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CHƢƠNG I: GIỚI THIỆU CHỦ ĐẦU TƢ VÀ DỰ ÁN 
 

I.1. Giới thiệu chủ đầu tƣ 

 Tên công ty  :  

 Địa chỉ  : Tp.Hồ Chí Minh 

 Giấy phép ĐKKD :  

 Ngày đăng ký lần 1 :  

 Ngày đăng ký lần 2 :  

 Đại diện pháp luật :  

 

I.2. Mô tả sơ bộ www.lapduan.com.vn 

 Tên www.lapduan.com.vn    : Khu dân cƣ Én Vàng 

 Địa điểm xây dựng : Quận Thủ Đức, Tp.Hồ Chí Minh 
 Đặc điểm về kinh tế : Toàn bộ khu đất sẽ đƣợc quy hoạch thành khu dân cƣ mới, 

đƣợc xây dựng hiện đại với hệ thống đƣờng nội bộ, cây xanh, công viên, khu vui chơi 

thể thao. Khu dân cƣ sẽ góp phần thúc đẩy sự phát triển về xã hội và kinh tế của khu 

vực. 

 Đặc điểm về quy hoạch: Khu dân cƣ  Én Vàng tại Linh Xuân Thủ Đức đƣợc quy 

hoạch trên khu đất có diện tích 12928.9m2.  

 Hình thức đầu tƣ : Đầu tƣ xây dựng mới 

 Hình thức quản lý : 

- .....đƣợc quyền chuyển nhƣợng cho các tổ chức, các đối tƣợng có nhu cầu về đất ở. 

- Uỷ thác bán sản phẩm thông qua sàn giao dịch bất động sản tại địa phƣơng. 

- Để thực hiện www.lapduan.com.vn có hiệu quả, đảm bảo theo hƣớng phát triển quy 

hoạch chung của quận Thủ Đức và Tp.Hồ Chí Minh, .....đề nghị đƣợc trực tiếp là chủ đầu tƣ 

theo Nghị định số 16/2005/NĐ-CP ngày 07/02/2005 của Chính phủ về quản lý 

www.lapduan.com.vn đầu tƣ xây dựng công trình, xác định nguồn vốn khác, vốn hỗn hợp có 

vài trò là chủ đầu tƣ. 

- .....sẽ trực tiếp quản lý, điều hành và tự thực hiện www.lapduan.com.vn theo các 

quy định pháp luật. 

 

I.3. Căn cứ pháp lý 

 Luật đất đai số 13/2003/QH11 ngày 26/11/2003 của của Quốc Hội nƣớc 

CHXHCN Việt Nam; 

 Luật Xây dựng số 16/2003/QH11 ngày 17/6/2003 của Quốc Hội nƣớc CHXHCN 

Việt Nam; 

 Luật Đầu tƣ số 59/2005/QH11 ngày 29/11/2005 của Quốc Hội nƣớc CHXHCN 

Việt Nam; 

 Luật Doanh nghiệp số 60/2005/QH11 ngày 29/11/2005 của Quốc Hội nƣớc 

CHXHCN Việt Nam; 
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 Luật Thuế thu nhập doanh nghiệp số 14/2008/QH12 ngày 03/6/2008 của Quốc Hội 

nƣớc CHXHCN Việt Nam; 

 Luật Bảo vệ môi trƣờng số 52/2005/QH11 ngày 29/11/2005 của Quốc Hội nƣớc 

CHXHCN Việt Nam; 

 Bộ luật Dân sự số 33/2005/QH11 ngày 14/6/2005 của Quốc Hội nƣớc CHXHCN 

Việt Nam; 

 Luật thuế Giá trị gia tăng số 13/2008/QH12 ngày 03/6/2008 của Quốc Hội nƣớc 

CHXHCN Việt Nam; 

 Nghị định số 12/2009/NĐ-CP ngày 12/02/2009 của Chính phủ về việc Quản lý 

www.lapduan.com.vn đầu tƣ xây dựng công trình ; 

 Nghị định số 124/2008 NĐ-CP ngày 11 tháng 12 năm 2008 của Chính Phủ về thuế 

thu nhập doanh nghiệp; 

 Nghị định số 123/2008/NĐ-CP ngày 08/12/2008 của Chính phủ Qui định chi tiết 

thi hành Luật Thuế giá trị gia tăng; 

 Nghị định 140/2006/NĐ-CP của Chính phủ ngày 22 tháng 11 năm 2006 quy định 

việc bảo vệ môi trƣờng trong các khâu lập, thẩm định, phê duyệt và tổ chức thực hiện các 

chiến lƣợc, quy hoạch, kế hoạch, chƣơng trình và www.lapduan.com.vn phát triển; 
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CHƢƠNG II: NGHIÊN CỨU THỊ TRƢỜNG 
 

II.1. Tình hình kinh tế Tp.HCM quý 1/2012  

Tổng sản phẩm trên địa bàn (GDP) quí I/2012 đạt 99,384 tỷ đồng (giá thực tế), tăng 

7% so với quý I/2011 (quí I/2011 tăng 10.3%). Khu vực dịch vụ tăng 7.5%, đóng góp 4.37 

điểm phần trăm trong mức tăng trƣởng; khu vực công nghiệp và xây dựng tăng 6.3% (công 

nghiệp tăng 9.6%, xây dựng 2.2%), đóng góp 2.59 điểm phần trăm; khu vực nông lâm thủy 

tăng 4.5% và đóng góp 0.04 điểm phần trăm trong mức tăng trƣởng chung. 

Tổng sản phẩm trên địa bàn (GDP) Khu vực nông, lâm, thủy sản đạt 973 tỷ đồng 

chiếm 1% và tăng 4,5% (quý I/2011 tăng 4,2%); khu vực công nghiệp - xây dựng 41,252 

tỷ đồng chiếm 41.5%, tăng 6.3% (quý I/2011 tăng 10.9%); khu vực dịch vụ 57,159 tỷ 

đồng, chiếm 57.5%, tăng 7.5% (quý I/2011 tăng 10%). Trong đó: ngành vận tải bƣu 

chính viễn thông tăng 7.9%, ngành thƣơng mại tăng 9.1%, ngành khách sạn nhà hàng 

tăng 0.5%. 

Chỉ số phát triển sản xuất công nghiệp ba tháng tăng 2.7% so cùng kỳ. Trong đó công 

nghiệp chế biến tăng 3.4%. 

Giá trị sản xuất xây dựng quý 1 trên địa bàn thành phố ƣớc thực hiện 26,625.3 tỷ 

đồng, tăng 10.1% so với cùng kỳ năm trƣớc. Trong đó: kinh tế nhà nƣớc đạt 2,001.6 tỷ đồng 

chiếm tỷ trọng 7.5% tăng 22.7%; kinh tế ngoài nhà nƣớc đạt 22,505.6 tỷ đồng, chiếm 84.5%, 

tăng 11%; khu vực có vốn đầu tƣ nƣớc ngoài đạt 2,118.1 tỷ đồng, chiếm 8%, tăng 8% so 

cùng kỳ.  

Giá trị sản xuất nông, lâm nghiệp và thủy sản ƣớc đạt 2,390.3 tỷ đồng (giá thực tế) 

trong quí I, tăng 5% so quí I/2011. Giá trị sản xuất nông nghiệp quý I đạt 1,964.9 tỷ đồng 

(giá thực tế) chiếm 82.2% giá trị sản xuất nông lâm thủy sản, tăng 3.6% so cùng kỳ. 

Trong đó: trồng trọt 728.8 tỷ đồng, chiếm 37.1%, tăng 3.2%; chăn nuôi 1,051.8 tỷ đồng 

chiếm 53.5%, tăng 4%. Giá trị sản xuất trồng trọt quý I tăng 3.2% so cùng kỳ. 

Diện tích gieo trồng lúa đông xuân đạt 5,730 ha, tăng trên 5% so cùng kỳ (riêng 

Củ Chi 4,696 ha). Giá trị sản xuất ngành chăn nuôi quý I đạt 1,051.8 tỷ đồng (giá thực 

tế), tăng 4% so cùng kỳ; Giá trị sản xuất lâm nghiệp quý I đạt 22.8 tỷ đồng (giá thực tế), 

xấp xỉ cùng kỳ. Giá trị sản xuất thủy sản quí I/2012 ƣớc đạt 402.6 tỷ đồng (giá thực tế), 

tăng 9.7% so với quí I/2011. Tổng sản lƣợng thủy sản quý I ƣớc thực hiện 8,718 tấn, tăng 

3.2% so cùng kỳ. Sản lƣợng nuôi trồng ƣớc đạt 4,425 tấn tăng 15.3%. Sản lƣợng khai 

thác ƣớc đạt 4,293 tấn, giảm 6.8%. 

Tổng vốn đầu tƣ xây dựng cơ bản trên địa bàn quý 1 ƣớc thực hiện 14,532 tỷ 

đồng, tăng 8.7% so với quí I/2011 (quý 1/2011 tăng 12.5%). Vốn xây dựng thuộc ngân 

sách thành phố quý 1 ƣớc thực hiện 2,225.3 tỷ đồng, tăng 5% so với cùng kỳ. Cấp thành 

phố ƣớc thực hiện 1,292.5 tỷ đồng, chiếm 58%; cấp quận huyện ƣớc thực hiện 932.8 tỷ 

đồng, chiếm 42%.  

2 tháng đầu năm, toàn thành phố đã có 4,286 giấy phép với diện tích sàn 748.7 

ngàn m
2
 nhà ở tƣ nhân riêng lẻ đƣợc cấp phép xây dựng và sửa chữa. Trong đó cấp cho 

xây dựng mới 3,783 giấy phép, với diện tích 702 ngàn m
2
 và 503 giấy phép sửa chữa lớn, 

với diện tích 46.7 ngàn m
2
. 
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So với cùng kỳ bằng 88% về giấy phép (-535) và bằng 80% về diện tích (-76.5 

ngàn m
2
). 

Từ đầu năm đến ngày 15/3, có 59 www.lapduan.com.vn có vốn nƣớc ngoài đƣợc 

cấp phép với tổng vốn đầu tƣ đăng ký là 39 triệu USD. Qui mô vốn của 

www.lapduan.com.vn nhỏ, 15/59 www.lapduan.com.vn có vốn đầu tƣ dƣới 100 ngàn 

USD. Hình thức đâu tƣ  liên doanh có 13 www.lapduan.com.vn vốn đầu tƣ 6.7 triệu 

USD, 100% vốn nƣớc ngoài có 46 www.lapduan.com.vn với vốn đầu tƣ 32.3 triệu USD.    

Chia theo đầu tƣ: Ngành công nghiệp 7 www.lapduan.com.vn, vốn đầu tƣ 15.5 

triệu USD. Ngành xây dựng 6 www.lapduan.com.vn, vốn đầu tƣ 3.6 triệu USD. Ngành 

thƣơng nghiệp 20 www.lapduan.com.vn vốn đầu tƣ 12 triệu USD. Ngành Thảo Nguyên 

Xanh Group bất động sản và dịch vụ tƣ vấn 23 www.lapduan.com.vn vốn đầu tƣ 7.1 triệu 

USD,… 

19 www.lapduan.com.vn điều chỉnh vốn, số vốn đầu tƣ tăng 20.4 triệu USD. Tổng 

vốn đầu tƣ cấp mới và điều chỉnh đến 15/3 đạt 59.4 triệu USD. 

10 www.lapduan.com.vn giải thể và chuyển đi tỉnh thành khác với vốn đầu tƣ 50.1 

triệu USD, riêng www.lapduan.com.vn công ty Căn hộ Hàn Quốc có số vốn là 43.7 triệu 

USD.  

