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1 Giôùi Thieäu Döï AÙn 

Teân döï aùn    CAO OÁC ………………. 

Ñòa ñieåm  ….. , Quaän …., Tp.HCM. 

Cao oác ………….. seõ ñöôïc xaây döïng ngay beân caïnh ………... Cao oác ……….. 
coù maët tieàn chính ñoái dieän ………… vaø maët tieàn chaïy daøi bao quanh goùc 
ñöôøng ………. vaø ñöôøng ………...  

 

Chi Tieát Khu Ñaát 

Toång dieän tích khu ñaát laø ……….. Caên cöù theo thoûa thuaän sô boä veà quy 
hoaïch kieán truùc thì .....ñöôïc xaây döïng vôùi:  

 Maät ñoä söû duïng ñaát: …..% 
 Ñoä cao cuûa toøa nhaø: ……… taàng  
 Heä soá söû duïng ñaát: ………….. 
 Khoaûng luøi: 

o Ñöôøng …………: ……….m 

o Ñöôøng …………..: ……….m 

Quy moâ ………… ñöôïc xaây môùi goàm …. taàng haàm vaø …… taàng cao 
ñaït tieâu chuaån …... Trong ñoù, taàng treät ñöôïc söû duïng 
laøm khu ……….. vaø caùc taàng coøn laïi laøm vaên phoøng cho 
thueâ. Ngoaøi ra, coøn coù moät khu baûo trì vaø caùc taàng kyõ 
thuaät daønh ñeå laép ñaët caùc maùy moùc thieát bò ñieàu haønh 
cho toaøn toøa nhaø.  

Chuû ñaàu tö COÂNG TY ………. 

 …….., Quaän ………, ………….. 

 - Ñaïi dieän:  OÂ. ……… - Chöùc vuï: …………..  
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1 Toång Quan Veà Moâi Tröôøng Ñaàu Tö 

 Giôùi thieäu 

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

Nguoàn voán ñaàu tö nöôùc ngoaøi vaøo .....ñaït möùc treân ….. tyû USD tính theo 
caùc döï aùn ñang hoaït ñoäng. 

VOÁN ÑAÀU TÖ NÖÔÙC NGOAØI VAØO TP.HCM
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(Nguoàn: …………….) 
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 Tình hình kinh teá saùu thaùng ñaàu naêm ……. 

GDP thaønh phoá trong 6 thaùng ñaàu naêm vaãn giöõ ñöôïc toác ñoä taêng tröôûng 
lieân tuïc theo xu höôùng tích cöïc, naêm sau cao hôn naêm tröôùc. GDP öôùc ñaït 
71.396 tyû ñoàng, taêng 10,5% (so vôùi 2004 taêng 9,9%), trong ñoù khu vöïc 
dòch vuï taêng 9,9%, khu vöïc cheá bieán (coâng nghieäp vaø xaây döïng) taêng  
11.1%, khu vöïc noâng laâm thuyû  saûn taêng 10.6%. 

CƠ CẤU GDP TPHCM 
SAÙU THAÙNG ÑAÀU NĂM 2005

1,4%

48,8%49,8%

Nông lâm thuỷ sản Công nghiệp, xây dựng Dịch vụ

 
(Nguoàn: Toång hôïp töø trang web ……….) 

Ñoùng  goùp cao nhaát taêng tröôûng kinh teá thaønh phoá laø khu vöïc coâng nghieäp 
– xaây  döïng  5,42%, keá ñeán laø khu vöïc dòch vuï ñoùng goùp 4,91%, khu vöïc 
noâng nghieäp ñoùng goùp 0,16%. Rieâng xuaát khaåu treân ñòa baøn thaønh phoá 
tieáp tuïc taêng tröôûng maïnh, öôùc ñaït 5,68 tyû USD, taêng 26,1% so vôùi cuøng 
kyø.1 
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2 Thò Tröôøng Cao OÁc Vaên Phoøng Cho Thueâ 

 Nhu caàu veà cao ốc vaên phoøng cho thueâ 

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

• Vieäc thueâ caùc villa ngaøy caøng coù chi phí cao, laïi coù nhieàu raøng 
buoäc töø phía chuû nhaø 

• Villa khoâng ñaùp öùng ñöôïc nhu caàu veà choã ñaäu xe, ñöôøng truyeàn 
Internet toác ñoä cao, vaán ñeà an ninh, veä sinh moâi tröôøng laøm vieäc 

• Villa khoâng ñem laïi aán töôïng chuyeân nghieäp vaø trang troïng cho 
vaên phoøng ñaïi dieän hoaëc truï sôû hoaït ñoäng nhö cao oác vaên phoøng. 

• Villa thöôøng ôû caùc vò trí xa trung taâm thaønh phoá, khoâng thuaän tieän 
cho vieäc ñi laïi. 

Thoâng tin sau ñaây veà tình hình hoaït ñoäng kinh doanh vaên phoøng cho thueâ 
(toång hôïp caùc loaïi vaên phoøng loaïi A, loaïi B vaø loaïi C) trong caùc naêm qua 
cuõng cho thaáy xu höôùng taêng lean cuûa nhu caàu veà cao oác vaên phoøng cho 
thueâ. 

 
(Nguoàn: ………….) 

Qua baûng treân, ta thaáy nhu caàu veà dieän tích thueâ vaên phoøng ngaøy caøng 
taêng oån ñònh keå töø naêm 1997 theå hieän qua dieän tích thueâ taêng lieân tuïc 
trong taát caû caùc naêm. Tyû leä thueâ taêng lieân tuïc vaø töông ñoái oån ñònh vaø cao 
töø naêm 2002 maëc duø dieän tích xaây döïng môùi ngaøy caøng taêng. Ñieàu ñoù cho 
thaáy nhu caàu taêng nhanh hôn nguoàn cung.  

