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1. GIÔÙI THIEÄU CHUÛ ÑAÀU TÖ
COÂNG TY TNHH XAÂY DÖÏNG VAØ KINH DOANH NHAØ NAM LONG

Ñòa chæ: 181 ñöôøng Ñieän Bieân Phuû, phöôøng Ña Kao, Quaän 1, TP. Hoà Chí Minh

Giaùm ñoác: OÂng Nguyeãn Xuaân Quang 

Ñieän thoaïi: 8 247 347

Fax: 8 247 447

 (Sau ñaây goïi taét laø “Coâng Ty Nam Long”)

Coâng Ty Nam Long ñöôïc thaønh laäp cuoái naêm 1992, hoaït ñoäng chính trong lónh vöïc xaây döïng coâng nghieäp vaø trang trí noäi thaát. Töø naêm 1997 Coâng Ty Nam Long ñaõ môû roäng sang lónh vöïc xaây döïng kinh doanh haï taàng, kinh doanh nhaø. Sau hôn 10 naêm hoaït ñoäng, Coâng Ty Nam Long ñaõ phaùt trieån nhanh choùng theå hieän qua quy moâ hoaït ñoäng môû roäng vaø hieäu quaû kinh teá cao. Ñeán nay, toång soá voán cuûa Coâng ty Nam Long (bao goàm caû taøi saûn coá ñònh) ñaõ taêng hôn 35 laàn so vôùi ngaøy ñaàu thaønh laäp. Coâng ty Nam Long ñaõ ñaàu tö phaùt trieån caùc khu ñoâ thò môùi baèng vieäc hoaøn thaønh boán Döï aùn vôùi toång voán ñaàu tö laø 251,9 tyû ñoàng, cung caáp ñöôïc 1.483 neàn nhaø vaø 161 caên nhaø caùc loaïi. Trong voøng 5 naêm ñaàu tö phaùt trieån caùc khu daân cö (1997 – 2002), Coâng ty Nam Long ñaõ hoaøn thaønh ñöôïc 6 Döï aùn taïi caùc quaän huyeän Bình Chaùnh, Quaän 12, Quaän 7 vaø Quaän 9. Hieän nay, Coâng ty Nam Long ñang chuaån bò thöïc hieän nhieàu Döï aùn lôùn taïi Caàn Thô, Bình Döông, vaø Quaän 9. Sau ñaây laø caùc Döï aùn Coâng ty Nam Long ñaõ vaø ñang chuaån bò thöïc hieän:

	STT
	TEÂN DÖÏ AÙN 
	ÑÒA ÑIEÅM 
	DIEÄN TÍCH 
	SOÁ CAÊN HOÄ

	 
	 
	 
	(ha)
	 

	1
	HÖÔNG LOÄ 5
	Bình Chaùnh, TPHCM
	3,082
	226

	2
	THAÏNH LOÄC 
	Quaän 12, TPHCM
	3,005
	198

	3
	PHUÙ THUAÄN
	Quaän 7, TPHCM
	6,672
	325

	4
	TAÂN THUAÄN ÑOÂNG 
	Quaän 7, TPHCM
	28,516
	1.768

	5
	CUÏM VILLA TAÏI QUAÄN 7
	Quaän 7, TPHCM
	0,912
	19

	6
	PHUÔÙC LONG B
	Quaän 9, TPHCM
	29,428
	1.372

	7
	LONG THAÏNH MYÕ
	Quaän 9, TPHCM
	7,774
	389

	8
	CAÀN THÔ
	Thaønh phoá Caàn Thô
	23,118
	874

	9
	BÌNH DÖÔNG
	Huyeän Thuaän An, Bình Döông
	25,160
	

	10
	PHUÙ HÖÕU
	Quaän 9, TPHCM
	16,942
	703


2. CAÙC CAÊN CÖÙ ÑEÅ THÖÏC HIEÄN DÖÏ AÙN
2.1 Caên cöù veà quy hoaïch vaø phaùp lyù

Theo quy hoaïch chung cuûa Chính phuû, khu Nam Saøi Goøn laø khu ñoâ thò môùi cuûa TP HCM trong ñònh höôùng phaùt trieån môû roäng TP HCM veà phía Nam, gaén lieàn vôùi bieån Ñoâng, laø khu ñoâ thò keát noái vôùi caùc khu vöïc ñoâ thò, coâng nghieäp cuûa vuøng phaùt trieån kinh teá troïng ñieåm khu vöïc phía Nam bao goàm TP HCM, Bình Döông, Ñoàng Nai vaø Baø Riaï-Vuõng Taøu. Khu Nam Saøi Goøn seõ laø khu phaùt trieån song haønh vôùi noäi thaønh cuõ, laø khu hoãn hôïp ña chöùc naêng, trung taâm veà taøi chính, thöông maïi, dòch vuï, coâng nghieäp, khoa hoïc, vaên hoaù, giaùo duïc, nghæ ngôi, giaûi trí. Quy hoaïch toång theå cuûa khu Nam Saøi Goøn vôùi caùc phaân khu chöùc naêng chính nhö: khu daân cö, khu coâng nghieäp saïch, khu vui chôi giaûi trí, khu phuïc vuï thöông maïi, khu haønh chính ñaõ ñöôïc pheâ duyeät trong caùc vaên baûn: Quyeát ñònh soá 749/TTg ngaøy 08/12/1994 cuûa Thuû Töôùng Chính Phuû vaø Quyeát ñònh soá 5080/QÑ-UB-QLÑT ngaøy 04 thaùng 9 naêm 1999 cuûa UBND TP HCM.

Phuø hôïp vôùi quy hoaïch chung cuûa khu Nam Saøi Goøn, khu vöïc thöïc hieän Döï aùn Khu caên hoä Cao taàng taïi Taân Thuaän Ñoâng, Quaän 7, TP HCM (“Döï aùn”) naèm trong khu ñoâ thò thöông maïi Nam Long – Taân Thuaän Ñoâng vôùi toång dieän tích khu ñaát laø 28,51 ha, trong ñoù dieän tích ñaát daân duïng quy hoaïch môùi: 25,19 ha thuoäc Phöôøng Taân Thuaän Ñoâng – Quaän 7. Caùc maët tieáp giaùp vôùi khu ñoâ thò thöông maïi Nam Long – Taân Thuaän Ñoâng nhö sau:

a. Phía Baéc giaùp raïch Beán Ngöïa.

b. Phía Nam giaùp raïch OÂng Choàn.

c. Phía Ñoâng giaùp raïch Taéc Roãi.

d. Phía Taây giaùp khu daân cö ñöôøng Huyønh Taán Phaùt.

Khu vöïc Döï aùn naèm trong khu vöïc ñoâ thò thöông maïi Nam Long – Taân Thuaän Ñoâng vôùi cô sôû haï taàng hoaøn chænh ñaõ ñöôïc pheâ duyeät veà maët quy hoaïch laø khu nhaø phoá, khu caên hoä lieân keá, khu bieät thöï, khaùch saïn vaø chung cö coù chuù yù ñeán caùc coâng trình tieän ích coâng coäng nhö: tröôøng hoïc, y teá, khu vui chôi giaûi trí theå duïc theå thao, phoá thöông maïi – sieâu thò .v.v. Hieän nay, Coâng Ty Nam Long ñaõ nhaän ñöôïc quyeát ñònh giao ñaát cuûa Uûy ban Nhaân Daân TPHCM vaø ñang tieán haønh thuû tuïc xin giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát. Caùc giaáy tôø phaùp lyù cuûa Döï aùn goàm coù:
· Quyeát ñònh soá 2131/QÑ-UB-QLÑT ngaøy 14/04/1999 cuûa Uûy Ban Nhaân Daân TPHCM veà vieäc pheâ duyeät quy hoaïch chung Quaän 7.

· Keát luaän cuûa Thöôøng Tröïc UBND TP HCM taïi thoâng baùo soá 29/TB-VP.TH ngaøy 29 thaùng 3 naêm 2000 ñoàng yù veà chuû tröông chuyeån Döï aùn quy hoaïch khu coâng nghieäp 27ha taïi Phöôøng Taân Thuaän Ñoâng thaønh khu daân cö vaø khu saûn xuaát khoâng oâ nhieãm.

· Quyeát ñònh soá 140/QÑ-UB ngaøy 17 thaùng 12 naêm 2000 cuûa UBND Quaän 7 giao cho Coâng Ty TNHH Xaây Döïng – Kinh Doanh Nhaø Nam Long laøm chuû ñaàu tö Döï aùn khu daân cö vaø coâng nghieäp Phöôøng Taân Thuaän Ñoâng, Quaän 7, TP HCM thöïc hieän quy hoaïch chi tieát.

· Quy hoaïch chi tieát söû duïng ñaát tyû leä 1/2000 khu daân cö vaø coâng nghieäp saïch Phöôøng Taân Thuaän Ñoâng, Quaän 7 ñöôïc Kieán Truùc Sö Tröôûng Thaønh Phoá pheâ duyeät taïi quyeát ñònh soá 3322/KTST-QH ngaøy 01 thaùng 10 naêm 2001.
· Quy hoaïch chi tieát khu daân cö vaø tieåu thuû coâng nghieäp saïch (phaàn coøn laïi) Phöôøng Taân Thuaän Ñoâng, Quaän 7 ñöôïc Kieán Truùc Sö Tröôûng TP pheâ duyeät taïi quyeát ñònh soá 3028/KTST-QH ngaøy 03 thaùng 9 naêm 2002.

· Quyeát ñònh soá 10/QÑ-UB ngaøy 05/01/2004 cuûa Uûy Ban Nhaân Daân TPHCM veà vieäc giao ñaát cho Coâng ty TNHH Xaây döïng Nam Long söû duïng ñeå ñaàu tö xaây döïng khu nhaø ôû, khu du lòch nhaø haøng, khaùch saïn taïi Phöôøng Taân Thuaän Ñoâng, Quaän 7.