Số www.lapduan.com.vn còn hiệu lực hoạt động đến ngày 15/3 là 4,186 

www.lapduan.com.vn với vốn đầu tƣ 31,586.8 triệu USD, tăng 310 www.lapduan.com.vn 

và tăng 1,864.3 triệu USD vốn đầu tƣ so với cùng kỳ năm 2011. 

Tổng mức bán lẻ và doanh thu dịch vụ trên địa bàn thành phố trong tháng ƣớc đạt 

43,581 tỷ đồng , tăng 4.4% so với tháng trƣớc, trong đó khu vực kinh tế có vốn nƣớc 

ngoài có mức tăng thấp nhất (+2.8%).  

So với tháng 3/2011, tổng mƣ́c bán lẻ  hàng hoá và dịch vụ tăng 20.4%. Trong đó 

doanh thu du lịch (bao gồm du lịch lữ hành và khách sạn) tăng 32.8%.  

Dự ƣớc quí I, tổng mức bán lẻ hàng hoá và doanh thu dịch vụ đạt 128,749 tỷ đồng, 

tăng 21% so với quí I/2011 (cùng kỳ năm trƣớc tăng 20.4%). Kinh tế nhà nƣớc 28,155 tỷ 

đồng, tăng 15.5%. Kinh tế ngoài nhà nƣ ớc 96,994 tỷ đồng, tăng 22.8%; Kinh tế có vốn 

đầu tƣ nƣớc ngoài 3,601 tỷ đồng, tăng 18.4%.  

Nếu loại trừ yếu tố biến động giá, tổng mức bán lẻ hàng hóa và dịch vụ quý I/2012 

tăng 5.7% so với cùng kỳ năm trƣớc (quý I/2011 tăng 9.7%) 

Giá tiêu dùng tháng 3 tăng 0.12% so với tháng 2, đây là mức tăng thấp nhất tính từ 

tháng 9/2010 đến nay. Mức tăng thấp chủ yếu do nhóm: “hàng ăn và dịch vụ ăn uống giảm 

0.74%”, “nhóm đồ uống và thuốc lá”, giảm 0.25%; 9 nhóm hàng còn lại đều tăng với mức 

tăng không đáng kể. Trong tháng có đợt điều chỉnh tăng giá xăng dầu và ga chất đốt nên 

nhóm “nhà ở, điện nƣớc, chất đốt và VLXD” tăng tới 2.51% đã ảnh hƣởng đến mức tăng 

chung.   

Giá hàng thực phẩm giảm, thịt heo giảm 5,09%. Ngoài ra một số mặt hàng thực phẩm 

cũng giảm nhẹ do nguồn cung cấp khá: thủy hải sản tƣơi sống (-0.38%); thủy hải sản chế 

biến (-1.71%); các loại đậu hạt (-0.09%); rau các loại (-4.87%); trái cây các loại (-0.53%). 

Giá gas tăng bình quân 7.26% so tháng trƣớc; nhiên liệu tăng 2.13%; Thuốc và dụng cụ y tế 

tăng 0.80%. So với tháng 3/2011, chỉ số giá hàng hóa tiêu dùng tăng 13.06%. Hàng hóa 
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thuộc nhóm “ăn và dịch vụ ăn uống” tăng cao nhất (+18.23%), tiếp theo là nhóm “nhà ở, 

điện nƣớc, chất đốt và vật liệu xây dựng” (+16,13%) và nhóm “giao thông” (+12,16%). 

So với tháng 12/2011, chỉ số giá hàng hóa và dịch vụ tiêu dùng tăng 2.35%. Chỉ số giá bình 

quân 3 tháng đầu năm 2012 tăng 14.73% so với cùng kỳ năm 2011. 

Giá vàng xấp xỉ mức giá của tháng trƣớc, nhƣng vẫn tăng 20,25% so với tháng 

3/2011. Chỉ số giá USD giảm 0,9% so với tháng trƣớc và giảm 4,97% so với tháng 3/2011.  

Tổng kim ngạnh xuất nhập khẩu hàng hoá quí I của các doanh nghiệp trên địa bàn thành phố 

(không tính dầu thô) ƣớc đạt 10,755 triệu USD, tăng 789.8 triệu USD so với quí I/2011 (tăng 

7.9%). Khu vực kinh tế trong nƣớc ƣớc đạt chiếm 67.3%, tăng 6%; khu vực kinh tế có vốn 

nƣớc ngoài chiếm 32.7%, tăng 12.1%. 

Trong quí I, tổng kim ngac̣h xuất khẩu hà ng hóa ƣớc thƣc̣ hiêṇ 6,249.7 triêụ USD, 

tăng 8.6% so với quí I /2011; Loại trừ trị giá dầu thô , tổng kim ngac̣h xuất khẩu ƣớc thƣc̣ 

hiêṇ 4,563.4 triêụ USD , tăng 8.5%. Ƣớc tính quí I  kim ngac̣h hàng hoá nhâp̣ khẩu đ ạt 

6,191.6 triêụ USD, tăng 7.5% so với quí I/2011.  

Doanh thu vận tải hàng hóa quí I/2012 đạt 7,330.7 tỷ đồng, chiếm tỷ trọng 67.6% 

trong tổng doanh thu vận chuyển, tăng 43.2% so với cùng kỳ năm trƣớc. Doanh thu ngành 

vận tải đƣờng biển chiếm tỷ trọng 40% (cùng kỳ là 40.7%) trong doanh thu vận chuyển hàng 

hóa tăng 40.6%. Doanh thu vận tải hành khách quí I/2012 đạt 3,506.2 tỷ đồng, chiếm tỷ 

trọng 33.4% trong tổng doanh thu vận chuyển, tăng 35.3% so với cùng kỳ. Thành phần kinh 

tế ngoài nhà nƣớc chiếm tỷ trọng 71.5% trong doanh thu vận chuyển, tăng 42.5%, kinh tế có 

vốn nƣớc ngoài tăng 19.7%. Doanh thu vận tải hành khách đƣờng bộ chiếm 80.3% trong 

doanh thu vận tải hành khách, tăng 45.7% so quí I/2011. 

Tổng lƣơṇg hàng hóa thông qua cảng sông và cảng biển ba tháng ƣ ớc đạt 14,072.1  

nghìn tấn, tăng 5.3% so với 3 tháng cùng kỳ năm trƣ ớc; trong đó hàng hoá xuất ngoaị 

5,354.1 ngàn tấn, chiếm 38%, tăng 4.4%; hàng nhập ngoại 6,684 ngàn tấn, chiếm 47.5%, 

tăng 5.6%.  

Doanh thu cả quí của bƣu chính viễn thông ƣớc đạt 473.5 tỷ đồng, bằng 25.2% 

doanh thu của quí I/2011; doanh thu viễn thông chiếm 44.2%, giảm 87.5% và chủ yếu thu 

từ các thuê bao của năm trƣớc; doanh thu bƣu chính chiếm 55.8%, tăng 28.4% so với quí 

I/2011.   

 Tổng thu ngân sách Nhà nƣớc 3 tháng ƣớc thực hiện 49,969 tỷ đồng, đạt 21.4% dự 

toán, giảm 7.5% so cùng kỳ (cùng kỳ năm 2011 tăng 35,5%). Trong đó thu nội địa đạt 

29,028 tỷ đồng, đạt 23.5% dự toán, giảm 4% so cùng kỳ; thu từ dầu thô đạt 6,932 tỷ 

đồng, đạt 27.7% dự toán, giảm 17.3%; thu từ hoạt động xuất nhập khẩu đạt 13,500 tỷ 

đồng, đạt 17.1% dự toán, giảm 9.9%. 

Thu từ doanh nghiệp nhà nƣớc chiếm 22% tổng thu nội địa, tăng 0.4% so cùng kỳ. 

Trong đó: Nhà nƣớc trung ƣơng ƣớc thực hiện 3,768 tỷ đồng, tăng 1.4%; Nhà nƣớc địa 

phƣơng 2,632 tỷ đồng, giảm 1%. Thu từ khu vực ngoài nhà nƣớc 7,007 tỷ đồng, chiếm 

24.1%, tăng 2.3% so cùng kỳ. Thu từ khu vực đầu tƣ nƣớc ngoài đạt 6,448 tỷ đồng, 

chiếm 22.2%, tăng 6.7%. Thu khác đạt 9,173 tỷ đồng, giảm 16.3%; trong đó thuế thu 

nhập cá nhân đạt 5,610 tỷ đồng, tăng 35.3%. 

Thu ngân sách nhà nƣớc địa phƣơng 3 tháng ƣớc đạt 11,898.2 tỷ đồng, đạt 27.8% 

dự toán, giảm 9.7% so cùng kỳ (cùng kỳ năm 2011 tăng 39.6%).  
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Tổng chi ngân sách địa phƣơng (trừ tạm ứng) 3 tháng ƣớc thực hiện 5,238 tỷ đồng, 

đạt 14% dự toán, bằng 47.4% so cùng kỳ.  

Chi đầu tƣ phát triển ƣớc thực hiện 538 tỷ đồng, bằng 7.2% so cùng kỳ, trong đó trả 

lãi cho nguồn vốn vay chiếm 21.9% tổng chi đầu tƣ do đó nguồn chi thực tế đầu tƣ cho quí I 

ƣớc chỉ đạt 5.6% mức chi của quí I/2011. Chi thƣờng xuyên đạt 4,159 tỷ đồng, tăng 17.1% 

so cùng kỳ; trong đó, chi sự nghiệp kinh tế 212 tỷ đồng, bằng 56.2% so cùng kỳ; chi sự 

nghiệp giáo dục đào tạo 1,249 tỷ đồng, tăng 36.9%; chi sự nghiệp y tế 422 tỷ đồng, tăng 

19.1%; chi quản lý hành chánh tăng 9.6%; chi đảm bảo xã hội tăng 48.3%; chi sự nghiệp 

nghiên cứu khoa học tăng 104.4%. 

Tổng chi ngân sách nhà nƣớc địa phƣơng kể cả tạm ứng quí I ƣớc đạt 18,137 tỷ 

đồng, đạt 42.4% dự toán, giảm 20.8% so cùng kỳ (cùng kỳ năm 2011 tăng 36.7%).  

Tổng vốn huy động trên địa bàn thành phố đến cuối tháng 3 ƣớc đạt 904.9 ngàn tỷ 

đồng, tăng 1.6% so tháng trƣớc, tăng 14.9% so cùng kỳ. Vốn huy động của các Ngân hàng 

Thƣơng mại cổ phần chiếm 58.5% tổng vốn huy động, tăng 16.1% so cùng kỳ. Vốn huy 

động bằng ngoại tệ chiếm 23.9%, giảm 5% so cùng kỳ. Vốn huy động VNĐ chiếm 76.1% 

tổng vốn huy động, tăng 23% so cùng kỳ, trong đó tiền gửi tiết kiệm tăng 30.8%, chiếm 

38.3%. 

Tổng dƣ nợ tín dụng trên địa bàn thành phố đến cuối tháng 3 ƣớc đạt 767.3 ngàn tỷ 

đồng, tăng 1.8% so tháng trƣớc, tăng 4.8% so cùng kỳ. Dƣ nợ tín dụng của các Ngân hàng 

Thƣơng mại cổ phần đạt 385.4 ngàn tỷ đồng, chiếm 50.2% tổng dƣ nợ, tăng 4.5% so cùng 

kỳ. Dƣ nợ tín dụng bằng ngoại tệ đạt 207.5 ngàn tỷ đồng, chiếm 27% tổng dƣ nợ, giảm 0.7% 

so cùng kỳ. Dƣ nợ tín dụng bằng VNĐ chiếm 73% tổng dƣ nợ, tăng 7% so cùng kỳ. Dƣ nợ 

tín dụng trung dài hạn chiếm 44%, tăng 2.3%. Dƣ nợ tín dụng ngắn hạn tăng 6.9% so cùng 

kỳ.  