 

 
(Nguoàn: ……………..) 
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Töø 1997 ñeán 2002 cung khoâng taêng, töø 2003 cung gaàn baèng caàu, laøm thò 
tröôøng xaây döïng cao oác vaên phoøng soâi ñoäng trôû laïi, caùc cao oác vaên phoøng  
haàu nhö ñöôïc cho thueâ 100%, giaù baét ñaàu taêng. Theo nghieân cöùu cuaû 
…………, sau khi xem xeùt nguoàn cung hieän nay vaø tyû leä thueâ hieän taïi cuõng 
nhö toác ñoä taêng tröôûng cuûa nguoàn cung töông ñoái thaáp, thò tröôøng vaên 
phoøng cho thueâ seõ tieáp tuïc soâi ñoäng cuï theå laø giaù thueâ seõ taêng nheï trong 
voøng 2 – 3 naêm tôùi cuõng nhö tyû leä thueâ seõ ñaït möùc cao treân 90%. 

 

 Cung veà vaên phoøng cho thueâ  

Dòch vuï cho thueâ vaên phoøng taïi .....baét ñaàu chính thöùc phaùt trieån töø naêm 
1993 vôùi 6 cô sôû cho thueâ toång dieän tích ………..m2 söû duïng. Haàu heát caùc cao 
oác vaên phoøng ñeàu taäp trung treân ñiaï baøn quaän … vaø quaän … vôùi ñoái töôïng 
khaùch haøng chuû yeáu laø nhöõng chi nhaùnh hay vaên phoøng giao dòch, ñaïi dieän 
cuûa caùc coâng ty, taäp ñoaøn nöôùc ngoaøi.  

Theo baùo caùo nghieân cöùu thò tröôøng cuûa ………, hieän nay treân ñòa baøn ..... coù 
54 cao oác vaên phoøng cho thueâ ñaït tieâu chuaån quoác teá nhö sau: 

 

 

Trong thôøi gian gaàn ñaây, moät soá cao oác vaên phoøng ñaõ ñöôïc xaây döïng môùi 
vaø ñem vaøo söû duïng ôû caùc quaän xa thaønh phoá, nhö toaø nhaø ….. ôû quaän ……. 
vaø toaø nhaø ………. ..), toaø nhaø …….ôû quaän …… 

Toång cung dieän tích cao oác vaên phoøng .....1996 – 2004 

. 
(Nguồn: Tính toaùn từ số liệu của ……….) 

Baûng treân moâ taû toác ñoä phaùt trieån dieän tích vaên phoøng cho thueâ töø naêm …… 
ñeán naêm …….. Keå töø naêm ……. tôùi nay, cung cao oác loaïi A khoâng taêng leân vaø 
loaïi B taêng leân khoâng ñaùng keå. Cao oác loaïi C taêng ñaùng keå trong nhöõng 
naêm gaàn ñaây vôùi khaù nhieàu coâng trình ñöa vaøo söû duïng. 

Baûng döôùi ñaây seõ cung caáp moät soá coâng trình tieâu bieåu (vaên phoøng tieâu 
chuaån loaïi B+ ñeán A) seõ ñöôïc xaây döïng trong nhöõng naêm saép tôùi. Theo ñoù 
seõ coù gaàn ……… m2 vaên phoøng cho thueâ ñöôïc xaây môùi trong voøng 5 naêm tôùi 
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vaø ngaøy caøng coù nhieàu doanh nghieäp seõ töï xaây döïng vaên phoøng rieâng cho 
mình cuõng nhö nhieàu döï aùn vôùi quy moâ nhoû hôn cuõng seõ ñöôïc xaây döïng 
nhöng seõ cung caáp chuû yeáu cho caùc doanh nghieäp nhoû trong nöôùc (caû 
nhöõng doanh nghieäp môùi thaønh laäp ngaøy caøng taêng). 
 

Haàu heát caùc cao oác vaên phoøng cao caáp ñeàu taäp trung treân ñòa baøn quaän 1 
vaø quaän 7. Ñoái töôïng khaùch haøng chuû yeáu cuûa caùc cao oác naøy laø nhöõng taäp 
ñoaøn, coâng ty lôùn. 

 Tình hình giaù caû 

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

 
(Nguoàn: ………..) 

Giai ñoaïn ……., vì cung khoâng ñaùp öùng caàu daãn ñeán giaù cho thueâ vaên 
phoøng cao caáp taïi trung taâm .....ôû möùc 35 – 50 USD/m2/thaùng. Caù bieät coù 
cao oác leân tôùi 70 USD/m2/thaùng. Ñaây laø möùc giaù theo ñaùnh giaù cuûa moät soá 
ñaïi dieän coâng ty nöôùc ngoaøi tìm ñaët vaên phoøng taïi .....laø “ñaét thöù 3 ôû Ñoâng 
Nam AÙ, sau Hoàng Koâng vaø Thöôïng Haûi”, laø trung taâm ñaét thöù 12 treân theá 
giôùi, buoäc hoï phaûi tìm thueâ nhaø tö nhaân ñeå laøm vieäc.  Lyù do naøy daãn tôùi 
hieän töôïng tuy coù hôn 15 cao oác vaên phoøng ñaõ ñöa vaøo söû duïng nhöng chæ 
môùi khai thaùc ñöôïc 50 – 60% coâng suaát, nghóa laø soá phoøng thöøa chöa cho 
thueâ ñöôïc laø 40 – 50%.  Tuy nhieân, vôùi toác ñoä xaây döïng cao oác vaên phoøng 
cho thueâ theo caùc döï aùn ñaõ ñöôïc duyeät, thì töø naêm 1997 ñeán naêm 2000, 
cung ñaõ vöôït caàu. Hieän töôïng naøy daãn ñeán söï caïnh tranh gay gaét veà trình 
ñoä quaûn lyù vaø phong caùch phuïc vuï, ñoàng thôøi giaù cho thueâ vaên phoøng seõ bò 
giaûm nhanh trong giai ñoaïn naøy. 

