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Dy 4n: Khu Nha ¢ Ba Diém BAO CAO NGHIEN CUU TIEN KHA THI

CONG VAN - VAN BAN HUONG DAN

Céc cong van, van ban hudng dan lién quan dén vice tricn khai dy an duoc tong

hop va sap xép theo trinh ty thoi gian, lam co s¢ cho viéc 1ap Béo cdo nghién ciru tién

kha thi nhim trinh va thuyét phuc Hoi dong quan tri xem Xét, quyét dinh:

I

Cong vin s6 2632/UBND-KTHT&DT ngay 29/5/2025 cia UBND huyén Hoc Mon
vé viéc dé xudt dau tu du 4n nha ¢ tai xa Xuén Thoi Thugng cua Céng ty Co phén
Thuong mai Hoc Mén (HOTRACO);

To trinh s 85/HTC ngdy 10/6/2025 ciia Cong ty CPTM Héc Mon giri Hoi dong
Quan tri vé viéc xin chi truong dau tu xdy dung tai du 4n nha o tai xa Xuén Thdi
Thuong, huyén Hoc Mon

Cong van s6 86/CV-HTC ngay 10/6/2025 ctia Cong ty CPTM Héc Mon gui So Tai
chinh thanh ph Hbd Chi Minh v& viéc xin chu truong déu tu xay dung tai dy 4n nha
& tai xa Xuan Thoi Thugng, huyén Hoc Mon

Nghi quyét s6 10/2025/NQ-HPQT ngay 12/6/2025 cia Cong ty CPTM Hoc Mon
vé& viéc chon vi trf ddu tu dy 4n nha & Xa Xuén Thoi Thuong theo To trinh sb
85/HTC ngay 10/6/2025.

Vin ban sb 7664/STC-KTDN ngay 25/6/2025 ciia S& Tai chinh thanh phd Ho Chi
Minh giri Cong ty CPTM Hoe Mon vé viéc chu truong dau tr xdy dung tai du an
nha & tai xd Xuan Thoi Thuong, huyén Hoc Mon

Céc cin ctr phap ly khac dugc d& cép trong tirng ndi dung cta bio cdo va dugc liét

ké tai muc B. CAN CU LAP BAO CAO cita Bao cdo nghién ciru tién kha thi nay.
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Du an: Khu Nha & Ba Diém BAO CAO NGHIEN CUU TIEN KHA THI

SAQY  Ehremmumou
UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HOL CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN HOC MON Dge lip - Ty do - Hynh phie
Sé: 263 LAUBND-K THT&PT Hie Mon, ngay 19 thang 5 nam 2025

VE vide dé xudt diu tur dir dn nhi
& lal xa Xudn Théi Thugng cia
Cong ty €6 phin Throng mgi
Habe Maon

Kinh gtri: Cong ty Co phén Thuong mgi Hoe Mén

Uy ban nhan din huyén nhén duge C ong van s6 7ICV-HTC ngay
26/5/2025 cha Cang ty CH phin Thuong mai Hoe Mon vé xin chu truomg dau
xdy dymg du dn nha & tai x3 Xuin Thoi Thugng, huyén Hoe Mon,

Qua ra soat, Uy ban nhin dan huyén Hoée Mén cé ¥ kién nhu sau:

L. V& vi tri khu dit

Khu dat Céng ty dir dinh déu tr dy 4n nha & dién tich khodng 49.858,8m’
thufe céc thira s6 497, 627, 715, 716, 725, 750, 751, 1133, 492, 493, 494, 513, 514,
315, 516, 554, 556, 568, 569, 573, 574, 575, 576, 577, 578, 579, 580, 422, 423, 424,
425, 436, & ban d6 s6 05 (i liéu 2005), x4 Xuln Théi Thuong, huyén Hée Mén
(theo ban db hién trang v t 56 38547/DPBD-PT do Céng ty TNHH Po dac - Tir viin
- Thiét ké - Xéiy dung Phii Thinh Iip ngdy 18/4/2025),

2.Vé quy hogeh

Can cir D6 éin quy hoach chi tiét xdy dymg db thi ty 1¢ 1/2000 (quy hoach phin
khu) khu déin cu xd Xudn Théi Thugng, huyén Hée Mén di duoo Uy ban nhén din
thimh phd phé duyét tai Quyét dinh sf“ 3482/QD-UBND ngity 29/6/2013; phén lém
dign tich khu dét thuge cde & phé ky higu 115, 116, 1.18, 1.19 ¢6 chirc niing quy hoach
dit nhém nha & hién hitu cdi tao két hop xiy méi, mét phin dign tich khu EZ thugc
cde & pho ky higu 131, 132, 133, 138, 1.39 ¢6 chite néng quy hoach dit cdy xanh,
canh quan mét nuée, phin dién tich con lai ¢6 chire ning quy hogch dét giao théng
(dwong D2 16 gioi 16m, dutmg N6 16 gidi 20m, dubmg D3 1§ gii 16m va cée tuyén
dutmg ndi bé 16 gidi 12m).

Khu ddt Céng ty C8 phin Thuong mai Héc Mén dur kién diu tu dir 4n nha &
pht hgp quy hoach xdy dung di duge phé duyét,

3. V& chii trwong diu tu

Dé nghj Céng ty Co phin Thuong mai Hoéc Mén lién hé S& Tai chinh dé
hudng déin thii tue dlu t theo quy dinh.

Uy ban nhin dén huyén Hée Mén o6 y kién nhw trén chuyén Céng ty Cé
phén Thuong mai Hoe Mén duge biét..f.cv_/

Noi nhin:___ KT.CHU TICH
- N tré; —~PHO CHU T|CH
- S Tai chink; i SO A
- UBND;CT, cic PCT: ;/;\u:;;ﬁ: ¢ A
- PKTHT&BT, (2 Ly
- VEHDND, UBND huyén; (-
- L VT, PKTHT&DT,QH, Py, ‘n.r?,\.""i‘ PPET)
'i"E’\ T
| N Wn Vin Tuyén
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Dy 4n: Khu Nha & Ba Diém BAO CAO NGHIEN CUU TIEN KHA THI

CONG TY CO PHAN CONG HOA XA HOT CHU NGHIA VIET NAM
THUONG MAI HOC MON Die tip -~ Ty do — Hauh phie
sb 1 I AITC Hée Min, ngay '\ thdng o ndam 2023

AU s ehi e dan i sy dung ta dy an il
& dgh xi Xoda Thai Thigmp huyEn Hioe Mon

Kinh goi :
i dong Quan tri Chng 1y

Oua hon 44 ndm hogt ddng, Cong ty di khéng ngimg phat (rién ca vé chiéu rong va chiéu
siu nhir mé rong hoat dong kinh doanh vio ede linh vuc thuong mai. dich v, va gin diy tham
aia din tr vio nganh hat dong sin. Bén cpnh nhiing hi¢u qua dat duge 1 ehe mang kinh doanh
truyén thimg, Cong ty dang timg bude di siu vio hoal dong dau tu dy dneting nhu chuyen
nphiép hoa vige kinh doanh bit dong san va mang lai hicw qui kinh 1€ cao nhu 1 Khu dan eu
Che din mbi Nong sén Thye phim Hoe Man, Kho nha ¢ x8 Xuin Thai Dang ma Cong ty di
hodn thign, dira vao khai théc vi thu lgi nbwdn,

Bing ning lue hién co. nhim phat trién Cong ty rong dinh hudmg cho giai dogn siip tai,
nay Ban Tong Gidm doc trinh Hoi dong quan rj thong qua chi trremg daw ar dy dn Khu nha &

tai xi Xuan Théi Thugng, huyén Hoe Mon v ede ndi dung co ban nhur sau, 028
I, Tén du an; Dy dn Khu nha & tai xa Xudn Thai Thugng, huyén Hoe Mon x'}?mjn.

2, Dia diém thye hign: x Xuin Théi Thugng, buyén Hoe Mon Jj%(ﬂ%f}ﬁlt?-

3, Dién tich dy kién thyrc hifn: 88.919,2 m’ W Hact

- Dién tich dt dang ¢ quyén sir dyng ddt: 0 m? ' {\"Fi,}j

- Dién tich déit nhan chuyén nhugng quyén sit dung dat: 88.919,2 m’, trong do:
+ Pit lha; 84,938 m*
+ DAt thd vurom: 905 m?
+ DAt néng nghiép khong phai dit la: 142,4 m’*
4 DAt do co quan, td chire etia Nhi nude quan ly: 2.933.4 m’
+ §6 lwgng nguor sir dyng dit dy Kién: 78 ngudi

g. Hinh thire thue hién dy dn: Dy dn coa 16 chite kinh doanh bit dong san nhéin quyén sit
dung dat.

Tai viin bn 56 2632/UBND-KTHT&DT ngity 29/05/2025 cia Uy ban nhin dan huygn
Hoe Mon vé vige dé xudt diu tur dy an nha & tgi x@ Xuin Théi Thugng clia Cong ty €6 philn
Thuong mai Hoe Mon, UBND huygn Hoe Mon xée dinh thing tin vé quy hogeh lién quan dén
khu dét nhu sau: *Cén et Do dn quy hoach chi tiét xdy ding 1y 1¢ 172000 (quy hogch phdn khi)
Whu ddn e xd Xudn Théi Thegng, huyén Hoc Mén dd dwge Uy ban nhan déin thanh pho phé
duyét tai Quyét dinh 56 3482/00-UBND ngdy 29/6/2013; phen lén dién tich ki ddi thuge cde
o ky hiéu 1135, 116, 118, [19 co chire nang quy hogeh ditt nhom nhe o hign hity edi tgo ket hop
xdy mdi, mit phdn di¢n tich ki dat thuge cde 6 phé ky hiu 1.31, 1.32, 133, 1.38, 1.39 c6 chite
nang quy hogeh ddt cdy xanh, canh quan mdt mede, phan di¢n tich con lai co chire nang quy
hoach ddt giao thong {dwdng D2 1o gici 16m, dwomg N6 16 gici 20m, dwing D3 1§ gidi 16m va
cde tupén didng ndi b 16 gici 12m).
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Du sn: Khu Nha & B Diém BAO CAO NGHIEN CUU TIEN KHA THI

Kiw dar Cang 1y C6 phan Thieomg mai Hée Mon die kicn diu tie du an ailide v phit B
quy hogeh xdy dung di duve phe et

Chinh vi 18 dé, véi tiém lue hién c6, Ban dia hanh kinh teinh Hii Llfmg Qudn trj xem
qua vir chap thudn chi trwemg cho Cang ty duge dan we dy dn tai xa Xuin Thi | hegng, huyén
Hoe Man, Néu duge HOi dimg Quan tri dong v thing qua, Ban di¢y hanh sé lip cie bude linf-p
theo nhw thué tu vin, Lip du dn déu .,

Kinh mong Hoi dong quan tri xem xét, i quy et
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Dy fin: Khu Nha & Ba Diém BAO CAO NGHIEN CUU TIEN KHA THI

CONG TY CO PHAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
THUONG MAI HOC MON Die lip -Ty do - Hanh phie
$b: L 1N - Thank pho Ho Chi Minh, ngéy \ thang\c nam 2025
Vv ehu trromg din e xdy dimg tai 300 TATCHINH TP.HCM 1
du an nha o @i xd Xudn Thin %

Thuong, huyén Hoe Mon,

DEN .1 082088

|
I huven . .
|
!

Kinh giri: S&tai chinh thanh phé HO Chi Minhi i b s

Cong ty CO phfm Thuong mai Hoe Mon da co Vian ban s6 78/CV-HTC ngiy
30/5/2025 gui So tai chinh thianh phé Ho Chi Minh xin huéng dan chi truong déu
tr xdy dyng tai dy an nha o tai xa Xudn Théi Thugng, huyén Hoe Man. Cong ty xin
bdo cho, cung cap dén Quy Co quan thong tin cy thé vé hién trang dét dai, quy hoach
lién quan dén khu dit Cong ty dy kién dé xudt du dn dau tu xdy dyng nha o dé Quy
Cor quan xem xét, cho ¥ kién huéng din Cong ty trong vige thye hién thit tue du wr
duyr an.

L, Vé thong tin dit dai, quy hogch cda khu din

K hu dét Cong ty dy dinh nghién cilru dé xudt dy dn ddu tr c6 dién tich khoang
88.019,2 m? tai xi Xuin Théi Thugng, huyén Hoc Mon. Hién trang khu dét bao gdm
¢6 che phin dién tich dAt nong nghiép, dit trong cdy va dfit & thd cu; cde phén dién
tich dét da duge cap Gidy chimg nhin.

Tai Vian ban b 2653/UBND-KTHT&DT ngay 29/5/2025 cia UBND huyén
Hoe Man xéc dinh théng tin vé quy hogeh lién quan dén khu dit nhu sau; “Cén cte
Do dn quy hoach chi tiét xdy dung ty 1¢ 172000 (quy hoach phan khw) khut déin cue xd
Xudn Théri Thiegng, huyén Hoc Mén da dige Uy ban nhdn ddn thanh pho phé duyét
tai Quyét dinhj s6 3482/0D-UBND ngay 29/6/2013: phan I6m dign tich khu dét thuge
cde 6 ky higu 115, 1.16, 118, 1.19 cé chiec nang quy hoach dat nhom nha ¢ hign hitu
cai tao két hop xdy mai, mot phan dién tich ki dét thude cde 6 phé ky higu 1.31,
132 1.33, 1.38, 1.39 ¢ chire nang quy hoach dét edy xanh, canh quan mdt mee,
phan di¢n tich ¢on lai ¢6 chire nang quy hoach dat giao thong (cheomg D2 16 gidi
6m, ducmg N6 I gici 20m, ducng D3 16 gidi 16m va cdc tuyen dieong néi bo 16
gici 12m).

Khu dit Cong ty Co p;‘ufn Thicomg mai Hoe Mon die kié'n déu t due én nha
phit hop quy hoach xdy dimg dda dwge phé duyét”

& Cong Ty TNHH Pai Nguyén 5



Dy én: Khu Nha & Ba Diém ‘ BAO CAO NGHIEN CUU TIEN KHA THI

2. Noi dung xin v kién hudng din

Tai Dicu 29 cia Ludt Pdu tr niam 2020 quy dinh vé lyra chon nha dau tu: rony
do, theo diém ¢ khoan | va diém a khoan 4 Piéu 29 cia Ludt Dau tr nam 2020 quy
dinh doi vai dy dn diu tr thuge dién chap thuin chu triromg, déu tu, cor quan ¢ tham
quyen chap thudn chu trrong dau (e d(;mg thai chap thudn nha diu nr khing thong
qua diu gia quyén str dung dit, diu thiu Iya chon nha diu trong céc truomg hop:
“a) Nha ddau he c6 quyén str dung ddt, tric trwecmg hop Nhé mece th hai dat vi mye
dich quéc phong, an ninh, thu hoi ddr dé pha trién kinh 1¢ - xa héi vi loi ich quoe
gla, cong cong theo quy dinh cua phap huit va dar dai

Tai Dicu 36 cua Ludt Nha & ndm 2023 quy dinh vé chu diu tr dyr an dau
xdy dung nha ¢ thuong mai; trong dé tai khoan 3 Didu 36 cua Ludt quy dinh: "3,
Duoe chap thugn chu trieong dau i ;_&in;'_r thei chdp thudn nha dau tw lam chu dau
tur dh dn da t xedy dung nha o thuong mai khi 1hi dau tie ¢ quyén sir dung dat
fhdng qua thoa thidn vé nhdn qir Vén st dung dat doi voi l"m,u‘ dat duge thye hi¢n dye
dn dav he xdy dimg nha o thiong mai hode dang c6 quyén sie dung dat doi véi loai
iﬂff degre thiee hién die dn dau ne xdy dung nhi o thicong mai theo quy dinh cua Ludt
Dat dai ",

Diém b khoan | Piéu 121 cia Lujt Dét dai ndm 2024 quy dinh cdc truomg =
hop chuyén myc dich sir dung dét phai duge co quan nha nuée ¢é thim quyén cho éﬁ?}_@

phép bao gdm: “h) C. huyén dat nong nghiép sang ddt phi nong nghiép ", ciue 1Y
Khoin 3 Biu 122 cia Luit Dt dai nim 2024 quy dinb: “3. Viée cho phép ~ ©0 PHAY

muc dich si it d¢ thue hién dy dn ddu te xéy d q, ; “qﬁ&;ﬁg
phéii dép img cde diéy kién sau diy: i
A TR

a) Cée diéu kign quy dinh tai khoan 2 Diéu néy;
1 Nha nude cho phép chuyé 1 810 it ¢ quyén st
dung dat o hodge dat & va dat khdae:
¢) Phit hop véi quy hoach, ké hogeh sir dung dat, quy hoach xdy dung, quty
hoach do thi, chiwong trinh, ké hoach phat trién nha o clia dja phwong va khon
thude truong hop Nhi meie thu hoi dat vi mue dich quoe phong, an ninh, thu hoi dat
de phat trién kinh té - xa hgi vi loi ich quoe gia, cong cong quy dinh tai Dieu 78 va
Diéu 79 cua Ludt nay;
d) C6 vin ban chdp thudn chii triong ddu tu dong thoi chdp thudn nha déu

tw cua co quan ¢o tham quyen theo quy dinh ctia phép ludt vé dau tw,”

Khodn 4 Diéu 124 ciia Lujt Dat dai ndm 2024 quy dinh cdc truong hop giao
dit, cho thué dat khong dau gid quyén sir dung dét, khong déu thau hya chon nha déu

4 Cong Ty TNHH Dai Nguyén 6



Dy 4n: Khu Nha & Ba Diém BAO CAO NGHIEN CUU TIEN KHA THI

tur thye hién dy dn ¢6 sir dung dat gom co traang hop: * 4. Nowod su dung dat chuyen
miue dich siwe dung deat thitoe truone hop quy dinh tqi Dicw 121 ciwa Ludt nay”

[rén co s ddi chidu cac quy dinh phip ludt néu wén, Cong ty thity rang trudmg
hop khu dé at theo ma ta théng tin tai van ban ndy ma Cong ty dang nghién cou du
dinh dé xudt durdn diu tu xay dung nha o va thue hién dy dn diw tr xfy dyng nha o
thude dign nam trong cac quy dinh phap luat néu wén va dum ap dung [hLTL hién
theo cac quy dinh phap ludt néu teén khi Cong Ly dé xudt dy dn dau  va dé xudt lam
nha dau tr thye hién du an,

Cong 1y kinh de nghi Quy So Tai chinh thl y Ki ien hudng dan C un;:, (y v & thyc
hign thu thu tye dé nghi co quan co thim quyén Llup thudn chi truong dau tw dong
thoi dnp thudn nha dau tu doi voi tuang hop dé xuit dy én diu to xdy dung nha &
tai khu dédt néu trén,

Céng ty rat mong nhin duge suhd tro, hudng dan cia Quy Co quan.
Xin tran trong cdm on |
N nlhifine

<l Il
<Lam TC-HC
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Dy dn: Khu Nha & Ba Diém BAO CAO NGHIEN CUU TIEN KHA THI

CONG TY CO PHAN CONG HOA XA HODCHU NGHIA VIET NAM
THUONG MATHOC MON Doe Lap - T Do — Hanh Phae
Aok e e
Si: 10/2025/NQ-HPOT Thimh phé Ho Chi Mink, ngdy 12 thing 6 nim 2023

NGHI QUYET CUA HQ1 DONG QUAN TR]
Vi vige chign vi tri diiu tr
d in nha o Xi Xuiin Thai Thugng

_ HOIDONG QUANTR] )
CONG TY CO PHAN THUONG MAT HOC MON
Ciin e17 Ludt Doanh nghi¢p mrte Cong hoa xd hji chi nghia Viét Nam:

Can ol Gidy Chimg nhén ding ky doanh nghi¢p s6 0302481483 do Phong Ding ky
kink doanh ~ S& K€ hoach va Diu e Thanh pho HS Chi Minh cip: Baag ky lin dau cip
npdy 3thang 12 nam 2001, dang ky thay d6i [dn thir 12 citp ngay 16 thing 08 nam 2022;

Can ¢l Ditu 16 18 chire va hogt dgng eta Cong ty Cb phin Thuong mai Hoe Mon:
Can cir To trinh s6 85/HTC ngdy 10/6/2025 cia Tong Giam déc:
Cdin ¢t Bién ban hop Hoi dbng quan trj, phién hop in 11, ngdy 11/6/2025,
QUYET NGHI:
Didu 1, Thong qua vide chon vi trl diu tu theo To trinh sb: 85/HTC ngay 10/6/2025
ctia Thng Gidm dée.

Bidu 2. Giao cho Thng Gidm ddc (Ngudi dai dién theo phap lugt) chon r vin lap
phuomg én tién kha thi dy fin dfu tw nhi & Xuan Théi Thuong, Huyén Hée Mén irinh Hoi
dong quén trj trong phién hop gan nhit; thye hién cie thi tue diu tr theo Ludt phip hién
hénh.

Didu 3. Nghi quyét ndy c6 hiéu e ké tir ngay ky.

Diéu 4. Cée Ong/Ba thanh vien HOi ddng quin tri, Ban Tdng Gidm dée, Ké 104n
ineémg, cde Truong phong nghiép vy chiu trdch nhiém thi hanh Nghj quyét nay./,

N, At
o ANESHQEDONG QUAN TRJ
{7 chwe 1y R TICH 5t
Nai nkﬂg;; Yl €0 PHAN
- Nhur digu 3; i e ' i
- Thitnh vién BKS; AR ‘ , - s felml ]
= CBTT trén website; o ;};‘_\ T8 ey

~ LA TK, VT. e R
ﬁg":lw*&j:l Trin Trong Nghia
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Dy 4n: Khu Nha ¢ Ba Diém BAO CAO NGHIEN CUU TIEN KHA THI

UY BAN NHAN QAN CONG HOA XA HQ1 CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Dije ljp - Ty do - Hanh phite

SO TA1 CHINH

§d: 1664/STC-KTDN Thanh phé Ho Chi Minh, ngaySthdang 6 ndm 2025
Viy chit trrong dav tr X3y dumg tai d dn nhi
¢ tai xA Xuvan Thai Thuong, huyén Hoc Mon

Kinh giri: Cong ty Co phfm Thuong Mai Hoc Mon

S& Tai chinh nhén duge van ban ,56 86/CV-HTC ngay 10/6/2025 cua
Cong ty Co phéan Thirong Mai Hoe Mon ve viée dé nghi So Tai chinh hudmg dan
Céng ty thyc hién thu tuc chap thudn chi truong dau tu dong thoi chap thuin
nha dau tir dbi vai Dir 4n nha o tai xa Xudn Théi Thugng, huyén Hoe Man,

Qua nghién ctru, S& Tai chinh co y kién nhu sau:

1. Vé quy dinh ciia phap ludt ¢ lién quan:

1.1. V& quy dinh ciia phap Iujt vé diu tu

- Pidu 29 Luiit PAu tw ndm 2020 quy djnh vé lya chon nha ddu w thye
hién dy an:

“1. Liea chon nha ddu tie duge tién hanh théng qua mjt trong ede hinh
thite sau day:

a) Déu gia quyén sie dung ddt theo quy dinh ctia phdp ludt vé ddt dai;

b) Ddu thau lwa chon nha ddu tw theo quy dinh ctia phdp ludt vé ddu thau,

¢) Chép thugin nha déu tu theo quy dinh tai khoan 3 va khoan 4 Diéu nay.

