñeán hoäp ño ñieän trôû noái ñaát vaø ñeán coïc tieáp ñaát söû 
duïng coïc ñoàng choân saâu döôùi ñaát. 
 

IV.5.8 Giaûi phaùp thoâng gioù 

Chuû yeáu döïa vaøo thoâng gioù töï nhieân döôùi taùc duïng cuûa cheânh leäch aùp suaát vaø taïo löôïng 
khoâng khí huùt ra taïi khu beáp vaø veä sinh ñeå khoâng khí beân ngoaøi traøn vaøo thay theá löôïng khí 
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huùt ra seõ taïo thoâng thoaùng cho haønh lang vaø cho caên hoä. Ít nhaát coù moät caàu thang boä ñöôïc 
tieáp xuùc tröïc tieáp vôùi khoâng gian beân ngoaøi. 
 

IV.5.9 Giaûi phaùp cho heä thoáng PCCC 

Heä thoáng caáp nöôùc chöõa chaùy ngoaøi nhaø vaø trong nhaø seõ theo tieâu chuaån thieát keá ngaønh 
PCCC cuûa Nhaø nöôùc. Ngoaøi nhaø bao goàm caùc hoïng chöõa chaùy boá trí xung quanh khoái 
chung cö. Heä thoáng trong nhaø bao goàm heä thoáng chöõa chaùy baèng nöôùc töï ñoäng vaø caùc bình 
CO2 laép ñaët taïi caùc vò trí quan yeáu. Heä thoáng coù phaïm vi chöõa chaùy töï ñoäng taïi caùc saûnh, 
haøng lang, caùc khu vöïc dieän tích coâng coäng vaø beân trong caên hoä ngay sau cöûa ra vaøo. Taát 
caû caùc ñöôøng oáng ñeàu ñöôïc ñi aâm töôøng, neàn. 
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CHÖÔNG V  
PHÖÔNG AÙN ÑAÀU TÖ, TOÅNG MÖÙC ÑAÀU TÖ VAØ  

TIEÁN ÑOÄ DÖÏ AÙN 

V.1 Phöông aùn ñaàu tö 

Döï aùn khu caên hoä ...... ñaàu tö ……….. khoái nhaø cao taàng vôùi ….. caên hoä. Khu vöïc döï aùn ñöôïc 
ñaàu tö hoaøn chænh caùc haïng muïc haï taàng kyõ thuaät vaø xaõ hoäi ñaùp öùng nhu caàu ôû cuûa ngöôøi 
daân soáng trong khu vöïc. 
 

Baûng 11: Quy hoaïch xaây döïng 

Stt Haïng muïc Ñôn vò Toång 
1 Xaây döïng caên hoä M2  
  Khu …… (…… block ……… taàng) M2  
  Khu …….. (………… block …….. taàng) M2  

2 Nhaø treû maãu giaùo M2  

3 Tröôøng caáp 1 M2  

4 Traïm y teá M2  

5 Baõi xe M2  
  Coäng  

 

V.2 Toång möùc ñaàu tö 

Baûng 12: Toång möùc ñaàu tö 

Stt Haïng muïc Ñôn vò Khoái löôïng Ñôn giaù Thaønh tieàn
I XAÂY DÖÏNG   
2.1 Xaây döïng caên hoä m2  
2.2 Traïm y teá m2  
2.3 Baõi xe m2  
2.4 Nhaø treû, tröôøng caáp 1 m2  
 COÄNG   
II THIEÁT BÒ   
2.1 Thang maùy (20 cöûa) heä thoáng  
2.2 Heä thoáng nöôùc noäi boä heä thoáng  
2.3 Phoøng chaùy chöõa chaùy heä thoáng  
2.4 Maùy phaùt döï phoøng heä thoáng  
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2.6 Heä thoáng xöû lyù raùc heä thoáng  
 COÄNG   

    
III HAÏ TAÀNG KYÕ THUAÄT  
3.1 Heä thoáng caáp ñieän heä thoáng  
3.2 Heä thoáng caáp nöôùc heä thoáng  
3.3 Heä thoáng thoaùt nöôùc heä thoáng  
3.4 Giao thoâng, caây xanh m2  
 Coäng   
   
IV KIEÁN THIEÁT CÔ BAÛN  
 Chi phí kieán thieát cô baûn trieäu ñoàng  
 COÄNG   
    
V TOÅNG CHI PHÍ ÑAÀU TÖ   
5.1 Xaây döïng trieäu ñoàng  
5.2 Thieát bò trieäu ñoàng  
5.3 Haï taàng kyõ thuaät trieäu ñoàng  
5.4 Kieán thieát cô baûn trieäu ñoàng  
5.5 Döï phoøng phí trieäu ñoàng  
 COÄNG   
 
Toång voán ñaàu tö döï aùn laø ñoàng. 
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V.3 Tieán ñoä döï aùn 

Stt Haïng muïc 
Naêm 1 Naêm 2 Naêm 3 Naêm 4 Naêm 5 

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 Laäp baùo caùo nghieân cöùu khaû thi     
1.2 Thaåm ñònh döï aùn                                         
1.3 Thieát keá quy hoaïch 1/2000     
1.4 Thieát keá quy hoaïch 1/500     
1.5 Thaåm ñònh thieát keá quy hoaïch                                         
1.6 Thuaän chuû tröông quy hoaïch Quaän     
1.7 Ñieàu chænh quy hoaïch     
1.8 Thuaän chuû tröông ñaàu tö                                         
1.9 Ñieàu chænh tieàn thueâ ñaát (chuyeån chöùc naêng)                                         
II Chuaån bò xaây döïng                                         
2.1 Thieát keá kyõ thuaät     
2.2 Thoûa thuaän Phöông aùn kieán truùc                                         
2.3 Thaåm ñònh thieát keá kyõ thuaät     
2.4 Xin pheùp xaây döïng     
2.5 Thaåm ñònh toång döï toaùn                                         
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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CHÖÔNG VI  
PHAÂN TÍCH TAØI CHÍNH 