Tuy nhieân töø ñaàu naêm …….. caàu baèng cung laøm cho giaù cho thueâ vaên phoøng 
ngaøy caøng taêng nhö hieän nay töø 20 – 30 USD/m2. Trong thôøi gian 2 – 3 
naêm tôùi giaù thueâ trung bình seõ tieáp tuïc taêng nheï. Rieâng ñoái vôùi vaên phoøng 
loaïi A vaø B giaù seõ oån ñònh trung bình ôû möùc 23 – 25 USD/m2. Tuy nhieân, 
döï ñoaùn treân coøn phuï thuoäc vaøo tieán ñoä thöïc hieän cuûa caùc döï aùn ñaõ ñöôïc 
keå treân trong thôøi gian tôùi. 
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 Nhaän xeùt 

Hieän nay, caùc nhaø ñaàu tö ñang coù keá hoaïch xaây döïng cao oác vaên phoøng 
hoaëc nhöõng cao oác phöùc hôïp bao goàm khu thöông maïi – khu caên hoä – khu 
vaên phoøng khoaûng hôn …..m2 vaên phoøng tieâu chuaån A vaø B seõ khôûi ñoäng 
xaây döïng trong naêm ………..  

Taát caû nhöõng döï aùn naøy seõ taùc ñoäng ñeán thò tröôøng cho thueâ vaên phoøng tuøy 
thuoäc vaøo thôøi ñieåm hoaøn thaønh cuûa cao oác. Do ñoù, vôùi tình hình hieän nay, 
.....caøng sôùm ñöôïc tieán haønh thì giaù cho thueâ seõ ôû möùc giaù caøng cao, daãn 
ñeán möùc lôïi nhuaän cuûa döï aùn caøng cao. 

Döïa treân cô sôû cung caàu, trieån voïng neàn kinh teá vaø oån ñònh vó moâ, xu 
höôùng vaø haønh vi cuûa khaùch haøng ñi thueâ, xu höôùng hoäi nhaäp, chuùng toâi  
tin raèng tyû leä thueâ vaø giaù thueâ cao oác ôû trung taâm thaønh phoá seõ oån ñònh ôû 
möùc hieän nay trong töông lai gaàn. Cao oác ñaït tieâu chuaån hieän ñaïi loaïi B+, 
nhö ....., ôû trung taâm thaønh phoá seõ coù möùc giaù vaø tyû leä thueâ taêng tröôûng 
cao. 
 
 
 



NGHIEÂN CÖÙU KHAÛ THI  CAO OÁC ……………… 11 

3 Quy Moâ Döï Aùn  

 Quy moâ ñaàu tö xaây döïng 

Vôùi dieän tích ñaát coù ñöôïc laø ……… m2 thì dieän tích xaây döïng töông öùng vôùi 
maät ñoä xaây döïng 60% laø phuø hôïp vôùi quy ñònh cuõng nhö caûnh quan khu 
vöïc.  

Taïi vò trí coâng trình laø trung taâm cuûa thaønh phoá neân caàn coù caùc coâng trình 
mang tính hieän ñaïi, coù giaù trò kinh teá cao nhaèm ñaùp öùng nhu caàu phaùt trieån 
cuûa thaønh phoá vaø ñaùp öùng nhu caàu thò tröôøng. 

Caên cöù vaøo khaû naêng quaûn lyù cuõng nhö huy ñoäng voán cuûa chuû ñaàu tö. 

Coâng ty ..... quyeát ñònh xaây döïng moät cao oác vaên phoøng coù toång dieän tích 
saøn xaây döïng khoaûng …….. m2 ñaït chuaån B+. Sau khi ñaõ caân nhaéc ñeán yeáu 
toá thò tröôøng thoâng qua baùo caùo nghieân cöùu thò tröôøng vaên phoøng taïi …………, 
kieán truùc cuûa coâng trình ñöôïc boá trí söû duïng nhö sau: 

a) Taàng haàm:  

Cao oác ñöôïc thieát keá söû duïng heát toaøn boä dieän tích maët baèng ñeå xaây döïng 
….. taàng haàm coù söùc chöùa ….. choã ñaäu xe oâ toâ, khu vöïc cho nhaân vieân quaûn 
lyù cao oác, khu vöïc kyõ thuaät vaø maùy moùc thieát bò phuïc vuï hoaït ñoäng cuûa 
toøa nhaø, nhaø kho vaø beå chöùa nöôùc…v.v. 

b) Taàng 1 vaø taàng löõng:  

Taàng 1 vaø taàng löõng ñöôïc söû duïng laøm khu thöông maïi ……... 

c) Taàng 2 – taàng 34:  

Töø taàng 2 ñeán taàng …….. ñöôïc söû duïng laøm khu vaên phoøng cho thueâ vôùi 
toång dieän tích saøn vaên phoøng söû duïng laø ……. m2, dieän tích söû duïng thöïc teá 
cho töøng saøn vaøo khoaûng …… m2 – …………m2.           

 d) Caùc haïng muïc khaùc: 

• Beå nöôùc PCCC: …….. m3. 

• Bể nước sinh hoạt: ……..m3. 
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• Beå thu xöû lyù nöôùc thaûi.: ……….m2 

• Boàn hoa, caây caûnh… 

STT Haïng Muïc Coâng Trình Ñôn Vò Soá Lieäu 

1. Thoâng Tin Khu Ñaát   

Dieän tích khu ñaát m2 ….
Dieän tích xaây döïng m2 ……………..
Maät ñoä xaây döïng % ……..
Heä soá söû duïng ñaát  ……..
Dieän tích caây xanh m2 ………..
Giao thoâng m2 ………..

2. Thoâng Tin Cao Oác    

Taàng haàm 1&2 m2 ……….
Taàng 1 m2 …….