2.2 
Ñaëc ñieåm veà caên hoä trung caáp

Thò tröôøng caên hoä cao taàng taïi TPHCM coù theå chia thaønh 3 nhoùm: nhoùm caên hoä cao caáp ñeå baùn cho nhöõng ngöôøi coù thu nhaäp cao, nhoùm caên hoä trung caáp vaø nhoùm caên hoä phoå thoâng giaønh cho caùc Döï aùn di dôøi, taùi ñònh cö cuûa Nhaø nöôùc. Caùc caên hoä phoå thoâng ñöôïc thöïc hieän nhaèm muïc tieâu xaõ hoäi laø chính bôûi caùc doanh nghieäp Nhaø nöôùc. Nhoùm caên hoä trung caáp coù giaù baùn khoaûng töø 6 – 9 trieäu/m2 vaø coù caùc ñaëc ñieåm chính sau:

· Moãi caên hoä seõ coù dieän tích khoaûng 60-100 m2 vôùi 2-3 phoøng nguû. Caùc phoøng seõ ñöôïc boá trí ñeå taän duïng caùc khoaûng khoâng vaø ñoùn aùnh saùng. Phaàn trang trí noäi thaát coù theå theo hai hình thöùc: giao nhaø hoaøn chænh vôùi phaàn noäi thaát hoaëc giao nhaø thoâ vaø ngöôøi mua töï thöïc hieän phaàn trang trí noäi thaát. Khu caên hoä seõ ñöôïc boá trí taïi caùc khu vöïc ñaõ ñöôïc qui hoaïch chung laø khu daân cö taäp trung, gaàn caùc khu vöïc haï taàng nhö tröôøøng hoïc, khu thöông maïi, trung taâm chaêm soùc söùc khoeû, ñöôøng giao thoâng thuaän tieän cho sinh hoaït cuûa cö daân vaø khoâng quaù xa trung taâm TP HCM. Caùc dòch vuï ñi keøm cho caùc caên hoä bao goàm caùc dòch vuï cô baûn nhö: thu gom raùc, giöõ xe, chieáu saùng coâng coäng, baûo veä, maùy phaùt ñieän döï phoøng ñeå cung caáp ñieän cho thang maùy vaø heä thoáng chieáu saùng coâng coäng.

· Hình thöùc quaûn lyù khu caên hoä cuõng gioáng nhö tröôøng hôïp caên hoä cao caáp ñöôïc trình baøy döôùi ñaây. Ñoù laø hình thöùc chuû ñaàu tö cung caáp dòch vuï vaø hình thöùc ngöôøi daân baàu ra ban töï quaûn ñeå quaûn lyù vieäc cung caáp dòch vuï naøy cho khu caên hoä. 

· Phöông thöùc thanh toaùn phoå bieán laø traû tröôùc laøm moät soá ñôït theo tieán ñoä xaây döïng. Ñôït thanh toaùn ñaàu tieân baét ñaàu khi kyù hôïp ñoàng ñaët coïc vaø ñôït thanh toaùn cuoái cuøng ñöôïc thöïc hieän khi beân mua nhaø ñöôïc baøn giao nhaø hoaëc khi nhaän giaáy chuû quyeàn nhaø. Ngoaøi ra, moät soá Döï aùn coøn thoûa thuaän ñeå ngöôøi mua coù theå vay ngaân haøng traû tieàn nhaø sau ñoù ngöôøi mua seõ traû chaäm cho ngaân haøng trong voøng 5-8 naêm.

2.3 
Ñaëc ñieåm cuûa caên hoä cao caáp

Maëc duø hieän nay treân thò tröôøng chöa hình thaønh nhöõng ñaëc ñieåm rieâng cho loaïi caên hoä cao caáp tieâu bieåu ñeå baùn cho ngöôøi Vieät Nam vaø Vieät Kieàu, nhöng caên cöù vaøo nhöõng caên hoä cao taàng ñang xaây döïng vaø baùn taïi TP HCM cho ngöôøi Vieät Nam vaø Vieät Kieàu coù thu nhaäp cao vôùi möùc giaù khoaûng 1.000–1.500 USD/m2 trôû leân, chuùng ta coù theå ruùt ra moät soá ñieåm chung sau ñaây:

· Moãi caên hoä trung bình coù 02 – 03 phoøng nguû vaø dieän tích töø 70 – 200 m2 vaø möùc giaù caùc caên hoä trong khu caên hoä cao taàng khoâng cheânh leäch nhieàu. Caùc phoøng ñöôïc boá trí hôïp lyù thuaän tieän cho vieäc söû duïng, taïo khoâng gian rieâng cho töøng thaønh vieân trong gia ñình, baûo ñaûm thoâng thoaùng khí trôøi vaø aùnh saùng. Taàng treät thöôøng ñöôïc boá trí laøm trung taâm thöông maïi hoaëc kinh doanh moät soá dòch vuï phuïc vuï khu caên hoä. Khu caên hoä cao caáp seõ ñöôïc cung caáp caùc dòch vuï caàn thieát: thang maùy, chieáu saùng coâng coäng, veä sinh coâng coäng, doïn raùc, giöõ xe, baûo veä. Nguoàn ñieän cho khu caên hoä seõ ñöôïc ñaûm baûo töø nguoàn ñieän quoác gia vaø maùy phaùt ñieän döï phoøng. Ngoaøi ra, caùc dòch vuï boå sung coù theå cung caáp theâm nhö: hoà bôi, phoøng taäp theå duïc, nhaø treû. Khu caên hoä cao caáp naèm trong khu daân cö coù cô sôû haï taàng hoaøn chænh, ñöôøng giao thoâng thuaän tieän laø ñieàu kieän raát quan troïng, nhaát laø khi naïn keït xe hieän ñang aûnh höôûng lôùn ñeán vieäc ñi laïi. Ñaây ñang ñöôïc xem laø yeáu toá quan troïng nhaát ñoái vôùi löïa choïn khaùch haøng. 
· Vieäc quaûn lyù caên hoä coù theå ñöôïc thöïc hieän qua hai hình thöùc. Hình thöùc thöù nhaát chuû ñaàu tö seõ laäp ra moät ñôn vò cung caáp dòch vuï quaûn lyù caên hoä cho caùc khu caên hoä vaø thu phí quaûn lyù. Hình thöùc thöù hai laø chuû ñaàu tö laäp moät ban quaûn lyù caên hoä ñeå quaûn lyù caên hoä trong giai ñoaïn ñaàu, sau ñoù vieäc quaûn lyù khu caên hoä seõ ñöôïc chuyeån cho ban töï quaûn do ngöôøi daân trong khu caên hoä töï baàu ra vaø hoaït ñoäng theo söï höôùng daãn cuûa chuû ñaàu tö. 

· Phöông thöùc thanh toaùn phoå bieán laø traû tröôùc laøm moät soá ñôït theo tieán ñoä xaây döïng. Ñôït thanh toaùn ñaàu tieân baét ñaàu khi kyù hôïp ñoàng ñaët coïc vaø ñôït thanh toaùn cuoái cuøng ñöôïc thöïc hieän khi beân mua nhaø ñöôïc baøn giao nhaø hoaëc khi nhaän giaáy chuû quyeàn nhaø. 

2.4 
Caàu veà caên hoä trung caáp vaø cao caáp 

Taêng tröôûng kinh teá cao vaø lieân tuïc giuùp thu nhaäp cuûa ngöôøi daân Vieät Nam noùi chung vaø daân cö taïi TP HCM taêng leân, laøm cho nhu caàu ngöôøi daân veà nhaø ôû cuõng taêng leân. Vôùi chuû tröông cuûa Chính Phuû taïo ñieàu kieän cho caùc doanh nghieäp trong vaø ngoaøi nöôùc ñaêng kyù hoaït ñoäng, baõi boû giaáy pheùp con khoâng caàn thieát vaø thöïc hieän caùc cam keát hoäi nhaäp thò tröôøng theá giôùi thoâng qua caùc hieäp ñònh song phöông vaø ña phöông quoác teá, moâi tröôøng kinh doanh taïi Vieät Nam ñang ñöôïc caûi thieän. Trong naêm 2003, toác ñoä taêng tröôûng cuûa caû nöôùc ñaït 7,5%, muïc tieâu taêng tröôûng GDP caû nöôùc naêm 2004 laø 8%. Ngoaøi ra, vôùi vieäc môû roäng thò tröôøng xuaát khaåu cho haøng hoùa Vieät Nam vaø taïo ra moâi tröôøng kinh doanh toát hôn, taêng tröôûng kinh teá cuûa Vieät Nam vaø TP HCM döï baùo seõ tieáp tuïc ñaït möùc cao. 

Daân soá taêng leân cuõng laø moät yeáu toá laøm taêng nhu caàu veà nhaø ôû. Naêm 2003, Thaønh phoá Hoà Chí Minh coù khoaûng 6,5 trieäu daân vaø theo thoáng keâ cuûa Cuïc Thoáng Keâ TP HCM, möùc taêng daân soá töï nhieân haøng naêm cuûa TP HCM laø khoaûng 1,3%/ naêm, coäng vôùi möùc taêng ngöôøi nhaäp cö vaøo TP HCM khoaûng 5%/ naêm (theo soá lieäu cuûa Coâng An TP HCM), toång daân soá TP HCM seõ taêng khoaûng 87-90.000 ngöôøi/naêm trong caùc naêm tôùi. Theo ñoà aùn ñieàu chænh quy hoaïch chung ñaõ ñöôïc Chính phuû pheâ duyeät, daân soá TP HCM seõ ñaït möùc 7,5 trieäu ngöôøi vaøo naêm 2010. Thoáng keâ haøng naêm cuûa Cuïc Thoáng Keâ TP HCM cho thaáy taïi TP HCM soá caëp keát hoân môùi khoaûng treân 70.000 ngöôøi vaø ñieàu naøy cuõng laøm phaùt sinh theâm nhu caàu veà nhaø ôû. Ngoaøi ra, TP HCM ñang trieån khai nhieàu coâng trình giao thoâng vaø cô sôû haï taàng, daãn ñeán vieäc phaûi nhieàu ngöôøi phaûi di dôøi vaø tìm nhaø ôû môùi, ví duï: Döï aùn Ñaïi loä Ñoâng Taây caàn phaûi di dôøi 7.000 caên nhaø. Moät soá chæ tieâu chung veà tình hình kinh teá xaõ hoäi cuûa TPHCM nhö sau:
	#
	Chæ tieâu
	1999
	2000
	2001
	2002

	1
	Daân soá
	 6.063.871 
	 6.135.387 
	 6.318.876 
	 6.404.898 

	
	    Coù hoä khaåu
	 5.063.871 
	 5.118.871 
	 5.285.454 
	 5.354.165 

	
	    Khoâng coù hoä khaåu
	 904.978 
	 916.743 
	 928.660 
	 940.733 

	
	    Môùi nhaäp cö
	 95.022 
	 99.773 
	 104.762 
	 110.000 

	2
	Soá ngöôøi keát hoân
	 68.358 
	 70.250 
	 72.518 
	 74.694 

	3
	GDP/ñaàu ngöôøi (USD)
	1.277
	1.365
	1.460
	1.587

	4
	Taêng tröôûng GDP
	6,20%
	9,0%
	9,5%
	10,2%


Nguoàn: Cuïc Thoáng Keâ TP HCM, Sôû Keá Hoaïch vaø Ñaàu Tö TP HCM; Tính toaùn cuûa InvestConsult.