Nhìn chung thị trƣờng chứng khoán trong những ngày đầu tháng 3 đã khởi sắc, khối 

lƣợng và giá trị giao dịch đều tăng so tháng trƣớc và so với cùng kỳ. Tính đến ngày 15/3 tổng 

số chứng khoán giao dịch khớp lệnh là 310 gồm 305 cổ phiếu và 5 chứng chỉ quỹ. Tổng giá 

trị niêm yết toàn thị trƣờng đạt 271,892 tỷ đồng, tăng 2.7% so với đầu năm, trong đó: cổ 

phiếu đạt 200,462 tỷ đồng, chiếm 73.7%, trái phiếu đạt 68,669 tỷ đồng, chiếm 25.3%, chứng 

chỉ quỹ đạt 2,761 tỷ đồng, chiếm 1%. Giá trị thị trƣờng của các chứng khoán niêm yết đạt 

608,555 tỷ đồng, tăng 33.7% so đầu năm. VN-index tại thời điểm báo cáo đạt 441.85 điểm, 

tăng 25.7% so đầu năm, tƣơng ứng tăng 90.3 điểm. 

Khối lƣợng giao dịch của 11 ngày đầu tháng 3 đạt 1,007.4 triệu chứng khoán, tăng 

107.9% so tháng 2, bình quân mỗi phiên có 91.6 triệu chứng khoán đƣợc chuyển nhƣợng với 

giá trị đạt 1,467.4 tỷ đồng.  

Giá trị giao dịch của 11 ngày đầu tháng 3 đạt 16,141.6 tỷ đồng, tăng 115.6% so tháng 

trƣớc và tăng 88.2% so cùng kỳ. Trong đó: giá trị giao dịch khớp lệnh đạt 12,498.8 tỷ đồng, 

chiếm 77.4% tổng giá trị giao dịch, tăng 74.6% so cùng kỳ;  

 

II.2. Tình hình xã hội Tp.HCM quý 1/2012  

Từ đầu năm đến nay các đơn vị nghệ thuật đã tổ chức 360 suất diễn, thu hút 330 

ngàn lƣợt ngƣời xem. Tính đến tháng 3 có gần 200 giải thể thao phong trào đƣợc tổ chức, 

đáp ứng đƣợc nhu cầu tham gia tập luyện và thi đấu thể thao của ngƣời dân thành phố. 
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Thành phố đã đạt đƣợc thành tích cao trong thể thao: Thi đấu trong nƣớc: cử 33 HLV, 

172 VĐV, 1 chuyên gia thuộc 10 môn thể thao tham dự 11 giải toàn quốc. Kết quả đạt 29 

HCV, 17 HCB, 17 HCĐ (trong đó, giải cờ tƣớng hạng I đạt 2 HCV, 1 HCB, giải nhất 

toàn đoàn). Thi đấu quốc tế: cử 11 lƣợt gồm 15 HLV, 54 VĐV thuộc 7 môn thể thao 

tham dự 14 giải quốc tế gồm 1 giải vô địch Thế giới, 3 giải vô địch, trẻ châu Á và 10 giải 

mở rộng. 

Trong 2 tháng đầu năm phát hiện 1.706 ca bệnh sốt xuất huyết, giảm 27% (giảm 

631 ca) so với cùng kỳ năm 2011. Bệnh tay chân miệng có tốc độ lây lan bệnh nhanh, 

trong 2 tháng đầu năm đã có 925 ca mắc,  số ca nhiễm gấp 3 lần so với cùng kỳ năm 2011 

đã có 1 ca tử vong.  

Công tác khám chữa bệnh: Trong 3 tháng đầu năm, số lƣợt ngƣời khám chữa bệnh 

ƣớc đạt 6.3 triệu lƣợt, tăng 5.5% so với cùng kỳ; số bệnh nhân điều trị nội trú ƣớc đạt 

302.1 ngàn lƣợt, tăng 5%; số bệnh nhân điều trị ngoại trú 1.2 triệu lƣợt, tăng 6%. 

Tình hình trật tự an toàn xã hội (Từ 01/12/2011 đến 29/02/2012) đã phát hiện và 

xử lý 139 vụ vi phạm kinh tế, tăng 13 vụ so cùng kỳ. Thành phố đã xảy ra 1,084 vụ phạm 

pháp hình sự, so với cùng kỳ giảm 179 vụ so với cùng k ỳ năm trƣớc.  

Toàn thành phố có 314 vụ vi phạm ma túy, giảm 18 vụ so cùng kỳ. Đã triệt phá 20 

ổ mại dâm l ợi dụng Thảo Nguyên Xanh Group nhà trọ, khách sạn để hoạt động, bắt giƣ̃ 

139 ngƣời tổ chức môi giới và gái mại dâm; Đã lập hồ sơ xử lý 443 vụ tổ chức cờ bạc với 

2,129 ngƣời tham gia, thu giữ trên 1.2 tỷ đồng và một số tài sản khác. 

Thành phố đã xảy ra 317.5 ngàn trƣờng hợp vi phạm luật giao thông . 161 vụ tai 

nạn giao thông đƣờng bộ làm 142 ngƣời chết, 77 ngƣời bi ̣ thƣơng . Tai nạn giao thông 

đƣờng sắt: xảy ra 01 vụ, làm chết 01 ngƣời; Tai nạn giao thông đƣờng thủy xảy ra 04 vụ, 

không gây thiệt hại về ngƣời. 

Tính đến ngày 15/02/2012 đã xảy ra 28 vụ cháy so với cùng kỳ tăng 3 vụ, không 

có ngƣời chết, thiệt hại về tài sản trị giá khoảng trên 317 triệu đồng. Đã xảy ra 03 vụ nổ 

so với cùng kỳ tăng 02 vụ, không có ngƣời chết, bị thƣơng 9 ngƣời . 

Trong quý I, các khu vực kinh tế trên địa bàn thành phố đã thu hút lao động và giải 

quyết việc làm cho 68.5 ngàn lƣợt ngƣời, đạt 25.9% so kế hoạch năm 2012, tăng 15.2% 

so cùng kỳ năm 2011. So với quý 1 năm 2011, số ngƣời đăng ký hƣởng trợ cấp thất 

nghiệp tăng 43. 
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II.3. Thị trƣờng bất động sản Tp.HCM quý 1/2012 

II.3.1. Căn hộ để bán  

 Nguồn cung  

Trong Q1/2012 chỉ có 2 www.lapduan.com.vn mới cung cấp khoảng 300 căn hộ. 

Tổng nguồn cung sơ cấp giảm khoảng -12% so với quý trƣớc và khoảng -30% so với 

cùng kỳ năm trƣớc.  

+ Nguồn cung sơ cấp 

  
 
 Thứ tự của các quận dẫn đầu đã thay đổi khi quận Bình Tân thay thế quận Thủ 

Đức ở vị trí dẫn đầu với 16% thị phần sơ cấp. Tƣơng tự, quận 7 cũng không còn đóng 

góp thị phần lớn nhất cho thị trƣờng sơ cấp. 

 + Thị trƣờng thứ cấp theo hạng  
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 Căn hộ hạng C vẫn chiếm ƣu thế với 79% thị phần. Trong khoảng thời gian 

Q1/2011  – Q1/2012, hạng B mất thị phần nhiều nhất, giảm 5 điểm phần trăm xuống còn 

13% trong quý này. 

  

 + Tình hình hoạt động  

 Không có thay đổi gì đặc biệt trong xu hƣớng chung của thị trƣờng. Khoảng 900 

căn hộ bán đƣợc, dẫn đến  tỷ  lệ hấp  thụ 7%, không thay đổi so với quý  trƣớc nhƣng đã 

giảm mạnh 12 điểm phần trăm so với cùng kỳ năm ngoái.  

 

 Nguồn cầu  

 Trên thị trƣờng hiện tại, ngƣời mua quan tâm nhiều đến giá bán. Căn hộ nhỏ ở 

www.lapduan.com.vn hạng C sẽ vẫn là sản phẩm bán chạy nhất trong những quý tới.  

 

 Triển vọng    

 Nguồn cung tƣơng lai dự kiến 
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 Khoảng 14 www.lapduan.com.vn với hơn 5,000 căn hộ dự kiến sẽ hoàn thành vào 

cuối năm 2013 và có thể đƣợc chào bán trong năm 2012. Đến cuối năm 2016, sẽ có 

khoảng 70,000 căn hộ tƣơng lai từ hơn 115 www.lapduan.com.vn dự kiến hoàn thành và 

đƣợc đƣa vào sử dụng.  

 

II.3.2. Căn hộ dịch vụ  

 Nguồn cung  

Trong Q1/2012, có 2 www.lapduan.com.vn mới với 89 căn  tham gia vào  thị  

trƣờng đã  làm cho  tổng nguồn cung phân khúc hạng B tăng 6% so với Q4/2011.  

Tính đến Q1/2012, có 62 www.lapduan.com.vn căn hộ dịch vụ cung cấp khoảng 

3,300 căn, tăng 3% so với quý trƣớc và 2% so với cùng kỳ năm trƣớc. 

 + Nguồn cung sơ cấp 
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 + Tình hình hoạt động  

  
 Ghi chú: Giá  thuê trung bình  tính  trên diện  tích  thuần bao gồm phí dịch vụ, 

không bao gồm VAT.  

 Cả công suất  thuê  trung bình và giá  thuê của  toàn  thị  trƣờng giảm nhẹ khoảng  

-1%. Trong Q1/2012, công  suất  thuê  trung  bình  đạt  84%  trong  lúc  giá  thuê  trung  

bình  là  487,000 VND/m
2
/tháng. Tình hình hoạt động của hạng A và C tƣơng đối ổn 

định so với Q4/2011; tuy nhiên; công suất cho thuê và cả giá thuê của hạng B giảm do sự 

tham gia của 2 www.lapduan.com.vn mới.  

 Khu vực trung tâm và các khu đô thị mới gồm quận 2 và 7 cung cấp giá thuê cao ở 

mức hơn 416.000 VND/m
2
/tháng; ngƣợc lại các quận khác có giá thuê thấp hơn.  

 Căn hộ dạng 1 và 2 phòng ngủ đƣợc tiêu thụ cao nhất. Hơn 85% căn hộ 1 và 2 

phòng ngủ  

đƣợc thuê.  
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.  

 Nguồn cầu  

 Khách thuê dài hạn chiếm ƣu thế trong thị trƣờng với hơn 90% tổng khách thuê.   

 Căn hộ dịch vụ  tiếp tục đối mặt với sự cạnh tranh khốc liệt với căn hộ cho thuê và 

biệt  thự cho thuê đối với lƣu trú dài hạn và với khách sạn đối với lƣu trú ngắn hạn. 

 

 Triển vọng    

 Nguồn cung tƣơng lai dự kiến 

  
 20 www.lapduan.com.vn căn hộ dịch vụ với hơn 3.800 căn dự kiến tham gia vào 

thị trƣờng trong 5 năm tới. Trong số 20 www.lapduan.com.vn tƣơng lai, 6 

www.lapduan.com.vn dự kiến đi vào hoạt động trong năm 2012 và cung cấp khoảng 450 

căn. Các www.lapduan.com.vn này  tọa lạc tại khu vực trung tâm và các khu  vực đô thị 

mới (quận 2 và 7).  