Khu vöïc daønh cho ……….  ………..
Tieàn saûnh/ khu vöïc coâng coäng  ……………

Taàng Löõng m2 …………….
Khu vöïc daønh cho ……….  ……….

Khu vöïc coâng coäng  ………..
Taàng 2 – Taàng ….. (khoâng keå taàng kyõ thuaät) m2 ………..

Khu vöïc Vaên phoøng  …………
Khu vöïc coâng coäng  ………..

Taàng Kyõ Thuaät m2 …………

 TOÅNG DIEÄN TÍCH SAØN XAÂY DÖÏNG m2 ………… 

 

 Ñiaï ñieåm xaây döïng 

 Vò trí 

Khu ñaát döï kieán laø maët baèng soá ………  ., quaän ….., ……, ngay beân  caïnh ……., 
toång dieän tích khu ñaát laø …….. m2, giôùi haïn nhö sau: 

• Phía ñoâng – baéc giaùp vôùi …………. loä giôùi ñöôøng …..m. 

• Phía ñoâng – nam laø maët nhìn ra ñöôøng …….., loä giôùi ñöôøng …….m. 

• Phía taây – baéc giaùp vôùi khaùch saïn …….., loä giôùi …….m. 

• Phía taây – nam giaùp ñöôøng ………, loä giôùi …….m. 
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 Hieän traïng haï taàng kyõ thuaät 

 Giao thoâng 

Khu ñaát …… 1 naèm treân giao ñieåm ……. vaø ……., gaàn ñaïi loä Traàn Höng Ñaïo 
vaø gaàn vôùi giao ñieåm cuûa khu ñoâ thò môùi ……neân raát thuaän lôïi trong vieäc 
löu thoâng trong thaønh phoá cuõng nhö ñi laïi caùc tænh laân caän trong quaù trình 
xaây döïng cuõng nhö khi ñöa vaøo vaän haønh. 

 Caáp ñieän 

Hieän nay khu vöïc ñaõ coù heä thoáng ñieän hoaït ñoäng oån ñònh vaø naèm trong heä 
thoáng caáp ñieän cuûa trung taâm thaønh phoá. 

 Caáp nöôùc 

Ñaây laø khu vöïc thuoäc trung taâm Quaän …… neân toaøn boä ñeàu söû duïng nöôùc 
maùy cuûa Thaønh Phoá. Treân tuyeán ñöôøng coù oáng þ 250mm vaø þ 300mm noái 
vôùi tuyeán ñöôøng oáng chính cuûa Thaønh phoá neân vieäc cung caáp nöôùc cho 
khu vöïc ñöôïc ñaûm baûo. 

  Heä thoáng thoaùt nöôùc 

Do thuoäc khu vöïc trung taâm neân heä thoáng thoaùt nöôùc ñaõ ñöôïc nhaø nöôùc 
ñaàu tö haï taàng töông ñoái hoaøn chænh. Ñaây laø tuyeán ñöôøng thoaùt nöôùc ñaûm 
baûo toát. 

 Nhaän xeùt chung veà ñòa ñieåm xaây döïng 

Coâng trình .....phuø hôïp vôùi ñònh höôùng quy hoaïch toång theå cuûa Quaän ….. 
noùi rieâng vaø cuûa .....noùi chung. 

………. toïa laïc ngay trung taâm thaønh phoá, caän keà vôùi trung taâm haønh chính 
nhaø nöôùc, trung taâm thöông maïi, dòch vuï taøi chính ngaân haøng neân döï aùn 
cao oác seõ raát thuaän lôïi cho vieäc hoaït ñoäng. Ñaëc bieät, khu ñaát coù maët tieàn 
nhìn ra ………. vaø vò trí gaàn vôùi ……….., neân khoâng gian roäng cuûa khu ñaát seõ 
raát thuaän lôïi cho vieäc xaây döïng toaø nhaø cao taàng vaø dòch vuï cho thueâ. 

Vò trí khu ñaát vôùi ……..vaø ñöôøng ………. ngay trong khu trung taâm thaønh phoá 
neân raát thuaän lôïi cho giao thoâng ñöôøng boä. 
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Heä thoáng haï taàng kyõ thuaät veà cô baûn laø coù saün neân tieát kieäm ñöôïc chi phí 
xaây laép. 

 Toå chöùc maïng löôùi haï taàng kyõ thuaät 

 Heä thoáng caáp ñieän 

Nguoàn ñieän cung caáp cho cao oác laáy töø maïng löôùi ñieän thaønh phoá 15 KV 
doïc ñöôøng ……….. 

 Coâng suaát tính toaùn cho cao oác laø: 4 ñến 5 MVA. 

 Caùp ñieän töø traïm bieán theá vaøo tuû ñieàu khieån ñi baèng daây caùp ngaàm, choân 
saâu 0,7m, coù raõnh xaây gaïch theo quy ñònh. 

 Chieáu saùng: Heä thoáng ñeøn chieáu saùng tieàn saûnh, saân baõi vaø baûo veä trong 
khu vöïc duøng ñeøn cao aùp thuûy ngaân saùng traéng, ñaët treân caùc coät oáng troøn 
cao 7,2 m. 

Choáng seùt: Taát caû cao oác vaên phoøng, maùy moùc thieát bò ñeàu coù daây noái ñaát. 
Ño ñieän trôû suaát cuûa ñaát ñeå thieát keá. 

 Heä thoáng caáp nöôùc 

Heä thoáng caáp nöôùc nhaèm ñaûm baûo 2 nhieäm vuï laø cung caáp ñaày ñuû nöôùc 
cho caùc nhu caàu sinh hoaït, laøm veä sinh vaø töôùi caây cuûa cao oác, cung caáp 
ñuû nöôùc cho PCCC. 

Caên cöù ñòa hình vaø nguoàn nöôùc, giaûi phaùp thieát keá ñöôïc choïn nhö sau: doïc 
ñöôøng ………. coù ñöôøng oáng daãn nöôùc thuoäc heä thoáng caáp nöôùc ……..á, töø ñoù 
laáy nöôùc ñöa vaøo cao oác vaên phoøng. 