Theo 4 chöông trình phaùt trieån nhaø cuûa TP HCM ñeán naêm 2010 cuûa Sôû Ñòa Chính – Nhaø Ñaát, TP HCM caàn khoaûng 954.000 caên nhaø, trong ñoù 60-70% laø caên hoä cao taàng, töông ñöông vôùi 550.000 – 650.000 caên hoä. Theo soá lieäu cuûa Sôû Ñòa Chính – Nhaø Ñaát TP HCM, tính ñeán ñaàu naêm 2003 dieän tích nhaø ôû toaøn TP HCM khoaûng 52 trieäu m2, ñeå ñaït muïc tieâu taêng leân 103 trieäu m2 vaøo naêm 2010, bình quaân moãi naêm caàn xaây theâm khoaûng 5 trieäu m2, töông ñöông 100.000 caên hoä.

Nhu caàu nhaø ôû laø raát lôùn vaø ngaøy caøng taêng neân caàn phaûi coù phöông aùn giaûi quyeát hieäu quaû, vôùi quyõ ñaát cho vieäc xaây döïng nhaø khoâng theå taêng theâm vì vaäy vieäc phaùt trieån caên hoä cao taàng laø moät trong caùc giaûi phaùp chính cho nhu caàu veà nhaø ôû taïi TP HCM cuõng nhö caùc thaønh phoá lôùn khaùc khoâng chæ ôû Vieät Nam maø treân caû theá giôùi. Thöïc teá cho thaáy möùc ñoä ñoâ thò hoaù caøng cao thì tyû leä ngöôøi daân soáng trong caùc caên hoä cao taàng ngaøy caøng taêng, vaø ñaây laø caùch giuùp khaéc phuïc caùc khoù khaên do ñoâ thò hoùa nhö aùch taéc giao thoâng, xaây döïng haï taàng khoâng theo kòp ñaø phaùt trieån cuûa ñoâ thò v.v. Taïi TP HCM duø taâm lyù cuûa nhieàu ngöôøi daân chuoäng nhaø phoá vaø ñoái vôùi nhieàu ngöôøi hình aûnh caên hoä cao taàng (thöôøng ñöôïc goïi laø “chung cö”) coù chaát löôïng xaây döïng vaø quaûn lyù keùm vaãn toàn taïi. Tuy nhieân, caøng ngaøy caùc caên hoä cao taàng vôùi chaát löôïng xaây döïng vaø quaûn lyù ñöôïc naâng cao ñaõ thay ñoåi caùch nhìn cuûa ngöôøi daân veà caên hoä cao taàng. Hôn nöõa, caùc caên hoä cao taàng cuõng ñaõ ñaùp öùng ñöôïc nhu caàu cuûa ngöôøi daân vôùi nhöõng lyù do nhö: möùc giaù thaáp hôn nhaø phoá nhieàu, khoâng gian cho caên nhaø lôùn hôn, taàm nhìn roäng hôn, caùc khoâng gian vaø dieän tích chung nhö saân, giöõ xe hoaëc caùc dòch vuï hoã trôï theâm nhö nhaø giöõ treû, cöûa haøng baùn leû v.v. Nhu caàu cuûa ngöôøi daân veà caên hoä cao taàng caøng taêng cao sau khi moät soá khu caên hoä ñöôïc xaây döïng töø nhöõng naêm 1990 trôû laïi ñaây taïi TP HCM ñöôïc ñöa vaøo hoaït ñoäng khaù thaønh coâng.

Ñoái vôùi nhaø ôû cao taàng trung caáp vôùi möùc giaù trung bình töø 6-9 trieäu ñoàng/ m2, ñoái töôïng khaùch haøng chính cuûa caùc caên hoä naøy laø nhöõng ngöôøi coù möùc thu nhaäp trung bình khaù. Nhu caàu gia taêng cuûa ñoái töôïng naøy ñoái vôùi caên hoä trung caáp ñöôïïc theå hieän qua caùc giao dòch veà nhaø ñaát trong thôøi gian gaàn ñaây. Theo thoâng tin töø caùc trung taâm giao dòch veà nhaø ñaát nhö ACB, khoaûng 40% khaùch haøng ñeán caùc trung taâm giao dòch ñòa oác cuûa ngaân haøng ACB laø tìm mua caên hoä cao taàng; Coâng ty Coå phaàn Nhaø ñaát Ñoâ thò Môùi cuõng cho bieát löôïng khaùch haøng lieân heä tìm hieåu mua caên hoä cao taàng ñang taêng leân. Do nhu caàu taêng trong khi soá löôïng caên hoä cao taàng hoaøn thaønh vaø ñöa ra söû duïng khoâng nhieàu, giaù baùn caùc caên hoä cao taàng cuõng taêng leân.

Theo quy ñònh taïi Nghò ñònh soá 81/2001/NÑ-CP ngaøy 5/11/2001 cuûa Chính Phuû, Vieät Kieàu ñaùp öùng moät soá ñieàu kieän nhaát ñònh ñöôïc mua nhaø taïi Vieät Nam ñeå ôû, nhö vaäy Vieät Kieàu ñaõ chính thöùc trôû thaønh moät ñoái töôïng khaùch haøng môùi tieàm naêng treân thò tröôøng nhaø ôû hieän taïi duø quy ñònh naøy coøn haïn cheá ñoái töôïng ñöôïc mua (nhö coù giaáy xaùc nhaän nguoàn goác Vieät Nam, ñaàu tö laâu daøi taïi Vieät Nam theo Luaät Ñaàu Tö Nöôùc Ngoaøi hoaëc Luaät Khuyeán Khích Ñaàu Tö Trong Nöôùc v.v.). Theo thoáng keâ cuûa Sôû Keá hoaïch vaø Ñaàu tö TPHCM, tính ñeán cuoái naêm 2003, ñaõ coù 1.115 doanh nghieäp cuûa Vieät kieàu ñang hoaït ñoäng taïi TPHCM vôùi toång voán ñaàu tö laø 2.100 tyû ñoàng. Trong quí 1/2004, coù theâm 49 doanh nghieäp ñöôïc thaønh laäp vôùi soá voán treân 88 tyû ñoàng. Theo soá lieäu cuûa Ngaân Haøng Nhaø Nöôùc, naêm 2003 löôïng ngoaïi hoái do Vieät kieáu chuyeån veà laø khoaûng 2,5 tyû USD taêng 25% so vôùi 2002 vaø naêm 2004 öôùc tính khoaûng 3 tyû USD. Döï baùo soá lieäu seõ taêng ñeàu qua caùc naêm do chính saùch cuûa Nhaø nöôùc ngaøy caøng môû roäng cho Vieät Kieàu. Haàu heát soá löôïng tieàn Vieät Kieàu chuyeån veà nöôùc laø cho ngöôøi daân soáng taïi TP HCM hoaëc caùc khu vöïc laân caän. 
Vôùi möùc giaù cuûa caên hoä cao caáp khoaûng 85-190m2 hieän nay laø 65.000-150.000 USD/caên, ñoái töôïng khaùch haøng chính cuûa caùc caên hoä naøy laø nhöõng ngöôøi coù thu nhaäp cao trong nöôùc vaø Vieät Kieàu. Taêng tröôûng kinh teá vaøo möùc cao vaø lieân tuïc trong khoaûng hôn 10 naêm qua ñaõ giuùp taêng thu nhaäp cuûa daân cö noùi chung vaø hình thaønh taàng lôùp daân cö coù möùc thu nhaäp cao. Theo öôùc tính taïi khu vöïc thaønh thò cuûa TP HCM hieän nay soá gia ñình coù thu nhaäp bình quaân haøng thaùng töø 1.000 USD trôû leân chieám khoaûng hôn 7%. 

Vôùi caùc ñaëc ñieåm nhö neâu treân cuûa khu caên hoä cao caáp, nhu caàu nhaø ôû tieän nghi vôùi caùc dòch vuï hoã trôï caàn thieát cuûa ngöôøi daân ñöôïc ñaùp öùng toát hôn nhieàu, coäng vôùi möùc thu nhaäp cao cuûa moät boä phaän ngöôøi daân trong nöôùc vaø quy ñònh cho pheùp Vieät Kieàu ñaùp öùng moät soá ñieàu kieän ñöôïc mua nhaø taïi Vieät Nam, caùc thoâng tin thò tröôøng baùn caên hoä cho thaáy ñang coù xu höôùng khaùch haøng quan taâm nhieàu hôn ñeán loaïi caên hoä naøy. Ñoái vôùi caùc Döï aùn ñang baùn, tuy môùi trong giai ñoaïn xaây döïng nhöng soá löôïng ngöôøi ñaët mua ñaït khaù cao. 

2.5 
Cung caên hoä trung caáp vaø cao caáp

Theo öôùc tính sô boä cuûa Sôû Ñòa Chính Nhaø Ñaát TP HCM, töø tröôùc naêm 1975 taïi TPHCM coù khoaûng 445 caên hoä cao taàng vôùi dieän tích saøn söû duïng khoaûng hôn 1,5 trieäu m2. Tuy nhieân, phaàn lôùn caùc caên hoä cao taàng naøy ñaõ xuoáng caáp nhieàu theo thôøi gian vaø do khoâng ñöôïc baûo trì caàn thieát. Töø naêm 1975 ñeán giöõa naêm 2002, TP HCM coù theâm khoaûng 71 toaø nhaø caên hoä cao taàng môùi xaây döïng. Trong suoát moät thôøi gian daøi töø sau naêm 1975 ñeán nhöõng naêm ñaàu 1990 do tình hình kinh teá xaõ hoäi cuûa Vieät Nam gaëp nhieàu khoù khaên, thu nhaäp cuûa ña soá ngöôøi daân coøn thaáp neân nhu caàu veà nhaø ôû khoâng cao, soá löôïng caên hoä cao taàng gaàn nhö khoâng thay ñoåi vì soá caên hoä cao taàng môùi xaây taêng ít trong khi caùc caên hoä cao taàng cuõ xuoáng caáp. Hình aûnh caùc caên hoä cao taàng nheách nhaùc, thieáu tieän nghi laø hình aûnh chung cuûa caùc caên hoä cao taàng thôøi baáy giôø. 