 

II.3.3. Biệt thự và nhà liền kế  

 Nguồn cung  

Không có www.lapduan.com.vn mới tham gia thị trƣờng trong quý này. Nguồn 

cung sơ cấp giảm nhẹ 4% so với quý trƣớc, đạt khoảng 290 căn.  

Toàn thị trƣờng biệt thự/ nhà liền kề cung cấp hơn 3,100 căn. Biệt thự chiếm lĩnh 

thị trƣờng với hơn 75% thị phần.  

Phía Nam và phía Đông đóng góp hơn 80% nguồn cung của toàn thị trƣờng. Quận 

7 có nguồn cung lớn nhất, tƣơng ứng với 54% thị phần, theo sau là quận 9 với 16% thị 

phần. Các quận này cũng cung cấp nguồn cung lớn cho phân khúc đất nền.  
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+ Nguồn cung  

  
 Giá giao dịch trung bình trên thị trƣờng sơ cấp và giá chào bán trung bình trên thị 

trƣờng thứ cấp giảm -7% so với quý trƣớc.  

 Khoảng giá trên thị trƣờng sơ cấp hầu nhƣ không thay đổi so với quý trƣớc. 

Khoảng giá của biệt thự dao động từ 4.7 tỷ đồng đến 87 tỷ đồng/ căn, và của nhà liền kề 

từ 1.9 tỷ đồng đến 15 tỷ đồng/ căn.  

 Giá chào bán trung bình của đất nền tại quận 9 tăng 3%, còn các quận khác giảm 

từ -1% đến -9% so với quý trƣớc. So với cùng kỳ năm trƣớc, giá đất nền trung bình tại 

quận 2 tăng 5%, trong khi giá của các quận khác giảm từ -3% đến -25%. 

 .  

 Nguồn cầu  

 Thị trƣờng sơ cấp có tình hình hoạt động thấp. Tỉ lệ hấp thụ của thị trƣờng giảm  

từ 13% trong quý trƣớc xuống 5% trong quý này.   

 Các www.lapduan.com.vn biệt thự cao cấp có sức hấp dẫn mạnh đối với những 

ngƣời giàu. Các www.lapduan.com.vn này đƣợc phát triển trên ý tƣởng rất cao cấp bởi 

các chủ đầu tƣ có đẳng cấp và đƣợc quản lý bởi các nhà điều hành nổi tiếng. Ngoài ra, 

các www.lapduan.com.vn này hầu nhƣ đƣợc tọa lạc tại các vị trí đắc địa, cung cấp môi 

trƣờng biệt lập, có những tiện ích thiết yếu cho một cuộc sống sang trọng.   

 Phần lớn ngƣời Việt Nam đều ƣa thích loại hình bất động sản gắn liền với đất. Các 

quận ngoại thành với quỹ đất lớn và các www.lapduan.com.vn cơ sở hạ tầng quan trọng 

đang đƣợc nâng cấp sẽ đƣợc kỳ vọng thu hút một nguồn cầu lớn cho loại hình nhà ở thấp 

tầng, đặc biệt là các biệt thự/ nhà liền kề với mức giá phải chăng.   

 

 Triển vọng    

 Nguồn cung tƣơng lai bao gồm hơn 140 www.lapduan.com.vn với diện tích 8,500 

ha và khoảng 60,000 căn trong vòng 8 năm tới.   

 Trong ngắn hạn từ 2012 đến 2013, phía Đông và phía Nam sẽ tiếp tục là nguồn 

cung chính cho thị trƣờng biệt thự/ nhà liền kề.   
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II.3.4. Nhà ở cho ngƣời thu nhập thấp 

 Đƣợc làm chủ một căn nhà phù hợp với khả năng tài chính đối với ngƣời có thu 

nhập thấp là một mơ ƣớc chính đáng, thế mà có ngƣời bao nhiêu năm nay nơi chốn đi về 

vẫn chỉ là một chỗ tạm bợ. Cả nƣớc có hơn 1.4 triệu cán bộ, công chức và khoảng 

800.000 công nhân lao động đang làm việc tại các khu công nghiệp, khu chế xuất, trong 

đó trên dƣới 300.000 ngƣời có khó khăn về nhà ở. Điều này cho thấy, nhà ở cho ngƣời 

thu nhập thấp đang là một tiềm năng lớn, nhƣng lại không đƣợc các nhà đầu tƣ chú ý 

nhiều bằng việc xây dựng các căn hộ cao cấp cho ngƣời có thu nhập cao, trong khi việc 

giải quyết nhu cầu an cƣ cho ngƣời thu nhập thấp hầu nhƣ lệ thuộc vào các chƣơng trình 

của Chính phủ. 

 Tại Tp.Hồ Chí Minh, Sở Tài nguyên và Môi trƣờng cho biết từ năm 2003 đến nay 

chỉ mới giải quyết đƣợc 2,780 căn hộ (trong đó có cả nền nhà đƣợc phân lô) trong khi 

nhu cầu nhà ở cho ngƣời thu nhập thấp lên đến 25,000 căn. Đó là chƣa kể chƣơng trình 

tái định cƣ những ngƣời thuộc diện bị giải tỏa nhà cần đến 30,000 căn hộ chung cƣ, 

nhƣng đến nay chỉ mới đạt đƣợc 30% chỉ tiêu. 

 Vậy thì trong vòng hai năm nữa, với 467 www.lapduan.com.vn xây dựng đƣợc 

triển khai, có thêm hơn 64,200 hộ dân thuộc diện giải tỏa, thì sẽ không đủ chỗ ở cho 

ngƣời thu nhập thấp, trong khi khả năng cung ứng từ các www.lapduan.com.vn lại chƣa 

đến 40.000 căn hộ cho đối tƣợng này. 
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CHƢƠNG III: SỰ CẦN THIẾT PHẢI ĐẦU TƢ 
 

III.1. Mục tiêu của www.lapduan.com.vn 

- Tạo 88 lô đất phục vụ nhu cầu nhà ở cho ngƣời dân. 

- Góp phần cải tạo và nâng cấp hệ thống cơ sở hạ tầng đô thị trong khu vực, đảm 

bảo cho việc hình thành một khu dân cƣ khang trang, hiện đại. 

- Tạo hiệu quả tốt về mặt xã hội, trật tự đô thị tại khu vực theo quy hoạch chung 

của Tp.Hồ Chí Minh.  

- Tạo công ăn việc làm cho lao động tại địa phƣơng và đóng góp ngân sách cho 

quận Thủ Đức Tp.Hồ Chí Minh. 

 

III.2. Sự cần thiết phải đầu tƣ 

Trong nhiều năm qua, nhà ở là một trong những vấn đề kinh tế – xã hội quan 

trọng. Đặc biệt, tại Tp. Hồ Chí Minh, nhu cầu về nhà ở đang là vấn đề rất bức thiết của 

ngƣời dân. Với dân số trên 8 triệu ngƣời, việc đáp ứng đƣợc quỹ nhà ở cho toàn bộ dân 

cƣ đô thị không phải là việc đơn giản. Trƣớc tình hình đó, cần thiết phải có biện pháp 

khắc phục, một mặt hạn chế sự gia tăng dân số, đặc biệt là gia tăng dân số cơ học, một 

mặt phải tổ chức tái cấu trúc và tái bố trí dân cƣ hợp lý, đi đôi với việc cải tạo xây dựng 

hệ thống hạ tầng kỹ thuật để đáp ứng đƣợc nhu cầu của xã hội.  

Là một quận ngoại thành của Tp.Hồ Chí Minh, Thủ Đức tập nhiều khu công 

nghiệp (KCN), khu chế xuất (KCX) lớn nhƣ KCN Linh Xuân, KCN Sóng Thần, KCX 

Linh Trung, và cụm các trƣờng ĐH và trung học chuyên nghiệp của TP.HCM. Do vậy 

nơi đây rất đông dân cƣ bao gồm số lao động tại chỗ và dòng ngƣời nhập cƣ từ nông thôn 

kéo về Thủ Đức ngày càng gia tăng. Vì lẽ đó mà nhu cầu về nhà ở của họ rất cao.  

Bên cạnh số dân đông, nhu cầu nhà ở cao, Thủ Đức còn có thế mạnh về điều kiện 

sinh thái tự nhiên với nhiều kênh rạch và mảng xanh lớn cũng nhƣ hệ thống cơ sở hạ tầng 

hiện đại. 

Tóm lại, với tình hình kinh tế xã hội phát triển của Thủ Đức nói riêng và Tp.Hồ 

Chí Minh nói chung, nhu cầu ngày càng tăng của thị trƣờng, vị trí đắc địa, điều kiện tự 

nhiên thuận lợi cùng những giải pháp xây dựng tiên tiến,…chúng tôi tin rằng việc xây 

dựng Khu dân cƣ Én Vàng là một chiến lƣợc đúng đắn và rất cần thiết trong giai đoạn 

hiện nay. 
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CHƢƠNG IV: PHÂN TÍCH MÔI TRƢỜNG ĐẦU TƢ 
 

IV.1. Điều kiện tự nhiên 

IV.1.1. Vị trí địa lý 

Theo tài liệu năm 2004, Khu dân cƣ Én Vàng sẽ đƣợc xây dựng tại một phần thửa 

25, và thửa 26, 27, 255 thuộc tờ bản đồ địa chính thứ 1, 5 của phƣờng Linh Xuân, quận 

Thủ Đức.  

Còn theo tài liệu 02/CTUB, khu dân cƣ này nằm ở một phần thửa 428, và thửa 

429, 432, 433, 434, 455, 456, 457 thuộc tờ bản đồ địa chính thứ 01 của xã Linh Xuân, 

huyện Thủ Đức, nay là phƣờng Linh Xuân, quận Thủ Đức. 

Nhìn tổng quát, phía Đông Khu dân cƣ Én Vàng giáp quốc lộ 1K (Quốc lộ 1A cũ) 

và khu công nghiệp Linh Xuân, phía Tây giáp tỉnh Bình Dƣơng, phía Nam giáp Quốc lộ 

1A (đƣờng Xuyên Á), phía Bắc giáp khu công nghiệp Linh Xuân và rạch Suối Nhum. 

 
Hình: Vị trí khu vực đầu tƣ www.lapduan.com.vn “Khu dân cƣ Én Vàng” 

 

Tọa lạc trên địa bàn Quận Thủ Đức, một trong những quận đang trong quá trình 

phát triển đô thị hóa nhanh chóng, www.lapduan.com.vn nằm gần chợ, khu vui chơi giải, 

trƣờng học và đặc biệt là nhiều khu công nghiệp nhƣ Linh Xuân, Sóng Thần, Linh Trung, 

Bình Đƣờng, Việt Nam – Singapore. Với mục tiêu hƣớng đến những ngƣời có thu nhập 

trung bình thì ở vị trí này, www.lapduan.com.vn sẽ thu hút và đáp ứng đƣợc nhu cầu nhà 

ở cho công nhân làm việc tại các khu công nghiệp, các cặp vợ chồng trẻ, ngƣời độc 

thân…. 
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Bên cạnh đó, www.lapduan.com.vn còn có vị trí đắc địa bởi Quốc lộ 13, trục 

đƣờng chính nối liền tỉnh Bình Dƣơng với khu trung tâm Thành phố, và quốc lộ 1A. 