Döôùi khoái nhaø chính xaây 1 hoà chöùa nöôùc ñaët ngaàm, keát caáu BTCT …….m3. 
Töø beå chöùa duøng heä maùy bôm bôm nöôùc (coù maùy bôm trung gian ôû taàng 
kyõ thuaät) leân saân thöôïng ñeå cung caáp cho toaøn boä toøa nhaø. 

Heä thoáng thoaùt nöôùc 

Heä thoáng thoaùt nöôùc möa, boá trí raõnh xaây doïc theo caùc tuyeán coâng trình 
vaø ñöôïc taäp trung vaøo coáng chung sau khi xöû lyù tröôùc khi ñöa ra coáng 
thoaùt cuûa thaønh phoá. 



NGHIEÂN CÖÙU KHAÛ THI  CAO OÁC ……………… 15 

Nöôùc thaûi sinh hoaït töø caùc taàng cuûa coâng trình ñeàu ñöôïc ñöa vaøo heä thoáng 
thoaùt chung, rieâng beå xí laø loaïi beå töï hoaïi sau khi xöû lyù xong môùi ñöôïc cho 
pheùp chaûy vaøo heä thoáng thoaùt chung. 

 Baûo veä moâi tröôøng 

Nöôùc thaûi töø caùc dòch vuï seõ ñöôïc gaïn laéng vaø laøm saïch caùc chaát lô löûng vaø 
raùc tröôùc khi xaû vaøo maïng löôùi thoaùt nöôùc ñoâ thò. 

Nöôùc thaûi khu veä sinh taäp trung veà beå xí töï hoaïi, laéng loïc caån thaän môùi 
cho ra coáng thoaùt nöôùc cuûa thaønh phoá. 

 Raùc ñöôïc taäp trung moät choã, hôïp ñoàng vôùi Coâng ty coâng trình coâng coäng 
ñeå chuyeån ñeán khu ñoå raùc. 

 Trong khuoân vieân ñaët caùc caây caûnh, keå caû caùc taàng laàu ñeå taïo khoâng khí 
trong laønh. 
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4 Voán Ñaàu Tö  

 Voán ñaàu tö 

Caên cöù theo khoái löôïng thieát keá sô boä vaø quy moâ cuûa döï aùn:  

Quy Moâ Döï Aùn  Ñôn Vò Soá Lieäu 

Taàng haàm 1&2 m2 …….. 

Taàng 1 –  Taàng Löõng m2 …….. 

Khu vöïc daønh cho ………  ………. 

Tieàn saûnh/ khu vöïc coâng coäng  ………… 

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

Khu vöïc Vaên phoøng  ………… 

Khu vöïc coâng coäng  ……….. 

Taàng Kyõ Thuaät m2 ………… 

TOÅNG DIEÄN TÍCH SAØN XAÂY DÖÏNG m2 ………. 

Caên cöù vaøo nghieân cöùu veà caùc khoaûn chi phí xaây döïng cao oác, thì cao oác 
ñaït tieâu chuaån B+ coù suaát ñaàu tö vaøo khoaûn …. – …. ñoâ la Myõ/m2. Suaát ñaàu 
tö ñaõ bao goàm caùc chi phí khaùc nhö chi phí quaûn lyù döï aùn, chi phí thieát 
keá….Suaát ñaàu tö naøy seõ thay ñoåi tuøy thuoäc chaát löôïng cuûa vaät lieäu vaø trang 
thieát bò ñöôïc söû duïng cho cao oác.  

Ñoái vôùi ....., suaát ñaàu tö ñöôïc kieåm soaùt ôû möùc ……….. ñoâ la Myõ/m2. Chi tieát 
ñöôïc dieãn giaûi trong baûng döôùi ñaây: 

Haïng Muïc  
Soá Tieàn 

(US$’000) % 

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

Chi phí heä thoáng caây xanh, töôøng raøo ……… 0,1 

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

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

Taàng haàm (1 – 2) ………….. 8,9 

Taàng 1 – taàng löõng ……………….. 4,3 
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Taàng 2 – taàng …… …………… 63,8 

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

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

Chi phí döï phoøng ……………… 5,4 

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

Chi phí …………. …………… 9,1 

TOÅNG DIEÄN TÍCH SAØN XAÂY DÖÏNG …………….. 100,0 

 

 Nguoàn voán ñaàu tö 

 Nguoàn voán  

Toång kinh phí ñaàu tö cuûa Döï aùn .....töông ñoái lôùn. Ñeå coù ñuû soá voán cho 
vieäc phaùt trieån döï aùn, ñoøi hoûi phaûi tìm caùch huy ñoäng töø nhieàu nguoàn voán 
khaùc nhau. Döï kieán caùc nguoàn voán ñöôïc huy ñoäng töø caùc nguoàn sau: 

• Voán ñieàu leä Coâng ty ..... 

• Voán vay döï kieán töø Ngaân haøng 

• Voán vay töø caùc coå ñoâng  

• Voán öùng tröôùc cuûa khaùch haøng 
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 Cô caáu voán ñaàu tö  

Nguoàn Soá tieàn (US$’000) Tyû leä (%)

Voán ñieàu leä ………… 8,24

Voán vay döï kieán töø Ngaân haøng …………… 70

Voán vay töø coå ñoâng ……………… 21,76

Voán öùng tröôùc cuûa khaùch haøng - -

Toång coäng …………… 100

 

 Phaân kyø ñaàu tö 

Chi tieát phaân kyø ñaàu tö ñöôïc trình baøy nhö ôû baûng döôùi ñaây: 
Ñôn vò: US$’000 