3. Truong hop 16 chitc ddu gid quyén st dung ddt ma chi ¢ mgt nguoi
ding kp tham gia hodc ddu gid khing thanh theo quy dinh ciia php ludt ve dar
dai hodc trieong hop t6 chire ddu thau lwa chon nha dau te ma chi c6 mét nha
dau te ding ky theo quy dinh clia phdp lugt vé ddu théu, co quan ¢é tham quyén
thuc hién thii tuc chap thudn nha dau tw khi nha dau tw ddp tng cde diéu kién
theo quy dinh eiia phdp ludt cd lién quan.

4. Doi véi du dn dau t thude dign ghzi'p thudn chi truong dau i, co quan
¢6 thim quyén chap thudn chi truong dau tu dong thoi chap thudn nha dau i
khong thing qua ddu gid quyén si dung dat, ddau thau lea chon nha ddu tie trong
cde truong hop sau day:

a) Nha déu tie 6 quyén st dung dd, trie truong hop Nhi mude thu hoi dat
vi mye dich quoc phong, an ninh, thu hoi dat dé phat trién kinh 1é - xa hoi vi lgi
ich qube gia, edng cong theo quy dinh ciia phdp luat vér dat dai;

b) Nha ddu tw nhén chuyén nhwong, nhan op von, thué quyén sir dung
ddt nong nghiép dé thue hign dy dn dau ti san xudt, kinh doanh phi néng nghiép
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khong thuge trieang hop Nha meoe thu hoi ddr theo quy dinh cua phap ludt ve
ddt dai,

¢) Nha dau tw thue hien dw én dau te trong ke céng nghiép, khu cing
nghé cao;

d) Tricing hop khdc khéng thuge dién dau gia, dau thau theo quy dinh cua
phdp ludt. "

- Diéu 33 Ludt Bau tu nam 2020 quy dinh hé so, ndi dung thim dinh vé
nghi Lhap thudn cha truong diu tr nhu sau:

“Diéu 33. Hé so, npi dung tham dinh dé nghi chap thudn chi truong dau
w

L Hn S0 de nghi chdp thudn chi tr wong dau tw dy an dau tic do nh dan
tw dé xudt bao gom:

aj Vin ban dé nghi thue hign dw dn dau tu, g6m ed cam kit chiu moi chi
phi, vid ro néu di dn khéng thepe chdp thuan;

b) Tai ligu vé twr edch phdp Iy ciia nha dau tw;

¢) Tai ligu chimg minh nang liee tai chinh cua nha ddu te gom it nhdt mot
frong c ede i ligu sau; bdo cao tai chinh 02 nédm eén nhat ciia nha dau twe; cam
két hé trer tai chmh cua cong ty me; cam két hé tro 1ai chinh cia 16 chire tai
chinh; bao ldnh vé ndng lwe tai chinh ciia nha déau te; i ligu khde chimg minh
nang lye tai chinh cia nha dau ti;

d) Dé xudt de dn d&u tir gom ede ngi dung ehu yéu sau: nha c?‘au m hadge
hinh thite lua chon nha dau ti, myc tiéu ddu ru- quy mo dau tw, vén ddu tu va
ph:mng dn huy déng von, dia diém, théi han, tién d¢ thiee hign, rhong tin vé hngn
o ang sur dung d’ 1 tqi dia diém thye hrfm di dn va dé xudt nhu cdu sie dung ddt
(néu ei), nhu cdu vé lao déng, dé xudr hiedmg rweu déii dau tu, tde dong, hiéu qua
kinh té - xa hgi ciia dy dn, dénh gid so b tde dong moi triedmg (néu ¢d) theo quy
dinh ciia phdp ludt vé bao vé moi truomg.

Trudng hop phdp lut vé xdy dung quy dinh lip bdo cdo nghién eiru nen
kha thi thi nha dau tw dwge ngp bio cdo nghién ciru tién kha thi thay cho dé xudt
dw dn déu tu;

d) Truomg hop dy an ddu tw khéng dé nghg Nha nude giao dar cho thué
dat, cho phép chuyén myc dich sir dung dat thi nip ban sao gidy to vé quyén sir
dung ddt hodic tai ligu khde xdc dinh quyén sie dung dia diém dé thue hién dir dn
ddu tu;

e) Noi dung gidi trinh vé c&ng nghg swr dung trong dy an dau tw doi voi dzr
an thuge dign tham dinh, lay y kién vé cong nghé theo quy dinh ciia phdp ludt vé
chuyén giao cong nghé;

@) Hop dong BCC déi véi due dn déu tw theo hink thite hop dong BCC;
h) Tai ligu khde lién quan dén du dn dau tu, Véu cau vé diéu kién, nang
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lue cria nha dau te theo quy dinh cua phap ludt (néu co).

2. Hé so dé nghi chap thugn chi triong ddu tw die dn dau te do co quan
nha mede co tham quyén lap bao gom:

a) To trinh chdp thugn chit truomg ddu tu;

b) Dé xudt die dn diu te wom cde ngi dung chu Véu sau; myc téu ddu i,
quy mé dau tw, von dau tu, dia diém, thoi han, tien d¢ thie hign, tac ding, hiéu
qua kinh 1é - xd hji cia dw dn; thong tin vé hién trang sic dung dar tai dia diém
the hién dw an, dieu kién thu hoi dat déi voi dw an thude dién thu hoi dat, di
kidn nhu cdu ste dung dat (néu cd); danh gid so bj tdc dong moi tricong (neu co)
theo quy dinh ctia phap luat vé bao vé méi triweong, dw kién hinh thicc lua chon
nha ddu he vé diéu kién doi véi nha dau e (néu co); co cheé, chinh sdeh ddc biét
(nei co).

Trwong hop phdp ludt vé xdy dung quy dinh Idp bdo cdo nghién ciru tién
khdi thi thi co quan rha mede ¢é tham quyén duwge sie dung hio cdo nghién ctiu
tién kha thi thay cho dé xudt di an ddu ne.

3. Noi dung tham dinh dé nghi chdp thudn chi truong dau tw bao gom:

a) Pdnh gid su phit hop cia di dn déau tir voi quy hoach cdp quéc gia, quy
hoach ’vimg, quy hoach tinh, quy hoach do thi va quy hoach don vj hanh chinh -
kinh té ddc biét (néu cd); '

4 ¥ 2 3 £

b) Ddanh gid nhu cau s dung dat;

¢) Dénh gid so bg vé higu qua kinh té - xa hoi ciia d dn ddu tu; dédnh gia
s bo tde dong moi truong (éu cd) theo quy dinh ciia phdp ludt vé bao vé moi
truong;

d) Ddinh gid vé wu déi ddu tu va diéu kign hwong w dai déu tu (néu cé);

d) Danh gid vé clng nghé ste dung trong dw an ddu tu doi voi dw dn thuge
dign tham dinh hodic ldy y kién vé cong nghé theo quy dinh cia phdp ludt vé
chuyén giao cong nghé;

¢) Dénh gid vé sw phit hop ciia dy dn ddu te véi myc tiéu, dinh hwing
phat trién dé thi, chuong trinh, ké hoach phdt trién nha 6; so by phwong dn
phdn kp diu tir bdo dém yéu cdu dong bo; so bj co cdu san pham nha ¢ va vige
danh quy ddt phdt trién nha & xa héi; so bp phwong dn ddu tu xdy dyng, quan ly
ha ra’ng dé thi trong va ngoai pham vi dy dn doi véi di dn ddu e xay dung nha
&, khu do thi. _

4. Ngi dung th:fm dinh dé nghi chdp thugn chit triang déu e déng thoi
véi chap thugn nha dau tu bao gom:

a) Cée ndi dung tham dinh quy dinh tai khodn 3 Diéu nay;

b) Kha ndng dép tmg diéu kign giao ddt, cho thué dét déi vai trudng hop
giao ddt, cho thué dat khong thong qua g?éu gid quyen si dung da, ddu thau lea
chon nha dau fu; kha ndng ddp img diéu kién chuyén myc dich si dyng dar doi
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vai di dn ¢d yéu can ehuyén muc dich sie dung dat;
¢) Danh gia vige dap img diéu kign tiep cdn thi weemg dii vévi nha dau i
nmede ngoai (néu co);

d) Cac diéu ki¢n khdc doi véi nha dau tw theo quy dinh ctia phap ludt ¢
lién quan.”

- Khoan 2 Diéu 31 Nghi dinh s6 31/2021/ND-CP ngay 26/3/2021 cua
Chinh pht (@wge sia dsi, bo sung boi Khodn 4 Dicu 68 Nghj dinh
115/2024/ND-CP ngay 16/09/2024 ciia Chinh phii) quy dinh:

2. Tai liéu, gidy 1o giai trinh dé xudt hinh thice lea chon nha dau te theo
quy dinh tai ede khoan 1va 2 Diéu 33 Lugt Dau e gom:

~a) Ban sao Danh muc céng trinh, dic dn phai thu hoi dit da duoe Hei
dong nhdn dan tinh théng qua (néu ¢6); gidy to chimg minh dat da duge giai
phong mdt bing (néu cd), tai liéu gidi trinh khic (néu cd) trong truong hop dé
xudt hea chon nha dau thong qua hinh thire dau gid quyén sir dung dat theo
quy dinh clia phdp ludt vé ddt dai;

_ b) Ban sao Danh muc cong trinh, dy dn phai thu hoi da! dad dwpe Hoi
dong nhdn dan tinh théng qua (néu cd); gidy to chimg minh ddt chua duoc giai
phong mdt bang (néu cd), tai ligu gidi trinh khdc (néu cd) trong trucmg hop dé
xudt hea chon nha déu te théng qua ddu thau du dn €0 s dung dat. Trong
trieong hap ny, dé xudt dw dn diu tu xde dinh so bg téng chi phi thue hién dy
dn duge xde dinh trén co s¢ tong micc dau te cia dy dn theo quy dinh cua phap
ludit vé xdy dyng, khéng bao gom chi phi béi thieemg, hé g, téi dinh cu.

¢) Tai ligu chitng minh dw dn khéng thuée Danh myc dw én thu héi ddr da
dugc Hpi dong nhan ddn cdp tinh théng qua; ban sao hgp 1¢ Quyét dink giao
dat hodic quyét dinh cho thué ddr, hop déng cho thué quyén sir dung dét hodc
Gidy ching nhén quyén sic dung ddt, Gidy ching nhén quyén sé hitu nha & va
quyén sie dung dét g, Gidy chimg nhdn quyén sir dung dat, quyén s hitu nha va
tai san khde gdn lién voi ddr trong trieong ho}:» dé xudt chdp thugn chi truong
dau tw dong thei véi chdp thudn nha a‘d’zf tw doi véi nha déu tie 6 quyén sie dung
ddt theo quy dinh tai diém a khodn 4 Piéu 29 ciia Ludt Dau t;

d) Ban sao hop Ié van ban ciia Uy ban nhdn dén ccfp tinh chcfp thugn viée
thoa thudn vé nhdn quyén sit dung dét dé thue hién dy dn déu tie va ban sao hep
¢ cde gidy 16, van ban khdc thoa thudn sir dung dia diém dé thie hién dw dn
déu tw trong truong hop fi’é’. xudt ch&p thugn chi truong déu tw dong thoi voi
chép thudn nha dau tw dot voi nhé daw tw nhdn chuyén nhuong, nhan gop vén,
thué quyén sie dung ddt néng nghiép dé thuc hign dw dn ddu tie san xudt, kinh
doanh phi néng nghiép theo quy dinh tai diém b khodn 4 Diéu 29 ciia Ludt Déu
fir?’

- Méu A.L.11, A.1.3 ban hanh kém Théng tu s6 03/2021/TT-BKHDT ngay

09/4/2021 ciia B§ K& hoach va Déu tir (sira doi boi Khodn 1,4 Pidu 1 Thang tu
25/2023/TT-BKHDT ngdy 31/12/2023) quy dinh v& miu Van ban dé nghj thuc
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“ v p A A . S . . - ” 4 ” .
hién dy an dau tu, De xudt du an diu tr (Dw an thuge dién chap thudn el
truwong dau te do nha daw t dé xudt).

1.2, V& quy dinh cita phip lufit vé nha &, dat dai:

- Khoan 1, 4 Diéu 33 Luat Nha & ndm 2023 quy dinh yéu cau doi v&i Dur
4n diu tu xdy dymg nha & nhu sau:

“1. Dy dn dau te xdy dieng nha o quy dinh tai khoan | Diéu 30 ca Ludt
nay phai bdo dam cdc yéu cau chung sau ddy:

a) Phu hop vdi chwong trinh, ké hoach phit trién nha o cap tinh da duge
phé duyét, tuan thi ngi dung cuid chu truong dau tie da diwge quyé} dinh hodc
chap thudn va ddp g yéu cdu quy dinh tai Diéu 5 ctia Ludt nay; trién khai
thuee hién theo quy hoach chi tiét da dwge phé duyét;

b) Viée phén chia cac dw dn thanh phn (néu ¢6), phan ky dau tw phai
duweoe xac dinh trong chit frivong ddu tu, Bdo cdo nghién ciu kha thi dau te xdy
dung, quyét dinh dau e xdy dung theo quy dinh eva phap ludt vé ddu ti, phap
ludt vé déau tie cong, phdp lugt vé xdy dung;

¢) Dy an ddn tw xdy dung nha 6, cde khu viee trong du dn phai duge dat
tén b&ng riéng Viét; doi véi dw dan dau te xdy dung nha o xd {zéi_. rnha ¢ cho lue
liegmg Vil trang nhén dén, nha & phyc vy tdi dinh cu thi chii dau twe dy dn dau tie
xdy dumg nha ¢ phai dat tén bang tiéng Viét; trucmg hop chi déu tu dw dn déu
tw xdy dyng nha ¢ thwong mai, di dn ddu e cdi tao, xdy dung lai nha chung cu
6 nhu cdu ddt tén dy dn, tén cde khu vuee trong dy dan bang tiéng nude ngodi thi
phai viét tén ddy dii bng tiéng Viét trude, tén tiéng nude ngodi sau. Tén dy dn,
tén cde khu vuc trong dw dn phai duge néy trong chi truong dau twe hode noi
dung dir dn dd dwge phé duyét, dwge sie dung trong cd qud trinh dau tw xdy
dumg va quén Iy, st dyng sau khi hoan thanh dau tw xdy dung;

d) Ngi dung dur dn da dwge phé duyét phai dwge chi ddu tu dy dn ddu te
xdy dung nha ¢ thyc hign ddy di; truomg hop diéu chinh nii dung dwr dn ma
phai diéu chinh chi trwong déu tu thi chi ddu tu dw dn dau tw xdy dung nha o
phai thuc hién thi tye didu chinh chii treong dau tu theo quy dinh ctia phap ludt
trucre khi diéu chinh ndi dung dy dn;

d) Vige nghigm thu, ban giao nha 6, cong trinh ha tdng kil thudt, ha tang
xd@ hoi theo du dn phai dwpe thue hién theo quy dinh cia Ludt nay, phap ludit vé
xdy dyng v quy dinh khdc clia phap luat co lién quan; hdo dam chc’z':t lugng, an
toan trong xdy dung, van hanh, khai thac, st dung cong trinh, yéu cau ve phong
chay, chita chady vé bao vé méi truong. Tai khu viee chiu danh hudng cia bién doi
khi hdu thi con phai ddp tmg yéu cdu vé phong, chong thién tai va img pho voi
bién déi khi hu theo quy dinh ciia phdp lugt;

¢) Du dn ddu te xdy dyng nha & ¢é dp dung cong nghé tiét kigm néng
lugng, tiét kiém tai nguyén, cong trinh xanh hodc do thi thong minh thi phai ddp
ng yéu cdu, tiéu chuan, quy chudn ky thudt theo quy dinh cia phdp luat; doi
vai nha chung cu thi con phai thiét ké ldp ddt hé thong ha tang vién thong,

& Cong Ty TNHH Pai Nguyén 13



Dy én: Khu Nha & Ba Piém BAO CAO NGHIEN CUU TIEN KHA THI

théng tin theo quy dinh ciia phdp ludgt

{...)

4. Ngodi yéu cau quy dinh tai cde khoan I, 2 va 3 Diéu nay, du an dau te
xdy dieng nha o con phai ddp img yéu cdau khdce twong img véi timg loai die dn
dau tw xdy dung nha o quy dinh tgi cde diéu 49, 33, 60, 81, 95 va 105 cia Lucit
nay va quy dinh khae cua phdp ludt 6 lién guan. ,

- Khodn 2 Diéu 35 Ludt Nha & nim 2023 ¢6 quy dinh vé Chu déu tr va
dicu kién lam cht dau v du an diu tu xay dung nha & nhu sau:

“Diéu 35. Chii ddu tw var diéu kién lam chi dau te dy an dau te xay dume
nha o

2. Déi véi trucng hop quy dinh tai diém a khodn 1 Piéu nay thi chu dau
e die dn dau tie xdy dung nha & phai ddp ing cde didu kién sau dy:

a) Cé vén chii 56 hivu theo quy dinh ciia phdp lugt vé kinh doanh bt dong
san dé thuc hign doi voi timg dy dn dau tw xédv dyng nha o,

b) C6 quyén ste dung dit dé thue hién déj véi timg loai di dn dédu te xdy
ding nha ¢ theo quy dinh ciia Ludt ndy hodc dwoc giao dat, cho thué dat theo

4 ' - £ .
quy dinh cuia Ludt Dat dai;

¢) Cé ning lue, kinh nghiém dé thyc hién dw dn ddu te xdy dung nha ¢
theo quy dinh cua phap luat. "

- Diéu 36 Luit Nha ¢ 2023 niim ¢6 quy dinh vé Chu ddu tw dy dn dbu
xéy dymg nha ¢ thuong mai:

“Diéu 36. Chi déu tie dir dn déu fw xdy dumg nha & thuong mai

1. Chii déu tu dy dn dédu te xdy dung nha & theong mai phdi Ié doanh

nghiép kinh doanh bat dong sin dép timg diéu kién guy dinh tai diém a va diém ¢
khoan 2 Diéu 35 cia Ludt nay vér thuge mot trong cdc triweomg hop quy dinh tai
khodn 2 hodc khodn 3 Piéu nay.

2. Duge giao dat, cho thué ddt do triing déu gid quyén ste dung ddt, trimg
ddu thau lya chon nha déu te thiee hign dy dn c6 sie dung dat; truomg hop khdc
dwge chdp thugn nha déu tie khi 16 chike ddu gid, ddu théu theo quy dinh ciia
phdp ludt ve déu tu.

3. Dugc chdp thudn chii truomg déu tw dong thoi chdp thugn nha diu te
lam chu déu tw die dn dau twe xdy ding nha o thwong mai khi nha déu te o6
quyén sir dung ddt thong qua théa thudn vé nhdn quvén sir dung ddt déi véi loai
dat_dwoc thue hién di dn da 10 | h 0
uvén sit dung dat doi véi logi ddt dicoe thue hién du dn ddu te xd nhd ¢
thwong mai theo quy dinh cia Ludt Dt dai,”
1.3. V& quy dinh ciia phap luft vé dit dai:

- Khoin 1, khoan 6 Diéu 127 Lugt Dét dai nim 2024 ¢6 quy dinh:
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“Diéu 127. S dung dat dé thue hign dw an phat trién kinh té - xd hoi
théng qua thoa thudn vé nhdn quyéen st dung dat hodc dang ¢6 quyén sie dung
dat:

1. Viée stk dung dat thuc hién dy an phat trién kinh té - xd hoi thong qua
thia thugn vé nhan quyén sic dung ddt dwoe thue hién brong cdc truong hop sau
day:

a) Cdc trwomg hop thue hi¢gn dy dan khéng thudc trudng hop thu hoi dat
quy dinh tai Diéu 79 evia Lugt N,

b) Déi véi truomg hop sic dung dat dé thue hién dw dn dau te xdy dung

’

nhé & thirong mai thi chi dicoe thoa thudn vé nhdn quyén st dung dat o,

¢) Cdc trucng hgp khong ste dung von ngan scieh nha nwde va thugce
trucng hop thu hoi dat tai piéu 79 cua Ludt nay ma nha dau tw hea chon

. . ~ A - 2 ’ A a a £ a3 a
phucong dn thoa thudn vé nhdn quyen sie dung ddt, khong dé xuat thu hoi dat.

6. Ngwoi dang co quyén sie dung ddt e6 dé xudt du dn dau tu néu thuge
triuong hop quy dinh tai Dié‘r..r 79 ciia Ludt nay nhung phit hop voi quy hoach s
dung dat vir cé dé nghi chuyén muc dich si dung ddit mé duge co quan nha nice
6 tham quyén chdp thudn chil truong dau tu déng thoi chdp thudn nha dau te
theo quy dinh ciia phdp ludt vé dau fu thi duge sw dung ddr dé thiee hién dw dn
déu tie més N nude khong thye hign thu hoi ddt theo quy dinh clia Lugt nay.

- »

ong hap ngwoi dang o qu

cua phap ludt vé dau tie

- Ngay 30/11/2024, Qudc hdi ban hanh Nghi quyét s& 171/2024/QH15 ve
thi diém thye hién dyr 4n nha ¢ thuong mgi théng qua thoa thugn vé nhén quyén
sir dung déit hofic dang ¢6 quyén st dyng dt.

- Ngdy 01/4/2025, Chinh phu ban hanh Nghi dinh s6 75/2025/ND-CP quy
dinh chi tiét thi hanh Nghj quyét s6 171/2024/QH15 ngdy 30/11/2024 clia Qude
héi vé thi diém thue hién dy n nha & thuong mai thong qua thoa thufin vé nhan
quyén sir dyng dét hofic dang cd quyén sir dung dét, theo d6 quy dinh nhu sau:

“Diéu 4. Ldp, thong qua va cong bé Danh muc khu dét dv kién thiee hién
dy én thi diém

1. Co quan ¢6 chire nang quan 1y ddt dai edp tinh théng bdo vé viée déang
kv nhu cdu thwe hign dw dn thi diém theo quy dinh tai Nghi quyét
6 171/2024/0H15, trong d6 quy dinh rd thei han ding ky, néi dung dang ki
theo Méu sé 01 tai Phy luc ban hanh kém theo Nghi dinh nay. Viée théng bdo
dwoe dang tai trén céng thong tin, trang thong tin dién tic cua Uy ban nhan ddn
cdp tinh, co quan cé chike nang quan 1y ddt dai cdp tinh.

BAO CAO NGHIEN CUU TIEN KHA THI
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2. T6 chure co nhu cau thue hién dw an thi diém guwi 01 bé ho sa dén co
quan cé chiee nang quan Iy dat dai cap tinh... "

A . . f - A . LK, an »
I.4. Vé quy dinh cia phap luit vé kinh doanh bt djng san:
b . ik e = T . o e 5

- Khoan 1 Dieu 83 Lugt Kinh doanh Bét dong san nam 2023 quy dinh:

“1. Doanh nghiép kinh doanh bdt dgng san, doanh nghiép kinh doanh
dich vu bat dgng san dang hoat dong trude ngay Luat nay co hiéu lwe thi hanh

A » * T T b iy . A ‘ " oy x 3

mda chua dap vmg du dicu kign theo quy dinh ctia Ludt nay thi phai bé sung dhi
cdc diew kign trong thoi han 06 thang ké tir ngdy Lugt nay co hiéu hee thi hanh. ™

- Khodn 2 Biéu 9 Ludt Kinh doanh Bét dong san nim 2023 quy dinh:

“2. Doanh nghi¢p kinh doanh bat dpng san phdai dap itng cac diéu kién
sau day:

a) Khing trong thoi gian bi cam hoat dong kinh doanh bét dong san, bi
lam ngung, bi dinh chi hoat dong theo ban dn, quyét dinh cua Toa dn, quyél
dinh ctia co quan nha nuce ¢6 tham quyén;

b) Bao dam ty I¢ dic np tin dung, d ng trdi phiéu doanh nghiép trén sé
von chit s¢ hitu;

¢) Doanh nghiép kinh doanh bdt dong san thong qua dy dn bat dong san
phai ¢6 von chii s¢ hitu khing thap hom 20% tong von ddu tu déi véi dy dn 6
quy mé st dyng dat dudi 20 ha, khéng thdp hon 15% tong vén déu tw ddi véi die
dn c6 quy mé sir dung dét tic 20 ha o lén vé phai bao dam kha néing huy dong
von de thyc hién dy dn dau tu; tricong hop doanh nghiép kinh doanh bat dgng
sdn dong thoi thuc hién nhiéu dy dn thi phdi c6 vén chii so hitu i phén bé dé
bao dam ty I¢ néu trén ciia timg die dn dé thiee hién toan bé cdc dwdn.”