Chæ ñeán ñaàu nhöõng naêm 1990 khi neàn kinh teá Vieät Nam coù nhöõng thay ñoåi maïnh meõ, caùc coâng taùc caûi taïo chænh trang boä maët ñoâ thò cuûa TP HCM ñoøi hoûi phaûi giaûi toûa, di dôøi moät soá löôïng lôùn caùc hoä daân taïi caùc khu luïp xuïp ven caùc bôø keânh cuûa TP HCM. Ñeå ñaùp öùng nhu caàu nhaø ôû cho nhöõng ngöôøi daân phaûi di dôøi, moät soá doanh nghieäp nhaø nöôùc ñaõ ñaàu tö cho caùc khu caên hoä ñeå phuïc vuï cho caùc ñoái töôïng naøy, ñoàng thôøi “keát hôïp” cung caáp caùc caên hoä coù kích thöôùc vaø tieän nghi cao hôn ñaùp öùng nhu caàu cuûa caùc ñoái töôïng khaùc. Keát quaû baùn moät soá khu caên hoä thuoäc loaïi trung caáp naøy cho thaáy taïi TP HCM khaùch haøng coù nhu caàu veà caên hoä cao taàng coù chaát löôïng. Nhieàu ñoái töôïng coù thu nhaäp khaù vaø thu nhaäp cao ñaõ löïa choïn mua nhaø taïi caùc khu caên hoä môùi xaây naøy. 

Sau khi nhaän thaáy nhu caàu veà caên hoä cao taàng cuûa ngöôøi daân ñaõ baét ñaàu hình thaønh vaø coù xu höôùng taêng, caùc coâng ty xaây döïng nhaø trong nöôùc baét ñaàu ñöa ra caùc caên hoä coù tieâu chuaån cao hôn daønh cho ngöôøi coù thu nhaäp khaù trôû leân. Tuy nhieân nhöng soá löôïng cung vaãn coøn thaáp, theo öôùc tính cuûa Sôû Xaây döïng TPHCM thì haøng naêm hieän nay taïi TP HCM chæ coù khoaûng 50.000 caên hoä môùi ñöôïc xaây döïng, ñaùp öùng khoaûng 50% nhu caàu. Do soá löôïng caên hoä cao taàng ñöa vaøo baùn coøn ít vaø chuû ñaàu tö caàn voán cuûa khaùch haøng ñeå trieån khai Döï aùn, neân ñoái vôùi ña soá Döï aùn caên hoä cao taàng, caùc caên hoä thöôøng ñöôïc baùn tröôùc khi khôûi coâng, thaäm chí coù caùc caên hoä coøn ñöôïc baùn qua nhieàu ngöôøi nhö khu caên hoä Höng Vöôïng 1 cuûa Coâng ty Phuù Myõ Höng, Döï aùn caên hoä 41 Ñieän Bieân Phuû cuûa Coâng ty Xaây Döïng soá 8. Tröôùc nhu caàu lôùn veà caên hoä trung caáp, nhieàu nhaø ñaàu tö ñang trieån khai theâm caùc Döï aùn xaây döïng caên hoä loaïi naøy (Xem Phuï luïc 1: Thoâng tin veà moät soá Döï aùn xaây döïng caên hoä cao taàng ñang ñöôïc baùn treân thò tröôøng).

Ngoaøi ra, hieän nay coøn coù moät soá Döï aùn coù voán ñaàu tö nöôùc ngoaøi xaây döïng caên hoä cao taàng thuoäc loaïi trung caáp ñang trong giai ñoaïn chuaån bò trieån khai. Coâng Ty Lieân Doanh Phuù Myõ Höng ñang trieån khai Döï aùn Sky Garden, xaây döïng khoaûng 3.000 caên hoä, trong ñoù giai ñoaïn ñaàu seõ xaây döïng khoaûng 600 caên hoä, dieän tích töø 64-91 m2. Döï aùn Hôïp Ñoàng Hôïp Taùc Kinh Doanh giöõa Toång Coâng ty Ñòa oác Saøi Goøn vaø Doyang (Haøn Quoác) nhaèm xaây döïng 60.000 caên hoä vôùi soá voán 600 trieäu USD ñeán naêm 2010, phaàn lôùn caùc caên hoä naøy laø thuoäc loaïi phoå thoâng vaø moät phaàn trong caùc caên hoä naøy thuoäc loaïi caên hoä trung caáp. Döï aùn Lieân doanh giöõa Coâng ty Coå phaàn Phaùt trieån Nhaø Thuû Ñöùc vôùi Deawon (Haøn Quoác) xaây döïng 400 caên hoä treân khu ñaát 4,6 ha taïi khu vöïc An Phuù, Thuû Ñöùc vôùi toång soá voán ñaàu tö khoaûng 15 trieäu USD - Lieân doanh döï kieán seõ baét ñaàu baùn caên hoä vaøo naêm 2005.

Thò tröôøng caên hoä cao caáp ñeå baùn taïi TP HCM hieän nay môùi trong giai ñoaïn phaùt trieån ban ñaàu. Tröôùc ñaây vaøo caùc naêm 1995-2000, ñeå ñaùp öùng nhu caàu caên hoä ñeå ôû cho ngöôøi nöôùc ngoaøi ñeán cö truù thöôøng xuyeân vaø laøm vieäc taïi TP HCM vaø caùc tænh laân caän, moät loaït caùc caên hoä cao caáp ñaõ ñöôïc xaây döïng vaø ñöa vaøo hoaït ñoäng döôùi hình thöùc cho thueâ. Thò tröôøng caên hoä cao taàng “cao caáp” ñeå baùn cho ngöôøi Vieät Nam taïi TP HCM ñöôïc baét ñaàu khi Döï aùn Thuaän Kieàu Plaza, moät Döï aùn ñaàu tö theo hình thöùc hôïp ñoàng hôïp taùc kinh doanh giöõa Coâng Ty Xaây Döïng Thöông Maïi Saøi Goøn 5 (Beân Vieät Nam) vaø King Harmony International Ltd. (Beân Nöôùc Ngoaøi), ñöôïc ñöa vaøo hoaït ñoäng ñeå baùn vaøo naêm 2000. Tuy nhieân, vôùi muïc tieâu ban ñaàu ñöôïc laäp ra laø xaây nhaø ñeå baùn cho ngöôøi nöôùc ngoaøi, trong khi ñoù theo quy ñònh phaùp luaät hieän haønh cuûa Vieät Nam, chæ ngöôøi Vieät Nam vaø Vieät Kieàu (baét ñaàu aùp duïng töø naêm 2002 trôû ñi) ñaùp öùng moät soá ñieàu kieän nhaát ñònh môùi ñöôïc mua caên hoä taïi Vieät Nam, coäng theâm khoù khaên veà taøi chính cuûa Beân Nöôùc Ngoaøi, Döï aùn naøy môùi ñöa vaøo khai thaùc 1 thaùp, khoaûng 1/3 toång dieän tích (khoaûng treân 200 caên hoä). Soá löôïng caên hoä baùn ñöôïc cuûa Thuaän Kieàu Plaza khaù nhoû (khoaûng 20 caên). Phaàn coøn laïi cuûa thaùp thöù nhaát chuû yeáu ñeå cho thueâ (khoaûng 70 caên).

Maëc duø chöa ñöôïc xem laø caên hoä cao taàng “cao caáp” vôùi caùc ñaëc ñieåm neâu treân, Coâng Ty Lieân Doanh Phuù Myõ Höng laø ñôn vò tieân phong taïi TP HCM trong vieäc xaây döïng caên hoä cao taàng ñeå baùn vôùi chaát löôïng vaø möùc giaù thuoäc loaïi khaù (khoaûng treân 300 caên hoä, möùc giaù töø 40.000 – 55.000 USD/ caên hoä, dieän tích töø 85 - 110 m2). Caùc dòch vuï cô baûn ñöôïc cung caáp bao goàm: baûo veä, veä sinh, giöõ xe, khuoân vieân rieâng vaø thang maùy (chæ coù ôû Döï aùn Myõ Phöôùc). Caùc Döï aùn naøy laàn löôït ñöôïc xaây xong trong caùc naêm 1998, 1999 vaø 2002.
Ñeå ñaùp öùng nhu caàu nhaø ôû cao taàng cao caáp taïi TP HCM vaø vôùi vieäc caùc caên hoä cao taàng thuoäc loaïi trung caáp cuûa Phuù Myõ Höng ñaõ baùn heát khaù nhanh, moät soá Döï aùn caên hoä cao caáp ñang ñöôïc trieån khai. Caùc Döï aùn naøy phaàn lôùn laø taäp trung ôû khu trung taâm (Quaän 1, Quaän 3, Quaän Bình Thaïnh – khu vöïc ñöôøng Nguyeãn Höõu Caûnh) hoaëc khoâng xa thaønh phoá (khu Nam Saøi Goøn, Quaän 7). Moät soá Döï aùn tieâu bieåu nhö sau:
· Döï aùn Khu ñoâ thò The Manor treân ñöôøng Nguyeãn Höõu Caûnh, Quaän Bình Thaïnh vôùi giaù baùn khoaûng 1.500 USD/m2 cho 420 caên hoä. 

· Döï aùn khu chung cö cao caáp taïi Phöôøng 12, Quaän 3 cuûa Toång Coâng ty Ñòa oác Saøi Goøn – Resco vôùi giaù baùn töø 12 – 18 trieäu ñoàng/m2

-
Döï aùn khu caên hoä cao caáp Myõ Vinh taïi soá 250 Nguyeãn Thò Minh Khai, Quaän 3 vôùi giaù baùn töø 1.400 – 1.500 USD/m2 hieän ñaõ baùn ñöôïc 30 treân toång soá 60 caên hoä.

Ngoaøi caùc Döï aùn neâu treân, hieän nay ñaõ coù moät soá coâng ty lieân doanh ñöôïc pheùp xaây döïng caên hoä ñeå baùn. Ngoaøi ra, xu höôùng saép tôùi caùc Döï aùn coù voán ñaàu tö nöôùc ngoaøi veà caên hoä ñang taïm ngöng cuõng coù theå boå sung chöùc naêng xaây caên hoä ñeå baùn ñeå ñaùp öùng nhu caàu thò tröôøng ñoàng thôøi giuùp cho keá hoaïch kinh doanh deã ñieàu chænh hôn. Moät soá Döï aùn tieâu bieåu nhö sau: 
· Döï aùn Saigon Mansion do Coâng Ty Lieân Doanh Caên Hoä Saøi Goøn laøm chuû ñaàu tö döï kieán seõ xaây döïng caên hoä ñeå baùn treân khu ñaát khoaûng 900 m2 taïi soá 3 Voõ Vaên Taàn, Quaän 3, TP HCM. Döï kieán soá caên hoä ñònh baùn vaø cho thueâ laø khoaûng 80 caên hoä.
· Döï aùn Saigon Apartment do Coâng Ty Lieân Doanh Trung Taâm Thöông Maïi vaø Caên Hoä Saøi Goøn laøm chuû ñaàu tö döï kieán seõ xaây döïng khu vaên phoøng cho thueâ, caên hoä cho thueâ vaø caên hoä ñeå baùn treân dieän tích khoaûng 2.200 m2 taïi 11D Thi Saùch, Quaän 1, TP HCM. Döï kieán toång soá caên hoä cao caáp hoaøn thaønh ñeå baùn taêng töø 76 caên (2003) leân khoaûng 250 caên (2004) vaø cao hôn nöõa trong caùc naêm tieáp theo. 