STT Haïng Muïc 2005 2006 2007 Toång Coäng 

1. Chi phí haï taàng kyõ thuaät   

2. Chi phí xaây laép  

3. Chi phí thieát keá, tö vaán  

4. Chi phí quaûn lyù döï aùn   

5. Chi phí döï phoøng   

6. Chi phí khôûi ñoäng döï aùn   

7. Chi phí ……….    

 TOÅNG MÖÙC ÑAÀU TÖ  
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5 Phaân Tích Nhu Caàu Tín Duïng  

 Keá hoaïch taøi chính  

Nguoàn voán ñaàu tö cuûa döï aùn ñöôïc taøi trôï döôùi caùc hình thöùc cuï theå sau: 

- Voán goùp töø caùc coå ñoâng chieám ……….% toång möùc ñaàu tö töông 
ñöông ………. USDõ döôùi daïng tieàn maët; 

- Voán vay töø caùc coå ñoâng, chieám …….% toång möùc ñaàu tö töông ñöông 
……… USDõ, döôùi daïng coå phieáu/traùi phieáu öu ñaõi vôùi laõi suaát 
…..%/naêm trong thôøi haïn …….. naêm vôùi …… naêm ñaàu khoâng nhaän laõi, 
vaø laõi phaùt sinh trong thôøi gian naøy ñöôïc tieáp tuïc nhaäp vaøo voán goác; 
vaø  

- Voán vay töø Ngaân haøng, chieám …..% toång möùc ñaàu tö töông ñöông 
……. USD, döôùi daïng tín duïng trung daøi haïn vôùi laõi suaát Sibor + 
………% trong thôøi haïn 10 naêm, trong ñoù …… naêm aân haïn khoâng traû laõi 
ngay. Phaàn laõi phaùt sinh trong thôøi gian aân haïn naøy seõ tieáp tuïc ñöôïc 
nhaäp voán goác. Hình thöùc baûo laõnh laø baûo laõnh chính baèng taøi saûn 
hình thaønh töø voán vay.    

 Keá hoaïch söû duïng voán  

Keá hoaïch söû duïng voán ñöôïc xaùc ñònh nhaèm söû duïng nguoàn voán ñoù ñöôïc 
hieäu quaû. Quaù trình phaùt trieån döï aùn ñöôïc chia thaønh 3 giai ñoaïn cuï theå 
döôùi ñaây vaø töông öùng vôùi moãi giai ñoaïn caùc nguoàn voán ñöôïc söû duïng moät 
caùch thích hôïp vaø hieäu quaû nhaát:   

• Giai ñoaïn chuaån bò ñaàu tö:  Voán goùp töø caùc coå ñoâng. 

• Giai ñoaïn thöïc hieän ñaàu tö:  Voán vay tín duïng. 

• Giai ñoaïn thi coâng xaây döïng:  Voán vay tín duïng 
 Voán vay caùc coå ñoâng 
 Voán öùng tröôùc cuûa khaùch haøng 
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 Phöông aùn kinh doanh  

 Kế hoaïch kinh doanh  

  Khaùch haøng muïc tieâu 

Khaùch haøng muïc tieâu cuûa döï aùn laø caùc vaên phoøng cuûa caùc ngaân haøng, 
coâng ty baûo hieåm, coâng ty lôùn trong nöôùc vaø nöôùc ngoaøi. Duøng chieán löôïc 
tieáp thò, dòch vuï vaø phöông thöùc thanh toaùn ñeå thu huùt khaùch haøng thueâ daøi 
haïn vaø thueâ dieän tích lôùn.  

Vôùi lôïi theá vò trí trung taâm thaønh phoá, naèm treân 2 truïc chính: truïc Baéc 
Nam vaø truïc Ñoâng Taây (noái ……… vaø ………..), chaéc chaén seõ coù nhieàu coâng ty 
thöông maïi, dich vuï choïn cao oác naøy. 

 Gía cho thueâ 

Caên cöù vaøo söï phaân tích cung caàu hieän taïi vaø töông lai treân thò tröôøng, döï 
aùn löïa choïn chieán löôïc giaù nhö sau:  

Giaù thueâ thò tröôøng hieän nay coù 2 loaïi:  

• Giaù thueâ vaên phoøng loaïi cao caáp: ……….. USD/m2/thaùng. 

• Giaù thueâ vaên phoøng loaïi thöôøng: ……….. USD/m2/thaùng.  

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

Cao oác vaên phoøng cho thueâ Giaù (USD/m2/thaùng) 

  

  

  

  

Theo nghieân cöùu cuûa ……….., giaù thueâ cuûa vaên phoøng loaïi A vaø loaïi B seõ oån 
ñònh ôû möùc …… – ……… USD/m2/thaùng trong voøng 2 – 3 naêm tôùi. Do ñoù, sau 
khi xem xeùt tình hình giaù caû cuûa moät soá vaên phoøng cuøng loaïi ôû treân ta coù 
theå ñònh giaù thueâ laø ……. USD/m2/thaùng, töông ñöông vôùi möùc giaù thò 
tröôøng cuûa loaïi thöôøng trong 1 vaøi naêm ñaàu, nhöng chaát löôïng vaên phoøng 
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loaïi cao caáp vaø sau ñoù naâng leân ngang giaù thò tröôøng vaên phoøng cuøng loaïi, 
coù xeùt ñeán yeáu toá vò trí (…… – …… USD/m2/thaùng).  Trong khoaûng töø ñaàu 
naêm ñeán nay, giaù cho thueâ vaên phoøng ñaõ taêng maïnh töø möùc trung bình …… 
– ……. USD/m2/thaùng leân ….. – …….. USD/m2/thaùng do söï gia taêng veà soá caùc 
coâng ty cuõng nhö ít coù vaên phoøng môùi. 

• Giaù cho thueâ maët baèng cafe – bar: ….. USD/m2/thaùng. 

• Giaù cho thueâ baõi giöõ xe: ………….. USD/vò trí/thaùng. 