- Khoin 1 Diéu 5 Nghj dinh 96/2024/ND-CP ngy 24/7/2024 ciia Chinh
phil vé quy dinh chi tiét mdt s didu ctia Lugt Kinh doanh Bt dgng sin quy dinh
nhu sau;

“1. Doanh nghiép kinh doanh bdr dpng san cén cte von chii s hitu,
phuong én dau tu, kink doank quyet dinh viée vay tqi t6 chirc tin dung, phdr
hanh trai phiéu doanh nghiép ciing nhw ty ¢ du no tin dung, diw ng trdi phiéu
doanh nghiép trén 56 von chi sé hivu cia doanh nghiép bdo dam:

a) Ddp img cde ty Ié an toan tai chinh cua doanh nghigp; tudn thi cdic
quy dinh cua phdp hudt vé tin dung va phdp ludt vé trdi phiéu doanh nghiép;

b) Truong hap doanh nghigp kinh doanh bt dong san vay tai to chirc tin
dung, phdt hanh trai phiéu doanh nghiép dé the hién du dn bét dong sin da
duge co quan nhi nude co tham quyén chdp thugn lam ehi ddu ne thi phat dam
bao tong d ng vay tai 16 chike tin dung, dw ne trdi phié'u doanh nghiép va von
chit 56 hitu phai ¢6 theo quy dinh @i véi méi di dn khong viept qud 100% tong
von dau tw clia dw an do,

c) fé’ng 0 ¢ dw ng vay tai 6 chire tin dung, du ng trdi phiéu doanh

nghigp de thie hign dy dn khong quda 04 ldn vén chi s6 hitu ciia doanh nghiép
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ddi vei moi die dn bt dong san cé guy mé st dung dat dudi 20ha va khong qua
i A £ . . o ¥ . s i s e - H » . r
S.67 lan von chu sé hitu cua doanh nghi¢p doi vai moi e dn bat dpng san co
quy mo sie dung dat tir 20ha tres lén.”

. Difu 11 Ludt Kinh doanh Bit dong san nam 2023 quy dinh yéu ciu doi
vi du an bit dong san nhu sau:

“1. Du dn bdrt ddng san phai phit hgp vai quy hoach, ké hoach sw dung
dat.

2. D dn bdt dong san phai phit hgp vai quy hoach duge phé duyét theo
quy dinh ciia phdp lugt ve xdy dung, phap lucit vé quy hoach di thi.

3. Trinh tu, thu tyc dau tw xdy dung du dn bt dong san thwee hi¢n theo
quy dinh cua phdp tudt vé: quy hoach, dau tw, dat dai, xdy dwng, nha ¢ va phdp
ludt ca lién quan.

4. Tudn thi gidy phép xdy dung déi véi truimg hop phai cdp gidy phép
xdy dung.

5. Du dn bat ding san phai duge dau tw xdy dyng theo tién do, quy
hoach, thiét {cé va trong thoi han thue hién dy dan dau te dwpe co quan nha nudce
co tham quyén chdp thudn.

6. Déi véi du dn déu te xay dwng nha 6, ngoai viée ddp tmg quy dinh tai
cic khodn 1, 2, 3, 4 va 5 Diéu nay thi con phai ddp ting cdc yéu cdu theo quy
dinh ciia phap ludt vé nha 0."

2. Y kién ciia S& Tai chinh:
2.1, V& théa thu@in nhiin quyén sir dyng dét:

- Tai Viin ban sé 86/CV-HTC, Céng ty Cb phin Thuong Mai Héc Médn
thong tin vé& khu dfit d& xuét ddu tu Dy én nhu sau: “Khu ddt Céng ty dy dinh
nghién ciru dé xudt di dn ddu tu cd dign tich khodng 88.919,2 m2 tqi xa Xudn
Théi Thuong, huyén Hoc Mon, Hién trang khu ddt bao gom b cde phin dién
tich ddt néng it trong cdy va ic phdn dién tich ddt da
duge cap Gidv chimg nhdn”.

- Tuy nhién, Cong ty Cb phan Thuong Mai Hoc Mén khong dinh kém
Ban sao Gidy chimg nhén quyeén sir dung dét, quyén sé hitu tai sin gin lién véi
it cia cde khu dét néu trén dé chimg minh viéc Céng ty C6 phan Thuong Mai
Hée Mon dang cé quyén sir dyng dét & hofic dit & va dat khdc dé thyc hién dy
an; Cong ty cling thura thng tin cu thé vé viéc da hay chua hodn tét thu tuc nhin
quyén sir dung dét tai cdc khu dét dé xuét thye hign dy dn. Do d6, 86 Téi chinh
chua cé di thong tin dé co ¥ kién cy the.

- Trong truomg hgp Cong ty Cb phin Thuong Mai Hoc Mén chua hoan tit
(hil tyc nhan quyén sir dung dét (@di véi phan dign tich ddt khéic — khong phai la
ddr &) tai cac khu ¢t dé xudt thue hién dyu dn, S& Tai chinh dé nghi Cong ty Co
phin Thuong Mai Hoc Mon lién hé S& Nong nghiép va Moi truomg d% duge
huéng dan viée ding ky nhu cau thye hign dy én thi diém thye hién dy an nha &

-
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thuong mai thng qua thoa thugn vé nhin quyén sir dyng ddt hodc dang o
quyén sir dung dat theo quy dinh tai Nghi dinh sb 75/2025/ND-CP ngay
01/4/2025 cua Chinh ph.

2.2. Vi viée thye hién tha tye quyét dinh chiip thuin chi trwong diu
to dong thoi ehip thudn nha diu tu:

a) Truong hop thyue hién quy dinh vé thi diém thue hién dy an nha o
thuong mai théng qua thoa thuin vé nhin quyén sir dung dat hodc dang co
quyen sir dung dat theo quy dinh tai Nghi dinh s6 75/2025/ND-CP:

- Sau khi khu dét dé xuét thyc hién dy an duge Héi dong nhan din Thanh
pho chap thudn dua vao Danh muc khu dit du kién thye hién dy én thi diém
thue higén du dn nha & thuong mai thing qua thoa thudn vé nhin quyén sir dung
dét hojc dang c6 quyén sir dung dit (néu Du dn thupe iruong hop phai thuc
hign ding ky nhu cau thue hién dir dn thi diém theo quy dinh tai Nehi dinh so
73/2025/ND-CP ngay 01/4/2025 ciia Chinh phit), S& Tai chinh dé nghi Céng ty
Co phan Thuong Mai Héc Mén nghién ctu cde quy dinh, hd 50, thi tuc tai muyc
1.1 clia vin ban nay dé thyue thi e chép thuin chu truong ddu fu Dy dn theo
quy dinh.

- Sau khi nhdn duge ho so, 8¢ Tai chinh s& phéi hgp véi cde Co quan c6
lién quan dé xem xét, thye hién cc trinh tu, thi tuc tiép theo doi véi ho so theo
quy dinh.

b) Truting hop thye hién thi tye chdp thugn chi truong diu tu ddng thoi
chép thudin nha déu khong théng 2ua dhu gid quyén sir dung dit, dau thiu lya
chon nha déu tir theo quy dinh tai Diéu 29 Ludt Du tw nam 2020:

Quy trinh, thu tuc theo trudmg hop ndy s& duge thye hién néu Dy én thude
trudmg hep quy dinh tai Khoan 4 Diéu 33 Lugt DAu tu néim 2020, trong d6, mot
trong cde diéu kién bét buge I nha dAu tu phai dip img diéu kién dang c6 quyén
sir dyng dét & hofic dit & va dét khéc theo quy dinh ctia phap ludt vé dét dai.

Trén déy li huéng din cia 8¢ Tai chinh vé quy trinh, thi tyc chung theo
quy dinh cta phap ludt. Di véi cde hd so ey thé, S& Tai chinh sé huéng dan,
thue hién cdc trinh ty, thi tyc lién quan theo quy dinh sau khi nhin dugc ho so%/,,,.

<GB Sa (dé ble);
- Nhr trén;
- L VT, P.KTDN (LDLoc, :n:}«/

Nerd nhiin: KT. GIAM bOC
PHO.

/A ik
" Ngoe Tuén
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A. THONG TIN DU AN

1. Tén dw 4n, dia diém thwe hién dy 4n
1.1. Tén dw 4n: Khu nha & Ba Diém

1.2. Dia diém thue hién dw 4n: Khu dit Cong ty du dinh d4u tu dy 4n nha & dién tich
khoang 57.425 m? thugc céc thira sé 497, 627, 715, 716, 725-1, 750, 751, 1133, 492,
493,494, 513, 514, 515, 516, 554, 556, 568, 569, 573-1, 574, 575, 576, 571, 578, 579,
580-1, 422-1, 423, 424-1, 425-1, 436, 437, 438, 439, 440, 441, 442, 501 to ban db sb
05 (tai liéu 2005), x& Xuan Thoi Thuong, huyén Hoc Mon, nay 1a xa Ba Diém, TP. Hd
Chi Minh (theo ban dé hién trang vi tri s6 12559/DDTP ngay 14/7/2025 do Cong ty
TNHH Péu tu Thiét ké - Xay dung - Po Dac Thanh Phat 1ap, xem tai liéu phong to dinh
kem)

BANBO VITRI

Ty & @ 1/ 2000
(Thea 141 B¢u nlim 2005)

Vit kit -
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2. Muc tién dau tw

2.1. Muc tiéu

Du 4n Khu nha ¢ Ba Diém dugc dinh hudng dau tu xdy dung thanh m¢t khu dén
cu hién dai, déng bd vé ha té“mg ky thudt va ha tﬁng xa hoi, dap tng nhu ciu nha &
thuong mai két hop cong trinh cdng cong, thuong mai — dich vy va khong gian cay
xanh, gop phan chinh trang va phat trién do thi khu vuc Ba Diém — Thanh ph Hb Chi

Minh, pht hop véi dinh huong quy hoach chung ctia Thanh phd.

Du 4n hudng dén viée hinh thanh khu nha & thuong mai thap ting o0m cac day
nha lién ké — nha pho, két hop hé théng cong trinh cong cong, thuong mai — dich vu va
cong vién cdy xanh dugc dau tu déng bo, tao nén mot khu dan cu kiéu mau, van minh,
than thién v6i modi truong, ddm béo an sinh xa hoi, canh quan va chit lugng song bén

virng cho cu dén trong khu vyc.

Thong qua viéc khai théc hiéu qua quy dat hign c ciia Cong ty tai xa Ba Piém,
du an gop phan t6i wu hoa gia tri st dung dAt, m& rong quy nha & thuong mai ciia Thanh
phé, dbng thoi tao 14p nguém doanh thu 0n dinh, loi nhuan bén vitng cho HOTRACO
va dong gop tich cuc vao ngan sach dia phwong. Ngoai ra, dy an con thic day phat trién
kinh té — xa hoi khu vuc Ba Diém — Hoéc Mbn, tao thém viéc 1am cho nguoi lao dong
trong giai doan thi cong va van hanh, tro thanh diém nhén phat trién do thi mdi tai khu

vue Tay Béc Thanh phd Ho Chi Minh.
2.2. Nganh nghé va pham vi hoat dong theo ding ky kinh doanh ciia nha dau tu

Du an phu hgp voi nganh nghé kinh doanh hién c6 ctia Cong ty Cb phan Thuong
mai Hoc Mén (HOTRACO) theo Gidy chimng nhén dang ky doanh nghiép, trong d6 ma
nganh 6810 (VSIC) cho phép dau tu, xdy dung, kinh doanh bét dong san thude quyén

s& hitu hodc quyén sir dung hop phép cia doanh nghiép.
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BAO CAO NGHIE

N CUU TIEN KHA THI

STT | Muc tiéu hoat dong

Ma nganh theo
VSIC
(Ma nganh cap 4)

Ma nganh CPC
(*)

(doi véi nganh
nghé ¢é ma CPC,

néu co)

1 Kinh doanh bét dong san, quyén str
dyng dét thude chii sé hitu, chi sir
dung hoac di thué.

Chi tiét: Pau tu xdy dung khu nha o,
cong trinh coéng cong - thirong mai

dich vu dé ban, cho thué, cho thué

mua theo quy dinh phdp ludt.

6810

3. Quy mé, loai hinh dw 4n

Dy én Khu nha ¢ Ba Diém dugc dinh hudng phét trién thanh khu nha & thuong

mai th'fip tang két hop cong trinh cong cong va dich vu thuong mai, véi ha téng k¥ thuét

—xa hoi dugc déu tu dong b, phuc vu nhu cau an cu va sinh hoat cta cu dan trong khu

vue.

3.1. Quy mé sir dung dit

Téng dién tich khu dat: 57.425 m?, trong do:

- Dién tich dit phu hop quy hoach: 44.583,5 m?, trong do

+ Dt nha &: 28.237.3 m?

+ Dét cong trinh cong cdng: 3.372,5 m?

+ Dat cong vién cdy xanh nhom & 2.542,8 m?

+ Dit giao thong ndi bo: 10.430,9 m?

- Dét giao thong: 11.821.5 m?

- Dit cdy xanh tap trung, canh quan mit nuée: 1.020 m?

& Cong Ty TNHH Dai Nguyén
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Dién tich dat xdy dung cong trinh theo chi tiéu quy hoach kién trac: 22.322,2 m?;

+ DTXD nha ¢: 20.907,2 m*
+ DTXD cong trinh cong cOng: 1.349 m?

+ DTXD c¢ong vién, vuon hoa: 66 m*
Mat do xay dung toan khu: khoang 50%
Hé sb str dung dét toan khu: 2,5 lan

(Co cau st dung dat va cdc chi tiéu quy hoach kién tric cu thé s€ diegc xdce dinh chinh

xdc trong giai doan ldp va phé duyét D6 dn Quy hoach chi tiét ty 1é 1/500)
3.2. Quy md cong trinh va chi tiéu kién tric

- Chiéu cao cong trinh tdi da: 20 m
- S tang tbi da:
+ Nha &: 5 ting
+ Cong trinh cong cong: 4 ting
- Dién tich san xdy dung toan khu:
+ Nha 6: 104.535,8 m*
+ Cong trinh céng cong: 5.020,7 m?

+ Cong vién, vuon hoa: 66 m*
3.3. Loai hinh va san phiam diu tu

- Loai hinh cong trinh:
+ Nha &: nha ¢ lién ké thép ting
+ Cong trinh cong cong: trudng mam non, tiéu hoc, trung tdm thuong mai
— dich vy, nha vian héa, khu thé duc thé thao, co sd y té,...
+ Cong trinh trong cdng vién: choi nghi, vé sinh cong cong, bai do xe, ha
tang canh quan phu tro.
- San pham, dich vu cung cap: nha &, cong trinh cong cong, cong trinh thuong mai

— dich vu va tién ich do6 thi di kem.
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3.4. Quy mé6 dan so va cong suat phuc vu

- Tong so lugng cdn nha: 188 cin
- Quy md dan s6 dy kién: khoang 752 nguoi
- Céng suat phuc vu: dap tng day du nhu cau sinh hoat, gido duc, thuong mai —

dich vu cho cu déan trong va khu vue 14n can.
3.5. Dic diém vi tri va pham vi quy hoach

Dy 4n nam trong pham vi khu do thi hi¢n htru mé rong, thude dia ban xi Ba
Diém, Thanh phé H6 Chi Minh, ¢ h¢ théng ha ting giao thong két ndi thuan loi véi
cac truc duong chinh va khu dén cu 1an can. Khu vuc nay dang trong qua trinh do thi
héa nhanh, dugc dinh huéng phét trién thanh vung dén cu — thuong mai — dich vu tong

hop theo quy hoach chung ctia Thanh phé H6 Chi Minh.

Df?mg thoi, du an khong nam trong pham vi bao vé€ cta céc di tich lich stt — vin
hoa cdp québc gia hodc di tich qubc gia dic biét, va khong thudc khu vue han ché phat
trién hoc ndi do lich sit ctia do thi dic biét theo dd 4n Quy hoach chung Thanh phd Ho
Chi Minh dé dugc phé duyét. Diéu nay dam béo tinh phu hop v& vi tr, quy hoach va

phap 1y, tao diéu kién thuén loi cho cong tac trién khai va dau tu xdy dung du 4an.
4. Nha déu tw, don vi ldp bdo cdo va hinh thirc lya chon nha diu tu

4.1. Nha dau tu

Céng ty C6 phan Thwong mai Héc Mon (HOTRACO)

- Dia chi tru so: 25 Ba Triéu, Xa Hoc Mén, Tp.HCM

- Gidy ching nhén ding ky doanh nghiép: 0302481483

- Tu céch phdp ly: La doanh nghiép ¢ phin dugc thanh lap va hoat dong theo
Ludt Doanh nghiép, c6 dy du nang luc phap ly, ning luc tai chinh, nhéan su va
kinh nghiém dé thuc hién dy 4n dau tu phét trién khu nha & thuong mai.

- Vai trd: Chit dau tu, chiu trach nhiém toan b vé cong tac chuén bi ddu tu, t
chirc 1ap dy 4n, trién khai thyuc hién, quén ly, van hanh va kinh doanh san phdm

bat dong san sau dau tu.
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4.2. Don vi tw van lap bdo cdo
Cong ty TNHH Pai Nguyén

- Diachi: 11 Lé Van Huédn, Phuong Tan Binh, TP.HCM

- Giay phép hoat dong: 0303114398

- Vai trd: Pon vi tu vin dugc HOTRACO thué thuc hién 18p Bao cdo Nghién ctu
Tién kha thi Dy 4n Khu nha & Ba Diém, chiu tréch nhiém phéi hop véi cée phong
ban ctia chii du tu trong qué trinh thu thap s liéu, phan tich, x4y dung phuong

an quy hoach, k¥ thuat va tai chinh ctia du 4n.
4.3. Hinh thirc lya chon nha dau tw

Can ctr quy dinh ctia Luat Pau tu nam 2020, Nghi dinh sé 31/2021/ND-CP ngay
26/3/2021 ctia Chinh pht quy dinh chi tiét va huéng din thi hanh mot sb diéu cta Luat

Déu tu, cling cac quy dinh phap luét c6 lién quan:

Dy 4n Khu nha ¢ Ba Diém do Cong ty Cé phin Thuong mai Héc Moén
(HOTRACO) dé xuét thyc hién trén quy dét do doanh nghiép nhén chuyén nhuong, sit
dung hop phap.

Vi véy, hinh thtrc lya chon nha déu tr dugce xé4c dinh nhu sau: Chdp th udn chii
tricong diu tw dong thoi chip thu@n nha diu tu, khéng thong qua hinh thirc diu gid

quyén sit dung dat hodic déu thau Iwa chon nha dau tu.

Viéc ap dung hinh thirc chip thuén chu troong diu tu dong thi chap thuan nha
dau tu 1a phi hop véi quy dinh phép luat hién hanh va thyc tién trién khai cac du 4n khu
nha ¢ thwong mai tai Thanh phd H6 Chi Minh. Khu dét thyc hién dy 4n thudc quyén st
dung hop phép ctia Cong ty C6 phan Thuong mai Hoc Mén (HOTRACO) va khong
thudc danh muc phai té chirc ddu gia quyén sir dung dit hodc du thau lua chon nha dau
tu theo quy dinh tai Diéu 29 Lut Dau tw ndm 2020. Do d6, hinh thirc nay ddm bao tinh
hop phép, pht hop thue té va kha thi trong qua trinh trién khai du 4n khu nha & thuong

mai do doanh nghiép tu nhan lam chu dau tu.
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5. Thoi gian, tién dé thye hién
5.1. Thoi han hoat dong cta dy an

Cong ty C6 phan Thwong mai Hoc Mén (HOTRACO) dé nghi chép thuan chu
truong dé thuc hién Du an Khu nha & Ba Diém véi thoi han hoat dong 1a 50 (nam muot)
nam, ké tir ngay du 4n dugc co quan Nha nude ¢6 thim quyén ban hanh Quyét dinh

chap thudn chu truong dau tu va chap thuan nha dau tu.

Thot han nay bao gdm toan bd giai doan dau tu xay dung, kinh doanh, quan Iy —
vén hanh cong trinh, va dugc dicu chinh cuy thé trong cac van ban phap 1y tiép theo (néu

co).
5.2. Tién d¢ thwe hién du 4n
5.2.1. Tién d6 gop von va huy dong ngudn von

- Go6p vbn: Hoan thanh trong vong 36 thang ké tir ngay duge cép Quyét dinh chép

thudn chu truong dau tu.

- Huy dong vbn tir td chirc tin dung: Thuc hién theo tién dd x4y dung, phu hop vai

ké hoach giai ngan va tién do thi cong thuc té ting giai doan cta du 4n.

- Huy ddng von tir khach hang: Cong ty s& thuc hién huy déng von theo quy dinh
phép luat sau khi duge co quan Nha nude ¢6 tham quyén ban hanh vén ban xéc

nhén du diéu kién huy dong von.
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5.2.2. Tién @ trién khai cac hang muc hoat dong chinh ciia dw an

Giai doan Noi dung cong viée chii yéu Thoi gian du kién Ghi chu
Chuén  bi| Hoan thanh cac thu tuc phap ly Trong vong 24 thang | Giai doan
dau tw lién quan dén dau tu, dat dai, quy | ké tr ngay duoc cdp | tién  xdy
(2026-2028) | hoach, thdm dinh thiét ké co s&, | Quyét dinh chap thuén | dung
cap gidy phép xay dung, ddu | chu truong dau tu
thau/chi dinh thau
Xay dung co' | To chiic thi cong xdy dung ha | Trong vong 24 thang | Giai doan
ban tAng k§ thuét, ha tAng x& hoi, | k& tu ngay duogc cip | xdy dung
(2027-2029) |cong trinh nha & va cong trinh | Gidy phép xdy dung chinh
cong cong
Hoan thién | Hoan thanh cong tic xdy dung, | Trong vong 12 thang | Giai doan

va nghiém
thu

(2029-2030)

nghiém thu cong trinh, hoan tit
hd so hoan cong va céc thu tuc

phép ly lién quan

ké tir khi két thuc giai

doan xdy dung co ban

hoan thién

Kinh doanh
—van hanh

(tir 2031)

T6 chirc ban, cho thué, cho thué
mua san phdm nha & va cong
trinh thuong mai — dich vu; dua

cong trinh vao st dung

Sau khi nghiém thu va
dugc phép dua vao hoat

dong

Giai doan
khai thac

vén hanh
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5.2.3. Khung tién dé du kién (trudong hop chii trwong chap thuin giira nim 2026)

Giai doan 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Chuin b B s
diu tw

Xy dung co B BTREE  BER

ban

Hoan thién [ [

nghiém thu

Kinh doanh -
—van hanh

(Biéu do minh hoa tién do mang tinh tham khdo, thoi gian cu thé sé dwoc diéu chinh

trong giai doan ldp dw én dau tw va ké hoach trién khai chi tiét)
5.3. Ghi chii va cam két tién dd

Chu dau tu cam két bo tri dii nguon lwe tai chinh, nhan sy va quén tri dé dam
béao ti€n do du an theo dung ké hoach néu trén. Moi thay doi tién do (néu cé) s& duge
bao cdo va xin y kién chap thudn cta co quan Nha nudc c6 thim quyén theo quy dinh

ctia phap ludt vé dau tu xdy dung.
6. Nhu ciu sir dung dat, tong dién tich khu dit
6.1. Pja diém khu dét

Du 4n Khu nha ¢ Ba Piém duoc dé xuét thuc hién tai xa Ba Piém, Thanh phd

Ho Chi Minh.