Ngoài ra, khu dân cƣ Én Vàng còn đƣợc kết nối tốt với khu vực lân cận bằng các tuyến 

đƣờng theo hƣớng từ sân bay Tân Sơn Nhất qua cầu Bình Lợi và nối với Vành đai ngoài 

tại ngã tƣ Xuân Hiệp (Thủ Đức.) 

Do đó, việc đặt Khu dân cƣ Én Vàng tại đây sẽ là một định hƣớng đúng đắn. 
  

IV.1.2. Địa hình 

Www.lapduan.com.vn đƣợc xây dựng trên bề mặt bằng phẳng, có dạng địa hình 

gò (giồng cát) với độ cao  trung bình khoảng 15m. 

  

IV.1.3. Khí hậu  

 Khí hậu Thủ Đức mang đầy đủ tính chất chung của  khí hậu nhiệt đới gió mùa với 

hai mùa (mùa mƣa và mùa khô) rõ rệt trong năm. Các yếu  tố chính chi phối khí hậu của 

Thủ Đức nhƣ sau: 
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-  Bức xạ mặt trời:  

+ Vùng nằm trong vành đai nội chí tuyến nên có lƣợng bức xạ phong phú và tƣơng 

đối ổn định. Tổng lƣợng bức xạ trung bình năm vào khoảng 140kcal/cm
2
. 

+ Cƣờng độ bức xạ cực đại vào tháng 3 ứng với mùa khô sau đó giảm dần trong 

mùa mƣa và đạt cực tiểu vào tháng 6,7 nhƣ trong bảng sau: 

 
Nguồn: Trung tâm Khí tƣợng Thủy văn Phía Nam 

  

Tổng số giờ nắng trong năm khoảng từ 2,000 đến 2,200 giờ. Vào các tháng mùa 

khô trong ngày có 10-13 giờ có nắng và giảm xuống ở các tháng mùa mƣa trung bình 4-5 

giờ mỗi ngày, số giờ nắng bình quân là 6.3 giờ/ngày. 

-Nhiệt độ: 

+ Chế độ nhiệt độ tại khu vực tƣơng đối điều hòa. Nhiệt độ trung bình hàng năm 

vào khoảng 27
0
C. Tháng có nhiệt độ thấp nhất là tháng 12 và tháng 1do ảnh hƣởng xa 

của áp cao lục địa biến tính kết hợp với lƣỡi áp cao Thái Bình Dƣơng với nhiệt độ trung 

bình khoảng 25-26
0
C. Thời kỳ nóng nhất là tháng 3,4,5 do ảnh hƣởng của hệ thống rãnh 

áp thấp nóng phía Tây, trong đó tháng 4 là tháng nóng nhất với nhiệt độ trung bình 

29.1
0
C. 

+ Biên độ dao động nhiệt giữa các tháng rất nhỏ, chênh lệch nhiệt độ trung bình 

giữa tháng nóng nhất và tháng lạnh nhất khoảng 3
0
C. 

-Chế độ gió:  

+ Khu vực Thủ Đức chịu ảnh hƣởng của 2 hƣớng chính là Tây-Tây Nam và Đông-

Đông Bắc. Gió Tây Nam từ Ấn Độ Dƣơng thổi vào mùa mƣa, gió Đông Bắc thổi từ Biển 

Đông thổi vào trong mùa khô. 

+ Ngoài ra Thủ Đức còn chịu ảnh hƣởng của gió Tín phong có hƣớng Nam-Đông 

Nam. 

+ Tốc độ gió trung bình hàng năm của khu vực này là 2.5m/s. 

 

-Chế độ mƣa: 

+ Nằm trong khu vực nhiệt đới gió mùa nên lƣợng mƣa trung bình hàng năm lớn 

từ 1,800-2,000mm và có 2 mùa (mùa mƣa và mùa khô rõ rệt) rõ rệt có tác động chi phối 

môi trƣờng cảnh quan sâu sắc. 



Www.lapduan.com.vn đầu tƣ: Khu dân cƣ Én Vàng tại Linh Xuân Thủ Đức 

 
 

--------------------------------------------------------------------------- 

Đơn vị tƣ vấn: Công ty CP Tƣ vấn Đầu tƣ Thảo Nguyên Xanh 

 

   

  20 

 

+ Mùa mƣa bắt đầu trong khoảng từ tháng 5 đến tháng 11 nhƣng có khi kết thúc 

vào tháng 12, đây là những tháng tập trung phần lớn lƣợng mƣa trong năm (chiếm 

khoảng 93-96% lƣợng mƣa năm).  

+Mùa nắng từ tháng 11 đến tháng 4 năm sau có lƣợng mƣa khá thấp, thậm chí có 

tháng lƣợng mƣa chỉ khoảng 5mm hoặc hoàn toàn không có mƣa, thƣờng tập trung vào 

tháng 1 và 2. Khoảng cuối tháng 3, thƣờng xuất hiện những cơn mƣa rào vào chiều tối do 

dông nhiệt hoặc do nhiễu động nhỏ trong đới gió đông hoặc do lƣỡi cao áp lạnh tăng 

cƣờng. 

 

 -Độ ẩm không khí: 

 + Độ ẩm tƣơng đối của không khí trong khu vực dao động từ 75-86%, cao vào 

mùa mƣa khoảng 83-87% và thấp vào mùa khô từ 71-74%. Các tháng có độ ẩm trung 

bình cao nhất là các tháng 9 và 10 với độ ẩm 86%, các tháng có độ ẩm nhỏ nhất là tháng 

2 và tháng 3 có độ ẩm trung bình khoảng 71%. 

 

IV.1.4. Thủy văn 

 Hệ thống sông rạch của quận chịu ảnh hƣởng chính của sông Sài Gòn với chiều 

dài chảy qua địa bàn quận khoảng 20km, lƣu lƣợng bình quân trên 73m
3
/s. 

 Hầu hết các sông rạch đều chịu ảnh hƣởng của chế độ bán nhật triều của biển 

Đông. Mỗi ngày thủy triều lên xuống 2 lần thâm nhập sâu vào các kênh rạch gây nên tác 

động không nhỏ với sản xuất nông nghiệp và hạn chế việc tiêu thoát nƣớc ở khu vực. Mặt 

khác, sự chênh lệch về lƣu lƣợng nƣớc trong mùa mƣa và khô ở các sông rạch rất lớn 

nhƣng với công trình thủy lợi hồ Dầu Tiếng đã góp phần điều tiết lƣu lƣợng khá điều hòa, 

phục vụ tốt cho việc chống xâm nhập mặn.   

 

IV.2. Điều kiện kinh tế xã hội 

IV.2.1. Dân số và lao động 

-Dân số: 

 Tính đến 1/4/2009, dân số quận Thủ Đức là 442,110 ngƣời.  Trong đó đa số là dân 

tộc kinh hơn 97.3%, ngƣời Hoa chiếm hơn 1%, số dân tộc khác rất ít khoảng 1%. 

 Do quá trình phát triển đô thị hóa nên có sự biến động về sự gia tăng dân số tự 

nhiên và cơ học trong quận. Tỷ lệ tăng tự nhiên của quận có xu hƣớng giảm xuống trong 

khi đó tốc độ gia tăng dân số cơ học lại tăng cao, chủ yếu là bộ phận lao động từ các tỉnh 

ngoài thành phố đến làm việc trong các công ty xí nghiệp, các công trƣờng, học sinh, sinh 

viên của trƣờng đại học…tạo nên khó khăn trong việc giải quyết việc làm, chỗ ở cũng 

nhƣ vấn đề trật tự an toàn xã hội. 

-Lao động: 

 Quận Thủ Đức có đến 62.26% dân số thuộc độ tuổi lao động với tỷ lệ lao động 

trong các khu vực hoạt động là: 

 +Khu vực cá thể    : 53.5% 

 +Khu vực nhà nƣớc     : 28% 

 +Khu vực có yếu tố nƣớc ngoài  : 9% 

 +Khu vực công ty doanh nghiệp tƣ nhân : 8.9% 



Www.lapduan.com.vn đầu tƣ: Khu dân cƣ Én Vàng tại Linh Xuân Thủ Đức 

 
 

--------------------------------------------------------------------------- 

Đơn vị tƣ vấn: Công ty CP Tƣ vấn Đầu tƣ Thảo Nguyên Xanh 

 

   

  21 

 

 +Hợp tác xã     : 0.4% 

 

IV.2.2. Cơ sở hạ tầng   

-Hệ thống giao thông: 

Các tuyến đƣờng chính trên Quận Thủ Ðức là : Quốc Lộ 1A, Xa Lộ Hà Nội, Quốc 

Lộ 13, Quốc Lô 1K, Võ Văn Ngân, Kha Vạn Cân, Ðặng Văn Bi, Tỉnh Lộ 43, Linh Ðông, 

Ngô Chí Quốc, Lê Thị Hoa, Hoàng Diệu 2... đƣờng Tân Sơn Nhất - Bình Lợi, đƣờng 

Bình Thái - Gò Dƣa. 

 

-Thông tin liên lạc: 

Hệ thống liên lạc trong suốt với trong và ngoài nƣớc xuống tận các phƣờng xã góp 

phần phục vụ cho việc phát triển đời sống tinh thần cũng nhƣ thúc đẩy sản xuất trong 

quận phát triển mạnh. 

 

-Hệ thống cung cấp điện  

Hệ thống điện trên địa bàn quận khá hoàn chỉnh đáp ứng nhu cầu sản xuất linh 

hoạt và chiếu sáng công cộng. 

 

-Hệ thống cấp nƣớc: Hiện tại trong quận vẫn tồn tại 2 hình thức cấp nƣớc sạch là 

nƣớc máy và nƣớc giếng. 

 

IV.2.3. Công nghiệp và thƣơng mại 

Thủ Đức ngày nay có rất nhiều nhà máy của các xí nghiệp quốc doanh, xí nghiệp 

tƣ doanh, xí nghiệp liên doanh với nƣớc ngoài, xí nghiệp 100% vốn nƣớc ngoài. Toàn 

quận hiện nay có khoảng 150 nhà máy có quy mô sản xuất lớn (phần lớn tập trung trong 

các Khu công nghiệp, Khu chế xuất) và hàng ngàn nhà máy nhỏ. 

Đặc biệt là Khu chế xuất Linh Trung đƣợc thành lập năm 1993 trên diện tích 

khoảng 150 ha. Năm 1996, Quận hình thành thêm 2 Khu Công Nghiệp lớn là: Khu công 

nghiệp Linh Trung-Linh Xuân (450 ha), và Khu Công Nghiệp Bình Chiểu (200 ha). 

Về thƣơng mại, quận có một số chợ truyền thống nhƣ chợ Bình Triệu, chợ Linh 

Xuân, chợ Phƣớc Long, chợ Hiệp Phú, chợ Tăng Nhơn Phú, chợ Tân Phú. Bên cạnh đó là 

nhiều khu thƣơng mại và dịch vụ lớn tại các Phƣờng Hiệp Bình Chánh, Tam Bình, Bình 

Chiểu, Linh Xuân. 

 

IV.3. Nhận xét chung  

Từ những phân tích trên, chủ đầu tƣ nhận thấy rằng khu đất xây dựng “Khu dân cƣ 

Én Vàng” rất thuận lợi về các yếu tố về tự nhiên, kinh tế, hạ tầng và nguồn lao động dồi 

dào. Đây là những yếu tố quan trọng làm nên sự thành công của một 

www.lapduan.com.vn.  
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CHƢƠNG V: QUY HOẠCH TỔNG THỂ 
 

V.1. Mục tiêu của đồ án quy hoạch 

 Phân bố các chức năng phù hợp tính chất hoạt động, đảm bảo phối hợp chặt chẽ 

giữa các khu này trong tổng thể vùng xung quanh. Quy hoạch có nghiên cứu xem xét đến 

tính linh động và khả năng phát triển khu vực. 

