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BÁO CÁO TÓM TẮT
CÁC DỰ ÁN ĐẦU TƯ BẤT ĐỘNG SẢN


Hội đồng quản trị Công ty Cổ phần Cảng Cát Lái kính trình Đại hội đồng cổ đông (ĐHĐCĐ) việc hợp tác đầu tư các dự án bất động sản như sau:

A. DỰ ÁN KHU DÂN CƯ VÀ THƯƠNG MẠI PHÚ MỸ - QUẬN 7 - TP.HCM

I. THÔNG TIN DỰ ÁN: 

- Tên dự án: Khu dân cư Thương mại Phú Mỹ. 

- Địa điểm: Phường Phú Mỹ, quận 7, TP.HCM. 

- Quy mô diện tích: 40.800 m².

- Giáp giới tứ cận của khu đất như sau: 

+ Phía Đông: giáp đường quy hoạch 20m và đất ở quy hoạch mới.

+ Phía Tây: giáp đường Tỉnh lộ 15B quy hoạch lộ giới 48m.

+ Phía Bắc: giáp dự án tái định cư Liên Cảng A5.

+ Phía Nam: giáp dự án khu nhà ở Báo Pháp Luật.

· Mục tiêu đầu tư: Khu dân cư. 

· Quy mô dân số: khoảng 2.000 người.

II. PHÁP LÝ DỰ ÁN: 

1. Pháp lý về đất: 

- Quyết định số 1016/QĐ-UB ngày 11/3/2004 của Ủy ban nhân dân thành phố về việc thu hồi và tạm giao đất cho Công ty Dịch vụ công ích TNXP để đầu tư xây dựng dự án Khu tái định cư tại phường Phú Mỹ, quận 7.

- Văn bản số 797/GT-ĐT ngày 13/9/2004 của Sở Giao thông công chánh về việc chấp thuận cho san lấp rạch tại phường Phú Mỹ, quận 7. 

- Biên bản số 514/BT-GPMB ngày 01/11/2010 giữa Ban bồi thường GPMB quận 7 và Công ty TNHH MTV DVCI TNXP về việc bàn giao mặt bằng trống có diện tích 40.800 m2 tại phường Phú Mỹ, quận 7, Tp.HCM. 

- Văn bản số 238/UBND-ĐTMT ngày 19/01/2011 của Ủy ban nhân dân thành phố về việc chấp thuận chủ trương cho Công ty TNHH MTV DVCI TNXP chuyển mục tiêu đầu tư dự án từ Khu Tái định cư và Trung tâm thương mại Phú Mỹ thành mục tiêu đầu tư xây dựng nhà ở thương mại. 

2. Pháp lý về quy hoạch: 

- Văn bản số 1612/QHKT-ĐB2 ngày 18/5/2004 của Sở Quy hoạch – Kiến trúc thành phố về việc thỏa thuận quy hoạch kiến trúc tỷ lệ 1/500.

- Văn bản số 1526/SQHKT-QHKV1 ngày 28/5/2012 của Sở Quy hoạch-Kiến trúc thành phố về xin ý kiến các chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc dự án Khu dân cư và thương mại Phú Mỹ làm cơ sở điều chỉnh tổng thể tỷ lệ 1/500.

- Văn bản số 3791/SQHKT-QHKV1 ngày 14/11/2012 của Sở Quy hoạch-Kiến trúc thành phố về việc báo cáo bổ sung việc điều chỉnh các chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc dự án Khu dân cư và thương mại Phú Mỹ, quận 7.

- Văn bản số 189/UBND-ĐTMT ngày 10/1/2013 của Ủy ban nhân dân thành phố về việc chấp thuận chỉ tiêu quy hoạch kiến trúc dự án Khu dân cư và thương mại Phú Mỹ, trong đó giao Sở Quy hoạch-Kiến trúc phối hợp với UBND quận 7 hướng dẫn lập, trình thẩm định và phê duyệt điều chỉnh quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 dự án theo đúng quy định. 