- Pia chi khu dit: Xa Ba Diém, TP. Hd Chi Minh.
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- Tbong dién tich khu dat: 57.425 m?.
- Dién tich dat phi hop quy hoach: 44.583.5 m?.
- Ranh giéi khu dét:
+ Phia Dong Nam: Giap duong Kénh Trung Uong (dudng D3) va cac khu
dat trong lién ké.

+ Cac phia con lai: Giap dat trong lién ké.

(Theo ban do hién trang vi tri s6 12559/PDTP ngay 14/7/2025 do Céng ty TNHH Pau
tir Thiét ké — Xay dung — Do Pac Thanh Phdt Ildp.)

6.2. Hién trang sir dung dat

Theo quy dinh phép luat vé dt dai va cic vin ban lién quan, cin ct theo cong
van s6 2632/UBND-KTHT&DPT ngay 29/5/2025 ctia UBND huyén Héc Mon vé viée
dé xuat dau tu du an nha ¢ tai xa Ba Diém cua Cong ty C6 phan Thuong mai Hoc Mén.
Quy hoach phén khu ty 1¢ 1/2000 Khu dan cu xd Xuan Thdi Thuong, huyén Héc Mon,
nay la xa Ba Diém, dugc duyét tai Quyét dinh sé 3482/QD-UBND ngay 29/6/2013 ciia
UBND Thanh phé Hb Chi Minh.

Bang 6.1. Hién trang sit dung dit

STT | Loai dat Dién tich (m?) Ty 18 (%)
1 | Dat néng nghiép 56.391,8 08

2 | Dat kénh rach, duong 1.033,2 2
TONG 57.425 100

Hién trang khu dét chu yéu la dit nong nghiép va dat tréng, chua co cong trinh
xdy dung kién c¢d; vi tri thuan loi vé giao thong, dé dang két nbi voi khu dan cu hién

hiru 1an can.
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6.3. Dw kién nhu ciu siv dung dat

BAO CAQO NGHIEN CUU TIEN KHA THI

Tong dién tich khu dat 1a 57.425 m2, trong do 44.583.,5 m? dugc xac dinh phu

hop quy hoach dé phat trién dy an khu nha & thuong mai — déan cu. Co cu sit dung dat

toan khu du kién dugc phan bo nhu sau:

Bing 6.2. Co ciu sir dung dit toan khu dw kién

STT | CHUC NANG DIEN TY LE|SOCAN |DAN SO
TicH (%)
(m?*)
I PAT NHOM O XDM 44.583,5 | 100,00
I.1 | Dat ¢ (nha lién ké) 28.237.3 63,34 188 752
1.2 | Bt CTCC 3.372,5 7,56
1.3 | Pat CVCX nhém & 2.542,8 5,70
1.4 | Dat GT ndi bo 10.430,9 23,40
II Dit ciy xanh tip trung, 1.020
cianh quan mat nudc
III | Dat giao thong 11.821,5
Tong 57.425
6.4. Cac chi tiéu quy hoach — kién triic chii yéu
Bang 6.3. Chi tiéu quy hoach - kién triic dw kién
STT | CHUC NANG DIEN SO |DAN | MBPXD | DTXD TANG | DT SAN | HE
TiCH CAN |[SO (%) (m?) CAO XD (m?) | SO
. (m*) . SDDb
I |PAT NHOM O XDM| 44.583,5 | 188 | 752 50,07 | 22.322,2 109.622,5 | 2,46
L1 |Pato(Nhalienké) | 282373 | 188 | 752 | 60-80 | 20.907.2 5 104.535,8
12 | Pat CTCC 3.372,5 40 1.349,0 4 5.020,7
3 | PatCVCX nhém o | 25428 5,0 66,0 [ 66,0
1.4 | Dat GT nbi bo 10.430,9
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6.5. Panh gia sw phi hop va hiéu qua sir dung dét

Quy md va co cdu sit dung dét cta du an phi hop voi Quy hoach phan khu ty I¢
1/2000 Khu déan cu xa Ba Biém da duoc co quan c6 thAm quyén phé duyét. Dy an khéng
nam trong khu vuc bao ton di tich lich st — vin hoa, dong thoi khéng thude vung han
ché phat trién hodc khu vire ndi do lich st ctia do thi ddc bi¢t theo dinh hudng quy hoach

chung ctia Thanh phé HO Chi Minh.

Viée t6 chire st dung dat theo md hinh khu nha & thuong mai thap tang két hop
cong trinh cong cong, dich vu va ciy xanh gitp khai thac hiéu qua quy dat, ddng thoi
gop phé‘m hoan thién hé théng ha téng k¥ thuat va ha téng xa hoi cua khu vye, tao dong

lue thiic ddy phat trién do thi bén vitng tai dia ban xa Ba Diém.

6.6. Giii trinh viéc dap ting cAc diéu kién giao dat, cho thué dit, chuyén muc dich

sir dung dét

Cin ctt Diéu 116, Diéu 119 va Diéu 121 ca Lut DAt dai ndm 2024, Cong ty Cb
phén Thuong mai Héc Mén (HOTRACO) dap tmg diy du cac diéu kién duoc Nha nude
giao dét, cho thué dét hoic cho phép chuyén muc dich st dung dat dé thyuc hién du an

dau tu, cu thé nhu sau:

- Phu hop ké hoach st dung dit: Sau khi du 4n duoc chép thuan chi truong du
tu, Cong ty sé dang ky du an vao ké hoach st dung dit hang ndm cia x4 Ba
Diém, lam co s& dé thue hién viée giao dét, cho thué dit hodc chuyén muc dich

str dung dt theo ding quy dinh.

- Chuyén muc dich sur dung dat: Cong ty s& thuc hién chuyén muc dich s dung
dat nong nghiép sang dat phi néng nghiép sau khi dugc UBND Thanh phb Hd
Chi Minh chap thuén chi treong diu tu dy 4n va theo dang trinh tu, thu tuc phap

luat vé dét dai.

- Tinh trang st dung dét: Cong ty khéng c6 vi pham phap luat vé dat dai, khong
bi xur Iy hanh chinh hogic thu hoi dt trong cac trudng hop st dung dat do Nha

nude giao hodc cho thué dé thuc hién du an diu tu khac.
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6.7. Ké hoach va tién do thwe hién thii tuc giao dit, cho thué dit, chuyén muc dich

str dung dat

Du kién, toan b thi tuc giao dat, cho thué dét va chuyén muc dich stir dung dét
dé trién khai du an s& dugc hoan thanh trong vong 24 thang ké tir ngay du an duogc chép

thudn chu truong dau tu va chap thuan nha dau tu.
6.8. Phwong an bdi thuong, hd tro va tai dinh cu

Du 4n khong thude truong hgp Nha nude thu hoi dét theo quy dinh tai diéu 79
ctia Ludt Dat dai nam 2024. Do do, khong phat sinh yéu cau lap phuong an boi thudng,
hd trg va tai dinh cu theo quy dinh cta Luat Dét dai nam 2024 va cac van ban hudng

dan thi hanh.

Truong hop trong qué trinh ra soét ranh gidi dit c6 phét sinh dién tich dat cén
boi thudng, hd trg, Cong ty s& phdi hop véi co quan ¢6 tham quyén lap va trinh duyét

phuong an theo quy dinh.
7. Hinh thire diu tw

Du an Khu nha & Ba Diém dugc thuc hién theo hinh thire dau tu tu nhan (x& hoi

hoa), khong st dung von dau tu cdng hodc von nha nudc ngoai ngan sach.

Chu dau tu 1a Cong ty Co phan Thuong mai Hoe Mén (HOTRACO), tu chiu

trach nhiém huy dong cac ngudn von hop phap dé trién khai du 4n, bao gdm:

- Vén chi s6 hitu ciia doanh nghiép;
- Von vay tin dung tir céc t6 chirc tai chinh, ngan hang;
- Vén huy dong tir khach hang va dbi tac theo quy dinh phép luét vé kinh doanh

bat dong san.

Du 4n khong thude loai hinh dau tu cong hodc déu tu theo phuong thirc dédi tac
cong — tu (PPP). Viéc trién khai du 4n duoc thue hién theo quy dinh ctia Ludt Pau tu
nam 2020, Luat Dat dai nam 2024 va Luét Kinh doanh Bét dong san nam 2023.
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8. Ngudn von va co cau von dau tw du kién
8.1. Tong mire dau tw

Téng mic diu tu cia Dy én Khu nha ¢ Ba Piém duoc xac dinh 13
1.221.096.310.901 VND (Béng chir: Mot nghin hai trdm hai muoi mét ty, khong tram

chin muoi sdu tri¢u, ba trdm mudi nghin, chin tram 1¢ mot dong).

Tong mire dau tu bao gdm toan bo cac chi phi gidi phong mit bing, dau tu ha
tang k¥ thuat, xy dung cong trinh, thiét bi, chi phi tu van, chi phi quan Iy du 4n, 1ai vay

trong thoi gian x4y dung, va du phong phi.
8.2. Co ciu ngudn von diu tu

Co cdu ngudn von dau tu duge tong hop nhu sau:

STT | Co ciu ngudn von Gia tri (VND) Ty 18 (%)
1 Téng nhu cAu vén ddu tw | 1.221.096.310.901 100%

2 Vén chii s¢ hitu 290.910.782.576 24%

3 Tién thu tir khach hang | 639.274.745.750 52%

4 Von vay 290.910.782.576 24%

Cdc chi tiéu tai chinh co so:
- Lai vay trung binh: 11%/nam
- Ty suét chiét khdu: 11%/nam
- Thué thu nhap doanh nghiép: 20%

8.3. Phuwong 4n huy dong von
a) Von chi sé hiru

Bugc gop bdi Cong ty C6 phan Thuong mai Hoc Mon (HOTRACO) véi gia tri
290.910.782.576 VND, chiém 24% tong mirc diu tu.
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b) Vén vay tin dung

Chu dau tu du kién vay 290.910.782.576 VND (chiém khoang 24% tdng muc
dau tu) tir cac td chire tin dung, vi lai suét trung binh 11%/nam. Ngudn vén vay duogc
giai ngan theo tién d¢ xay dyng va hoan tra dan bang doanh thu ban hang sau khi du 4n

di vao khai thac.
¢) Vén huy déng tir khéach hang

Chu dau tu dy kién huy dong 639.274.745.750 VND (chiém 52% tdng mirc dau
tu) tir khach hang mua san pham nha & cia du 4n, theo ding quy dinh cua Luat Nha &
2023 va Luét Kinh doanh Bét dong san 2023. Viéc huy déng vén chi duoc thuc hién
sau khi du an di diéu kién kinh doanh bt dong san hinh thanh trong twong lai, va da

dugc xac nhéan du diéu kién huy dong von.

Phuong thirc huy dong du kién theo tién do thanh toan ctia khach hang nhu sau:

Dot thanh toan | Ty le Ghi chi
(")
Lan 1 ~30% | Khi ky hop déng mua bén (bao gbm tién dit coc)
Lan2 -4 ~50% | Theo tién d6 xay dung thuc té
Lan 5 <95% | Khi ban giao nha, chua nhan Gidy chting nhan
Lén cudi ~5% | Khi khach hang dugc cap Gidy chirng nhin quyén sé hitu
nha ¢

Viéc huy dong von tir khach hang dugc thuc hién dung theo Diéu 24 va Didu 25
Luat Kinh doanh B4t dong san nam 2023, dam bao tinh phap ly va an toan tai chinh cho

nha déau tu cling nhu ngudi mua nha.
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d) Loi nhuén deé lai deé tai dau tw

Khong c6. Toan bg lgi nhudn thu duge s& duge hach todn theo quy dinh ctia phéap

lut vé thué va tai chinh doanh nghiép.
8.4. Niing luc va nghia vu tai chinh ciia nha diu tu

Vé nang lyc tai chinh thyuc hién du an, theo Béo céo tai chinh kiém todn gan nhat
(2024), Cong ty C6 phan Thuong mai Hoc Mén ¢6 vén chii sé hitu 303.016.000.000
VND, tuong duong 24,8% téng mire du tu ctia dw an. Do d6, Cong ty dép @mg diéu
kién vé ning luc tai chinh theo quy dinh tai diém ¢ khoan 2 Diéu 9 [Luat Kinh doanh

Bét dong san nim 2014 (dugc sira doi, bd sung ndm 2023).

Vé nghia vu ky quy bao dam thuc hién dy 4n, cin ctt Diéu 43 Luét Dau tu nim
2020 va Diéu 25, 26 Nghi dinh s 31/2021/ND-CP, nha du tu phai ky quy hodc ¢6 bao
lanh ngan hang dé bao dam thuc hién du 4n diu tu duge Nha nude giao dit, cho thué
d4t hoac cho phép chuyén muyc dich sir dung dat. S tién ky qu§ duoc tinh theo nguyén
tac lily tién timg phdn nhu sau: [300.000.000.000 x 3% + 700.000.000.000 x 2% +
221.096.310.901 x 1%] = 25.210.963.109 VND (Bdang chii: Hai muoi lim 1y, hai tram

hai muwoi tri¢u, chin trdm sdu muwoi ba nghin, mét trim lé chin dong).
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B. CAN CU LAP BAO CAO

I. Cian cir phap ly

Béo cdo nghién curu tién kha thi Du an Khu nha ¢ Ba Diém duge lap trén co so

cée quy dinh phap ludt hién hanh, bao gém nhung khéng gigi han:

IL.

- Luat Xay dung s6 50/2014/QH13 (stra déi, bd sung niam 2020);
- Luét Pau tu s6 61/2020/QH 14 va Nghi dinh sé 31/2021/ND-CP ngay 26/3/2021

ctia Chinh phii quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh mét sb diéu cta Ludt Pu
fur:

Ludt Péu tu cong s6 39/2019/QH14;

Luat Nha ¢ s6 27/2023/QH15 (c6 hidu luc tir nim 2024);

Luat Pét dai s6 31/2024/QH15 (c6 hiéu luc tir ngay 1/1/2025);

Luat Kinh doanh bit dong san s6 29/2023/QH15;

Cac Nghi dinh huéng dan thi hanh Luét X4y dung, Luat Nha & va Luat Kinh
doanh bt déng san, gdm:

+ Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP v& sira ddi, bd sung cac nghi dinh huéng

dan Luat Dat dai;

+ Nghi dinh s6 15/2021/ND-CP vé quan ly du an dau tu xay dung;

+ Nghj dinh s6 35/2023/ND-CP vé quéan 1y khu céng nghiép va khu kinh té;
Céc Thong tu cia Bo Xay dung (Thong tu 08/2005/TT-BXD ngay 06/5/2005,
Théng tu 18/2016/TT-BXD ngay 30/6/2016), B6 K& hoach va Pau tu (Théng tu
02/2016/TT-BKHDT ngay 01/3/2016),... c¢b lién quan dén cong tac 1ap, thdm

dinh, phé duyét du 4n déu tu xay dung va bdo cdo nghién ctru tién kha thi.

Cin cir quy hoach

Quy hoach chung xd Ba Diém — Thanh phé Ho Chi Minh dén nam 2040, tim
nhin dén nam 2060;

Quy hoach phan khu ty 1& 1/2000 khu dan cu x& Ba Diém, dugc phé duyét tai
Quyét dinh s6 3482/QD-UBND ngay 29/6/2013 ctia UBND TP. Hd Chi Minh;
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Dy 4n: Khu Nha ¢ Ba Diém BAO CAO NGHIEN CUU TIEN KHA THI

- Quy hoach sir dung dat TP. HO Chi Minh giai doan 2021-2030, tm nhin dén
nam 2050, trong do khu dat du 4n duoc xdc dinh phtt hgp muc dich phat trién do
thi va nha ¢ thuong mai;

- Ban dd hién trang vi tri s6 12559/DDTP ngay 14/7/2025 do Cong ty TNHH Dau
tur Thiét ké — Xdy dung — Do Dac Thanh Phat lap, xac dinh ranh gii va dién tich
khu dét du 4n 1 57.425 m?;

- K& hoach st dung dét nam 2025 ciia xa Ba Diém, trong d6 khu dat thudc pham

vi duge phép chuyén muc dich sir dung sang dét & do thi theo quy dinh.
IIL. Cin ct chii trwong va viin ban chip thuin

- Cong van s6 2632/UBND-KTHT&DPT ngay 29/5/2025 ciia UBND huyén Hoc
Mén vé viée dé xuét ddu tu du 4n nha & tai x4 Xuan Théi Thuong ctia Cong ty
C6 phan Thuong mai Héc Mén (HOTRACO);

- T trinh s6 85/HTC ngay 10/6/2025 cla Cong ty CPTM Héc Mbn giri Hoi dong
Quan tri vé viéc xin chu truong dau tu xdy dung tai du 4n nha & tai x4 Xuan Théi
Thugng, huyén Hoc Mon

- Céng van sé 86/CV-HTC ngay 10/6/2025 cta Cong ty CPTM Héce Mon giri S¢
Tai chinh thanh phé Hd Chi Minh vé viéc xin chu trrong dau tu xay dung tai du
an nha & tai x4 Xuan Thaoi Thugng, huyén Hoc Mon

- Nghi quyét s6 10/2025/NQ-HPQT ngay 12/6/2025 ctia Cong ty CPTM Héc Mén
vé viée chon vi tri diu tu du 4n nha & X& Xuan Théi Thugng theo To trinh sb
85/HTC ngay 10/6/2025.

- Vin ban s6 7664/STC-KTDN ngay 25/6/2025 ciia S& Tai chinh thanh phd Hb
Chi Minh giri Céng ty CPTM Héc Mon vé viée chii truong dau tu xdy dung tai

dyu 4n nha & tai xd8 Xuan Thdi Thuong, huyén Hoc Mon

- Gidy ching nhén ding ky doanh nghiép ctia Cong ty C6 phan Thuong mai Hoc
Mén (HOTRACO), x4c nhan nang luc phdp ly va nganh nghé kinh doanh phu
hop (ma nganh 6810 — Kinh doanh bt dong san, quyén sir dung dit thudc s& hitu
hoac di thué),

IV. Cin cir khao sat, so li€u va tai liéu thiét ké co sé
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Du én: Khu Nha ¢ Bi Diém BAO CAOQ NGHIEN CUU TIEN KHA THI

1

Két qua khao sat hié¢n trang stir dung dét, dja hinh. .. khu dit tai xa Ba Biém (trudce

day 1a x4 Xuan Thoi Thugng,) — TP. Hd Chi Minh:

- Ho so do dac va ban db hién trang vi tr khu dit do Cong ty TNHH Déu tu Thiét
ké - Xay dung — Do Dac Thanh Phét thuc hién;

- Céc tai liéu thiét ké co s& va phuong an quy hoach so bd do Cong ty TNHH Dai
Nguyén (don vi tu vén Idp béo cao) phdi hop cing HOTRACO xay dung;

- SH liéu veé téllg mire ddu tu, co clu vdn, tién d6 trién khai va nhu cdu st dung dat
duge xdc dinh trong bao cdo tai chinh, ké hoach dau tu giai doan 2025-2030 cla
HOTRACO;

- Céc tiéu chuén, quy chudn k¥ thuét qudc gia (QCVN, TCVN) hién hanh ap dung

cho céng trinh nha & va ha tang k§ thuat d6 thi.
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Dy fin: Khu Nha & Ba Diém BAO CAO NGHIEN CUU TIEN KHA THI

C. NQI DUNG NGHIEN CUU TIEN KHA THI

Chwong I. Sy cén thiét ddu tw va diéu kién thye hién
1.1. B6i céinh va dinh hwéng phat trién dé thi khu vye

X4 Ba Diém nidm ¢ vi tri chién luge phia Tay Bic TP. HO Chi Minh, 1a ctra ngd
két ndi gitra trung tdm thanh phd véi cac tinh Téay Ninh, Binh Duong va Long An. Trong
Quy hoach phit trién khong gian do thi TP. Hd Chi Minh dén nam 2040, tm nhin 2060,
khu vue Hoc Mon — Cu Chi duge x4c dinh la do thi vé tinh quan trong, dong vai tro 12
trung tdm cong nghiép — thwong mai — din cu va dé thj sinh théi phia Tay BAc.

So' dd giao thong khu dw 4n va cic khu vue lan cin
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Dir éin: Khu Nha ¢ Ba Diém BAO CAO NGHIEN CUU TIEN KHA THI

Khu vyre x4 Xuén Thoi Thuong, nay 1a xd Ba Diém noéi riéng dang c6 sy chuyén
dich manh még tir nong nghiép sang do6 thi — dich vu, thé hién qua cac du an va ha tr?lng

dang dugc dau tu.

Du 4n ndm rat gén cac tryc giao thong huyét mach nhu Quée 16 22, Vanh dai 3,
Tinh 16 9 va tuyén Metro s 2 (Bén Thanh — Tham Luong — Cu Chi), cho phép két nbi
nhanh chéng véi trung tdm thanh phd, sdn bay Tan Son Nhét va céc khu cong nghiép
lan cén. Trong do, tuyén Metro s 2 dugc xem 12 truc giao thong db thi chién lugc két

nbi khu Tay Béc véi ndi d6 ctia TP.HCM.
Bin dd duwong vanh dai 3 két hop véi cac tuyén dwong khéc tao thanh hé thong

giao thong khép kin khu voee TPHCM
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Dy 4n: Khu Nha & Ba Diém BAO CAQO NGHIEN CUU TIEN KHA THI

Hudéng tuyén va cdc ga cita tuyén metro 2

memmmmme D l1én cao giai dogn 2
Ditrén cao giai doan 1
— ()| ng@m giai doan 1

Dy én hudng 1gi 16 nét tir cac du an do thi quy mé 16n xung quanh, trong d6 cé
Khu d6 thi Pai hoc Quéc té Vigt Nam - Vinhomes Hoc Mon (quy md 924 ha) do Tép
doan Vingroup dau tu déng vai trd tién phong mé lan séng phét trién bit dong san tai
khu vue Tay Bic TP.HCM. Sy hién dién cta Vingroup va céc du an cd quy md 16n da
kich hoat chudi ha ting db thi, dich vy va thu hut dong dén cu méi vao khu vue x4 Ba

DPiem.
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Dur fin: Khu Nha & Ba Diém BAQ CAO NGHIEN CUU TIEN KHA THI

Py A . r - . v A 5 P 5 A
Béan do vi tri dy An Vinhomes Hoc Mon va du an Khu nha ¢ Ba Diém
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Khu vuc trién khai dy 4n ndm trén tuyén giao thuong phét trién manh giita
TP.HCM — Cu Chi — Téy Ninh, thu hut lugng 1én nguoi lao ddng va hoc sinh sinh vién
di chuyén vé& thanh phé dé 1am viéc va hoc tap. Picu nay tao nén co hoi 1én cho dy 4n
khi dam bao nhu cdu nha &, dich vu va tién ich tai viing do thi dang mo rong — 13 vi tri
dang chu y dé phat trién dy 4n nha & thuong mai theo hudéng “don dau” xu hudng dich

chuyén dén cu va ha tang.