 Xác định quy mô, vị trí lô đất xây dựng công trình công cộng phục vụ khu ở, lô 

đất xây dựng công viên, cây xanh hợp lý....và lô đất xây dựng nhà ở và các chỉ tiêu quy 

hoạch kiến trúc. 

 Kết nối hạ tầng kỹ thuật đô thị các nhóm nhà và khu dân cƣ với khu vực xung 

quanh, nhằm tạo ra một khu dân cƣ có môi trƣờng sống văn minh. 

 Bố cục không gian kiến trúc hài hòa gắn kết chặt chẽ với diện tích mảng xanh và 

mặt nƣớc. 

 Bảo đảm việc phân kỳ đầu tƣ xây dựng phù hợp với trình tự khai thác sử dụng đạt 

hiệu quả kinh tế cao. 

 

V.2. Quy mô đầu tƣ 

 Chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật: 

 Diện tích khu đất:       12,928.9m
2
 

 Diện tích đất ở:       8,575 m
2
 

 Diện tích đất giao thông, cây xanh, PCCC   4,353.9 m
2
 

 Tổng số lô đất nền:       88 lô 

 Lô đất loại A (5x20m)      79 lô 

 Lô đất loại B (5x15m)      09 lô 

 

V.3. Nội dung thực hiện của www.lapduan.com.vn 
 Bao gồm: 

 Thực hiện các công tác chuẩn bị đầu tƣ, lập www.lapduan.com.vn đầu tƣ, thiết kế quy 

hoạch, thiết kế công trình, PCCC, vệ sinh môi trƣờng …, theo quy định của UBND  quận 

Thủ Đức. 

 Chuẩn bị mặt bằng. 

 Xây dựng hệ thống giao thông, vỉa hè và công viên cây xanh nội khu. 

 Xây dựng hệ thống cấp điện, cấp thoát nƣớc cho khu dân cƣ. 

 Bán, Thảo Nguyên Xanh Group, phục vụ nhu cầu ở của ngƣời dân. 

 Nộp thuế theo quy định.  
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V.4. Quy hoạch tổng mặt bằng 

Www.lapduan.com.vn “Khu dân cƣ Én Vàng tại Linh Xuân Thủ Đức” đƣợc quy 

hoạch nhƣ sau: 
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Dự kiến quy hoạch Khu dân cƣ  Én Vàng với các hạng mục công trình sau: 

 Xây dựng đƣờng giao thông nội bộ. 

 Xây dựng công viên cây xanh và công trình công cộng, xây dựng một dãy cây xanh 

tạo khung cảnh thoáng mát, không khí trong lành. Xây dựng khuôn viên vui chơi. 

 Xây dựng hệ thống phòng cháy chữa cháy, hệ thống cấp nƣớc, thoát nƣớc mặt và 

nƣớc thải. 

 Xây dựng hệ thống lƣới điện chính. 

 

V.5. Giải pháp kiến trúc 

V.5.1. Cơ sở nguyên tắc thiết kế 

- Áp dụng các chỉ tiêu về thiết kế quy họach do Bộ Xây Dựng thông qua. 

- Áp dụng các chỉ tiêu về sử dụng đất do Ban Quản lý quận Thủ Đức 

- Tổ chức không gian thỏa mãn 3 tiêu chí: thích dụng – kinh tế - mỹ quan. 

- Bố cục phân khu chức năng đƣợc quy hoạch rõ ràng, chặt chẽ, thuận tiện cho việc 

đầu tƣ xây dựng có hiệu quả. 

- Tổ hợp các dãy nhà hợp lý về góc nhìn, chiều cao, hình thức cũng nhƣ về màu sắc 

để hài hòa với quy hoạch cảnh quan khu vực. 

- Không gian công cộng và cây xanh đƣợc thiết kế đơn giản nhƣng ấn tƣợng tạo nên 

sự sinh động cho không gian sống. 

- Các nút giao thông  đƣợc giải quyết tốt, đảm bảo phân tuyến giao thông đối nội, 

đối ngoại rõ ràng mạch lạc.   

 

V.5.2. Giải pháp kiến trúc, đƣờng giao thông nội bộ 

 Khu cây xanh, trƣờng mầm non, sân bóng đá, sân chơi tạo cảnh quan xanh tƣơi 

cho www.lapduan.com.vn. Diện tích trồng cây xanh, bãi cỏ trong công viên chủ yếu 

trồng cỏ chỉ, xen kẽ vài cụm tiểu cảnh, ngoài ra trồng một số cây có bóng mát, có hoa và 

dáng cây đẹp.  

 Lề đƣờng lát gạch con sâu, trồng cây có bóng mát. Lối vào chính cho Khu dân cƣ 

đƣờng rộng từ 8m đến 10m, xây dựng hệ thống giao thông nội bộ hoàn chỉnh, đáp ứng 

yêu cầu đi lại, yêu cầu về PCCC. Đƣờng có kết cấu bê tông nhựa nóng, theo TCXDVN 

104-2007 về thiết kế hệ thống giao thông đô thị. 

 

V.5.3. Hệ thống cấp điện 

 Hiện trạng hệ thống điện: Phụ tải điện sinh hoạt dân dụng chủ yếu là điện sinh 

hoạt dân dụng phục vụ khu dân cƣ. 

 Hiện trạng hệ thống thông tin liên lạc: Về mạng lƣới thông tin liên lạc, Bƣu điện  

Thủ Đức đã đầu tƣ xây dựng tuyến điện thoại gần khu vực www.lapduan.com.vn, do vậy 

sẽ kết nối hệ thống vào khu dân cƣ. 

 Các tiêu chuẩn thiết kế: Hệ thống điện đƣợc dựa trên các tiêu chuẩn sau: 

 TCXD 25 – 1992: Lắp đặt đƣờng dây cấp điện. 

 TCVN_4086_85: Tiêu chuẩn về an toàn điện. 

 20_TCN_27_91: Tiêu chuẩn lắp điện trong nhà ở và công trình công cộng 
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 TCXD 16-1986: Tiêu chuẩn chiếu sáng nhân tạo 

 TCXD VN 333-2005: Tiêu chuẩn thiết kế chiếu sáng nhân tạo bên ngoài 

 Phƣơng án cấp điện: Để có thể phục vụ nhu cầu làm việc, sinh hoạt, chiếu sáng, 

vui chơi giải trí và các phụ tải công cộng khác, đặc biệt là cung cấp điện cho các hộ 

trong khu dân cƣ  phải tiến hành hạ trạm điện, xây dựng mới trạm biến áp. 

 

V.5.4. Hệ thống cấp thoát nƣớc 

 Xây dựng trƣớc hệ thống nƣớc sạch nội bộ cho toàn khu dân cƣ. Lắp đặt ống chờ 

để kết nối đƣờng ống nƣớc sạch của Nhà nƣớc (hoặc Doanh nghiệp) đi qua. 

 Hệ thống thoát nƣớc: Theo thiết kế nền khu đất phải đƣợc tôn lên bằng với cốt dự 

kiến đất nền theo các tiểu khu giới hạng bởi các trục giao thông dạng hình chóp để làm 

giảm thiểu khối lƣợng đất đắp. Độ dốc nền thiết kế  0.3%, hƣớng dốc từ nền xuống 

đƣờng. Đƣờng nội bộ - độ dốc dọc 0.5%, độ dốc ngang: 1.00%, chiều cao bó vỉa: 0.15m. 

 Thoát nƣớc mƣa, nƣớc bẩn: Nƣớc mƣa đƣợc hƣớng tập trung ra hệ thống cống 

đƣờng trục. Từ đƣờng trục sẽ dẫn vào hệ thống thoát chung của huyện. Trong khu đất sử 

dụng hệ thống cống tròn BTCT( cống ly tâm) đặt ngầm để tổ chức thoát nƣớc mƣa, cống 

nƣớc đƣợc bố trí dƣới hè đi bộ và có tim cống cách lề 1m, độ sâu đặt cống tối thiểu 0.6m, 

cống nối qua đƣờng tuyến chính có độ dốc 2%. 
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CHƢƠNG VI: ĐÁNH GIÁ TÁC ĐỘNG MÔI TRƢỜNG 

 
VI.1. Đánh giá tác động môi trƣờng 

VI.1.1. Giới thiệu chung 

Mục đích của công tác đánh giá tác động môi trƣờng Khu dân cƣ Én Vàng là xem 

xét đánh giá những yếu tố tích cực và tiêu cực ảnh hƣởng đến môi trƣờng trong khu căn 

hộ và khu vực lân cận, để từ đó đƣa ra các giải pháp khắc phục, giảm thiểu ô nhiễm để 

nâng cao chất lƣợng môi trƣờng hạn chế những tác động rủi ro cho môi trƣờng và cho 

chính Én Vàng khi www.lapduan.com.vn đƣợc thực thi, đáp ứng đƣợc các yêu cầu về 

tiêu chuẩn môi trƣờng.  

 

VI.1.2. Các quy định và các hƣớng dẫn về môi trƣờng 

Các quy định và hƣớng dẫn sau đƣợc dùng để tham khảo 

- Luật Bảo vệ Môi trƣờng số 52/2005/QH11 đã đƣợc Quốc hội nƣớc CHXHCN Việt 

Nam khóa XI kỳ họp thứ 8 thông qua tháng 11 năm 2005. 

- Nghị định số 80/2006/NĐ-CP của Chính phủ ngày 09 tháng 8 năm 2006 về việc 

quy định chi tiết và hƣớng dẫn thi hành một số điều của luật Bảo vệ Môi trƣờng 

- Nghị định số 21/2008/NĐ-CP của Chính phủ ngày 28 tháng 2 năm 2008 về Sửa 

đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 80/2006/NĐ-CP ngày 09 tháng 8 năm 2006 

cuả Chính phủ về việc quy định chi tiết và hƣớng dẫn thi hành một số điều của luật Bảo 

vệ Môi trƣờng; 

- Thông tƣ số 05/2008/ TT-BTNMT của Bộ Tài nguyên và Môi trƣờng ngày 

18/12/2008 về việc hƣớng dẫn về đánh giá môi trƣờng chiến lƣợc, đánh giá tác động môi 

trƣờng và cam kết bảo vệ môi trƣờng. 

- Quyết định số 62/QĐ-BKHCNMT của Bộ trƣởng Bộ Khoa học Công nghệ và Môi 

trƣờng ban hành ngày 09/8/2002 về việc ban hành Quy chế bảo vệ môi trƣờng khu công 

nghiệp. 

- Quyết định số 35/QĐ-BKHCNMT của Bộ trƣởng Bộ Khoa học Công nghệ và Môi 

trƣờng ngày 25/6/2002 về việc công bố Danh mục tiêu chuẩn Việt Nam về môi trƣờng 

bắt buộc áp dụng. 

- Quyết định số 23/2006/QĐ-BTNMT ngày 26/12/2006 về việc ban hành Danh mục 

chất thải nguy hại kèm theo Danh mục chất thải nguy hại. 

- Tiêu chuẩn môi trƣờng  do Bộ KHCN&MT ban hành 1995, 2001 & 2005. 