VI.1 Nguoàn voán ñaàu tö 

Nguoàn voán ñaàu tö cuûa döï aùn bao goàm: 
- Nguoàn voán cuûa ......vaø moät phaàn voán vay thoâng qua hoã trôï cuûa ……………. 
- Voán öùng tröôùc cuûa caùc ñôn vò thi coâng. 
- Voán öùng tröôùc cuûa khaùch haøng. 
Keá hoaïch söû duïng voán vaø nguoàn voán theo tieán ñoä xaây döïng cuûa döï aùn theå hieän trong baûng 
ngaân löu ñính keøm. 
 

VI.2 Doanh thu  

Theo ñaùnh giaù chung. döï kieán giaù baùn trung bình caên hoä cao taàng coù chaát löôïng cao trong 
khu vöïc laø …….. – ……….. ñoàng/m2. Theo phöông aùn kinh doanh caùc caên hoä döï kieán khaùch 
haøng seõ öùng tröôùc …………% giaù trò caên hoä vaø thanh toaùn phaàn coøn laïi theo tieán ñoä thi coâng 
cuûa döï aùn.  
 

VI.3 Hieäu quaû taøi chính 

Theo phöông aùn kinh doanh khaùch haøng öùng tröùôc 50% giaù trò baùn cuûa caùc caên hoä. voán ñaàu 
tö cuûa döï aùn seõ söû duïng phöông aùn quay voøng voán giaûm thieåu ñaàu tö ban ñaàu. Ngoaøi ra. do 
ñieàu kieän aùp duïng trong thi coâng moät phaàn voán ñaàu tö seõ do caùc ñôn vò thi coâng öùng tröôùc 
vaø ñöôïc thanh toaùn vaøo giai ñoïan nghieäm thu theo ñieåm döøng kyõ thuaät hoaëc nghieäm thu 
baøn giao. Nhö vaäy. chuû ñaàu tö coù theå söû duïng moät phaàn voán cuûa caùc ñôn vò thi coâng vaøo 
khoaûng …………% giaù trò goùi thaàu xaây laép.  
 

Haïng muïc Giaù trò (VND ñoàng) 

Doanh thu goäp  

Giaù baùn bình quaân  

Doanh soá kinh doanh  

Chi phí baùn haøng (………..% doanh thu)  

Lôïi nhuaän tröôùc thueá  

Thueá thu nhaäp doanh nghieäp (28%)  

Lôïi nhuaän sau thueá  
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VI.4 Caùc vaán ñeà khaùc 

- Toaøn boä ñaát trong khu vöïc phaùt trieån döï aùn laø ñaát troáng, saün saøng phaùt trieån khu caên hoä.  

- Khi döï aùn hoaøn taát. vôùi hôn ……..caên hoä vaø khoaûng ………… daân soáng trong khu vöïc seõ laø 
löôïng khaùch haøng raát tieàm naêng cuûa sieâu thò. 

- Döï aùn goùp phaàn taêng hieäu quaû söû duïng ñaát cuûa khu vöïc, ngoaøi ra coøn taêng quyõ nhaø cao 
taàng theo chuû tröông ñònh höôùng phaùt trieån cuûa thaønh phoá.  

- Ngoaøi ra, döï aùn hình thaønh moät khu daân cö hoaøn chænh vôùi caùc haïng muïc nhaø ôû, tröôøng 
hoïc, tröôøng maãu giaùo, traïm y teá. ……………….. 
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CHÖÔNG VII 
KEÁT LUAÄN VAØ KIEÁN NGHÒ 

 
Döï aùn phaùt trieån khu caên hoä cao taàng taïi khu ……….  ………. ...... ñem laïi hieäu quaû cho nhaø ñaàu 
tö vaø xaõ hoäi. 
 
- Phaùt trieån moät khu daân cö hieän ñaïi phuø hôïp vôùi chuû tröông cuûa thaønh phoá vôùi nhöõng 

khu caên hoä cao taàng ñaày ñuû tieän nghi haï taàng xaõ hoäi vaø kyõ thuaät.  
 
- Khai thaùc hieäu quaû khu ñaát, taêng hieäu quaû söû duïng ñaát, ñoàng thôøi tieát kieäm chi phí thueâ 

ñaát sieâu thò hieän höõu do chuyeån coâng naêng söû duïng ñaát.  
 
- Vôùi khoûang ……….. daân soáng trong khu vöïc seõ taêng nguoàn khaùch haøng tieàm naêng cho khu 

sieâu thò. 
 
Khuoân vieân ñaát cuûa döï aùn ñaõ ñöôïc giaûi phoùng vaø ñeàn buø giaûi toûa. Vì vaäy döï aùn coù theå trieån 
khai ngay. Döï aùn ñöôïc thöïc thi trong ñieàu kieän hieän nay nhaø nöôùc ñang khuyeán khích phaùt 
trieån aên hoä cao taàng vì theá seõ coù nhöõng thuaän lôïi. Ngoaøi ra, döï aùn coøn ñöôïc ……………………..  
 
 
 