Du s& hitu vi tri tiém nang va quy dat rong, khu vue hién chua c¢é nhiéu dy 4n
nha & thuong mai déng bd va quy md 16n, tao ra du dia phét trién va bién do sinh 1oi
cao cho céc nha diu tu tién phong. Viée hinh thanh céc khu déan cu hién dai s& gop phin
hoan thién céu tric d6 thi khu Tay Béc, thic ddy phat trién kinh té — xd hoi cua toan

vung.
1.2. Hién trang sir dung dit, ha tAng ky thuét va xa hdi khu vye

Khu dét dy 4n c6 téng dién tich 57.425 m2, trong d6 44.583,5 m? phii hop quy
hoach dét & db thi. Hién trang 13 dit néng nghiép bing phéing, chua cé cong trinh x4y

dung, thudn loi cho giai phong mit bang va thi cong. Dy an nam tai x4 Ba Diém, thude

viing phét trién do thi mo rong ciia TP.HCM, tiép giap duong Kénh Trung Uong (D3)
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va gn cac truc giao thong 16n nhu Qudc 16 22, Vanh dai 3 va Tinh 16 9, tao loi thé vé
lién két viing va két ni logistics dén trung tdm thanh phé va cac khu cong nghiép trong
diém nhu Tan Phu Trung, Pong Nam, Tan Hiép, Birc Hoa 3. Khu vuc di dugc diu tu

ha tang k§ thuat tuong ddi ddng bg, thudn tién cho viée déu ndi va trién khai du 4n,

Khu vyc dy 4n ndm trong pham vi cép dién cua Cong ty Dién lyc Hoc Mon
(thude Tdng Cong ty Dién lyc TP.HCM — EVNHCMC). Hién cé ludi dién 220kV va
110kV truyén tai chinh chay doc cac truc giao thong 16n nhu Quée 16 22 va Tinh 16 9,
cung mang dién trung thé 22kV pht khép dja ban. Hé théng dién trung — ha thé da dugc
du tr dén céc tuyén dudng chinh, du didu kién dé déu ndi cAp dién cho toan bd khu
nha ¢, cong trinh cong cdng va ha ting ky thudt cia dy 4n. (So dd ludi dién truyén tai

do EVNHCMC cung cép, tham khéo tai lidu phong to dinh kem)

|
BAN DO LUGI DIEN 500 - 220 - 110 KV TP.HO CHI MINH DEN NAM 2025 1
|
|
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Ngudn chp nude khu vire do Cong ty TNHH MTV Nude Ngam Sai Gon (thude
SAWACO) quan ly, dugce din tir Nha may nuée TAn Hiép thong qua tuyén dng truyén
din D400-D300 chay doc Tinh 16 9 va Phan Vin Hén, Hé théng 6ng phan phdi D125
D180 di duoce déu tu dén khu vue x& Ba Piém, bao dam kha nang diu ndi tryc tiép vao

mang cap nude do thi hién hitu phuc vu cap nuée sinh hoat va dich vu cho du an.

Khu vye xd Ba Diém hién di duge quy hoach va timg budce déu tu hoan thién hé
thdng thodt nude mua — nude thai tach riéng, theo quy hoach cép thoat nude do thi cua
Thanh phd Hb Chi Minh. Mang ludi thoat nude khu vue duge hudng thoat vé cac tuyén
kénh, rach chinh nhu kénh Trung Uong, ddng thoi tan dung cac tuyén cong, muwong
hién hitu doc cac tryc giao théng chinh (nhu Tinh 16 9, Phan Van Hén) 1am tuyén thoét

nude cap 1, dam bao kha néng tiéu thoét nudc khu vuc.

Hé théng céng doc va giéng thu nude mua hién hitu da dugce bé tri doc céc tuyén
dudmg chinh, cho phép du an c¢6 thé ddu ndi hé thdng thodt nude mua va nudc thai sinh
hoat vao mang ludi cong cong hién co theo dung quy hoach cép thoat nudc va quy

chuén k§ thuat ha tAng d6 thi hién hanh ctia TP. H6 Chi Minh.

V& ha tdng xd hoi, trong ban kinh 5-7 km quanh khu dét c6 ddy di céc tién ich
nhu trudng hoc cac cdp, tram y té, cho, trung tdm hanh chinh va khu cong nghiép, dap

ang t6t nhu cau sinh hoat, hoc tap va lam viéc ctia cur dan tuong lai.
1.3. Sw ciin thiét phai du tw dy 4n

Viée ddu tu Dy 4n Khu nha & Ba Piém 14 cin thiét va kip thoi trong bdi canh
khu vye Héc Mén — Tay Bic TP.HCM dang trd thanh mot trong nhiing hudng phét
tridn dé thi chién luoc cua Thanh phb H Chi Minh. Theo théng ké dan sé ndm 2024,
Héce Mén c6 mat do dan sb trung binh khoang 4.964 ngudi/km?, thdp hon déng ké so
vGi cac quin ndi thanh nhu Quén 6 ci (37.857 nguoi/km?), Quin 4 ci (48.746
ngudi/km?) hay Phi Nhuén cii (33.402 ngudi/km?). Piéu nay cho thy Hoc Mén vin
con du dia 16n dé phét trién dan cw, mé rong khong gian db thi va diu tu ha ting xa hoi

— k¥ thudt, tré thanh khu vyc thu hit dén s6 gifin ra tir trung tm trong giai doan t6i.
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Theo Chuong trinh phét trién nha ¢ TP.HCM giai doan 2021 — 2030 va dinh
hudng tai Quy hoach khong gian phit trién TP.HCM dén nam 2060, khu vuc Tay Bic
Thanh phé (bao g@)m Ho6ce Mon, Ca Chi, Dirc Hoa, Binh Chanh, Nha Be) s& duoc quy
hoach trg thanh céc “thanh phé thuge TP.HCM”, phat trién manh do thi dan cu, thuong
mai — dich vy, cong nghiép cong nghé cao va nha & thuong mai gia hop Iy nhim gian
dan noi do, tai phan bd dan cu va hinh thanh chudi do thi vé tinh hién dai (nguon:

Cafefvn, 03/01/2025).

Hién nay, quy dét tai Hoc Mén con twong dbi doi dao, gid ban dya trén khao st
gia so bo tai khu vuc hém loai 2 dudng Duong Cong Khi tir 29-36 triéu déng/nﬁ Tai
cac khu dan cu doc Tinh 1 9, Phan Vin Hén va Quéc 16 22, gia dét trung binh 25 — 35
triéu dong/m?, thdp hon dang ké so véi cac khu vuc giap ranh nhu Quén 12, T4n Phu,
Binh Tan (dao dong 60 — 90 tridu ddng/m?). Su chénh léch ndy phan 4nh tiém ning ting
trudng va du dia sinh 1oi 16n, ddc biét trong bdi canh khu Tay Béc dang duge diu tu

manh mé v€ ha ting, gom céc cong trinh trong diém:

- Vanh dai 3 TP.HCM (khéi cong nim 2023, du kién hoan thanh 2026);
- Cao toc TP.HCM — Mdc Bai, truc két ndi chién lwgc gitta TP.HCM va T4y Ninh:
- Tuyén Metro s 2 (Bén Thanh — Tham Luong — Ci Chi) dang dugce diy nhanh

tién do chuan bi dau tu.

Vi lgi thé ha tang va vi tri két ndi thudn loi, Dv 4n Khu nha & Ba Diém khong
chi gitip phat trién ha ting xa hoi va k§ thuat dong b, ma con gop phan giam ap luc
dan cu, giao thong va ha ti“mg ndi do TP.HCM. Dy &n ¢6 quy mé hon 57.000 m?, duoc
quy hoach tich hop nha & lién ké — nha phd, cong trinh céng cong, thuong mai — dich
vu va cong vién cdy xanh, hinh thanh m¢t khu dan cu hién dai, vin minh, than thién vai

mdi trudng, phi hgp v6i dinh huéng phat trién bén viing ctia xa Ba Diém.

T goc d6 kinh té — x4 hoi, du an sé dong gop truc tiép cho ngan sach dia phuong
thong qua tién st dung dat, thué VAT, thué thu nhdp doanh nghiép va céc khoan phi ha
tang, dong thoi tao viée lam cho hang trdm lao dong dia phuong trong giai doan thi cong

va van hanh.
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Su hinh thanh cua cac du an nay dang tao thanh cum doé thi — dan cu méi phia
Tay Béc TP.HCM, v6i khong gian sdng, ha tang va dich vu ngay cang hoan thién, trong
d6 Khu nha & Ba Diém doéng vai trd bo sung quy nha ¢ thuong mai tAm trung, phil hop

v6&i nhu cau thue té va xu hudng phat trién dé thi bén viing cta Thanh phé H6 Chi Minh.
1.4. Tinh phit hop véi quy hoach va ké hoach phat trién kinh té — xa hgi

Dy 4n Khu nha & Ba Diém phu hop véi dinh hudng quy hoach va ké hoach phat
trién ctia TP.HCM, khi ndm trong khu vuc duge xac dinh theo Quy hoach phéan khu ty
1& 1/2000 xa Ba Diém (QD 3482/QD-UBND ngay 29/6/2013) la dit nhém nha & hién
hiru két hop xay méi, dat cdy xanh, mat nude va dat giao thong. Pdng thoi, dy an ciing -
phtt hop v6i Chién luge phat trién kinh té — xa hoi TP.HCM dén ndm 2030, dinh huéng
khu T4y Biéc trd thanh hudng phat trién d6 thi — cong nghiép trong diém, gop phan gidn

dan noi thanh va hinh thanh cc d6 thi vé tinh hd trg trung tdm thanh phé.
1.5. Pidu kién trién khai thwc hién dy 4n
a) Piéu kién phap ly:

Tuén thu quy dinh tai Luét Péu tu 2020, Luat Dat dai 2024, Luat Nha ¢ 2023 va
Luat Kinh doanh BDS 2023; cng van s6 2632/UBND-KTHT&DT ngay 29/5/2025 cua
UBND huyén Héc Mén vé dé xuét dau tu va cac vin ban phap ly khac dugc néu ro &
muc B cua bao cdo nay.

b) Piéu kién ky thuat:

Khu dit c6 dia hinh bing phing, dn dinh, it bién dong vé dia chat, thuan lgi cho
cong tac thi cong va trién khai x4y dung. Hé thong ha ting k¥ thuat khu vuc tuong déi
hoan chinh, thuén tién trong viéc d4u ndi giao thong, cép — thoat nudc, cﬁp dién va ha
tAng vién thong. Vi tri du 4n nim gan cic truc giao thong chinh nhu Qubc 16 22, Tinh
16 9 va Vanh dai 3, gitip rat ngén thoi gian di chuyén, giam chi phi van chuyén hang
hoa, dong thoi ning cao kha ning két nbi va gia tri thuong mai — dan cu cta khu vyc.
Trong giai doan lap Bao cao nghién ctru kha thi, cac don vi tu vén chuyén nganh s& tién

hanh khao sat, danh gié chi tiét didu kién dja cht, thuy vin va cac yéu té ky thuét lién
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quan nham bao dam co s¢ dir liéu day du phuc vu cong tac thi€t ke, thi cong va quan ly

chét luong cong trinh theo quy dinh.
¢) Diéu kién tai chinh:

Téng vén dau tu ctia dy én 12 1.221.096.310.901 VND, trong d6 von chi s& hiru
chiém 24%. Chu dau tu HOTRACO c6 ning luc tai chinh, kinh nghiém trién khai céc
du 4n tuong tu, dong thoi c6 kha ning huy dong von tir cac to chie tin dung va khach
hang theo quy dinh cta phép luit. Co chu vbn cua du an duoc thiét ké hop 1y, dam bao

an toan tai chinh va tinh bén viing trong qua trinh thuc hién va van hanh dy an.
d) Diéu kién xa hfi:

Khu vue dy 4n ¢6 dan cu 6n dinh, khong xuét hién cic yéu tb nhay cam vé vin
héa, tin ngudng hay di tich lich sir. Dong thoi, du 4n khong gy anh hudng tiéu cuc dén
mbi trudong tu nhién va x& hoi, phu hop véi dinh hudng phat trién bén virng va ting

trrdng xanh ctia TP.HCM.
1.6. Riii ro, khé khiin va bién phap gidm thiéu trong qua trinh thwe hién dy 4n
a) Riii ro vé ha ting k¥ thuit — giao thong két nédi

Mot s6 tuyén duong két ndi chinh nhu Tinh 16 9, duong Kénh Trung Uong (D3)
va céc tuyén ndi khu khu vue xa Ba Diém dang trong giai doan hoan thién, c6 thé gay

ap luc giao thong tam thoi trong qud trinh thi cong va Khai thac.

Chu déu tu phdi hop véi co quan ban nganh c6 tham quyén va céc don vi ha tang
db thi dé ddy nhanh tién do cai tao, mo rong tuyén dudng két nbi du én. Trong ni khu,
thidt ké 16 giéi hop ly, bb tri giao théng vong trdnh va béi dd xe phan tan, giam ap luc

]én truc chinh.
b) Riii ro vé thii tuc phap ly va thoi gian phé duyét

Quy trinh phé duyét chu truong dau tu, thdm dinh quy hoach 1/500, dénh gia tac
dong moi truong, chp gidy phép xay dung c6 thé kéo dai do quy dinh phép Iy chéng

chéo.
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Chu déu tu chi dong lam viée sGm véi cc s¢ ban nganh, co quan co tham quyén
chuan bi ho so dong bo va day dui; dong thoi thué don vi tu van phdp ly — dau tw chuyén

nghiép ho trg thu tuc nhdm rit ngin tién do phé duyét.
¢) Riii ro vé giai phéng miit bing va chuyén muc dich siv dung dat

Toan bo khu dat du an hién 1a dit nong nghiép, can thue hién chuyén muc dich
str dung méot phén sang dat & dé thi theo quy hoach duge duyét, dong thoi tién hanh giai

phong mét bang doi voi mét s6 thira dat dé phuc vu trién khai du 4n.

Mot s6 thira dit lién ké ranh gidi du dn hién chua thude quyén st dung ctia Cong
ty, cb tiém nidng hop thira, mé rong pham vi du 4n néu dam phan dugc vaéi cac ho sir
dung dat sau khi duoc chip thuan chu truong dau tu, Viée mé rong ranh dat nay tuy
mang lai l¢i ich trong quy hoach tong thé va hiéu qué khai thac, nhung dong thoi cling
c6 thé 1am thay déi mét sé chi tiéu ky thuat, quy mo sir dung dét va kéo dai thoi gian
hoan thién hd so phép ly vé dat dai (gém chuyén muc dich str dung dét, do dac, cap gidy

chirng nhan va cép nhat quy hoach).

Chit d4u tu s& tién hanh ra soat phép ly va do dac hién trang khu dét ngay sau khi
dugc chap thuan chu truong dau tu, dong thoi 14p phwong 4n sir dung dét chi tiét lam
co s& cho viée chuyén muc dich sir dung sang dit & d6 thj theo dang quy hoach va ké

hoach str dung dit giai doan 2021-2030.

Song song do, Cong ty chii dong lam viéc voi cac phong ban c6 thim quyén lién
quan dé dugc huéng dan thi tuc tham dinh, diéu chinh ranh gi¢i va cap nhat quy hoach
st dung dét. Trong trwong hop dat duge théa thusn nhan chuyén nhuong cac thira dit
lién k&, chi ddu tu s& xem xét phuong d4n mé rong pham vi dy 4n nhdm déng bo ha ting

va nang cao hiéu qua st dung dat.

Quié trinh trién khai s& duoc thuc hién theo nguyén tic uu tién hoan thién ho so
phép 1y cho khu dat chinh truée, sau d6 bd sung hd so phan mé rong theo dung trinh tu
quy dinh tai Lut Dt dai 2024 va Nghi dinh 31/2021/ND-CP, dam bao tién do tong thé

cua du 4n khong bi anh hudng,

& Cong Ty TNHH Dai Nguyén 50



Dy 4n: Khu Nha & Ba Diém BAO CAO NGHIEN CUU TIEN KHA THI

d) Riii ro vé tai chinh — dong tién dau tu

Bién dong lai suét, gia vat liéu va tien do huy dong von tir khach hang co6 thé anh

huéng dén dong tién va chi phi dau tu.

Co cAu von linh hoat, duy tri ty 1& vén chi sé hitu > 20%, két hop von vay thuong
mai va von huy dong tir khach hang theo dung quy dinh. Dong thoi, ky két hop dong
khung véi cac nha thau 16n dé kiém soat chi phi xay dung, du phong qu¥ dy it tai

chinh khodng 5-10% tong vén dau tu nham ang pho bién dong gia.
e) Riui ro vé thi trudong va canh tranh sin phém

Thi truong bit dong sén co thé bién dong theo chu ky, anh hudng dén toe do tieu

thu san pham hodc gia ban.

Dy 4n dinh vi & phan khue nha ¢ thuong mai tdm trung, c6 gia ban canh tranh,
phép ly minh bach, hudng dén nhom khach hang 1a cén bg, cong nhén, ho gia dinh tré
tai khu vuc Tay Béc TP.HCM. Dbng thoi, ddy manh truyén thong — tiép thi som, két

hop v6i cac don vi phan phoi uy tin dé dam béo thanh khoan san pham.
f) Riii ro vé mdi truwong va cfng dong

Trong giai doan thi cong, tiéng On, bui va giao thong cong truong co thé anh

hudng dén khu dan cu 14n can.

Thuc hién nghiém cac bién phdp giam thiéu tac dong mdi trudng theo Bao céo
dénh gia tac dong moi truong (DTM); b6 tri hang rao chin bui, tudi nude giam bui,
kiém soat tiéng On, dong thoi diu phdi thoi gian thi cong hop ly dé han ché anh hudng

dén dan cu.
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Chuwong II. Muc tiéu, quy mé va hinh thive diu tw
2.1. Muc tiéu du 4n
a) Muc tiéu tong quat

Phat trién Khu nha & Ba Didm thanh khu dan cu thuong mai thép tang, ¢ ha
tang k§ thuat va xa hoi dong bo, cung cip san phim nha & chét lugng cho thi truong
vung ven Tay Bic TP.HCM; déng thoi tao dong luc phat trién kinh té - xa hdi cho dija

phuong.
b) Muc tiéu cu thé

Muc tiéu cu thé ctia Dy 4n Khu nha & Ba Diém 13 phat trién mot khu dan cu hién
dai, dong bd va bén vitng, dap ing nhu cdu an cur ngay cang tang tai khu vuc Héc Moén
— Tay Béc TP.HCM. Du an cung cép 188 cin nha lién ké voi chit lwong xdy dung cao,
khong gian séng tién nghi, an toan va than thién moi truong, phuc vu cho khoang 752

cu dan.

Cung voi do, du 4n dau tu dong bo hé théng ha tAng k¥ thuat va xa hoi gdm giao
thong ndi bo, cép thoét nuée, cdp dién, PCCC, vién théng, truong hoc, nha viin hoa, co
s0'y t€ va khu thuong mai — dich vy, nhim hinh thanh mét khu & c6 day du tién ich
cong dong. Dy an duoc trién khai theo nguyén tic phat trién bén viing, chu trong ty 1¢
cdy xanh dat tiéu chuén, bao dam cac yéu ciu vé thoat nude, quan ly chét thai va tiét

kiém nang lugng.

Vé hiéu quéa dau tu, du 4n duoge thiét ké vei ty 1¢ von chu s¢ hitu téi thiéu 20%,
két hop vén vay thuong mai va huy dong hop phép tir khach hang theo tién do xay dung,
dam bdo tinh kha thi tai chinh va dong tién dn dinh. Sau khi hoan thién ha ting trong
36-48 thang, khu nha ¢ s& tr¢ thanh ngudn séan phém c6 thanh khoan cao, gop phin gia
tdng gid tri quy dét cua Cong ty C6 phén Thuong mai Hoc Mon (HOTRACO) va thiic

day phat trién kinh t& — x& héi khu vue.
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2.2. Quy mé dén cw, chi tiéu kién tric va cic thong s6 ky thuat
a) Quy mo6 chinh

- Téng dién tich dét du an: 57.425 m?

- Dién tich pht hop quy hoach: 44.583,5 m*
- 86 cannha &: 188 can (nha lién ké)

- Dén s6 phuc vu du kién: ~752 nguoi

- Dién tich san xdy dung toan khu: 104.535.8 m?
b) Céc chi tiéu kién triic chii yéu

- MAét d6 x4y dung toan khu: ~50%

- Hé sb sir dung dét: ~2.5 l4n

- Chiéu cao tdi da: 20 m

- Sb tang ti da: Nha &: 5 tdng; Cong trinh cong cong: 4 tang; Cong trinh trong
cong vién: 1 tang

- Dién tich dit xay dung (tdng): 22.322,2 m? (trong d6 DAt nha ¢ 20.907,2 m?; Dét
CTCC 1.349 m?; Bit cong vién 66 m?)

2.3. Cac hang muc cong trinh chinh
1) Nha & (san phAm chinh)

- Loai hinh: Nha & lién k&, cao 05 ting, dién tich dién hinh tir 100 — 130 m*cén,
tuy theo vi tri va loai hinh thiét ké.

- Tién ich kém theo: B6 tri chd dau xe trong nha, ban cong, hé thdng an ninh —
camera giam sat, khu vuc tép két rac, ha tAng vién thong va k¥ thuét dong bo.

- Phan ky trién khai: Dy kién chia thanh 02-03 giai doan dé dam bao phu hop voi
ké hoach huy dong vbn, tién do thi cong va kha ning tiéu thy san phém.

- Ghi cht: Cac ban vé thiét ké chi tiét mit bang, kién trac dién hinh va tiéu chuan
k¢ thuét cta timg loai nha & s€ dugc don vi tu vén thiét ké lap cu thé trong giai

doan tiép theo sau khi du én dugc chép thuan chi truong dau tu.
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2) Cong trinh cong cong (CTCQ)

Loai hinh: Truong mam non hoic tiéu hoc, nha vin héa, khu thé thao ngoai troi,

phong v té cong ddng.

Dién tich dit va san: Theo chi tiéu quy hoach, dét cOng trinh céng cong 3.372,5

m?, dién tich xdy dung 1.349 m?, tfmg dién tich san 5.020,7 m=.

- Nang luc phuc vu: Dy kién phuc vu nhu ciu hoc tép, sinh hoat cong dong va

chdam soc strc khoe co ban cho cu dan trong khu vuec.

Ghi cht: Quy mé chi tiét (s6 16p, s6 hoc sinh, dién tich timg hang muc, cong suat

phuc vu) s& dugc xé4c dinh cy thé trong giai doan thiét ké co s&, do don vi tu vén

thiét ké thuc hién trén co s& khao sét dan sb va nhu ciu st dung thue té.