- Quyết định số 22/2006/QĐ-BTNMT ngày 18 tháng 12 năm 2006 của Bộ Tài 

Nguyên và Môi trƣờng về việc bắt buộc áp dụng 05 Tiêu chuẩn Việt Nam về Môi trƣờng 

và bãi bỏ áp dụng một số các Tiêu chuẩn đã quy định theo quyết định số 35/2002/QĐ-

BKHCNMT ngày 25 tháng 6 năm 2002 của Bộ trƣởng Bộ KHCN và Môi trƣờng. 
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VI.2. Tác động của www.lapduan.com.vn tới môi trƣờng 

Việc thực thi www.lapduan.com.vn sẽ ảnh hƣởng nhất định đến môi truờng xung 

quanh Khu dân cƣ Én Vàng cũng nhƣ khu vực lân cận, tác động trực tiếp đến môi trƣờng 

sống của ngƣời dân trong khu căn hộ này. Chúng ta có thể dự báo đƣợc những nguồn tác 

động đến môi trƣờng có khả năng xảy ra trong các giai đoạn xây dựng 

www.lapduan.com.vn nhu sau: 

 

VI.2.1. Nguồn gốc ô nhiễm 

+ Tác động của bụi, khí thải, tiếng ồn: 

Quá trình xây dựng sẽ không tránh khỏi phát sinh nhiều bụi (ximăng, đất, cát…) từ 

công việc đào đất, san ủi mặt bằng, vận chuyển và bốc dỡ nguyên vật liệu xây dựng, pha 

trộn và sử dụng vôi vữa, đất cát... hoạt động của các máy móc thiết bị cũng nhƣ các 

phƣơng tiện vận tại và thi công cơ giới tại công trƣờng sẽ gây ra tiếng ồn. 

 

+ Tác động của nƣớc thải: 

Trong giai đoạn thi công cũng có phát sinh nƣớc thải sinh hoạt của công nhân xây 

dựng. Lƣợng nƣớc thải này tuy không nhiều nhƣng cũng cần phải đƣợc kiểm soát chặt 

chẽ để không làm ô nhiễm nguồn nƣớc mặt, nƣớc ngầm. 

  

+ Tác động của chất thải rắn: 

Chất thải rắn phát sinh trong giai đoạn này gồm 2 loại: Chất thải rắn từ quá trình 

xây dựng và rác sinh hoạt của công nhân xây dựng. Các chất thải rắn phát sinh trong giai 

đoạn này nếu không đƣợc quản lý và xử lý kịp thời sẽ có thể bị cuốn trôi theo nƣớc mƣa 

gây tắc nghẽn đƣờng thoát nƣớc và gây ra các vấn đề vệ sinh khác. Ở đây, phần lớn phế 

thải xây dựng (xà bần, cát, sỏi…) sẽ đƣợc tái sử dụng làm vật liệu san lấp. Riêng rác sinh 

hoạt rất ít vì lƣợng công nhân không nhiều cũng sẽ đƣợc thu gom và giao cho các đơn vị 

dịch vụ vệ sinh đô thị xử lý ngay.  

 

VI.2.2. Các biện pháp nhằm giảm thiểu ô nhiễm 

Phun nƣớc làm ẩm các khu vực gây bụi nhƣ đƣờng đi, đào đất, san ủi mặt bằng… 

Che chắn các bãi tập kết vật liệu khỏi gió, mƣa, nƣớc chảy tràn, bố trí ở cuối 

hƣớng gió và có biện pháp cách ly tránh hiện tƣợng gió cuốn để không ảnh hƣởng toàn 

khu vực.  

Tận dụng tối đa các phƣơng tiện thi công cơ giới, tránh cho công nhân lao động 

gắng sức, phải hít thở nhiều làm luợng bụi xâm nhập vào phổi tăng lên. 

Cung cấp đầy đủ các phƣơng tiện bảo hộ lao động cho công nhân nhƣ mũ, khẩu 

trang, quần áo, giày tại tại những công đoạn cần thiết.  

Hạn chế ảnh hƣởng tiếng ồn tại khu vực công trƣờng xây dựng. Các máy khoan, 

đào, đóng cọc bêtông… gây tiếng ồn lớn sẽ không hoạt động từ 18h – 06h.  

Chủ đầu tƣ đề nghị đơn vị chủ thầu và công nhân xây dựng thực hiện các yêu cầu 

sau:  

Công nhân sẽ ở tập trung bên ngoài khu vực thi công. 

Đảm bảo điều kiện vệ sinh cá nhân. 
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Tổ chức ăn uống tại khu vực thi công phải hợp vệ sinh, có nhà ăn… 

Hệ thống nhà tắm, nhà vệ sinh đƣợc xây dựng đủ cho số lƣợng công nhân cần tập 

trung trong khu vực.  

Rác sinh hoạt đƣợc thu gom và chuyển về khu xử lý rác tập trung. 

Có bộ phận chuyên trách để hƣớng dẫn các công tác vệ sinh phòng dịch, vệ sinh 

môi trƣờng, an toàn lao động và kỷ luật lao động cho công nhân.  

 

VI.3. Kết luận 

Việc hình thành www.lapduan.com.vn từ giai đoạn xây dựng đến giai đoạn đƣa 

www.lapduan.com.vn vào sử dụng ít nhiều cũng làm ảnh hƣởng đến môi trƣờng khu vực. 

Nhƣng .....đã cho phân tích nguồn gốc gây ô nhiễm và đƣa ra các biện pháp giảm thiểu 

các tác động tiêu cực, đảm bảo đƣợc môi trƣờng sống của dân cƣ trong vùng 

www.lapduan.com.vn đƣợc lành mạnh, thông thoáng và khẳng định 

www.lapduan.com.vn mang tính khả thi về môi trƣờng. 
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CHƢƠNG VII: TỔNG MỨC ĐẦU TƢ DỰ ÁN 
 

VII.1. Cơ sở lập tổng mức đầu tƣ  

Tổng mức đầu tƣ cho www.lapduan.com.vn đầu tƣ “Khu dân cƣ Én Vàng” đƣợc 

lập dựa trên các phƣơng án trong hồ sơ thiết kế cơ sở của www.lapduan.com.vn và các 

căn cứ sau đây : 

- Luật thuế thu nhập doanh nghiệp của Quốc Hội khóa XII kỳ họp thứ 3, số 

14/2008/QH12 Ngày 03 tháng 06 năm 2008 ; 

- Nghị định số 12/2009/NĐ-CP ngày 12/2/2009 của Chính phủ về việc Quản lý 

www.lapduan.com.vn đầu tƣ và xây dựng công trình; 

- Nghị định số 209/2004/NĐ-CP ngày 16/12/2004 của Chính phủ về việc Quản lý 

chất lƣợng công trình xây dựng và Nghị định số 49/2008/NĐ-CP ngày 18/04/2008 của 

Chính phủ về việc sửa đổi bổ sung một số điều của Nghị định 2009/2004/NĐ-CP; 

- Nghị định số 99/2007/NĐ-CP ngày 13/06/2009 của Chính phủ về quản lý chi phí 

đầu tƣ xây dựng công trình; 

- Nghị định số 123/2008/NĐ-CP ngày 08/12/2008 của Chính phủ quy định chi tiết 

thi hành Luật thuế giá trị gia tăng; 

- Nghị định số 148/2004/NĐ-CP ngày 23/07/2004 sửa đổi, bổ sung Khoản 1 Điều 

7 Nghị định số 158/2003/NĐ-CP; 

- Thông tƣ số 04/2010/TT-BXD ngày 26/05/2010 của Bộ Xây dựng về việc 

“Hƣớng dẫn việc lập và quản lý chi phí www.lapduan.com.vn đầu tƣ xây dựng công 

trình”; 

- Thông tƣ số 129/2008/TT-BTC ngày 26/12/2008 hƣớng dẫn thi hành Nghị định 

số 123/2008/NĐ-CP; 

- Thông tƣ 130/2008/TT-BTT ngày 26/12/2008 hƣớng dẫn thi hành một số điều 

của Luật Thuế Thu Nhập Doanh Nghiệp. 

- Thông tƣ số 02/2007/TT–BXD ngày 14/2/2007. Hƣớng dẫn một số nội dung về: 

lập, thẩm định, phê duyệt www.lapduan.com.vn đầu tƣ xây dựng công trình; giấy phép 

xây dựng và tổ chức quản lý www.lapduan.com.vn đầu tƣ xây dựng công trình; 

- Thông tƣ 33-2007-TT/BTC của Bộ Tài Chính ngày 09 tháng 04 năm 2007 hƣớng 

dẫn quyết toán www.lapduan.com.vn hoàn thành thuộc nguồn vốn nhà nƣớc; 

- Định mức chi phí quản lý www.lapduan.com.vn và tƣ vấn đầu tƣ xây dựng kèm 

theo Quyết định số 957/QĐ-BXD ngày 29/9/2009 của Bộ Xây dựng; 

- Các văn bản khác của Nhà nƣớc liên quan đến lập Tổng mức đầu tƣ, tổng dự 

toán và dự toán công trình. 

 

VII.2. Nội dung tổng mức đầu tƣ 

 Mục đích của tổng mức đầu tƣ là tính toán toàn bộ chi phí đầu tƣ xây dựng 

www.lapduan.com.vn Khu dân cƣ Én Vàng để lập kế hoạch và quản lý vốn đầu tƣ, xác 

định hiệu quả đầu tƣ của www.lapduan.com.vn. 

 Tổng mức đầu tƣ bao gồm: Chi phí đất dùng cho việc quy hoạch khu dân cƣ ; Chi 

phí xây dựng các hệ thống cơ sở hạ tầng và dự phòng phí 5%;  
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VII.3. Tổng chi phí ban đầu 

VII.3.1. Chi phí đất 

 

VII.3.2. Chi phí xây dựng hạ tầng 

 Chi phí này bao gồm chi phí xây dựng các hệ thống giao thông nội bộ, cống thoát 

nƣớc, hạ tầng viễn thông và hạ tầng cấp nƣớc. 

 

VII.3.3. Dự phòng phí 

 Dự phòng phí bằng 5% các chi phí trên, để đảm bảo cho việc thực hiện đúng tiến 

độ khi phát sinh thêm các chi phí nằm ngoài các chi phí trên. 

Kết quả tổng mức đầu tƣ 

          ĐVT : 1,000 đ 

 

Tổng chi phí đầu tƣ trực tiếp cho www.lapduan.com.vn Khu dân cƣ Én Vàng là 

101,987,277,000 đồng ( Một trăm lẻ một tỷ chín trăm tám mươi bảy triệu hai trăm bảy 

mươi bảy ngàn đồng) 
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CHƢƠNG VIII: NGUỒN VỐN ĐẦU TƢ VÀ THỰC HIỆN 

DỰ ÁN 
 

VIII.1. Cơ cấu nguồn vốn thực hiện www.lapduan.com.vn 

Vốn tự có của công ty: 30,596,183,000 đồng (Ba mƣơi tỷ năm trăm chín mƣơi 

sáu triệu một trăm tám mƣơi ba ngàn đồng) chiếm 30% tổng vốn đầu tƣ ban đầu.  

Vốn vay: 71,391,094,000 đồng (Bảy mƣơi mốt triệu ba trăm chín mƣơi mốt triệu 

không trăm chín mƣơi bốn ngàn đồng) chiếm 70% tổng vốn đầu tƣ. 