Vôùi möùc giaù ñang baùn treân thò tröôøng cuûa caên hoä cao caáp, caùc nhaø ñaàu tö ñang coù möùc laõi khaù cao, do ñoù döï kieán trong thôøi gian tôùi seõ coù theâm nhieàu Döï aùn ñaàu tö trong vaø ngoaøi nöôùc tham gia vaøo laøm taêng theâm soá cung treân thò tröôøng.
3. QUY MOÂ xaây döïng CUÛA DÖÏ AÙN 

Döï aùn seõ tieán haønh xaây döïng 222 caên hoä treân 3 toaø nhaø coù chieàu cao laø 14 taàng vôùi caùc chi tieát nhö sau: 

	STT
	Haïng muïc
	Dieän tích

(m2)

	1
	Khu vöïc ñeå xaây döïng khu caên hoä, khu du lòch nhaø haøng, khaùch saïn (bao goàm caû ñöôøng ñi):
	20.158
	

	2
	Khuoân vieân khu ñaát xaây döïng caên hoä cao taàng
	8.313
	

	3
	Dieän tích xaây döïng cuûa 3 toaø nhaø
	3.452
	

	4
	Dieän tích saøn xaây döïng
	37.109
	

	5
	Dieän tích saøn caên hoä baùn
	27.374
	

	6
	Dieän tích caùc khu vöïc tieän ích khaùc

(bao goàm Trung taâm thöông maïi, phoøng taäp TDTT, nhaø treû, baõi ñaäu xe, hoà bôi…)
	5.102
	


4. HÌNH THÖÙC HÔÏP TAÙC CUÛA COÂNG TY NAM LONG VÔÙI CAÙC CHUÛ ÑAÀU TÖ KHAÙC 

Coâng Ty Nam Long seõ hôïp taùc vôùi nhaø ñaàu tö trong nöôùc vaø nhaø ñaàu tö nöôùc ngoaøi ñeå trieån khai Döï aùn. Giaù ñaát maø Coâng Ty Nam Long seõ goùp caên cöù vaøo chi phí maø Coâng Ty Nam Long ñaõ ñaàu tö vaøo khu ñaát cuûa Döï aùn nhö: ñeàn buø giaûi toûa, cô sôû haï taàng chung (ñöôøng giao thoâng, ñieän, heä thoáng thoaùt nöôùc), san laáp maët baèng, tieàn söû duïng ñaát vaø möùc giaù ñaát cuûa khu vöïc töông töï treân thò tröôøng. Döï kieán giaù ñaát goùp ñöôïc tính ôû möùc: 5.000.000 ñoàng/m2. Möùc giaù cuï theå seõ ñöôïc caùc beân lieân doanh thoûa thuaän treân côû sôû ñònh giaù cuûa moät ñôn vò ñònh giaù baát ñoäng saûn chuyeân nghieäp ñoäc laäp. Vieäc phaân chia laõi loã seõ caên cöù vaøo tyû leä goùp voán cuûa Coâng Ty Nam Long vaø nhaø ñaàu tö vaøo Döï aùn. Coâng Ty Nam Long chieám 50% voán goùp cuûa caùc beân tham gia vaø caùc chuû ñaàu tö khaùc chieám 50% voán goùp cuûa caùc beân tham gia. Caùc hình thöùc hôïp taùc nhö sau: 

- Ñoái vôùi caùc nhaø ñaàu tö nöôùc ngoaøi: thaønh laäp coâng ty lieân doanh hoaëc hôïp taùc kinh doanh treân cô sôû hôïp ñoàng.

- Ñoái vôùi caùc nhaø ñaàu tö trong nöôùc: hôïp taùc kinh doanh treân cô sôû hôïp ñoàng hoaëc thaønh laäp coâng ty coå phaàn trong nöôùc.

5. ÑÒA ÑIEÅM CUÛA KHU ÑAÁT

Döï aùn naèm trong khu ñoâ thò thöông maïi Nam Long – Taân Thuaän Ñoâng coù vò trí thuaän lôïi cho vieäc giao thoâng ñeán khu trung taâm vaø khu thöông maïi cuûa TP HCM vaø coù caùc cô sôû haï taàng hoaøn chænh vaø hieän ñaïi. Khu ñoâ thò naøy coù toång dieän tích khu ñaát laø 28,51 ha, toaï laïc caïnh caùc khu trung taâm ñoâ thò lôùn cuûa thaønh phoá nhö Quaän 1, trung taâm ñoâ thò môùi Nam Saøi Goøn, Trung taâm thöông maïi Chôï Lôùn vaø ñöôïc keát noái baèng haøng loaït caùc coâng trình giao thoâng coâng coäng troïng ñieåm ñang ñöôïc gaáp ruùt xaây döïng vaø seõ hoaøn thaønh trong töông lai gaàn nhö: caàu Taân Thuaän 2 (döï kieán thaùng 6/2005 seõ thoâng xe), Caàu OÂng Laõnh – caàu Kinh Teû, caàu ñöôøng Nguyeãn Vaên Cöø noái daøi vaø caàu ñöôøng Nguyeãn Tri Phöông noái daøi. Giao thöông raát thuaän lôïi vôùi caùc tænh Mieàn Taây – vuøng kinh teá ñaày tieàm naêng baèng ñaïi loä Nam Saøi Goøn – Baéc Bình Chaùnh. Thoâng thöông vôùi vuøng kinh teá troïng ñieåm Ñoâng Nam Boä baèng xa loä vaønh ñai Ñoâng (qua caàu Phuù Myõ). 

Khu ñoâ thò thöông maïi Nam Long – Taân Thuaän Ñoâng coù quy hoaïch vôùi ñaày ñuû caùc tieän ích coâng coäng vaø haï taàng phuïc vuï daân cö: tröôøng hoïc, y teá, khu vui chôi giaûi trí theå duïc theå thao, khu phoá thöông maïi sieâu thò. Ngoaøi ra, naèm trong khu ñoâ thò môùi Nam Saøi Goøn, cö daân trong khu vöïc Döï aùn coù theå tieáp caän vôùi nhieàu coâng trình phuïc vuï taàm côõ quoác teá nhö: beänh vieän Vieät Phaùp, ñaïi hoïc RMIT (ñang trieån khai), tröôøng baùn coâng Nam Saøi Goøn, tröôøng Quoác teá Nam Saøi Goøn, tröôøng Ñaøi Baéc, tröôøng Haøn Quoác, tröôøng Nhaät Baûn. Khu ñoâ thò môùi ñaõ ñöôïc ñaàu tö xaây döïng caùc heä thoáng ñöôøng nhöïa, nöôùc maùy, chieáu saùng coâng coäng, caùp ñieän ngaàm, heä thoáng choáng seùt, caùp vieãn thoâng hieän ñaïi v.v.

Khu vöïc cuûa Döï aùùn naèm taïi phía Ñoâng Nam cuûa khu ñoâ thò Nam Long – Taân Thuaän Ñoâng. Döï aùùn coù dieän tích ñaát 8.313 m2. Phía Baéc vaø phía Taây cuûa Döï aùn tieáp giaùp vôùi vôùi khu daân cö, phía Ñoâng vaø phía Nam cuûa Döï aùn tieáp giaùp vôùi raïch OÂng Choàn. Coù hai con ñöôøng daãn ñeán Döï aùn, moät laø ñöôøng Traàn Troïng Cung (loä giôùi 24m) noái lieàn vôùi ñöôøng Huyønh Taán Phaùt, hai laø ñöôøng D4 (loä giôùi 30m) noái lieàn vôùi ñöôøng Nguyeãn Vaên Quyø. 

Ñieåm baát lôïi hieän nay cuûa Döï aùn veà giao thoâng laø maát nhieàu thôøi gian ñi töø khu vöïc Döï aùn ñeán khu trung taâm Quaän 1 khi keït xe taïi khu vöïc Khu Cheá Xuaát Taân Thuaän vaø caàu Taân Thuaän trong giôø xe taûi chaïy. Tuy nhieân, ñieàu naøy cuõng aûnh höôûng chung ñeán taát caû caùc Döï aùn trong khu vöïc Nam Saøi Goøn vaø khi caàu Taân Thuaän 2 xaây döïng xong tình traïng keït xe seõ ñöôïc giaûi quyeát, khi ñoù thôøi gian ñi töø khu vöïc Döï aùn vaøo khu trung taâm TP HCM chæ maát khoaûng 10-15 phuùt. Ngoaøi ra, ñòa ñieåm cuûa Döï aùùn coøn coù moät soá haïn cheá veà moâi tröôøng, ñoù laø naèm khoâng xa Nhaø maùy saûn xuaát theùp Nhaø Beø (naèm ôû phía Nam cuûa Döï aùn, caïnh ñöôøng Nguyeãn Vaên Quyø) vaø xöôûng ñoùng taøu Ñoàng Tieán (naèm ôû phía Ñoâng Nam cuûa Döï aùn, beân kia raïch OÂng Choàn), nhaø maùy saûn xuaát thuoác baûo veä thöïc vaät vaø khu ñaát cuûa Döï aùn coù ñöôøng ñieän cao theá ñi qua. Tuy nhieân, hieän UBND TPHCM ñaõ coù Quyeát ñònh soá 80/QÑ-UB ngaøy 08 thaùng 07 naêm 2002 veà vieäc di dôøi caùc cô sôû saûn xuaát gaây oâ nhieãm ra khoûi caùc khu daân taäp trung do ñoù vaán ñeà oâ nhieãm naøy seõ ñöôïc giaûi quyeát.
Hôn nöõa, döï kieán veà thôøi ñieåm baét ñaàu baùn nhaø cuûa Döï aùn (khoaûng naêm 2008), vaøo thôøi ñieåm naøy Döï aùn caàu Phuù Myõ cuõng ñaõ chuaån bò hoaøn taát vaø ñi vaøo hoaït ñoäng, vò trí caàu theo döï ñònh seõ noái vôùi ñöôøng Nguyeãn Vaên Quyø, saùt vôùi ñiaï ñieåm cuûa Döï aùn, ñieàu naøy seõ laøm taêng giaù trò caùc caên hoä cuûa Döï aùn vì caàu Phuù Myõ seõ laø ñaàu moái giao thoâng quan troïng noái Thaønh phoá Hoà Chí Minh vôùi caùc tænh mieàn Ñoâng vaø vôùi thaønh phoá Vuõng Taøu – moät trung taâm du lòch vaø coâng nghieäp lôùn, moät ñænh trong tam giaùc vuøng kinh teá troïng ñieåm phiaù Nam.
6. CHÖÔNG TRÌNH KINH DOANH DÖÏ KIEÁN