3) Ha tang ky thuat

- Phén dién tich con lai cua dy 4n dugc quy hoach véi chire nang dit giao thong,

bao gom:

+

+ + + 4+

Giao thong ndi bd: 1.737,6 m?;

Duong D2 ¢6 16 gidi 16 m,

Duong N6 ¢6 16 gi¢i 20 m,

Puong D3 ¢6 16 gidi 16 m,

Cung céc tuyén duong ndi b, dam bao két nbi dong bo trong pham vi du

an.
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¢
e

== = PUONG PHAN KHU VIJC
= o PUONG NOI BO

(xem tai liéu phong to dinh kém)

Cong ty s& dau tu xdy dung dong bo hé thdng ha ting k¥ thuét cua dy 4n theo
quy hoach chi tiét duoc co quan c6 thAm quy&n phé duyét, bao gdm cac hang muc: giao
théng ndi bo, cép dién, cap thodt nudc, cly xanh, chiéu sang cong cong, phong chay
chita chdy, vé sinh moi truong va thong tin lién lac. Trong qud trinh 14p va trién khai
thiét ké, Cong ty s& lién ha, thoa thuan ddu ndi ha ting k§ thuat bén ngoai cong trinh
vGi cic co quan quan ly chuyén nganh (dién lyc, cép nudc, thoat nude, vién thong...)
nhiim dam bao su két néi ddng bo gitra ha tAng cia dir 4n va hé thdng ha ting cong cong

cua khu vuc.
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Trong giai doan lap hd so quy hoach chi tiét ty 18 1/500 va thiét ké co so, Cong
ty s& xdy dyng phuong dn déu ndi giao thong va bé tri 16i ra — véo hop ly, dam bao an

toan, thugn tién va khong gy tn tic giao thong tai khu vuec tiép gidp dudng hién hitu.

- i véi phin ha ting k¥ thuat ngoai pham vi du 4n: Sau khi cong trinh duoc
nghiém thu dua vao sir dung, Céng ty s& ban giao cho co quan nha nudc ¢6
thdm quyén quén 1y, khai thac va bao tri theo quy dinh.

- Déi véi phin ha thng ky thudt trong pham vi dy 4n: Cong ty s& td chic van
hanh, khai thac va thyc hién cong tic bao tri, bao dudng dinh ky sau khi cong
trinh dugc nghiém thu va dua vao stt dung, dam bao hoat dong 6n dinh, an toan

va hi¢u qua lau dai.
4) Thwong mai — dich vu

- Loai hinh: Khu dich vy thuong mai nho bé tri doc theo truc giao thong chinh,
phtt hop v&i m6 hinh cira hang tién ich, dich vu dn udng, vin phong giao dich
nhé hodc siéu thi mini.

- Dién tich— quy mé: Theo quy hoach, khu dét thwong mai — dich vu (ky hiéu DV)
c6 dién tich 596,6 m?, dién tich x4y dung 238,6 m?, cao 4 te‘ing, téng dién tich san
954,6 m2,

- Ghi cht: S6 lugng cta hang, quy mé timg loai hinh kinh doanh va phuong an
khai thac cy thé s& duoc x4c dinh sau khi du édn dugc phé duyét dau tu va c6 don

vi thiét k&, don vi khai théc van hanh dé xuét phuong 4n chi tiét.
2.5. Hinh thire diu tw va co ché trién khai
a) Hinh thirc dé xuat

Dy 4n dugc dé xudt thyc hién theo hinh thire du tu tu nhan, do chi diu tu 13
doanh nghi€p c6 quyén sir dung hop phap ddi voi quy dat thuc hién du én, phtt hop véi
quy dinh ctia Ludt Dau tu nam 2020, Lut DAt dai nim 2024 va cic vin ban huéng dan

lién quan.
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Du 4n khong stt dung von ngén sach nha nude, khong thyc hién theo hinh thirc

doi tac cong tu (PPP). Nguon von duge huy dong theo co céu du kién:

- Vén chi s6 hitu: khoang 24% tong mirc dau tu;

- Vén vay thuong mai: khoang 24% tong muc dau tu;

- Vén huy dong tir khach hang: khoang 52% tdng mirc dau tu, thong qua hop
ddng mua ban, chuyén nhugng nha ¢ hinh thanh trong twong lai theo dung quy

dinh cta Luét Kinh doanh bt dong san nam 2023.

Hinh thirc dau tu tuw nhan cho phép chii dau tu chti dong trong cong téc thiét ke,
t6 chirc thi cong, phan ky trién khai, phan phdi va marketing san phidm, dong thoi linh

hoat trong quan tri dong tién va tién @6 thuc hién du an.
b) Ly do lwa chon hinh thire tw nhén
Viéc Iua chon hinh thirc dAu tu tu nhan xudt phét tlr cc cin ca sau:

- Véphap ly: Dy én st dung qu¥ dAt thude quyén quan 1y, s¢ hitu hogic thué hop
phép cia chi dau tw, thude trudong hop chép thuén chi truong dau tu dong thoi
chép thuan nha déu tu, theo quy dinh tai Piéu 29 Luat Dau tu nam 2020. Diéu
nay dam bao tinh chi dong va minh bach trong sudt qué trinh trién khai du 4n.

- V& tai chinh: Hinh thirc tu nhan mang lai tinh linh hoat cao trong huy dong
von, giup giam ap luc vay ngén hang, t6i wu chi phi von va nang cao hiéu qua
tai chinh ctia du 4n thong qua co ché huy dong vbn hop phap tir khach hang.

- Vé thi truong: Khu vue x8 Xuan Théi Thugng, nay la xd Ba Diém hién dang
trong giai doan tién phat trién, ¢6 vi tri thuén loi va quy dat con tiém ning. Nha
dAu tur tu nhan 6 loi thé trién khai nhanh, dua san pham ra thi trudng sém, tan
dung co hoi khi gia d4t va nhu cAu nha ¢ dang ting dan.

- V& quan trj va hiéu qué: Hinh thirc déu tu tu nhan cho phép doanh nghiép chu
dong lya chon don vi tu vén, thiét ké, thi cong va van hanh, dp dung cong nghé
xdy dung hién dai, quy trinh quan 1y linh hoat, tir d6 ndng cao chét luong cong
trinh, rit ngén thoi gian trién khai va gia ting gia tri khai thac st dung dat do

thi.
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Chuwong III. Phwong an quy hoach — thiét ké so bo

3.1. Théng s6 quy hoach — kién tric co ban

Chi tiéu

Gia tri

Dién tich toan khu

57.425 m?

Dién tich phu hop quy hoach

44.583,5 m?

Dién tich san xay dung

104.535,8 m?

Mit do xay dung toan khu 50%

He s6 sir dung dat 2,5 lan
Dén sb du kién ~752 ngudi
S6 cin nha & lién ké 188 cin

BAO CAO NGHIEN CUU TIEN KHA THI

Khu dét ¢6 quy md trung binh, phu hop dé hinh thanh mét khu nha & thuong mai

thap tang két hop cong trinh cong cong va dich vy thuong mai — tién ich x4 hoi. Dy 4n

dugc quy hoach tudn thu dinh huéng khong gian ctia Quy hoach phan khu ty 1€ 1/2000
xd Ba Diém dugc phé duyét theo Quyét dinh sé 3482/QB-UBND ngay 29/6/2013 cua
UBND Thanh ph H6 Chi Minh. (Tham khao tai liéu phéng to dinh kém)
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BAO CAO NGHIEN CUU TIEN KHA THI

V) TRI KHU DAT LAP QUY HOACH
1w 0 v 1700 B ol

i

DY AN KHU NHA & DUONG D3 - XA BA DIEM, TP.HCH

PHUGNG AN QUY HOACH TONG MAT BANG

3.2. Co ciu siv dung dit toan khu

Loai dit Dién tich (m?) | Ty 1§ (%)
DAt & (nha lién ké) 28.237,3 63,34
Dét cong trinh cong cong 3.372,5 7,56
DAt cay xanh, canh quan 2.542,8 5,70
Dét giao thong ndi bd 10.430,9 23,40
Téng cong 44.583,5 100,00

Phén khu chtrc niing dugc bé tri dam béo tinh dong bg gitta ha ting ky thuat va

ha tang x& hoi, dam bao cac nguyén tdc sau:
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- Khu & dugce bd tri doc theo céc tuyén duong ndi bo, tiép can thuan tién véi cac
truc giao thong chinh cta khu vye.

- Céc cong trinh cong cong (trudng hoc, y té, nha vin héa) duoc b tri & frung tAm
khu dat dé dam bao ban kinh phuc vy hop ly, dé tiép can cho cu dan.

- Khu cdy xanh va cong vién canh quan bé tr xen ké& gita cac ddy nha, ddng thoi
lam ving dém céch ly gitta khu & va khu dich vy — giao thong chinh.

- H@ thdng giao thong ndi bo duoc thiét ké dang 6 ban cd, thuan tién cho viée thoat

hiém, van hanh va PCCC,
3.3. Gidi phap ha tng ky thuit so' b

Khu vye dy 4n thude pham vi quan ly ctia Cong ty Dién lyc Héc Mén
(EVNHCMC), ¢6 sin ludi dién 110-220 kV va trung thé 22 kV doc cic tryc duong
chinh, bao dam diéu kién ddu ndi cép dién cho khu nha & va cong trinh céng cong (tham

khdo so do truyén téi tai tai lidu phéng to dinh kem).

Ngudn cdp nude do Céng ty TNHH MTV Nude Ngim Sai Gon (thudc
SAWACO) quan ly, din tir Nha may nude Tan Hi¢p qua tuyén 6ng D400-D300 doc
Tinh 16 9 va Phan Van Hon, véi mang phan phéi D125-D180 da diu tu dén khu vie

Ba biém, di kha nang déu ndi truc ticp phuc vu du 4n.

Khu vuce du 4n hién da c6 quy hoach hé théng thodt nudc mua — nude thai tach
riéng, huéng thoat vé kénh Trung Uong, sit dung céc tuyén céng doc Tinh 16 9 va Phan
Vin Hén 1am tuyén chinh, thuén loi cho dau ndi thoat nude cua dy 4n theo quy chuén
k¥ thudt d6 thi TP.HCM.

Phan dién tich con lai dugc quy hoach lam dét giao théng, gdbm dudong D2 (16
m), N6 (20 m), D3 (16 m) va céc tuyén ndi bo (12 m), dam béo két ndi dong bo va thuan

tién giao thong ndi khu.

Céc thong s6 san nén, thodt nude, cép dien — nude, PCCC va chi tiét k§ thuat

khic s& do don vi tu van thiét ké ha téng k§ thudt xac dinh cu thé trong giai doan 14p
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thiét ké co so va thiét ké k¥ thuat thi cong, trén co so khéo sat thuc té va quy chuan hién

hanh.
3.4. Vit liéu va cong nghé xiy dung

Trong giai doan hién nay, du 4n dang & bude nghién ciru tién kha thi, do do céac
thong sb k¥ thuét, ching loai vét liéu va cong nghé thi cong cu thé chua dugc xac dinh
~ day du. Céac noi dung chi tiét s& duge don vi tu vén thiét ké va chu dau tu nghién ciu,

d& xuét trong Bao cdo nghién ctru kha thi (FS) va thiét ké co s& & giai doan tiép theo.
- a) Vat liéu xay dung

Du 4n du kién st dung céc loai vat liéu xay dung phd bién, c6 chét lugng cao va
| than thién voi moi truomg, dap tng ti€u chuan Viét Nam hién hanh. Viéc Iya chon cu
* thé vé vt liéu két cAu, hoan thién, son, cira va thiét bi k¥ thuét s& do don vi thiét ké

-' chuyen nganh xé4c dinh, dam bao d bén, tinh thAm m¥, an toan va hiéu qua chi phi.
b) Cong nghé va giai phap thi cong

Phuong 4n cong nghé thi cong s& dugc lua chon trén co s& danh gia diéu kién
dia chat, dic diém kién trac va yéu cAu tién do thuc té. Dy kién, cong nghé thi cong tién
tién, thiét bi co gi6i hién dai va quy trinh quéan ly chit luong dong bo s& duge ap dung
nhim rat ngin thoi gian thi cong, ddm bao an toan lao dong va gidm tac dong mdi

truong.
¢) Giai trinh cong nghé

Do hién nay du an dang & giai doan nghién ctru tidn kha thi, cdc thong sb k§
thuat chi tiét, day chuyén va thiét bi thi cong cu thé chua duge xdc dinh day du. Sau khi
du an duoc chép thuan chi truong dAu tu, Cha dau tu s& tién hanh 1ap Béo cao nghién
ctru kha thi (FS) va thiét ké co so dé lwa chon cong nghé, vat liéu va giai phap k¥ thuét
tdi wu. Toan bd ndi dung vé cong nghé s& dugc trinh tham dinh theo quy dinh ctia phap

luat vé& x4y dung va chuyén giao cong ngh¢ tai giai doan sau.
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Du én khong thudc loai hinh phai thim dinh., lay y kién vé cong nghé theo quy
dinh ciia Luat Chuyén giao cong ngh¢ 2017 hodc Luét Cong ngh¢ cao 2008. Tuy nhién,
trong qué trinh trién khai chinh thire, Chit ddu tu cam két lva chon céng nghé thi cong
tién tién, than thién moi truong va phi hop tiéu chudn Viét Nam hién hanh, gép phén

huéng t6i muc tiéu phat trién do thi xanh, bén vitng va tiét kiém ning lugng.
3.5 Tf‘mg hop danh gia phwong 4n quy hoach — thiét ké so bo

Phuong an quy hoach — thiét ké so b0 ctia du an hién dugce xdy dung & murc dinh
hudng, dua trén cdc nguyén tic co ban vé tinh dong bo, hi¢u qua, an toan va phat trién
bén ving. Cac chi tiéu ky thuat, giai phap thiét ké chi tiét s& dugc cdp nhat, hoan thién

trong giai doan thiét ké co s& khi 6 két qua khao sat, do dac va phuong dn diu tu chinh

thue.

Dinh huéng chung ctia du an 13 phat trién khu nha & thuong mai hién dai, ha tang
ddng b, canh quan hai hoa, gin lién voi tién ich cong cdng va moi truong sdng xanh.
H¢ thdng ha tang k§ thuat dy kién s& ddu nbi dong bo véi mang luéi hién hitu ctia khu
vuce, bdo dam kha ndng trién khai nhanh, chi phi du tu hop ly va pht hgp quy hoach
phét trién db thi.

Du an ky vong s& gép phan hinh thanh khu nha & thuong mai kiéu miu, dap ung
nhu cdu an cu cia nguoi dan va dinh huéng d6 thi héa bén vitng ctia TP. Hd Chi Minh

trong giai doan téi.

Chuwong IV. Nhu cu sit dung dét, phwong 4n bdi thwong, hd tre, tai dinh cu
4.1. Hién trang sit dung dit va nhu ciu si dung dit

Du an Khu nha & Ba Diém ¢6 téng dién tich 57.425 m?, trong d6 dién tich phu
hop quy hoach 1a 44.583,5 m2. Theo ban dd hién trang vi tri s§ 12559/DDTP ngay
14/7/2025 do Céng ty TNHH Dau tu Thiét ké — Xay dyng — Do Pac Thanh Phét lap,
khu dét hién chi yéu la dat nong nghiép va dat kénh rach, duong giao thong nhd, chua

¢6 cong trinh xay dung kién cb hoic khu dan cu tap trung.
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Cin ctr Cong van s6 2632/UBND-KTHT&DT ngay 29/5/2025 ctia UBND huyén
Héc Mén. khu dit du an phu hop voi Quy hoach phan khu ty 1& 1/2000 Khu dan cu xa
Ba Diém (Quyét dinh s6 3482/QD-UBND ngay 29/6/2013). Do do, viéc chuyén dbi
muc dich st dung dat tir dat nong nghiép sang dat & va dit cong trinh cong cong la phu

hop véi quy hoach dugc duyét.

Co chu st dung dét du kién ctia dy n nhu sau:

STT Loai dat Dién tich (m?) | Ty 1& (%)
1 Pit & (nha lién ké) 28.237,3 63,34
2 Dét cong trinh cong cong | 3.372,5 7,56
3 DAt cay xanh, canh quan | 2.542,8 5,70
4 DAt giao thong ndi bd 10.430,9 23,40
8 Tong 44.583,5 100,00

Nhu vy, toan b dién tich dét trong pham vi dy dn dugc su dung hop ly theo
dinh huéng quy hoach, dam bao bd tri hai hoa gitra khu nha &, ha tang x4 hoi, cong vién

cAy xanh va giao théng noi bo.
4.2. K& hoach thu hdi dAt, bdi thwdmng va hd trg

Khu dAt thue hién Dy 4n Khu nha & Ba Diém hién thue quyén quan ly va sir
dung hgp phap cua Cong ty Cb phan Thuong mai Hoc Mon (HOTRACO). Toan bd
dién tich dét nam trong pham vi du an khong co dét thudc pham vi bao vé di tich lich
sir — van hoa, dit qubc phong — an ninh, dat ton gido, hodc d4t do Nha nudc truc tiép

quan ly.

Du an khong thudc truong hop phai chuyén muc dich st dung dét tréng laa, dat
rung phong ho hoéc d4t rimg dic dung, do do khong phét sinh yéu céu lap phuong én
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boi thuong, ho tro va tai dinh cu theo quy dinh tai Diéu 69 Luét Dat dai nim 2024 va
cac van ban huéng dan thi hanh. Déng thoi, khéng ¢6 hd dan bi anh hudng tryce tiép
hodc phai di doi, nén khéng cin bé tri quy nha hodc dat tai dinh cu trong pham vi dur

an.

Sau khi duge chdp thuan chi truong dau tu, Cong ty s€ hoan thién ddy du thu tuc
phap Iy vé dét dai, bao gém ding ky bién dong, cép nhat thong tin quy hoach, xac dinh

va thue hién nghia vu tai chinh theo quy dinh hién hanh.

Truong hop trong qué trinh ra soét ranh gi61 va hién trang st dung dét c6 phat
sinh phan dién tich cin thuc hién bdi thuong, hd tro, Coéng ty C6 phén Thuong mai Hoc
Mén sé& phoi hop cung cdc co quan nha nude ¢ thim quyén dé lap, thim dinh va phé
duyét phuong an bdi thuong, hé trg dung quy dinh cua phap luét, dam bao quyén loi

hop phdp cta cac bén lién quan.

Cong ty cam két st dung dat diing muc dich, ding quy hoach dugc phé duyét,
dam bio tién d¢ ddu tw va thyc hién dy di nghfa vy tai chinh ddi véi Nha nuée, bao
g6m tién st dung dit, thué, phi va céc nghia vu khéc phét sinh trong qué trinh trién khai

du an.
4.3. Chi phi gidi phéng mit biing

Do khu dt di 4n chu yéu 1a dat nong nghiép, chwa c6 cong trinh kién cé, nha &
hay tai san gin lién véi dat, chi phi GPMB du kién & murc thap. Chi phi khéc (néu c6)

s€ dugc tinh todn chi tiét trong giai doan Béo cao Nghién ciru kha thi, cin ct vao:

- Gid dat cu thé do UBND TP. Hd Chi Minh ban hanh tai thoi diém thyc hién,
- Chi phi t6 chtrc thue hién GPMB va cac chi phi hanh chinh lién quan.

Dy kién tong chi phi GPMB s& chiém ty trong khong Ién trong téng mirc dau tu

dy dn, ddm béo hiéu qué kinh té — tai chinh kha thi va tién d6 trién khai thuén loi.
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Chuwong V. Tong mire dau tw va phuong an huy dong von
5.1. Co s& xac dinh tong mire dau tw
Tong miic dau tu cta dy an duge xéc dinh trén co so:

- Suét dau tu xay dung nha ¢ va ha tang k¥ thuat theo Quyét dinh 56 409/QD-BXD
ngay 11/4/2025 cia By Xay dung vé cong bd suit von dau tu xdy dung va gia
xdy dung tf)ng hop bd phan két chu cong trinh ndm 2024,

- Gi4 vat liéu, nhan cong va ca may tham khdo theo cong bo gia cua S Xy dung

| TP.HCM tai thoi diém quy 111/2025 $6 11123/TB-SXD-KTVLXD.

- C’hi phi boi thuong, giai phong mat bang (néu ¢6) dugc xéc dinh theo khun% giad

E d4t ciia TP.HCM giai doan 20202025 va gia thi truong tai khu vue Ba biém -

| Héc Mon.

- Chi phi quan ly dy an, tu véAn diu tu xdy dung, chi phi du phong dugc tinh theo
dinh mirc chi phi quén ly du 4n ban hanh kem Thong tu 12/2021/TT-BXD.

- Céc chi phi tai chinh (1ai vay, chi phi huy dong vbn) duoc xac dinh trén co s&
gia dinh 1ai sudt vay trung binh 10,5-11%/nam, thoi gian vay va giai ngan theo

tién do du an.
5.2. Téng mirc dau tw va co cau chi phi

Cin ctr két qua tinh toan so b, tong murc dau tu cia du 4an Khu nha ¢ Ba bBiém

duoc xac dinh la:

Téng muc dau tu (TMTDT): 1.221.096.310.901 VND (Bang chit: Mot
nghin hai tram hai muoi mét 1y khong trdm chin muoi sau triéu ba tram muoi

nghin chin tram lé mét dong).
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STT CHI TIfU PON GIA KHOI THANH TIEN (-
(VNP) | LUQGNG (m?) VAT)

I | Chi phi mua duw 4n (d bao| 12.633.782 44.583,5|  563.258.233.151
gom TSDD)

I | Chi phi mua dét 5.224.205 57.425,00  300.000.000.000

2 | TSDD dat du kién déng thém| 9.130.164 28.833,9] 263.258.233.151
(du kién)

Il | Chi phi xiy lip — thiét bj 580.104.125.000

1 | Khu nha & thip tAng 5.000.000 104.536(  522.679.125.000
Nha lién ké 5.000.000 104.535,8  522.679.125.000

2 Chi phi ha tang k§ thuat chung| 1.000.000 57.425,0 57.425.000.000
toan khu
TONG CONG (I + II) 1.143.362.358.151

III | Chi phi co ban khac (8,0%) 46.408.330.000

1| Chi phi phap ly + quy hoach + /(Gxd + Gtb) 23.204.165.000
thiét ké (4,0%)

2 | Chi phi quan ly dy 4n (3,0%) /(Gxd + Gtb) 17.403.123.750

3 Chi phi tu vin khac (giam sat, /(Gxd + Gtb) 5.801.041.250
bdo hiém, ...) (1,0%)

IV | Dy phong phi (5%) 31.325.622.750

VI | TONG CONG (I + 1T + III + 1.221.096.310.901
IV + VI)
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Cac thong s6 quy hoach — thiét ké cna du an duge xac dinh theo hd so do chu
dAu tu cung cap, pht hgp véi dinh hudng quy hoach cta dia phuong. Suét von dau tu
tam tinh [a 5 triéu ddng/m? san x4y dung (chua VAT), ap dung cho nha lién ké 5 tang

x4y thd, hoan thién mét ngoai, dugc xac dinh dua trén kinh nghi¢m thuc t€ cdc dy an

twong tu tai khu vye huyén Hoe Mon cii (truong hop xdy tho, hoan thién mit ngoai) va
tham chiéu sudt vén du tu cia Bo Xy dung (muc 11120.05), khoang 7,28 — 7,497

triéu dong/m?2.

Suét diu tu 7,28 — 7,497 tri¢u dong/m? bao g6m chi phi xdy dung phin ngam
cong trinh (hdm thi cong theo bién phap dao mo), két cAu phan than, phén kién trac,
hoan thién (trat, son, ép, lat) cting nhu hé théng dién, nudc trong nha, nhung chua bao
gom cic yéu cAu hoan thién dic thu theo dic diém riéng ctia cong trinh va chi phi thiét

bi. Vi vdy, viéc 4p dung suat von dau tu 5 triéu dong/m? san doi vai xdy tho, hoan thién

mat ngoai la co thé xem X€t.