 

VIII.2. Tiến độ sử dụng vốn  

Cấu trúc vốn đầu tƣ ban đầu nhƣ sau:  

       ĐVT: 1,000 đ 

 

VIII.3. Tổng chi phí hoạt động 

VIII.3.1. Chi phí lãi vay 

Căn cứ kế hoạch sử dụng vốn đầu tƣ cho www.lapduan.com.vn, công ty chúng tôi 

thống nhất mức vốn cần vay là 71,391,094,000 đ (Bảy mƣơi mốt triệu ba trăm chín mƣơi 

mốt triệu không trăm chín mƣơi bốn ngàn đồng), giả định rằng Ngân Hàng hỗ trợ vốn 

vay này với mức lãi suất 21%/năm, đƣợc giải ngân một lần trong Quý III/2012 (thời gian 

quy hoạch, xây dựng cơ sở vật chất hạ tầng là 2 quý đƣợc ân hạn chỉ trả lãi, bắt đầu quý 

I/2013 thì trả vốn gốc và lãi, đến quý IV/2016 thì hoàn tất trả vốn gốc ).  

Kế hoạch vay và trả nợ 
 ĐVT: 1,000 đ 
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Kế hoạch vay vốn và trả lãi :  
         ĐVT : 1,000 đ  

Tổng chi phí lãi vay phải trả là:       

     ĐVT: 1,000 đ                                           

 

 Lãi vay và vốn gốc trả theo từng quý, sau 20 quý thì hoàn thành trả nợ vay. 

 Dự kiến thời gian xây dựng www.lapduan.com.vn đầu tƣ là 22 quý,  đƣợc giải 

quyết ân hạn chỉ trả lãi, lãi trả theo quý là 5.25%/quý, 20 quý còn lại trả lãi vay và vốn 

gốc. 

 Vốn gốc trả hàng quý là 3,569,555,000 đồng (Ba tỷ năm trăm sáu mƣơi chín triệu 

năm trăm năm mƣơi lăm ngàn đồng). 

 

VIII.3.2. Chi phí Thảo Nguyên Xanh Group 

 Chi phí này bao gồm chi phí quảng cáo tiếp thị tập trung trong thời gian 

www.lapduan.com.vn đƣợc xây dựng và các năm tiếp theo giảm dần, chi phí hoa hồng 

môi giới, chi phí khác,….  

Chi phí quảng cáo, tiếp thị 

Chủ đầu tƣ sẽ giành ra số tiền chiếm khoảng 0.5% doanh thu trong các năm 

www.lapduan.com.vn có doanh thu. 

Chi phí môi giới, hoa hồng 

Chi phí này ƣớc tính chiếm 1% doanh thu từ bán nhà liên kế và căn hộ. 

Chi phí khác 

Chi phí khác chiếm 5% tổng các chi phí trên 

Bảng tổng hợp chi phí Thảo Nguyên Xanh Group  

      ĐVT: 1,000 đ 
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CHƢƠNG IX: PHÂN TÍCH HIỆU QUẢ TÀI CHÍNH VÀ 

HIỆU QUẢ KINH TẾ 
 

IX.1. Phân tích doanh thu 

IX.1.1. Các thông số giả định dùng để tính toán 

Các thông số giả định trên dùng để tính toán hiệu quả kinh tế của 

www.lapduan.com.vn trên cơ sở tính toán của các www.lapduan.com.vn đã triển khai, 

các văn bản liên quan đến giá bán, các tài liệu cung cấp từ Chủ đầu tƣ, cụ thể nhƣ sau: 

Thời gian www.lapduan.com.vn có doanh thu bán nền trong 5 năm, bắt đầu từ đầu 

năm 2013; 

Vốn chủ sở hữu 30%, vốn vay 70%; 

Doanh thu của www.lapduan.com.vn đƣợc từ phân lô bán nền. 

Chí phí Thảo Nguyên Xanh Group: bao gồm các chi phí quảng cáo, chi phí mô 

giới, hoa hồng và các chi phí khác... 

Lãi suất vay đối với nội tệ tạm tính: 21%/năm;  

Thời hạn trả nợ 22 quý. 

Thuế thu nhập doanh nghiệp của www.lapduan.com.vn thuế suất áp dụng là 25%. 

 

IX.1.2. Doanh thu dự kiến 

 Căn cứ giá trị đầu tƣ www.lapduan.com.vn, chi phí hoạt động và căn cứ thời giá 

bất động sản trên thị trƣờng hiện nay công ty chúng tôi tạm tính đƣợc doanh thu dự kiến 

trong 5 năm Thảo Nguyên Xanh Group bán đất nền cụ thể nhƣ sau: 

 Sau khi hoàn thành phần xây dựng nền của chung cƣ và các căn hộ, chủ đầu tƣ sẽ 

rao và bán nền www.lapduan.com.vn theo đơn đặt hàng của khách hàng từ năm 2013.  

 

Bảng tổng hợp doanh thu của www.lapduan.com.vn  

        ĐVT: 1,000 đ 
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IX.2. Các chỉ tiêu đánh giá hiệu quả kinh tế của www.lapduan.com.vn 

Báo cáo lãi lỗ:                                                               

          

       ĐVT: 1,000 đ                     

 Qua bảng cân đối lãi lỗ cho thấy www.lapduan.com.vn đầu tƣ xây dựng Khu dân 

cƣ Én Vàng mang tính khả thi cao. Năm 2013 www.lapduan.com.vn bắt đầu hoạt động 

và kỳ vọng bán đƣợc doanh thu cao nhất trong những năm đầu. Ngoài ra, chi phí hoạt 

động không cao chủ yếu là chi phí đầu tƣ cho www.lapduan.com.vn ban đầu. Hiện nay, 

bất động sản đang dần hồi phục và nhu cầu nhà ở mức trung đang là nhu cầu lớn cho đại 

đa số ngƣời dân trong xã hội. 

Báo cáo ngân lƣu:       
         ĐVT: 1,000 đ 

 

Kết quả tính toán các chỉ tiêu kinh tế nhƣ sau:       

    

  

Thời gian phân tích hiệu quả tài chính của www.lapduan.com.vn trong vòng đời 5 năm kể 

từ năm bắt đầu triển khai hoạt động. 

Dòng tiền thu vào bao gồm: tổng doanh thu trong 5 năm; nguồn thu từ vốn vay ngân 

hàng;  

Dòng tiền chi ra gồm: các khoản chi đầu tƣ ban đầu xây dựng và quản lý 

www.lapduan.com.vn và chi phí hoạt động (không bao gồm chi phí khấu hao), chi trả nợ 

vay ngân hàng gồm cả lãi vay và vốn gốc, tiền thuế nộp cho ngân sách Nhà Nƣớc; chi trả 

tiền đất. 

Với suất sinh lời Chủ đầu tƣ kỳ vọng sẽ lớn hơn lãi vay để đảm bảo khả năng thanh toán 

nợ vay là re = 19% 

Dựa vào kết quả ngân lƣu vào và ngân lƣu ra, ta tính đƣợc các chỉ số tài chính, và kết quả 

cho thấy: 

Hiện giá thu nhập thuần của www.lapduan.com.vn là :NPV = 18,023,740,000 đ > 0      

 Suất sinh lời nội bộ là: IRR  = 34% 

 Thời gian hoàn vốn tính  là 2 năm  

 Qua quá trình hoạch định, phân tích và tính toán các chỉ số tài chính trên cho thấy 

www.lapduan.com.vn mang lại lợi nhuận cao cho chủ đầu tƣ, suất sinh lời nội bộ cũng 

cao hơn sự kỳ vọng của nhà đầu tƣ, và điểm nổi bật là khả năng thu hồi vốn nhanh, dù 

chƣa kết thúc tổng đầu tƣ nhƣng với phƣơng án Thảo Nguyên Xanh Group song song 

thời gian xây dựng nên www.lapduan.com.vn nhanh chóng hoàn vồn và thu lợi nhuận 

cho chủ đầu tƣ.  
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IX.3. Đánh giá hiệu quả kinh tế xã hội 

 Www.lapduan.com.vn đầu tƣ xây dựng khu Dân cƣ Én Vàng có nhiều tác động 

tích cực đến sự phát triển kinh tế xã hội. Đóng góp vào sự phát triển đô thị và sự phồn 

vinh của đất nƣớc. Nhà nƣớc/ địa phƣơng có nguồn thu ngân sách từ Thuế GTGT, Thuế 

Thu nhập doanh nghiệp. Tạo ra công ăn việc làm cho ngƣời lao động và thu nhập cho chủ 

đầu tƣ; đáp ứng nhu cầu của thời hiện đại công nghệ hóa, xã hội văn hóa, nâng cao chất 

lƣợng cũng ứng dịch vụ. Ngày nay, nhu cầu định cƣ ổn định cuộc sống, nên nhu cầu mua 

căn hộ cũng cao, www.lapduan.com.vn đầu tƣ xây dựng khu Dân cƣ Én Vàng đƣợc thực 

thi sẽ bắt kịp đƣợc sự phát triển của xã hội. 

 Không chỉ tiềm năng về mặt thị trƣờng ở lĩnh vực bất động sản, 

www.lapduan.com.vn còn rất khả thi qua các thông số tài chính nhƣ NPV = 

18,023,740,000 đ; Suất sinh lời nội bộ là: IRR  = 34 % ; thời gian hoàn vốn sau 2 năm, 

bao gồm cả thời gian xây dựng. Điều này cho thấy www.lapduan.com.vn mang lại lợi  

nhuận cao cho nhà đầu tƣ,  niềm tin lớn khi khả năng thanh toán nợ vay cao và thu hồi 

vốn đầu tƣ nhanh. Thêm vào đó, www.lapduan.com.vn còn đóng góp rất lớn cho ngân 

sách Nhà Nƣớc và giải quyết một số lực lƣợng lao động cho khu vực cho Thành phố Hồ 

Chí Minh. 
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CHƢƠNG X: KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ 
 

 Www.lapduan.com.vn đầu tƣ xây dựng Khu dân cƣ Én Vàng tại Linh Xuân, Thủ Đức 

là một www.lapduan.com.vn mang tính khả thi về mặt kỹ thuật, kiến trúc, môi trƣờng và 

tài chính, đồng thời mang lại hiệu quả kinh tế xã hội rất lớn, phù hợp với định hƣớng của 

Ủy ban Nhân dân Tp.HCM và Ủy ban Nhân dân Quận Thủ Đức. 

 Những phân tích đánh giá trong thuyết minh cho thấy www.lapduan.com.vn đầu 

tƣ này sẽ làm tăng hiệu quả Thảo Nguyên Xanh Group, nâng cao khả năng cạnh tranh và 

nhất là sẽ đáp ứng nhu cầu nhà ở, đem lại một cuộc sống bình yên và nhất là giữ vững uy 

tín, lòng tin của khách hàng. Ngoài ra, www.lapduan.com.vn còn đóng góp đáng kể vào 

ngân sách nhà nƣớc và tạo ra một tài sản cố định lớn 

Trong tình hình chống lạm phát hiện nay, biện pháp hạn chế tín dụng đối với Thảo 

Nguyên Xanh Group bất động sản là hợp lý, nhƣng việc xây dựng nhà ở cho ngƣời có thu 

nhập trung bình thấp lại là hoạt động Thảo Nguyên Xanh Group có tính xã hội cao, do đó 

rất cần đƣợc hỗ trợ tín dụng từ các ngân hàng. 

 Để phát huy đƣợc hiệu quả www.lapduan.com.vn, ty TNHH Thƣơng mại Én Vàng 

kính trình các Cơ quan ban ngành sớm tiến hành việc thẩm định và xét duyệt hồ sơ “Đầu tƣ 

xây dựng khu dân cƣ Én Vàng” để công trình nhanh chóng triển khai các bƣớc tiếp theo. 

 

 

 Tp.Hồ Chí Minh, ngày   tháng   năm 2012 

CHỦ ĐẦU TƢ 

 

 

 

 

 

 

 