6.1 
Chöông trình marketing 
Döï aùn seõ xaây döïng vaø tieáp thò khu caên hoä cao taàng trung caáp, naèm gaàn khu trung taâm TP HCM, trong khu vöïc coù caùc cô sôû haï taàng caàn thieát, khuoân vieân thoaùng, caûnh quan ñeïp nhìn ra soâng. Caùc caên hoä ñöôïc quaûn lyù toát vôùi caùc dòch vuï cô baûn nhö: baûo veä, thu gom raùc, thang maùy, giöõ xe, maùy phaùt ñieän döï phoøng baûo ñaûm luoân coù ñieän cho heä thoáng thang maùy vaø chieáu saùng coâng coäng. 
Ñoái vôùi Döï aùn xaây caên hoä cao taàng, vieäc khaùch haøng ñaët coïc mua caên hoä trong thôøi gian xaây döïng laø thoâng leä phoå bieán hieän nay, coù nghóa laø khaùch haøng cuûa Döï aùn quyeát ñònh mua caên hoä tröôùc khi caên hoä xaây xong, chính vì vaäy ngoaøi yeáu toá veà ñòa ñieåm vaø cô sôû haï taàng cuûa khu vöïc nôi thöïc hieän Döï aùn, yeáu toá quan troïng laø uy tín cuûa chuû ñaàu tö, ñôn vò thieát keá vaø chaát löôïng coâng trình ñöôïc baûo ñaûm. Coâng ty Nam Long ñaõ thueâ Coâng ty tö vaán thieát keá PTW, moät Coâng ty tö vaán thieát keá cuûa UÙc coù uy tín vaø kinh nghieäm trong vieäc thieát keá caùc toaø nhaø cao taàng taïi Uùc vaø caùc nöôùc Chaâu AÙ khaùc nhö: Trung quoác, Hoàng Koâng, Singapore thieát keá caùc caên hoä cuûa Döï aùn.
Möùc giaù baùn vaø phöông thöùc thanh toaùn cuûa Döï aùn seõ ñöôïc xaùc ñònh caên cöù tình hình caïnh tranh treân thò tröôøng cuûa caùc saûn phaåm töông töï. Phöông thöùc thanh toaùn coù theå ôû möùc ngöôøi mua traû tröôùc töø 40 - 45% giaù baùn trong voøng 3-6 thaùng keå töø khi kyù hôïp ñoàng vaø phaàn coøn laïi thanh toaùn khi nhaän baøn giao nhaø. Khi khaùch haøng öùng tieàn mua seõ ñöôïc giaûm giaù 3-5% giaù baùn cho phaàn öùng tröôùc. Ngoaøi ra, Döï aùn coù theå laøm vieäc vôùi caùc ngaân haøng ñeå ngöôøi mua coù theå vay ngaân haøng ñeå thanh toaùn tieàn mua nhaø sau ñoù traû daàn cho ngaân haøng trong thôøi gian töø 05 ñeán 10 naêm. Thôøi gian thanh toaùn daøi giuùp nhieàu ngöôøi mua coù theå mua caên hoä cuûa Döï aùn. 

Treân thò tröôøng baùn caên hoä hieän nay, taát caû caùc Döï aùn ñeàu tieán haønh vieäc quaûng caùo vaø kyù hôïp ñoàng baùn caên hoä tröôùc khi xaây döïng. Do ñoù, keá hoaïch quaûng caùo vaø phuïc vuï khaùch haøng mua caên hoä laø raát quan troïng trong vieäc baùn caên hoä. Vieäc quaûng caùo coù theå thöïc hieän treân baùo chí, taïi caùc trung taâm giao dòch ñòa oác nhöng ñieàu quan troïng laø noäi dung quaûng caùo caàn taäp trung giôùi thieäu lôïi ích cuûa Döï aùn, chaát löôïng cuûa toøa nhaø hôn laø soá meùt vuoâng cuûa töøng caên hoä. Döï aùn neân xaây döïng nhaø maãu ñeå giuùp khaùch haøng coù theå caûm nhaän vaø ñaùnh giaù toát hôn caên hoä maø hoï quyeát ñònh mua. 

6.2 
Phöông thöùc ñieàu haønh vaø quaûn lyù khu caên hoä cao taàng

Phöông thöùc ñieàu haønh vaø quaûn lyù caùc dòch vuï cuûa khu caên hoä cao taàng coù theå ñöôïc chia laøm 2 giai ñoaïn:

· Trong giai ñoaïn ñaàu: töø luùc baét ñaàu baùn caên hoä (naêm thöù 3) ñeán naêm thöù 7 Coâng ty Nam Long seõ ñöùng ra thueâ moät ñôn vò chuyeân nghieäp ñöùng ra thöïc hieän baûo trì, quaûn lyù khu caên hoä (keå caû caùc khu vöïc tieän ích coâng coäng nhö baõi coû, caûnh quan v.v) giuùp vieäc baûo trì toát hôn traùnh tình traïng xuoáng caáp cuûa caùc tieän ích coâng coäng. Coâng ty Nam Long seõ thu tieàn cuûa caùc hoä gia ñình vaø traû tieàn cho ñôn vò laøm dòch vuï. Vieäc khai thaùc caùc khu vöïc dòch vuï cuûa Döï aùn trong giai ñoaïn naøy seõ do Coâng ty Nam Long tröïc tieáp ñöùng ra thöïc hieän nhö: cho thueâ trung taâm thöông maïi, baùn veù caùc dòch vuï khaùc nhö hoà bôi, phoøng taäp theå duïc, choã ñaäu xe oâ toâ…
· Trong giai ñoaïn hai: sau khi ñaõ baùn heát caên hoä, caùc khu vöïc phuïc vuï coâng coäng cho caùc caù nhaân hoaëc toå chöùc muoán tham gia kinh doanh vaø baùn caùc choã ñaäu xe oâ toâ cho caùc chuû caên hoä (Cuoái naêm thöù 7). Caùc hoä daân seõ töï laäp ra moät Ban Quaûn lyù ñeå quaûn lyù caùc caên hoä, Ban quaûn lyù seõ thu tieàn cuûa caùc hoä daân vaø traû cho moät ñôn vò chuyeân nghieäp thöïc hieän baûo trì, quaûn lyù khu caên hoä.
6.3 
Döï kieán doanh thu

Doanh thu döï kieán cuûa Döï aùn ñöôïc tính toaùn döïa treân caùc giaû ñònh sau ñaây:

	Naêm thöù  1
	Khaùch haøng ñaët tröôùc 20% toång dieän tích nhaø 

	Naêm thöù  2
	Khaùch haøng ñaët tröôùc 20% toång dieän tích nhaø 

	Naêm thöù  3
	Baùn 30% toång dieän tích nhaø 

	Naêm thöù  4
	Baùn 20% toång dieän tích nhaø 

	Naêm thöù  5
	Baùn 10% toång dieän tích nhaø 


Möùc giaù baùn caên hoä: 

Ñoái vôùi caùc caên hoä trung caáp töông töï ñang baùn treân thò tröôøng hieän nay, möùc giaù baùn caên hoä trung caáp trung bình laø khoaûng 450-570 USD/m2 saøn vôùi phöông thöùc thanh toaùn phoå bieán laø khaùch haøng öùng tröôùc töø 75-85% giaù mua trong voøng 6 thaùng ñaàu tieân keå töø khi ñaët coïc, thôøi gian giao nhaø döï kieán trong giai ñoaïn töø 2004-2005. Choïn hai khu caên hoä gaàn töông töï nhö Döï aùn ñeå so saùnh laø Döï aùn Sky Garden cuûa Phuù Myõ Höng vaø Döï aùn Gia Phuùc cuûa Coâng Ty Xaây Döïng Soá 8, chuùng ta coù theå ñaùnh giaù nhö sau: 

	Chæ tieâu
	Gia Phuùc
	Sky Garden
	Döï aùn Nam Long

	Ñòa ñieåm
	Phöôøng Linh Chieåu, Quaän Thuû Ñöùc
	Ñöôøng Nguyeãn Vaên Linh, Quaän 7
	Phöôøng Taân Thuaän Ñoâng, Quaän 7

	Khoaûng caùch ñeán trung taâm TP HCM
	12 km
	7 km
	4 km

	Cô sôû haï taàng khu vöïc xung quanh
	Khu daân cö hieän höõu
	Khu daân cö hoaøn chænh
	Khu daân cö hoaøn chænh

	Loaïi nhaø cung caáp
	Nhaø hoaøn chænh
	Nhaø thoâ
	Nhaø hoaøn chænh

	Ñieàu kieän thanh toaùn
	70% trong voøng 6 thaùng
	60% trong voøng 6 thaùng
	

	Möùc giaù trung bình/m2 hieän nay
	450 USD
	460 USD
	

	Thôøi gian giao nhaø
	5/2004
	5/2005
	2008


Caên cöù treân caùc chæ tieâu cô baûn neâu treân, Döï aùn Nam Long coù caùc ñieàu kieän toát hôn nhö gaàn trung taâm Thaønh phoá (so vôùi Döï aùn Gia Phuùc) vaø coù caên hoä xaây hoaøn chænh (so vôùi Döï aùn Sky Garden). Vì vaäy, möùc giaù trung bình caïnh tranh cho naêm 2005 coù theå aùp duïng cho Döï aùn Nam Long laø 500 USD/m2 (Chöa coù thueá VAT). 