Chi phi ha tang k¥ thuét chung toan khu dugc udce tinh 1 triéu ddng/m? dat, phu
hop vai déc diém quy m6 du 4n; cac chi phi co ban khac duge tinh theo ty 1& phan trdm
dua trén thong 1€ thyuc t&, con du phong phi 5% dugc xem la phu hgp voi quy mo trung

binh, c6 thé nang 1én 10% trong giai doan thiét ké chi tiét dé giam rui ro phét sinh.

Téng mirc dau tu khoang 1.221 ty dong duge danh gia phit hop voi quy mé khu
d4t hon 4,4 ha, gdm nha & lién ké, cong trinh cong cong va ha tang k§ thuat ddng bd.
Co cu chi phi gitra d4t dai (46%) va xdy dung — thiét bj (47%) dugc phén b can dbi,

thé hién dinh huéng ddu tw hop 1y va kha nang kiém soat rii ro tai chinh t6t.

Don gia dét binh quan 12,6 triéu ddng/m? phan anh sat gia thi truong Hoc Mén,
giup giam ap luc chi phi dAu vao va tang du dia lgi nhudn. Pon gia xdy dung 5 tri¢u
ddng/m? san xdy thd phit hop vi phén khuc nha lién ké 5 tAng, dam bao chét luong va

tinh canh tranh so véi suét diu tu trung binh trén dia ban.

Céc khoan chi phi phép ly, tw van va quéan ly chiém khoang 8% chi phi xdy lap,
phu hgp quy dinh va thé hién dy tri thin trong. Mirc du phong 5% dugc xem la hgp ly
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vOl du dn quy md vira, ¢6 thé diéu chinh tang trong giai doan trién khai dé giam rui ro

bién dong gia.

Tong thé, co cau von va mire du tu cho thdy tinh kha thi tai chinh cao, rui ro

trung binh va bién lgi nhuédn tiém ning hap dan, tao nén tang thuédn loi dé nha dau tu

tiép tuc trién khai giai doan tiép theo.

5.3. Phwong 4an huy déng vén

5.3.1. Nguédn vén dau tu

Du an dugc thuc hién theo hinh thirc ddu tu tu nhan (ngoai ngan sach), toan bo

von duge huy dong boi Cong ty C6 phan Thuong mai Hoc Mon (HOTRACO). Co ciu

vOn nhu sau:

Ngudn vbn Gia tri (VND) Ty 1é | Ghi chu

(%)
Vén chii sé hitu | 290.910.782.576 24% | Do HOTRACO tu ¢6 va bd sung tir

loi nhuén gitr lai

Vén vay tin |290.910.782.576 24% | Huy dong tir ngan hang thuong
dung mai, 14i suat dy kién ~11%/nim
Von huy dong tir | 639.274.745.750 52% | Huy dong theo quy dinh Luat Kinh
khach hang / déi doanh BDS, tién d6 dong tidn theo
tac hgp déng mua bén
Tong cong 1.221.096.310.901 | 100%

5.3.2. Nguyén tic huy déng vén

Vén chi s6 hitu dugc st dung uu tién cho cong tac chuén bj diu tu, thu tuc phéap

1y, boi thuong GPMB va khéi cong ha ting ky thuat.
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Vén vay tin dung duoc gidi ngan theo tién do thi cong ha ting va xay dung cong
trinh; co thé thé chap quyén st dung dat hodc sén pham hinh thanh trong tuong lai dé

dam bao nghia vu vay.

Vén huy dong tir khach hang (theo Diéu 69 Luat Nha & 2023 va Diéu 16 Luat
Kinh doanh BDS 2023) dugc thuc hién sau khi du an du diéu kién m& ban va duge co

quan nha nudc xac nhan.

Vén dbi tac/hop tac dau tu (néu c6) duoc trién khai theo hinh thirc hop tac gop

vén hodc hop dong hop tac kinh doanh (BCC).
5.4. Tién d0 dAu tw va ké hoach giai ngan

5.4.1. Tién dd diu tw dv kién

Giai doan | Thoi gian thuc | Noi dung cong viéc chinh

hién

1.Chudn |7/2026 - 6/2028 | Hoan thanh cac thii tuc phép ly lién quan dén dau tu,
bi dau tw dit dai, quy hoach, thdm dinh thiét ké co sd, cap gidy
phép xdy dung, dau thAu/chi dinh thiu

2.Xay 7/2027 - 6/2029 | T chirc thi cong xay dung ha ting k¥ thuat, ha ting
dung co x4 hoi, cong trinh nha & va cong trinh cong cong

ban

3.Hoan 1/2029 - 6/2030 | Hoan thanh cdng tac xdy dung, nghiém thu theo tién

thién va do va nghiém thu toan bd cong trinh, hoan tat hd so
nghiém hoan ¢6ng va cac thu tuc phéap ly lién quan

thu

4.Kinh Gifta 2030 trd di | T6 chire ban, cho thué, cho thué mua san phé‘im nha &
doanh - va cong trinh thwong mai — dich vy; dua cong trinh
van hanh vao st dung
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5.4.2. Ké hoach giai ngan von dau tu (wée tinh)

STT CO CAU/NGUON VON TONG (VND) NAM 0 NAM 1 NAM 2
2026-2027 2027-2028 2028-2029

A. PHAN BO NHU CAU VON

1 Chi phi mua dat 300.000.000.000 | 300.000.000.000 - -

2 Tién sir dung dét (tam tinh) 263.258.233.151 | 263.258.233.151 -

3 Chi phi xdy lap — thiét bi 580.104.125.000 — | 295.794.562.500 | 284.309.562.500

Khu nha & thip ting

522.679.125.000

261.339.562.500

261.339.562.500

Ha ting k¥ thudt chung toan khu

57.425.000.000

34.455.000.000

22.970.000.000

4 Chi phi co ban khac (8%)

46.408.330.000

18.563.332.000

13.922.499.000

13.922.499.000

5 Du phong phi (5%)

31.325.622.750

15.662.811.375

15.662.811.375

TONG NHU CAU VON 1.221.096.310,901 | 581.821.565.151 | 325.379.872.875 | 313.894.872.875
B. NHU CAU VON CHO DU AN

1 Vén chit s& hitu 290.910.782.576 | 290.910.782.576 -

2 Vén huy déng tir khach hang 639.274.745.750 325.379.872.875 | 313.894.872.875

3 Vén vay ngin hang 290.910.782.576 | 290.910.782.576 — -~
Lai vay 32.000.186.083 —| 32.000.186.083 =
Tra gbe trong ky 290.910.782.576 —1290.910.782.576

TONG NHU CAU VON 1.221.096.310.901 | 581.821.565.151 | 325.379.872.875 | 313.894.872.875
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5.5. Danh gia kha ning tai chinh, hiéu qua huy dong von va quan tri riii ro dong

von so b

Téng mire du tu du dn khoang 1.221 ty dong, vai vén chi sé hitu chiém 24%,
dap mg quy dinh vé nang luc tai chinh téi thiéu theo Luat Dau tu va Ludt Kinh doanh
bt dong san. Vén vay tin dung chiém khoang 24%, ¢ muc an toan, gitp tdn dung don
by tai chinh hop Iy ma khong gy 4p luc lon vé 1ai vay. Vén huy dong tir khach hang
chiém khodng 52%, 12 ngudn chinh cho giai doan xdy dyng, dam bao dong tién én dinh

va tién dd trién khai.

Co ciu von 24% — 24% — 52% duge danh gia can déi, an toan va hicu qua, gitp
du an duy tri kha nang thanh to4n, giam rui ro tai chinh va dam béo tién do dau tu, Véi
thoi gian thu héi von du kién khoang 2.8 nam, du 4n c6 tinh kha thi cao va tiém nang

sinh 10 tét.

Trong trwdmg hop tién do thi cong bi cham so véi ké hoach, du 4n c6 thé dbi mat
v6i rii ro mat can déi dong tién do viéc huy déng vén tir khach hang phu thudc vao tién
do ban giao thuc t€. Khi d6, ngudn vén tin dung c6 thé phéi tam thoi bé sung dé duy tri

thi cong, lam ting chi phi 13i vay va anh huéng dén bién lgi nhuén.

Dé quan tri rui ro nay, chi dau tu can duy tri quy dw phong tai chinh khoang 5—
10% (~31,3 ty dong) tong mire d4u tu va dam phén linh hoat v&i ngén hang vé lich giai
ngan phu hop tién do thyc té. Ddng thoi, nén xdy dung ké hoach huy dong vén theo
ting giai doan, vu tién hoan thién cac hang muc ¢6 thé ban giao som dé tao dong tién

quay vong.

Ngoai ra, viéc thiét 1ap co ché hop dong chat ché véi cac nha thau va don vi cung
ce‘ip dich vu cling 1a yéu to quan trong. Cu thé, hop déng cén quy dinh 6 lich thanh toan
géin voi tién do thuc hién, ché tai phat khi cham tién do, va co ché thuéng — phat minh
bach nhim khuyén khich cac bén tun thu tién d6 cam két, qua d6 bao dam tinh chu

dong tai chinh va han ché rui ro kéo dai thoi gian trién khai du 4n.
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Chwong VI. Hiéu quéa Kinh té — xa hoi

6.1. Tom tit chi tiéu tai chinh

Chi tiéu Don vi Gia tri
Téng murc dau tu VND 1.221.096.310.901
Doanh thu du kién VND 1.553.836.463.750
Loi nhudn gop VND 332.740.152.849
Loi nhuén trude thué VND 191.971.414.303
Loi nhudn sau thué VND 153.577.131.442
NPV VND 68.997.345.168
IRR % 23,54%
ROS % 9,9%
Thoi gian hoan von (PP) Nim 2,8 nam

K&t qua phan tich hiéu qua déu tr cho thdy Dy an Khu nha & Ba Piém c6 tinh
kha thi va kha nang sinh 161 cao. Téng loi nhuén toan dy én dat khoang 153,6 ty dong,
trong tng bién lgi nhuén gin 12,6% trén téng von ddu tr 1.221 ty dong. DPay la muc
loi nhuén tich cuc, thé hién kha nang quan tri chi phi hiéu qua va tiém ning tao dong

tién tét trong bbi canh gia dét, chi phi xdy dung va lai vay tang cao.

Gi4 tri hién tai rong (NPV) dat gin 69 ty d6ng, mang y nghia du 4n tao ra gia tri
gia ting thuc sau khi chiét khau dong tién vé hién tai. V6i NPV duong, du én dap Ung

dy da tiéu chi tai chinh va dugc xem 1a hoan toan kha thi d8 trién khai dau tu.

Chi tiéu suit sinh loi ndi bd (IRR) dat 23,54%, cao hon dang ké so voi 1ai sudt
vay thuong mai trung binh (1 0-12%). Diéu nay ching minh dy 4n co ty suit sinh 101
vuot trdi va du stc hip dén nha dau tu, ké ca trong boi canh thi trudong c6 bién dong.
Bén canh do, ty sut loi nhuan trén doanh thu (ROS) ¢ mirc ~10%, thé hién mdi 100
ddng doanh thu mang lai 10 ddng loi nhudn rong — mot chi s6 tich cuc déi véi dy an

nha & thuong mai quy mo trung binh.
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Déng cha y, thoi gian thu hdi vén (PP) chi khoang 2,8 nam, ngiin hon so véi mat
bang chung cta cdc du 4an bt dong san tuong tu (thudng 3-5 nam). Diéu nay phan anh
kha ndng quay vong vén nhanh, rii ro tai chinh thap va tiém nang tai dau tu hiéu qua

cho chu dau tu.

6.2. Phén tich chi phi - lgi ich va do nhay

Kich Gia bén dit | Chi phi Hg'i nhuin | ROS Danh gia
ban | nén (Triéu | mua dwan | sauthué | (%)
dong/m*) | (Ty dong) | (Ty dong)

| 34 300 135,963 8,91 Hiéu qué giam, van ¢o lai

2 35 (Co'sé) |300 157,104 | 10,11 | Phwong 4n co sé, kha thi tét

3 36 300 178,246 | 11,27 | Hiéu qua tang, lgi nhun tét

4 35 330 131,915 8,49 | Loi nhuén giam manh, rdi
ro chi phi

5 37 300 199,388 12,38 | Loi nhuin cao, an toan tai
chinh

6 38 300 220,529 13,45 | Bién loi nhuan cao, vuot ky
vong

Theo béng phan tich, phuong an co s¢ véi gid ban 35 tri¢u ddng/m? va tong muec
dau tu 300 ty dong mang lai loi nhuan sau thué 157 ty dong, turong trng ROS 10,11%.
Day 1a mirc kha thi cao, phan anh hiéu qua khai thac tét trong diéu kién thi truong én
dinh.

Khi gia ban tang 1 triéu dong/m? (Ién 36 triéu), loi nhun ting 1én 178 ty ddng,
ROS dat 11,27%, chimg t6 du 4n cé dd nhay manh theo chiéu gid ban — tac chi cin

didu chinh nhe gia thi truong 13 bién lgi nhudn tang rd rét. Nguoc lai, néu chi phi tang
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10% (1én 330 ty dong) ma gid ban khong ddi, loi nhuén giam xudng con khoang 132 ty
dong, ROS chi con 8,49%, cho théy rui ro tai chinh néu chi phi thi cong hodc chi phi

dat tang qua cao.

C4c kich ban tang gia ban 1én 37-38 triéu ddng/m? cho thiy loi nhuén tir 199 dén
220 ty dong, ROS dat 12,38-13,45%, giup tang bién an toan va rut ngin thoi gian hoan

von.

6.3. Phin tich doanh thu, chi phi va dong tién

6.3.1. Doanh thu va co ciu

Téng doanh thu dy an wdc dat 1.553,8 ty dong, trong d6 doanh thu tir 188 cén
nha lién ké chiém ty trong 16n nhit — khoéng 985,3 ty dong (63%). Mirc gia ban dat &
lién ké dugc tam tinh trung binh 35 triéu dong/m?, dua trén khéo sat gia khu vyc hém
loai 2 duong Duwong Cong Khi (29-36 triéu dbng/m?) va dugc xem 1a pht hop voi gid

thi trueong hién tai.

Khoan thu tir chi phi x4y dung uéc khoang 559,3 ty ddng, duoc tinh theo tong
dién tich san x4y dung 104.536 m? véi suat vén dau tu tam tinh 5 triéu dong/m?, twong

{ing tiéu chudn nha lién ké 5 tAng x4y thd, hoan thién mat ngoai.

Doanh thu tir khu thwong mai — dich vu chiém 6,26 ty dong, tinh trén dién tich
san kinh doanh 358 m? (60% mét d6 xdy dung cia 596,6 m? dét thuong mai), véi don

gia ban dy kién 17,5 triéu dong/m>.

Doanh thu dugc ghi nhan chii yéu trong hai nam tuong ng giai doan hoan thién
va ban giao san pham, phan dnh dinh hudng thwong mai hoa hop ly, tép trung vao phan

khtic nha & lién ké co tinh thanh khoan cao tai khu vuec Ba Diém.
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Hang muc Don gia Khéi lwgng | Doanh thu (VND) | Ty tr(_)ngT

(VND/m?) (m?) (%)

Nha lién ké (188 | 35.000.000 28.237.3 988.305.500.000 63,6%

cin)

Thu chi phi xay | 5.000.000 104.536 559.266.663.750 36,0%

dung

Thwong wmai - | 17.500.000 358 6.264.300.000 0,4%

dich vu

Tong doanh thu | — == 1.553.836.463.750 | 100%

6.3.2. Chi phi va két qua kinh doanh dy kién

Téng mire ddu tu cua Dy an Khu nha ¢ Ba Diém uéc khoang 1.221,1 ty dong,
duge xem la gia vén dau tu toan bd du 4n, bao gdém chi phi dt dai, chi phi xay lip —

thiét bi, ha ting ky thuét, cdc khoan chi phi quan Iy — tu van va du phong phi.

Trong do, chi phi mua du 4n (bao gdm gia dét va tién st dung dit phai ndp thém
khi chuyén muc dich sir dung) chiém ty trong 16n nhét, véi don gia 9,13 triéu ddng/m?
theo tam tinh, chua khdu tru gia dat do co quan c6 tham quyén xac dinh.

Chi phi xdy 1dp — thiét bi chiém khoang 47,5% téng vén diu tw, duge tinh theo don gid
5 triéu dong/m? san xdy dung cho 104.536 m? nha & lién ké, cing v6i ha ting ky thuat

toan khu tinh theo don gia 1 triéu ddng/m? trén tong dién tich dat.

Cac chi phi co ban khéc (phap 1y, quy hoach — thiét ké, quéan Iy du 4n, tu vén,
bao hiém, kiém toan...) duge xéc dinh theo dinh mic 8% téng chi phi xdy dung, phu

hop voi théng 1€ cac du 4n ¢6 quy md tuong tu.

Khoan du phong phi 5% dugc thiét 1ap dé phong ngtra bién dong gia vat lidu va
phat sinh khéi lugng. Thong thudng, cac du 4n quy mé 16n hon c6 thé ap dung du phong
toi 10% (5% cho truot gia va 5% cho phat sinh), tuy nhién véi dy an nay, muc 5% duoc

xem 1a hop ly va tiét kiém vdn.
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Trong truong hop chu dau tu nang cao tiéu chuan hoan thién cong trinh, dau tu
bo sung vao ha tAng k¥ thuat, canh quan va tién ich ni khu, gia ban cac san pham nha
o lién ké du kién sé tang twong Gng tir 10-15%, qua do nang cao tdbng doanh thu va hiéu
qué tai chinh ctia dy an. Bén canh do, khu thuong mai — dich vu duge danh gié c6 du
dia tang trudng t6t, dic biét khi duoc khai thac theo md hinh da chire néng (ban I¢, dich
vu sinh hoat, Am thuc...), c6 thé gop phan gia ting doanh thu chung cta dy an thém

khoang 15-20% so voi phuong an co so.

Hang muc chi phi Pon gia Khéi Thanh tién Ty
(VND/m?) lwgng (VND) trong
(m?) (Yo)

Chi phi mua dy an (bao | 12.633.782 | 44.583,5| 563.258.233.151 46,1%
gom tién sir dung dat)

} _ Chi phi mua dét 5.224205|  57.425| 300.000.000.000 | 24,6%
\

| _ Tidn st dung dét (woc| 9.130.164 | 28.833,9| 263.258233.151| 21,5%

tinh)
Chi phi xéy Ilip — thiét bi 580.104.125.000 | 47,5%
_ Khu nha & thip ting 5.000.000 | 104.535,8 | 522.679.125.000 | 42,8%

_ Ha thng k§ thuat toan khu |  1.000.000 | ~ 57.425|  57.425.000.000 | 4,7%

Chi phi co ban khac (8%) — ~ | 46.408.330.000 | 3,8%
Du phong phi (5%) - —|  31.325.622.750 | 2,6%
Téng cong = — | 1.221.096.310.901 | 100%

Bén canh chi phi gia von xay dung (hay tbng mirc dau tu khodng 1.221,1 ty
dong), du an con bao gOm céc chi phi ban hang va quén ly trong qua trinh rao ban du
an. Cac khoan nay dugc tam tinh 7% trén doanh thu, bao gom chi phi quang ba, cham

soc khach hang, va hoa hoéng mdi gioi —murc phd bién theo thong 18 thi truong bét dong
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san Vit Nam (dao dong tir 6-10%, ¢6 thé 1én dén 12% véi du dn quy mo lon hodc giai

doan ban hang kéo dai).

Ngoai ra, chi phi 1ai vay uéc tinh 32 ty dong, duge kiém soat trong gidi han an

toan nho co' cau von cdn doi va thoi gian thu hdi vén nhanh.

r Chi tiéu Gia tri (VND) Ty trong Ghi chu
S0 VOi
Doanh thu
(%o)

Doanh thu du 4n 1.553.836.463.750 100% Gom nha lién ké, xay dung
va thwong mai — dich vu

Gia von xdy| 1.221.096.310.901| 78.6% |Bao gdm chi phi dit, xay

dung (Tong lap, ha ting k§ thuat, chi

mire diu tw) phi khac

Chi phi ban 108.768.552.463 7,0% Chi phi sale, marketing,

hang & quan ly dich vu khach hang, hoa
hong

Chi phi lai vay 32.000.186.083 |  2,1% | Theo ké hoach vay ngén
hang ~290.9 ty dong

Loi nhuin trwée 191.971.414.303 12,4%
thue

Thué thu nhap 38.394.282.861 2,5% | Thué sut 20% loi nhuan
doanh nghiép trudce thue
(TNDN)

L¢i nhudn sau 153.577.131.442 9,9% Ty suit loi nhuin rong
thue (ROS)

Téng hop céc khoan chi phi, du 4n dat doanh thu du kién 1.553,8 ty doéng, loi
nhudn trudc thué 192 ty dong va loi nhuén sau thué 153.6 ty déng, trong trng bién 1oi

nhuén rong (ROS) khoang 10%.
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Céc chi tiéu nay phan 4nh hi¢u qua str dung von cao va kha néng sinh 101 hap
dan. Vi bién loi nhuan on dinh, co cau chi phi hgp ly va mic vay ng dugce kiém soat,

du an dugc danh gia an toan vé tai chinh va c6 tinh kha thi cao.
6.3.3. Dong tién & quan tri rii ro dong tién
a) Dong tién

Dong tién cia du 4n duge phén bd hop 1y theo chu ky dau tu — thu hdi von trong
3 nim, dam béao cén dbi gitta ngudn thu va chi. Trong hai nam déu, du an tap trung giai
ngén cho cadc hang muc mua d4t, hoan thién thi tuc phéap 1y, dau tu ha tﬁ?mg k¥ thuét va
xdy dung nha ¢, voi tdng chi phi khodng 907 ty ddng, twong duong 74% tong mirc dau
tu. Ngubn von cho giai doan nay chi yéu dén tir von chu s¢ hitu va vbn vay ngan hang,
két hop v6i mot phan vén huy dong tir khéch hang theo ding quy dinh cia Ludt Kinh

doanh Bit dong san, gitip dam béo tién do trién khai hop phéap va 6n dinh.
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’-— Chi tiéu

Tong chng (VND)

Niam 0

Nim 1

Nam 2

Nam 3

Téng dong tién
vao

1.844.747.246.326

290.910.782.576

773.786.081.875

696.407.473.688

83.642.908.188

Doanh thu du
an

1.553.836.463.750

773.786.081.875

696.407.473.688

83.642.908.188

Vay ngén hang

290.910.782.576

290.910.782.576

Téng dong tién
ra

1.691.170.114.151

581.821.565.151

710.193.728.084

396.645.534.402

2.509.287.246

Chi phi déu tw 1.221.096.310.901 581.821.565.151 325.379.872.875 313.894.872.875 -
(xdy dung, dat,

ha tang)

Chi phi ban 108.768.552.463 - 54.165.052.731 52.094.239.486 2.509.287.246
hang & quan ly

Li vay & thué 32.000.186.083 32.000.186.083 - -
TNDN

Thué TNDN 38.394.282.861 - 7.737.860.819 30.656.422.638 -

Chi tra no gic
NH

290.910.782.576

290.910.782.576

Dong tién
thuén (B—C)

153.577.131.442

(290.910.782.576)

63.592.353.791

299.761.939.285

81.133.620.942

Twr nédm thir hai trd di, khi cdc hang muc chinh dan hoan thién, du an tiép tuc ghi

nhan doanh thu ban hang theo tién do xéy dung. Dong tién thu vao cho toan bo du an

chi yéu dén tir khach hang, chiém khoang 84,2% tong nguon thu, trong khi vén vay

ngan hang chiém 15,8%.