5.3.1.4 Tö vaán veà Marketing vaø quaûn lyù cao oác 

Ñeå ñaûm baûo hoaøn taát coâng taùc quaûng baù ñeán vôùi thò tröôøng muïc tieâu trong 
voøng 6 thaùng töø khi khôûi coâng xaây döïng, vieäc tö vaán marketing seõ ñöôïc 
giao cho nhöõng coâng ty kinh doanh baát ñoäng saûn uy tín vaø coù kinh nghieäm 
quoác teá ñaûm traùch. Ñoäi nguõ quaûn lyù döï aùn seõ xaây döïng möùc phí cô baûn ñeå 
khích leä ñôn vò phuï traùch coâng taùc marketing nhaèm cho thueâ cao oác trong 
thôøi gian ngaén nhaát vaø giaù cho thueâ vaãn saùt vôùi giaù thò tröôøng. Chuùng toâi 
hy voïng raèng tyû leä cho thueâ .....seõ ñaït ñöôïc 90% trong giai ñoaïn marketing 
vì ñaây seõ laø cao oác  ñaàu tieân ñöôïc hoaøn thaønh trong khu vöïc CBD khi 
nhöõng cao oác khaùc coøn ñang trong keá hoaïch.  

Vieäc söû duïng ñôn vò marketing quoác teá nhaèm ñaûm baûo .....luoân ñöôïc baûo 
quaûn vaø ñöôïc ñieàu haønh theo chuaån quoác teá.  

Tuy chæ baét ñaàu khoaûng 3 thaùng tröôùc thôøi gian hoaøn thaønh xaây döïng thöïc 
teá, moät coâng ty Quaûn lyù Cao oác coù kinh nghieäm quoác teá seõ nhaän söï chæ 
ñaïo töø ñoäi nguõ quaûn lyù döï aùn cuøng luùc vôùi ñôn vò thöïc hieän nhieäm vuï mar-
keting. Trong 18 thaùng ñaàu, vieäc quaûn lyù cao oác seõ do moät chuyeân gia 
nöôùc ngoaøi giaøu kinh nghieäm vaø coù uy tín ñaûm traùch ñeå ñaûm baûo heä thoáng 
ñieàu haønh quaûn lyù cao oác. 

 Saûn phaåm 

Saûn phaåm chính cuûa döï aùn laø khu vaên phoøng cho thueâ bao goàm: 

- Maët baèng taàng 1 vaø taàng löõng ñöôïc thieát keá daønh rieâng cho ngaønh 
ñaëc thuø nhö …………: 

o Toång dieän tích saøn: …….. m2 

 Dieän tích söû duïng: ……… m2 

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

- Maët baèng töø taàng 2 ñeán taàng ……… laø khu vaên phoøng cho caùc khaùch 
haøng coù nhu caàu veà vaên phoøng thueâ:  

o Toång dieän tích saøn: ………. m2 

 Dieän tích söû duïng: ……….. m2 

 Dieän tích coâng coäng:    ………….. m2  

o Ñôn giaù thueâ: US$……./m2/thaùng 

- Hai taàng haàm cuûa döï aùn ñöôïc thieát keá laøm baõi ñaäu xe oâtoâ cuûa caùc 
khaùch haøng thueâ vaên phoøng taïi cao oác: 

o Toång dieän tích saøn: ………… m2 

 Söùc chöùa: ………. oâtoâ   

o Ñôn giaù thueâ: US$............/oâtoâ/thaùng  

 Hieäu quaû Kinh doanh 

a- Doanh thu 

Döïa vaøo caùc keát quaû phaân tích thò tröôøng, doanh thu cuûa döï aùn chuû yeáu laø 
caùc saûn phaåm sau ñaây: 

Saûn Phaåm  Dieän Tích Ñôn Giaù (US$) 

Baõi Ñaäu Xe   

Khu vöïc Ngaân haøng    

Khu vöïc Vaên phoøng    

Xem chi tieát doanh thu döï kieán trong phaàn phuï luïc 

b- Giaù voán haøng baùn 

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

c-  Chi phí baùn haøng  

Chi phí baùn haøng bao goàm caùc chi phí lieân quan ñeán vieäc quaûng baù saûn 
phaåm döï kieán ôû möùc 2,5% doanh thu. 

c- Chi phí quaûn lyù 
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Chi phí quaûn lyù bao goàm caùc chi phí coá ñònh nhö löông & phuùc lôïi cho boä 
phaän quaûn lyù, chi phí giao dòch ngaân haøng, thieát bò vaên phoøng phaåm, vaø 
moät soá chi phí khaùc. Chi phí naøy döï kieán ôû möùc …….. % doanh thu. 

d- Thueá 

Cuõng nhö caùc coâng ty kinh doanh khaùc, döï aùn phaûi chòu möùc thueá thu 
nhaäp doanh nghieäp 28%. 

e- Khaáu hao 

Khaáu hao ñöôïc tính theo phöông phaùp ñöôøng thaúng. Thôøi gian höõu ích cuûa 
taøi saûn ñöôïc quy ñònh … – ……. naêm. 

 Hieäu quaû taøi chính  

Hieän giaù thuaàn cuûa döï aùn NPV: US$.............. trieäu  

Tyû suaát thu hoài noäi boä IRR:  ………..% 

Thôøi gian hoaøn voán:  ………………naêm  
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6 Phuï Luïc 

Phụ Lục 1 

DOANH THU DÖÏ KIEÁN                               
        2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 
I. TAÀNG HAÀM                               
Doanh thu baõi ñaäu xe                             

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

          
……. 

- Soå löôïng choã ñaäu xe     ……                         
- Ñôn giaù/naêm/choã      $     …..                         

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

II. KHU ………..:                     

Doanh thu …….                              

      
Dieän 

tích     
 

                  
Khu Thöông Maïi     ……                        

Dieän tích söû duïng     …….                        