Ngoaøi ra, khi Döï aùn Nam Long ñi vaøo hoaït ñoäng khoaûng cuoái naêm 2008, Caàu Taân Thuaän 2, Chaùnh Höng, Keânh Teû ñaõ hoaøn thaønh vaø giaûi quyeát cô baûn haïn cheá do keït xe. Khu Nam Saøi Goøn ñaëc bieät laø khu vöïc do Coâng Ty Phuù Myõ Höng seõ ñöa vaøo hoaït ñoäng nhieàu Döï aùn nhaø ôû vaø vaên phoøng, cô sôû haï taàng phuïc vuï daân cö. Boä maët khu Nam thaønh phoá seõ coù nhöõng böôùc chuyeån ñoåi cô baûn vaø trôû thaønh moät khu daân cö ñoâng ñuùc vaø saàm uaát. Hôn nöõa, vaøo thôøi ñieåm khoaûng sau naêm 2010, khu vöïc Caûng Saøi Goøn seõ ñöôïc quy hoaïch thaønh khu caûng du lòch. Do ñoù, möùc giaù taïi thôøi ñieåm 2008 cuûa Döï aùn Nam Long coù theå taêng khoaûng 30% so vôùi möùc giaù hieän nay, töùc laø möùc giaù khi ñoù laø khoaûng 500 x 130% = 650 USD/m2, döï kieán moãi naêm giaù taêng khoaûng 10%.

7. NHU CAÀU VOÁN VAØ NGUOÀN VOÁN

7.1 
Toång voán ñaàu tö
14.991.290 USD
Voán löu ñoäng
 200.000 USD 

Voán löu ñoäng ñeå thanh toaùn cho khoaûn traû laõi vay trong quaù trình xaây döïng
Voán coá ñònh : 
14.791.290 USD 

bao goàm:
	#
	Khoản mục
	Trị giá (USD)

	1
	Giá trị đất bao gồm cả đền bù giải tỏa, tiền sử dụng đất và san lấp mặt bằng
	         2.630.696 

	2
	Giá trị xây lắp và thiết bị
	       10.568.979 

	3
	Cơ sở hạ tầng kỹ thuật trong khuôn viên
	            123.063 

	4
	Chi phí lập Dự án
	                5.284 

	5
	Chi phí tiếp thị trong thời gian xây dựng
	              85.194 

	6
	Chi phí giám sát xây dựng và giám sát lắp đặt thiết bị
	              63.414 

	7
	Chi phí tư vấn thẩm định thiết kế, thẩm định tổng dự toán
	                7.398 

	8
	Chi phí bảo hiểm công trình
	              74.844 

	9
	Chi phí thiết kế
	            158.535 

	10
	Chi phí Ban quản lý Dự án
	              10.569 

	11
	Chi phí kiểm tóan, quyết tóan công trình
	                6.415 

	12
	Dự phòng
	         1.056.898 


7.2
Nguoàn voán
ÑVT: USD
	
	VỐN ĐẦU TƯ
	       14.991.290 

	I
	Vốn pháp định
	         5.261.392 

	1.
	Bên Việt Nam
	           2.630.696 

	
	Tỷ lệ trong vốn pháp định
	50%

	
	
	

	2.
	Bên Nước Ngoài
	           2.630.696 

	
	Tỷ lệ trong vốn pháp định
	50%

	
	
	

	3.
	Tỷ lệ vốn pháp định/ tổng vốn đầu tư
	35%

	
	
	

	II.
	Vốn khách hàng ứng trước
	         6.832.585 

	
	Bao gồm:
	

	
	Năm 1: 20% doanh thu bán nhà của Dự án với giá bán giảm 5% so với giá bán năm 3
	3.380.706

	
	Năm 2: 20% doanh thu bán nhà của Dự án với giá bán giảm 3% so với giá bán năm 3
	           3.451.879 

	
	
	

	III.
	Vốn vay
	         2.897.312 

	
	Lãi suất/ năm
	7,0%


8. CHI PHÍ CHO HOAÏT ÑOÄNG CUÛA KHU CAÊN HOÄ

Caùc hoä daân soáng trong khu caên hoä seõ töï chi traû tieàn ñieän thoaïi, ñieän, nöôùc sinh hoaït caên cöù treân soá löôïng tieâu thuï thöïc teá vaø möùc giaù do Nhaø Nöôùc ban haønh. Phí dòch vuï thu cuûa caùc hoä seõ duøng ñeå chi traû cho chi phí quaûn lyù, ñieän, nöôùc veä sinh coâng coäng, ñieän cho thang maùy hoaït ñoäng, ñieän thaép saùng, doïn raùc, veä sinh, baûo trì, söõa chöõa heä thoáng maùy moùc thieát bò cuûa Döï aùn. Ñeå ñôn giaûn trong vieäc tính toaùn, döï kieán möùc chi phí cho hoaït ñoäng baèng 80% doanh thu thu ñöôïc töø dòch vuï vaø chuû ñaàu tö seõ laäp ñôn vò cung caáp dòch vuï naøy cho daân cö ñaõ mua hoaëc thueâ caên hoä trong khu caên hoä cao taàng. 

9. LÒCH BIEÅU TRIEÅN KHAI DÖÏ AÙN
Lòch bieåu trieån khai cuûa Döï aùn phuï thuoäc nhieàu vaøo vieäc tìm kieám caùc ñoái taùc cuøng hôïp taùc ñaàu tö xaây döïng. Lòch bieåu sau ñaây ñöôïc tính töø khi Nam Long vaø ñoái taùc baét ñaàu coâng vieäc xin Giaáy pheùp Ñaàu tö ñeå thöïc hieän Döï aùn, döï kieán seõ maát khoaûng 29 thaùng. Nhö vaäy, thôøi gian döï kieán ñeå Döï aùn hoaøn thaønh xaây döïng laø khoaûng cuoái naêm 2007 hoaëc ñaàu naêm 2008 trôû ñi. 

	#
	Coâng vieäc
	Baét ñaàu
	Hoaøn thaønh

	1
	Xin Giaáy Pheùp Ñaàu Tö
	Thaùng 1
	Thaùng 3

	2
	Ñaêng kyù nhaân söï, boá caùo hoaït ñoäng 
	Thaùng 4
	Thaùng 4

	3
	Huy ñoäng voán goùp cuûa beân ñoái taùc
	Trong thaùng 4
	

	4
	Khaûo saùt ñòa chaát, thieát keá chi tieát vaø pheâ duyeät thieát keá
	Thaùng 4
	Thaùng 9

	5
	Tieáp thò vaø baùn caên hoä
	Töø thaùng 4 
	

	6
	Huy ñoäng voán vay
	Töø thaùng 5
	

	7
	Xaây laép coâng trình
	Thaùng 10
	Thaùng 28

	8
	Baøn giao caên hoä
	Thaùng 29
	


10. PHAÂN TÍCH HIEÄU QUAÛ

10.1  
Phaân tích taøi chính

Moät soá chæ tieâu taøi chính cuûa Döï aùn nhö sau:

	#
	Chæ tieâu
	Giaù trò

	1
	Hieän giaù thuaàn (NPV)
	         1.592.908 

	2
	Tyû suaát thu hoài noäi boä (IRR)
	19,6%

	3
	Thôøi gian hoaøn voán coù chieát khaáu (naêm)
	                    4,1 

	4
	Hieän giaù thuaàn/voán chuû sôû höõu
	30,3%

	5
	Tyû suaát chieát khaáu
	10%


Hieän giaù thuaàn vaø lôïi nhuaän treân voán ñaàu tö cuûa Döï aùn ñaït ôû möùc khaù, thôøi gian hoaøn voán laø 2,1 naêm keå töø khi baét ñaàu baùn chính thöùc (Thôøi gian xaây döïng laø 2 naêm). Xem theâm chi tieát trong Phuï luïc 2: phaàn phaân tích taøi chính cuûa Döï aùn.
10.2 
Phaân tích ruûi ro

Trong tröôøng hôïp giaù baùn thay ñoåi: ñeå ñaùnh giaù aûnh höôûng cuûa ruûi ro khi möùc giaù thay ñoåi ñeán hieäu quaû cuûa Döï aùn, caùc chæ soá taøi chính chuû yeáu ñöôïc tính toaùn döïa treân möùc giaù thay ñoåi: –5% vaø -9,5%. Keát quaû tính toaùn ñöôïc neâu ra döôùi ñaây cho thaáy neáu giaù xuoáng thaáp hôn 9,5% so vôùi möùc giaù cô sôû döï kieán hieän nay thì Döï aùn seõ bò loã.
	#
	Chỉ số
	PA 1
	PA2
	PA3

	1
	Giá thay đổi so với Phương án 1 (Phương án cơ sở)
	0%
	-5%
	-9,5%

	2
	Giá bán trung bình/m2 sàn (USD)
	650
	617
	588

	3
	Hiện giá thuần (NPV) (USD)
	1.592.908
	753.735
	16.281

	4
	Tỷ suất thu hồi nôi bộ (IRR)
	19,6%
	14,4%
	10,1%

	5
	Hiện giá thuần/ vốn chủ sở hữu
	30,3%
	5%
	4,1%


10.3 
Hieäu quaû kinh teá xaõ hoäi

Caùc caên hoä cuûa Döï aùn goùp phaàn laøm phong phuù theâm nguoàn cung caáp nhaø cho ngöôøi daân, goùp phaàn vaøo vieäc cung caáp theâm luôïng quyõ nhaø cho cö daân thaønh phoá ñaëc bieät laø nôi ôû oån ñònh cho moät soá ñoái töôïng coù thu nhaäp khaù taïi TPHCM.

Ngoaøi ra, vieäc xaây döïng khu caên hoä trung caáp taïi phöôøng Taân Thuaän Ñoâng, Quaän 7 seõ goùp phaàn hoaøn thieän khu daân cö maø Coâng Ty Nam Long ñang trieån khai, naâng cao giaù trò cho toaøn boä khu daân cö naøy. Döï aùn cuõng ñoàng thôøi giuùp thay ñoåi boä maët khu ñaát nôi ñaây töø moät khu ñaát noâng nghieäp, ao hoà thaønh khu vöïc daân cö hieän ñaïi vaên minh.

11. KEÁT LUAÄN

Ñòa ñieåm cuûa Döï aùn thích hôïp cho ñeå xaây döïng khu caên hoä cao taàng trung caáp trong ñoù öu ñieåm noåi baät laø khaù gaàn khu trung taâm TP HCM vaø trong khu vöïc ñöôïc quy hoaïch cô sôû haï taàng hoaøn chænh. Vieäc trieån khai Döï aùn laø khaû thi, mang laïi cho caùc Chuû ñaàu tö moät khoûan lôïi nhuaän ñaùng keå. Döï aùn cuõng seõ taïo uy tín cho Coâng ty Nam Long trong vieäc thieát keá, xaây döïng, ñieàu haønh vaø khai thaùc caùc Döï aùn chung cö vì moâ hình thieát keá caùc caên hoä cuûa Döï aùn laø khaù môùi, mang tính hieän ñaïi, caùc caên hoä thoùang maùt, coù dieän tích ban coâng lôùn mang laïi cho ngöôøi ôû moät caûm giaùc deã chòu vaø thoûai maùi, taän duïng ñöôïc khoâng gian vaø aùnh saùng. Qua vieäc trieån khai Döï aùn naøy seõ giuùp cho Nam Long coù theâm kinh nghieäm trong vieäc hôïp taùc ñaàu tö vaøo caùc Döï aùn nhaø cao taàng trung vaø cao caáp.