III. TÓM TẮT PHƯƠNG ÁN ĐẦU TƯ:
1. Tổng mức đầu tư:

Tổng mức đầu tư của dự án khoảng 608.752.621.000 đồng (trước thuế VAT), trong đó:

+ Tổng chi phí đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật khoảng 226.652.352.000 đồng (trước thuế VAT)

+ Tổng chi phí xây dựng nhà khoảng 382.100.269.000 đồng (trước thuế VAT).

Tổng mức đầu tư của dự án bao gồm các chi phí sau:

	- Chi phí xây dựng hạ tầng kỹ thuật:
	30.683.000.000 đồng

	- Chi phí kiến thiết cơ bản:
	25.362.803.000 đồng

	    Chi phí quản lý dự án:
	5.394.712.000 đồng

	    Chi phí tư vấn đầu tư xd:
	17.566.310.000 đồng

	    Chi phí khác:
	2.401.781.000 đồng

	- Chi phí dự phòng:
	4.871.319.000 đồng

	- Chi phí đất: 

	165.735.230.000 đồng

	Tiền sử dụng đất:
	134.427.600.000 đồng

	Bồi thường GPMB:
	12.131.630.000 đồng

	Chi phí đóng góp hạ tầng chính:
	19.176.000.000 đồng

	 - Tổng chi phí đầu tư hạ tầng kỹ thuật:
	226.652.352.000 đồng

	 - Chi phí xây dựng công trình trên đất:
	382.100.269.000 đồng

	- Tổng mức đầu tư (trước thuế VAT):
	608.752.621.000 đồng


2. Nguồn vốn đầu tư:

a) Cơ cấu nguồn vốn:

- Vốn chủ đầu tư – đối tác:
  
  85.736.749.000 đồng
 Chiếm tỷ lệ 40%.

- Vốn huy động khách hàng:
140.915.603.000 đồng
 Chiếm tỷ lệ 60%.

Tổng vốn đầu tư HTKT:

226.652.352.000 đồng.

b) Kế hoạch huy động vốn:
	 STT
	NGUỒN VỐN
	NĂM 2013
(ĐỒNG)
	NĂM 2014
(ĐỒNG)
	NĂM 2015
(ĐỒNG)
	NĂM 2016
(ĐỒNG)
	TỔNG CỘNG

	A
	Công ty TNHH MTV DVCI TNXP (15%)
	14.069.528.000
	-
	   14.515.029.000 
	 5.413.296.027 
	33.997.853.000

	
	Vốn CSH
	14.069.528.000 
	 - 
	- 
	                       - 
	  14.069.528.000 

	
	Vốn huy động khách hàng 
	-
	-
	   19.337.139.058 
	    591.185.892 
	  19.928.325.000 

	B
	Công ty CP Cảng Cát Lái (85%)
	-
	16.230.268.000
	114.389.996.000
	62.034.235.973
	192.654.500.000

	
	Vốn CSH
	-
	16.230.268.000 
	31.158.125.000
	                       - 
	  71.667.221.000 

	
	Vốn huy động khách hàng
	-
	-
	  78.409.760.942
	66.856.346.108
	120.987.279.050 

	TỔNG NGUỒN VỐN
	 14.069.528.000 
	16.230.268.000 
	 128.905.025.000 
	 67.447.532.000 
	226.652.353.000 


3. Phương án kinh doanh:

a) Hình thức kinh doanh:

Chủ đầu tư sẽ đầu tư xây dựng hoàn chỉnh hệ thống hạ tầng kỹ thuật cho toàn bộ diện tích đất khoảng 4 ha. Sau khi thi công hoàn chỉnh hệ thống hạ tầng sẽ tổ chức khai thác kinh doanh với các hình thức sau: 

· Đối với đất ở liên kế: Kêu gọi các khách hàng cá nhân có nhu cầu về nhà ở hợp tác góp vốn đầu tư xây dựng.

· Đối với đất công trình công cộng sẽ giao cho cơ quan chức năng quản lý. 