Téng dong tién thu vao toan du an udce dat 1.844,7 ty dbng, cao hon tong dong

tién chi ra, tire 1.691,2 ty ddng, qua d6 tao ra dong tién thuin duong tir nam th hai.
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Nho do, chi diu tu 6 thé dam bao nghia vu tra ng gbe va lai vay dung han, dong thoi
tao thang du lgi nhuén sau thué khoang 153,6 ty dong. Ciu tric dong tién nay cho thay
du 4n c6 kha ndng thanh khodn tbt, vong quay von ngan va tiém nang sinh 1i cao —
yéu t6 then chdt gitip nang cao hiéu qué dau tu va giam rui ro tai chinh trong sudt vong

doi du an.
b) Quén tri rii ro dong tién

DPé dam bao can doi ngudn von va han ché rui ro tai chinh trong sudt qué trinh
trién khai, du 4n can ap dung dong bo cac bién phap quén tri dong tién. Viée quan tri
hiéu qua khong chi gitip chi dau tu duy tri kha nang thanh todn ma con dam bao tién

d6 thi cong va thu hdi von theo ding ké hoach.

Trude hét, cAn dong b tién do phap ly va xay dung. Viéc hoan tat cac thi tuc
nhu phé duyét quy hoach, cap gidy phép xay dung, ky két hop dong tin dung va thoa
thuén giai ngan trudc khi khéi cong la diéu kién tién quyét. Diéu nay gitp chu dau tu
chu dong vé dong vbn, han ché tinh trang chdm gidi ngin hodc bi gian doan do céc

vudng mac hanh chinh.

Thir hai, chi dau tu can quén Iy chit dong tién chi ra thong qua hop dong xay
dung. Cac hop ddng nén duoc ky két theo hinh thirc thanh toan theo tién do, chi giai
ngén khi nha thiu hoan thanh khéi lrgng cong viée duoc nghiém thu. Cach tiép can nay
gitip kiém soat rii ro giai ngén sém, giam 4p luc tai chinh va téng tinh minh bach trong

qua trinh thanh toén.

Bén canh do, dyu an nén thiét 1ap qu§ du phong dong tidn tir 5-10% tong von dau
tu. Quy nay déng vai tro 1a ving dém tai chinh trong truong hgp doanh thu bi chdm thu,
thi truong kém thanh khoan hodc chi phi xdy dyng tang do bién dong gia vat licu. Day

1a cong cu quan trong giup dam bao dong tién khong bi durt gily trong giai doan thi cong.

Ngoai ra, chii dau tu can dam phan lich thanh toén linh hoat vdi khach hang va

nha thu, Viéc can déi thoi diém thu — chi gitp duy tri luan chuyén vén 6n dinh. Ciing
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voi do, hop dong can cai diéu khoan thuong — phat tién d6 rd rang, vira khuyén khich

nha thau diy nhanh tién dg, vira bao vé quyén lgi chii dau tu néu cé chém tré phat sinh.

Cudi ciing, trong truong hop ¢6 do tré gitta thdi diém chi dau tu va thu tién ban
hang, chii dau tu nén chuan bi phuong 4n vay ngin han tam thoi dé bu dap tam thoi
dong tién thiéu hut. Giai phap nay dam bao cong trinh khong bi gian doan, duy tri tién

do thi cong va gitr dn dinh ké hoach thu hdi vén cuia du an.
6.4. Hi¢u qua xa hdi (tac dong ra cong dong va dia phwong)

Du 4n mang lai nhiéu tac dong tich cuc vé kinh té — xa hoi cho khu vuc Hoc Mén
va vung phu cén. Trong giai doan x4y dung, du kién du 4n s& tao viéc lam cho khoang
300 lao dong truc tiép, ddng thoi kéo theo hang tram viéc lam gian tiép thong qua chudi
cung Umg vat liéu, van téi, co khi, ndi that va cac dich vu phuy trg khac. Day 1a ngudn
thu nhap én dinh, g6p phan cai thién doi song cho nguoi lao dong dia phuong va thac

day phat trién kinh té khu vuc.

Khi di vao van hE‘l.l’lh, du an s& duy tri khoang 50 viéc lam thuong xuyén trong
cac linh vuc quan ly, k§ thuat, bao vé, v¢€ sinh, cham s6c canh quan va dich vu thuong
mai. Bén canh dé, hiéu Gng lan tda ctia du 4n con mé rong sang cac nganh nghé nhu
thuong mai, ban 1é, #n uéng va dich vu [wu trd, gép phan hinh thanh mot hé sinh thai

kinh té dia phuong nang dong hon.

Déi v6i ngan sach Nha nude, du 4n du kién dong gop théng qua nhidu khoan thu
khéc nhau, bao gém tién sit dung dat, 18 phi chuyén muc dich st dung dit, thué GIGEL,
thué thu nhp doanh nghiép va thué thu nhép c4 nhan phat sinh tir hoat dong xay dung,
chuyén nhuong va lao dong. Ngoai ra, cac khoan phi va I¢ phi hanh chinh trong qu4
trinh thyc hién dy an ciing g6p phan ting nguédn thu ngén sach. Mic du con sb cu thé
con phy thude vao chinh sach thué tai thoi diém thure hién, nhung véi quy mé dau tu

hon 1.200 ty dong, du 4n duoc danh gid s€ c6 mic dong goép dang ké.

Bén canh gia tri kinh té, du 4n con dong gép quan trong vao phat trién ha t.::“ing

ky thuét va xa hoi khu vue. Hé thong giao thdng ndi bo, cdy xanh, truong hoc, nha vin
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hoa va tram y t& nho s& duge dau tu dong b, gitp cai thién di€u kién sdng, nang cao
chat luong gido duc, y té va khong gian cong cong. Viéc cung cap thém quy nha ¢ phu
hop cho cac gia dinh tré, cong nhéin va chuyén gia cling giup giam ap luc nha ¢ tai ndi

thanh, gop phan on dinh dan cu va trat tu xa hoi.

Cubi cting, dy an sé kich thich nhu cdu tiéu thu vat lidu xay dung nhu cét, da, xi
miang, thép, gach va thiét bi co dién, tao diéu kién cho cac doanh nghiép trong nudc
phat trién. Hoat dong trién khai du 4n con thuc d'fly cac dich vu di kém nhu vén tai,
logistics, tu vén thiét ké va quan 1y xdy dung, tao nén hiéu tng lan toa kinh té tich cuc

cho toan vung.
6.5. Céc riti ro xa hoi — kinh té va bién phap giam thiéu

Dur 4n tiém 4n mot s6 rii ro chi yéu ¢ thé anh huéng dén hiéu qua tai chinh va
tién do thuc hién néu khong dugc kiém soat tt. Rui ro 16n nhét 1a rdi ro thi truong, khi
gia ban san phim c6 thé thap hon du kién do bién dong cung — cau hodc canh tranh tir
cac du 4n lan can. Pidu nay s& lam giam cdc chi tiéu hiéu qua tai chinh nhu IRR va

NPV, dong thoi kéo dai thoi gian hoan von.

Bén canh dé, rii ro tién d6 ban hang va thu tién ciing 1a yéu & quan trong. Néu
tién do ban san phém chim hodc khach hang thanh toan tré so voi ké hoach, du an co
thé gip kho khin vé dong tién, dan dén &p lyc thanh khoan va anh hudng kha nang tra
no ngan hang dung han. Ngoai ra, rii ro chi phi dau tu — nhu chi phi xay dung, chi phi
dét hoic chi phi phap ly ting so v6i du toan ban ddu — c6 thé lam giam bién lgi nhuin
ctia cht dau tu. Mot yéu t6 khac can chti ¥ 13 rii ro moi truong va xa hoi, khi hoat dong
thi cong c6 thé gay ra tiéng on, bui, anh huéng tam thoi dén giao thong hodc doi séng
cu dan khu vuc; néu khong dugc xu ly tbt, s& tac ddng tiéu cuc dén hinh anh doanh

nghiép va sy ung ho cia cong dong.

Pé giam thiéu cac rii ro trén, chu dau tu can dp dung mot s6 bién phap quan tr
chi dong. Trude hét, can xdy dung cac kich ban gia ban linh hoat, bao gobm phuong an
than trong, co s¢ va toi vy, tranh phu thudc hoan toan vao kich ban tot nhat. Viéc trién

khai ban hang theo giai doan — wu tién cdc 16 dat hodc can nha da hoan thién ha tang
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— s€ gilp som thu hoi von va cai thién dong tién. Ddng thoi, chii dau tu nén thiét lap
cam két tin dung han murc v6i ngan hang, dam bao kha nang huy dong von kip thoi khi

thi truong bién dong.

Trong giai doan thi céng, cin thue hién nghiém ngit céc bién phap bao vé moi
truong, nhu giam thiéu bui va tiéng on, td chirc giao thong tam hop ly va ting cuong
truyén thong véi cong dong dan cu dé tao sy dong thuan. Vé mdt tai chinh, nén duy tri
quy du phong chi phi 5-10% trong tong mirc dau tu nhim bu dap céc bién dong khong

luong trude duge, gitp dam bao tinh 6n dinh cta du 4n trong sudt qué trinh trién khai.
6.6. Cic co hoi dau tw khac cho du an

Bén canh phuong an co s& da duge tinh toan trong béo céo, Dy 4n Khu nha ¢ Ba
Diém con c6 nhiéu huéng khai théc va phat trién khac nhau nhim ti wu hiéu qua tai
chinh, rit ngén vong quay von hodc mé rong co hdi hop tac véi cde ddi tac chién luge.
Dudi ddy 1a mot s6 kich ban déu tu tiéu biéu, dugc phén tich dua trén diéu kién thi

truong va kha ning trién khai thuc té,
Kich bin 1 — Néng cip chét lwgng hoan thién dé gia ting gia tri san phim

Trong phuong an co sd, gid ban trung binh du kién 1a 35 triéu ddng/m? san voi
mitc hoan thién tiéu chudn. Tuy nhién, néu chu du tu Iwra chon nang cép chét lugng
xdy dung va hoan thién cong trinh, chfing han nhu ban giao nha hoan thién noi thét, st
dung vt liéu cao cép (cira nhdm kinh, son chéng tham, thiét bi vé sinh nhép khau), bd
sung hé théng canh quan, chiéu sang, camera an ninh va tién ich cong dong, gié tri san

phim c6 thé duoc nang lén déng ké.

Khi do, chi phi dau tu cé thé tang khoang 10-15%, song gid ban thi truong c6
thé dat mure 40-42 triéu déng/mz, twong ung murc ting 15-20%. V6i bién loi nhuan cai
thién & 1ét, ty sudt hoan vén ndi bo (IRR) c6 thé tang tir 26% lén khoang 30-32%, dong
thoi nang vi thé du an 1én phén khic nha ¢ thuong mai — cao cdp, mé rong té€p khach

hang muc tiéu.
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Kich bian 2 — Chuyén nhuong dy 4n sau khi hoan thanh phan thd

Trong trudng hop chi dau tu mong mudn tdi wu vong quay von, cé thé lya chon
phuong an chuyén nhuong du an sau khi hoan thanh phén thé va hé théng ha ting ky
thuat. C4ch lam nay gitup doanh nghiép thu hoi vén nhanh, gidm thiéu rui ro giai doan
hoan thién va tiéu thu, dﬁ")ng thoi mé ra co hoi hgp tac voi cde nha dau tu chuyén vé van

hanh, khai théc hodc phét trién san pham cao cap hon.
Kich ban 3 — Hop tac phat trién véi nha diu tw thir cip

Mot phuong 4n kha thi khac 1a hop tac véi cac doanh nghiép bat dong sin thu
cAp trong viéc hoan thién, quan ly va khai thac du dn. Cu thé, HOTRACO c¢6 thé chia
du 4n thanh tirng cum nho tir 20-30 cdn dé chuyén nhuong quyén phat trién cho dbi tac

khéc hoidc hop tac theo hinh thire phan chia loi nhuén.

Phuong an nay giap phén tan rui ro tai chinh, tang tbc do trién khai va tiéu thu
san pham, dong thoi gidm chi phi marketing va vén hanh. Bén canh do, viéc hop tac voi
cac doanh nghiép c6 nang luc thi cong va quan ly s€ giup néng cao chét lwong cong

trinh, tao ra sy dong bo vé kién tric — canh quan, ting strc hut cho toan bo khu dén cu.
Kich ban 4 — Khai thac cho thué hodc chuyén dbi cong ning

V6i vi tri két ndi thuan loi dén cac khu cong nghiép 16n nhu Tan Phi Trung,
Pong Nam, Tan Hiép, dy an co thé trién khai md hinh nha & cho thué, nha chuyén gia
hoic khu luu tri dai han. Day 1a phuong an phu hgp véi xu hudng thi truong trong bbi

canh nhu cdu luu trii cia chuyén gia va lao dong chét lugng cao ngdy cang gia ting,

Theo tinh to4n so bd, néu khai thac cho thué dai han, du an c6 thé dat ty sut loi
nhudn rong 8-10%/nam, dong thdi gitp duy tri dong tién 6n dinh va gia tang gia tri tai
san lau dai. Trong tuong lai, khi khu vire Hoc Mén phat trién 1én do thi vé tinh, nhitng
san phém vén hanh 4n dinh c6 thé dugc chuyén nhuong cho quy dau tu hoiic doanh

nghiép quan ly tai san (REITs) voi gia tri cao hon dang ké.
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Chuong VII. Panh gia tac dong moi trwong so bo
7.1. Nhin dang va dy bao cic tic dong moi trwong chinh

Du an Khu nha ¢ Ba Diém 1a mot khu dan cu do thi ¢6 quy mé trung binh, bao
gom cac hang muc nha & thap tang, cong trinh ha tang ky thudt va cac cong trinh phu
trg. Mac du khong thudc nhém du 4n ¢6 nguy co 6 nhiém cao, qua trinh trién khai va
van hanh van c6 thé phat sinh nhing tdc dong moi truong dang ké néu khong duoc kiém

sodt hop ly.

Trong giai doan thi cong xdy dung, cé4c tac dong chi yéu bao gom bui, tiéng 6n
va rung dong tir hoat dong san l4p, vén chuyén vét liéu, thi cong ha ting va cong trinh
nha &. Ngoai ra, chat thai rin xdy dung nhu dat da, xi mang, thép vun va nhya thai cé
thé gy 6 nhiém dét va can trd giao thong néu khong duge thu gom ding quy dinh.
Nudce thai thi cong va sinh hoat ctia cong nhan cling ¢ thé gdy 6 nhiém ngudn nude
mit néu khong duge xit Iy trude khi x4 thai. Bén canh do, cac rui ro nhu ro ri diu m&
tr mdy moc, tran vat liéu hoic tai nan lao dong c6 thé anh hudng dén hé th("ing thoat

nude va moi trudng xung quanh.

Khi dy én di vao giai doan van hanh, ngudn tac dong chinh bao gdm nuée thai
va chét théi sinh hoat phét sinh tir cac ho dan cu, tiéng dn va khi thai tir hoat dong giao
théng ndi by, cung v6i nguy co 6 nhidm do thiéu cdy xanh va ha ting thoat nudc. Néu
khong dugc thiét ké va quy hoach hop ly, khu dan cu ¢o thé 1am tang nhiét d6 cuc b,

gdy anh hudng tiéu cuc dén vi khi hau va canh quan db thi.
7.2. Bién phap gidm thiéu tic dong tidu cue

Dé giam thiéu nhiing tac dong tiéu cyc trén, trong giai doan thi cong, chu dau tu
s€ ap dung cdc bién phdp k§ thudt va quan Iy cu thé. Toan bd may méc, thiét bj thi cong
s& dugc kiém dinh va bao dudng dinh ky dé giam thidu khi thai, tiéng on va ro ri dau
md. Cong truong s& dugce che chin, phun nuéc dinh ky dé han ché phat tan bui ra khu
vuce xung quanh. Chat thai rin xdy dyng s€ dugc thu gom, phan loai va van chuyén dén
noi xr ly hgp vé sinh theo quy dinh; dong thoi, nuée thai thi cong s& dugc thu gom qua

h¢ théng tam thoi, khong x4 truc tiép ra moi truong. Chu déu tu cling sé& lap dat hang
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rao, bién bao an toan, to chic 10i di riéng va quy dinh gio thi cong hop ly nham dam

béo an toan va han ché anh huong dén dan cu lan cén.

Trong giai doan van hanh, du én s¢€ trién khai hé théng xu ly nudce thai cuc b
dat chuan QCVN 14:2008/BTNMT trude khi ddu ndi vao hé thdng thoat nude dé thi.
Chu dau tu s& thuc hién chuong trinh phén loai réc tai ngudn, ky hop ddng voi don vi
thu gom réac thai chuyén trach, va td chue thu gom dinh ky. Céy xanh dugc trong voi
mét do phit hop (20-25% dién tich dét), uu tién céc loai cdy ban dia tan rong dé dicu
hoa vi khi hdu, giam bui va tiéng on. Heé thél]g chiéu sang khu vuce st dung cong nghé

tiét kiém ning luong, vira dam béao an toan vira than thién voi moi truong.
7.3. Giai phap quan ly méi trudmg va cam két tuin thii phap luét

Vé quan ly mdi trudng va cam két tuan thu phap luat, Cong ty C6 phan Thuong
mai Héc Mén (HOTRACO) — chi diu tu dy 4n — cam két thyc hién ddy du quy dinh
ctia Luat Bao vé Mdi trudng 2020. Chu déu tu s& 1ap Bdo céo danh gid tac dong moi
truomg chi tiét trong giai doan chudn bi ddu tu, trinh co quan ¢6 thAm quyén thAm dinh
va phé duyét. Toan bd hoat dong thiét ké, thi cong va van hanh s& tuan thu cac quy
chuin ky thuat quéc gia vé chét lugng khong khi, nude thai, tiéng 6n, do rung va chat
thai rin. Du 4n s& phéi hop véi céc co quan ¢6 thdm quyén dé thuc hién chuong trinh
giam sat dinh ky céc thong s6 méi truong nhu khong khi, nuge mat, chit thai va tiéng
dn. Ngoai ra, HOTRACO ciing s& thiét l4p chuong trinh quéan ly moi trudng ndi b, bao
gdm dao tao nhan su, truyén thong cho cu déan va co ché phan hdi nhanh khi c6 su ¢6

moi truong.
Chuwong VIIIL T6 chirc thue hién
8.1. Co' cAu quan ly va to chire diéu hanh

Chu ddu tu truc tiép quan ly du 4n, td chire lya chon nha thau thiét ké, tu van

giam sat, thi cong, va cac don vi lién quan theo ding quy dinh phap luat.

- Ban Quan Iy Du 4n s& duoc thanh lap dé didu hanh tryc tiép toan bd qua trinh

trién khai.
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- Cdc nha thau thi cong, tu vén, giam sat duoc tuyén chon thong qua dau thau cong
khai hoéc chi dinh thau hop phép.
- Co quan nha nude c6 tham quyén sé phdi hop quéan 1y, kiém tra va glam sét trong

tirng giai doan.
8.2. Co' ché phdi hop trién khai

- Chui déu tu chiu trach nhiém chinh trong toan bo qua trinh dau tu, didu phoi céc
hoat déng ctia nha thau.

- Co quan quan ly nha nude dia phuong hd trg vé thu tuc hanh chinh, kiém tra va
giam st chit lugng, quy hoach va méi truong,

- Don vi tu vén va giam sat dam bao tun thu tién do, chét luong, an toan va quy
chuin k§ thuat. |

- Cong dong dan cu khu vuc duge thong tin, tham véan trong qué trinh trién khai

dé dam béo sur d(‘“)ng thuan xa hoi va an ninh trét ty dia phuong,
Chwong IX. Co ché, chinh sach va dé xuét kién nghi
9.1. Dé xuat wu dai, hd tro diu tu

Cin cir Luat Pau tu 2020, Luat Thué Thu nhép doanh nghiép, Luat Dit dai 2024
va cdc quy dinh hién hanh, du 4n Khu nha & Ba Piém duoc dé xuit hudng cac wu dai

Sau.
a) Uu ddi vé thué thu nhép doanh nghi¢p (TNDN):

Ap dung theo Luat Thué TNDN va cac diéu ude quée té ma Viét Nam 14 thanh
vién. Chi ddu tu dugc huéng uu dai vé muc thué suit hodc thoi gian mién, giam néu

du an thude khu vyuc wu dii dau tu hoic tham gia chuong trinh phat trién dé thi xanh.
b) U'u dai vé thué nhap khiu:

Theo Luat Thué Xuit khiu — Nhap khéu, mién thué déi vai thidt bi, may moc,

vat tu trong nude chua séan xuit duoc va nhép khau dé phuc vu truc tiép cho dy 4n.
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¢) Uu dii vé tién thué dét, tién st dung dét:

Ap dung theo Luat Dt dai 2024 va Nghi dinh huéng dan; duoc xem xét mién,
giam tién str dung dit hodc chdm ndp tién st dung dit néu dap ung tiéu chi du an nha &

xa hoi, khu dan cu c6 ha ting dong bo.
d) U'u dii khAu hao nhanh va chi phi khiu trir:

Theo quy dinh tai Luat Thué TNDN, cho phép tang mirc chi phi dugc khau trir
khi tinh thu nhép chiu thué va 4p dung khau hao nhanh déi véi thiét bi, may méc phuc

vu thi cong.
e) U dai dau tu dic biét:

Néu trong giai doan trién khai chinh thtre, du 4n duge xép vao nhom phat trién
ha ting k¥ thuat — xa hoi dong bd hodic phat trién do thi xanh, chii du tu c6 thé dé xuét

ap dung co ché vu dai dau tu dic biét theo Diéu 20 Luat Dau tu 2020.
f) HO trg ddu tu khac:

Giai doan hién tai chwa dé xuét hd trg ddu tu truc tiép, tuy nhién Cha dau tu cam
két tuan thu phap ludt va phdi hop voi dia phuong dé duoc huéng din thuc hién chinh
sach vu dai hop phép.

9.2. Kién nghj va dé xuit
a) Vé co ché diu tw va quan ly:

- Pé nghi cic co quan nha nudc tao diéu kién trong tham dinh, phé duyét quy
hoach chi tiét 1/500 va cép chép thuén chu trrong dau tu ding tién do.

- Cho phép Chu déu tu duoc thue hién song song mat s6 th tuc hanh chinh (thém
dinh thiét ké — thim duyét PCCC — cép phép xay dung) dé rat ngin thoi gian

chuan bi dau tu.
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b) Vé chinh sach dit dai — tai chinh — thué:

- Kién nghi UBND TP.HCM xem xét co ché thanh toan tién sir dung dat linh hoat,
chia theo tién do thuc hién.
- HO trg cong tac gidi phong mit bang (néu phat sinh) va huéng dan cac tha tuc

dét dai, chuyén muc dich st dung dat nhanh gon.
¢) Vé hd trg dia phuong:

- Dé nghi chinh quyén dia phuong hd tro trong viée déu ndi ha tang ky thuat khu
vuce, nhét [a giao thong, dién, cép — thoat nude.

- HOb trg cong tac an ninh trit tu va truyén thong cong dong trong sudt qua trinh
thi cong du an.

- Ut tién hop tac phét trién ha tAng xa hoi (trudmg hoc, y té, cdy xanh, cong vién)

trong khu vuc du an.
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