Coâng Ty Nam Long mong muoán hôïp taùc vôùi caùc nhaø ñaàu tö nöôùc ngoaøi vaø trong nöôùc ñeå xaây caên hoä cao taàng ñeå baùn vaø cho thueâ. Trong Döï aùn, Coâng Ty Nam Long seõ goùp voán döôùi hình thöùc giaù trò quyeàn söû duïng ñaát vaø nhaø ñaàu tö khaùc seõ goùp voán baèng tieàn. Caùc nhaø ñaàu tö caàn hoã trôï trong vieäc thu xeáp voán vay cho Döï aùn. Vieäc phaân chia laõi loã seõ caên cöù vaøo tyû leä goùp voán cuûa Coâng Ty Nam Long vaø nhaø ñaàu tö vaøo Döï aùn./.

PHUÏ LUÏC 1: THOÂNG TIN VEÀ MOÄT SOÁ DÖÏ AÙN XAÂY DÖÏNG CAÊN HOÄ CAO TAÀNG ÑANG BAÙN TREÂN THÒ TRÖÔØNG
	1
	Chuû Ñaàu tö
	Coâng ty Lieân Doanh

Phuù Myõ Höng
	Coâng ty Lieân Doanh

Phuù Myõ Höng
	Coâng Ty Xaây Döïng soá 8


	Coâng Ty Xaây Döïng soá 8 vaø 
Coâng Ty Xaây Döïng Tröôøng Thònh

	2
	Teân Döï aùn
	Khu phoá Höng Vöôïng 2
	Khu phoá Höng Vöôïng 3
	Khu Phoá Gia Phuùc
	Khu phoá Phuùc Thònh

	3
	Hình thöùc phaùp lyù
	Döï aùn cuûa coâng ty lieân doanh
	Döï aùn cuûa coâng ty lieân doanh
	Döï aùn ñaàu tö trong nöôùc
	Döï aùn ñaàu tö trong nöôùc

	4
	Ñòa ñieåm cuûa Döï aùn
	Ñöôøng Nguyeãn Vaên Linh, Quaän 7
	Ñöôøng Nguyeãn Vaên Linh, Quaän 7
	81/6 Voõ Vaên Ngaân, Phöôøng Linh Chieåu, Quaän Thuû Ñöùc, TP HCM
	341 Cao Ñaït, Phöôøng 1, Quaän 5, TP HCM

	5
	Soá löôïng caên hoä 
	288
	236
	174
	366

	6
	Dieän tích khuoân vieân 

Döï aùn (m2)
	Khoâng xaùc ñònh
	Khoâng xaùc ñònh
	4.500
	3.600

	7
	Khu vöïc xung quanh Döï aùn
	Khu daân cö vôùi ñaày ñuû caùc cô sôû haï taàng phuïc vuï nhö coâng vieân, tröôøng hoïc, beänh vieän, sieâu thò, saân taäp theå thao. Caùch trung taâm TP HCM khoaûng 7 km.
	Töông töï nhö Höng Vöôïng II
	Gaàn tröôøng hoïc, beänh vieän, chôï Thuû Ñöùc, nhaø vaên hoùa Quaän Thuû Ñöùc. Caùch trung taâm TP. HCM khoaûng 12 km.
	Khu trung taâm daân cö Quaän 1 vaø Quaän 5.

	8
	Quy caùch caên hoä 

(Dieän tích m2 x soá phoøng nguû)
	(58-70-126-151-185)x2, (140-152)x3
	57 ñeán 212, töø 2 ñeán 3 phoøng nguû
	53x1,(70-77)x2, (94-154)x3, 196x4
	(69–71)x2, (84–96)x3, 

(195–255)x4

	9
	Soá taàng
	7 (1 block) vaø 8 (1 block)
	9 
	11
	25 

	10
	Giaù baùn (USD/m2)
	345-420
	Töông töï nhö Höng Vöôïng II
	367-530
	588-1336

	11
	Phöông thöùc thanh toaùn
	Traû laøm 06 ñôït cho ñeán khi nhaän ñöôïc nhaø.
	Töông töï nhö Höng Vöôïng II
	Traû laøm 06 ñôït cho ñeán khi nhaän ñöôïc nhaø; hoaëc traû goùp baèng caùch traû tröôùc 50% vaø 50% coøn laïi traû trong 08 naêm baèng caùch vay ngaân haøng.
	Traû laøm 05 ñôït cho ñeán khi nhaän ñöôïc nhaø; hoaëc traû goùp baèng caùch traû tröôùc 50% vaø 50% coøn laïi traû trong 05 naêm baèng caùch vay ngaân haøng.


	12
	Dòch vuï keøm theo
	Thang maùy, baûo veä, doïn raùc, giöõ xe, ñieän, nöôùc phuïc vuï nôi coâng coäng.

Giaù: trung bình 10 USD/caên hoä/thaùng
	Töông töï nhö Höng Vöôïng II
	Thang maùy, baûo veä, doïn raùc, giöõ xe, maùy phaùt ñieän döï phoøng phuïc vuï thang maùy vaø chieáu saùng coâng coäng, ñieän, nöôùc phuïc vuï nôi coâng coäng.

Giaù: trung bình 100.000 –150.000 VND/caên hoä/thaùng
	Thang maùy, baûo veä, doïn raùc, giöõ xe, maùy phaùt ñieän döï phoøng phuïc vuï thang maùy vaø chieáu saùng coâng coäng, ñieän, nöôùc phuïc vuï nôi coâng coäng.

Giaù: trung bình 150.000 –200.000 VND/caên hoä/ thaùng

	13
	Thôøi gian khôûi coâng Döï aùn
	Khoâng xaùc ñònh
	Khoâng xaùc ñònh
	10/2002
	5/2002

	14
	Thôøi ñieåm giao nhaø
	10/2003
	2/2004
	05/2004
	6/2004


	1
	Chuû Ñaàu tö
	Coâng ty Coå phaàn M&C
	Coâng ty Xaây Döïng vaø Kinh Doanh Nhaø Cöûu Long
	Coâng ty Coå phaàn Xaây Döïng vaø Kinh Doanh Nhaø Kim Sôn

	2
	Teân Döï aùn
	Khu caên hoä Myõ Thuaän
	Khu caên hoä Cöûu Long
	Khu caên hoä Bình Hoaø

	3
	Hình thöùc phaùp lyù
	Döï aùn ñaàu tö trong nöôùc
	Döï aùn ñaàu tö trong nöôùc
	Döï aùn ñaàu tö trong nöôùc

	4
	Ñòa ñieåm cuûa Döï aùn
	Khu daân cö Bình Phuù, Quaän 6, TP HCM
	Goùc Nô Trang Long-Nguyeãn Xí
	Khu daân cö Bình Hoøa, P 13 Quaän Bình Thaïnh

	5
	Soá löôïng caên hoä 
	230
	336
	98

	6
	Dieän tích khuoân vieân Döï aùn (m2)
	7.000
	3.150
	2.000

	7
	Khu vöïc xung quanh Döï aùn
	Caùch giao loä An Döông Vöông – Vaønh Ñai Trong 100 m, Vaønh Ñai Trong – Ñaïi loä Ñoâng Taây 800 m. Giaùp khu daân cö saàm uaát Bình Phuù Quaän 6, gaàn chôï Bình Phuù, sieâu thò Metro, Beänh vieän Trieàu An. Caùch trung taâm TP HCM khoaûng 11 km.
	Naèm trong khu daân cö thöông maïi Bình Hoøa, khu vöïc ñöôïc qui hoaïch laø khu daân cö kieåu maãu cho trung taâm quaän Bình Thaïnh. Quy hoaïc haï taàng hoaøn chænh. Caùch trung taâm TP HCM khoaûng 7 km.
	Khu daân cö, heä thoáng giao thoâng ñang ñöôïc söûa chöõa môû roäng, gaàn tröôøng maàm non (thuoäc khu vöïc Ñöôøng Nô Trang Long noái daøi – Caàu Bình Lôïi). Caùch trung taâm TP HCM khoaûng 7  km.

	8
	Quy caùch caên hoä 

(Dieän tích x soá phoøng nguû)
	(78–87–95)x2, (111–178)x3

	(63–78–83–94)x2, (124–129)x3
	(42–74)x1, (57–115)x2

	9
	Soá taàng
	9 
	12 
	6 

	10
	Giaù baùn (USD/m2)
	309- 419
	452-516
	310–465

	11
	Phöông thöùc thanh toaùn
	Traû laøm 7 ñôït cho ñeán khi nhaän ñöôïc nhaø; hoaëc traû goùp baèng caùch traû tröôùc 50% vaø 50% coøn laïi traû trong voøng khoâng quaù 10 naêm baèng caùch vay ngaân haøng.
	Traû laøm 5 ñôït cho ñeán khi nhaän ñöôïc nhaø; hoaëc traû goùp baèng caùch traû tröôùc 50% vaø 50% coøn laïi traû trong voøng khoâng quaù 05 naêm baèng caùch vay ngaân haøng.
	Traû laøm 4 ñôït cho ñeán khi nhaän ñöôïc nhaø.

	12
	Dòch vuï keøm theo
	Thang maùy, baûo veä, doïn raùc, giöõ xe, maùy phaùt ñieän phuïc vuï thang maùy vaø chieáu saùng coâng coäng, maùy phaùt ñieän döï phoøng phuïc vuï thang maùy vaø chieáu saùng coâng coäng, ñieän, nöôùc phuïc vuï nôi coâng coäng.

Giaù: trung  bình 150.000 VND/caên hoä/thaùng.
	Thang maùy, baûo veä, doïn raùc, giöõ xe, maùy phaùt ñieän döï phoøng phuïc vuï heä thoáng coâng coäng vaø sinh hoaït.

Giaù: chöa xaùc ñònh
	Thang maùy, baûo veä, doïn raùc, giöõ xe, maùy phaùt ñieän döï phoøng phuïc vuï thang maùy vaø chieáu saùng coâng coäng.

Giaù: khoaûng 200.000 VND/caên hoä/ thaùng

	13
	Thôøi gian khôûi coâng Döï aùn
	12/2002
	6/2003
	1/2003

	14
	Thôøi ñieåm giao nhaø
	4/2004
	6/2005
	12/2004
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