- Ñôn giaù/m2/naêm     
 $   

……      
 

                  
- Tyû leä söû duïng           …..% ….% …..% …….% ……….% 100% 100% 100% 100% 
- Tyû leä khai thaùc     …….%               

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

III. KHU VAÊN PHOØNG:                      
Doanh thu khu vaên 
phoøng          

        
    

Khu Vaên Phoøng     ……..                  

Dieän tích söû duïng     
   

………..      
        

    

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

- Tyû leä khai thaùc          ……% …….% ………% …….% ………..% ….% …% …….% ……% 

- Tyû leä taêng giaù haøng naêm     …%     ………. ………… ………… ………… …………. ………… ………… ………… ………. 

- Ñôn giaù/m2/naêm      $......                 
Doanh thu khu vaên 
phoøng             

……… ……… ……… ……… ……… ……… ……… ……… ……… 

                                

Toång Doanh Thu          -     -     -  ……… ……… …… ……… ……… ……… ……… ……… ……… 
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Phụ Lục 2: 

KEÁT QUAÛ HOAÏT ÑOÄNG KINH DOANH DÖÏ KIEÁN                       
    2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 
Doanh thu baõi ñaäu xe         ………… ………… ………… ………… ………… ………… ………… ………… 
Doanh thu khu thöông maïi         …………. …………. …………. …………. …………. …………. …………. …………. 
Doanh thu khu vaên phoøng         ……………. ……………. ……………. ……………. ……………. ……………. ……………. ……………. …

        
              
-                      -                       -                       -                       -                       -                       -   

                    
-                        -    

  
- 

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

Giaù voán haøng baùn …% 
                  
-    

              
-    

              
-         ……..      ……..      ……..      ……..      …….. 

     
…….. 

     
……..      …….. 

     
…….. 

Doanh thu thuaàn   
                  
-    

              
-    

              
-    ……. ……. ……. ……. ……. ……. ……. ……. ……. 

Chi phí marketing …% 
                  
-    

              
-    

              
-           ……….        ……….        ……….        ………. 

       
………. 

       
………. 

       
………. 

       
………. 

       
………. 

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

       
……. 

       
……. 

       
……. 

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

     
………. 

     
………. 

     
………. 

     
………. 

Lôïi nhuaän tröôùc thueá & laõi vay   
                  
-    

              
-    

              
-    …….. …….. …….. …….. …….. …….. …….. …….. …….. 

Laõi vay   
                  
-    

              
-    

              
-    ……. ……. ……. ……. ……. ……. ……. ……. ……. 

Lôïi nhuaän tröôùc thueá   
                  
-    

              
-    

              
-    ……. ……. ……. ……. ……. ……. ……. ……. ……. 

 Ñaàu kyø    
                  
-    

              
-    

              
-                      -                     -                     -                     -   

                  
-    

               
-    

               
-    

                 
-    

              
-    

 Cuoái kyø    
                  
-    

              
-    

              
-    ……. ……. ……. ……. ……. ……. ……. ……. ……. 

 Thueá  28%            ……….      ……….      ……….      ………. 
     
………. 

     
………. 

     
………. 

     
………. 

     
………. 

Lôïi nhuaän roøng   
                  
-    

              
-    

              
-    ……… ……… ……… ……… ……… ……… ……… ……… ……… 
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Phụ lục 3:  
DOØNG NGAÂN LÖU DÖÏ KIEÁN 
(Phương pháp gián tiếp)                       
    2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 

Doøng Tieàn Töø HÑKD   
  

-   
  

-   
  

-      ……..    ……..     ……..    ……..    ……..    ……..    ……..     

Lôïi nhuaän roøng   
                  
-    

                  
-    

                  
-    …… …… …… …… …… …… …… 

Laõi vay   
                  
-    

                  
-    

                  
-    ……….. ……….. ……….. ……….. ……….. ……….. ……….. …

Khaáu hao   
                  
-    

                  
-    

                  
-    ……. ……. ……. ……. ……. ……. ……. 

Taêng/Giaûm voán löu ñoäng   
  

-   
  

-   
  

-        ……      ……      ……      ……      ……      ……      ……    

Thay ñoåi trongvoán löu ñoäng   
  

-   
  

-   
  

-       ……     ……     ……     ……     ……     ……     ……   

Thay ñoåi trong nôï ngaén haïn   
  

-   
  

-   
  

-   …… ……  …… …… …… …… ……  

Nôï ngaén haïn khaùc   
  

-   
  

-   
  

-   ………. ………. ………. ………. ………. ………. ………. …

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

-   
   

-   
  

-   
  

-   
  

-   
  

-   
   

-   

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

                    
-    

                    
-    

                    
-    

                    
-    

                    
-    

                    
-    

          
-    

Taøi saûn coá ñònh voâ hình     ……… 
                  
-    

                  
-    

                  
-    

                    
-    

                    
-    

                    
-    

                    
-    

                    
-    

                    
-    

          
-    

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

                    
-    

                    
-    

                    
-    

                    
-    

                    
-    

                    
-    

          
-    

Doøng Tieàn Töø HÑTC   ……… ………… ……… ……… ………… ……… ……… ………… ……… ……… ……

Laõi vay   
                  
-    

                  
-    

                  
-         ……      ……      ……      ……      ……      ……      ……    

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

Voán goùp coå ñoâng                       
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Coå phieáu phoå thoâng   ……… 
                  
-    

                  
-    

                  
-    

                    
-    

                    
-    

                    
-    

                    
-    

                    
-    

                    
-    

          
-    

Coå phieáu öu ñaõi   
                  
-         ……      ……      ……      ……      ……      ……      ……      ……      …… 

          
-    

Chia coå töùc                         
Doøng Tieàn Thuaàn Trong Naêm   ……… ………… ……… ……… ………… ……… ……… ………… ……… ……… …
DOØNG TIEÀN THUAÀN CUOÁI KYØ ……… ………… ……… ……… ………… ……… ……… ………… ……… ……… 

 

 

 