· Đất xây dựng các hạng mục hạ tầng kỹ thuật như: Công viên cây xanh, thể dục thể thao, hệ thống đường giao thông và hệ thống cấp điện sinh hoạt và chiếu sáng, hệ thống cấp thoát nước, …  sẽ được bàn giao cho các  cơ quan chức năng quản lý chuyên ngành của Nhà nước quản lý sau khi xây dựng hoàn chỉnh.

b) Đơn giá kinh doanh:

Dự án gồm các khu nhà liên kế kinh doanh LKV, LK1, LK2, LK3. Dự kiến sẽ lựa chọn chiến lược giá như sau:

- Đất liên kế khu LKV mặt tiền đường 15B: 21.000.000 đồng/m2,

- Đất liên kế khu LK3 mặt tiền đường D7: 17.000.000 đồng/m2,

- Đất liên kế LK1 mặt tiền đường D1: 19.000.000 đồng/m2,

- Đất liên kế LKV, LK1, LK2, LK3 đường nội bộ 12m: 15.000.000 đồng/m2.

Ghi chú:
+ Dự kiến tăng giá 3%/năm.

+ Đơn giá trên chưa bao gồm thuế VAT.

+ Đơn giá bán đã bao gồm các chi phí có liên quan đến thủ tục sở hữu nhà ở.

4. Hiệu quả dự án: 

Thời gian tính toán: 3 năm (từ năm 2014 – năm 2016)

Tổng doanh thu:

340.938.500.000  đồng
Tổng chi phí:

238.810.508.000  đồng
Lợi nhuận trước thuế:

102.127.992.000 đồng

Thuế TNDN:
  
  22.468.158.000 đồng

Lợi nhuận sau thuế:

  79.659.834.000  đồng

Hiện giá dòng tiền ròng NPV: 
  65.990.431.000 đồng

Suất thu hồi nội bộ IRR:          
  
  58,42%

Tỷ số lợi ích/chi phí B/C:        
 
  1,3

Thời gian hoàn vốn:                 
 
  2 năm 6 tháng.

IV. TÌNH HÌNH THỰC HIỆN DỰ ÁN:

1. Các công việc đã thực hiện:

a) Công tác bồi thường, giải phóng mặt bằng:

- Hoàn tất kiểm tra thành phần hồ sơ bồi thường, hệ thống hóa theo trình tự để làm cơ sở pháp lý bồi thường của dự án.

- Đã hoàn tất 03 hồ sơ của các hộ dân trước đây có quyết định thu hồi đất của quận, đã chuyển tiền vào tài khoản ngân hàng, nay đồng ý nhận tiền bồi thường (hộ Bà Cờ, Ông Thắng, Bà Dung).

- Đã tìm được chủ sử dụng đất hộ Ông Tám (ngụ tại phường Phú Thuận), hiện đang làm thủ tục thu hồi hồ sơ bồi thường sai chủ sử dụng (hộ Ông Tám, ngụ phường Phú Mỹ) để có cơ sở ký hiệp thuơng lại với chủ mới.

- Công tác xử lý các hài cốt vô danh đang gửi chùa (sau 4 năm gửi): Ban BT GPMB quận 7 đang làm văn bản trình UBND thành phố xin ý kiến hướng dẫn phương thức xử lý.

- Đối với phần diện tích do Công ty ADEC đã bồi thường qua ranh đất: Hiện nay, Ban BTGPMB Q.7 đang thực hiện lập hồ sơ cho hộ ông Đức theo hướng dẫn của Sở Tư pháp.

b) Công tác quy hoạch:
- Đã hoàn tất phương án quy hoạch 1/500 tổng mặt bằng theo phương án thấp tầng, báo cáo thông qua Ban điều hành dự án thống nhất phương án chọn để làm cơ sở trình quận 7 lấy ý kiến.

- Đã hoàn tất bộ hồ sơ bản vẽ quy hoạch và văn bản kiến nghị điều chỉnh quy hoạch, trình lấy ý kiến của UBND quận 7 và UBND quận 7 đã có văn bản thống nhất điều chỉnh quy hoạch theo đề xuất của Công ty.

c) Công tác thi công:

- Đã trình Giám đốc Công ty TNHH MTV DVCI thông qua chủ trương cho phép thực hiện san lấp mặt bằng giai đoạn 1.

- Hoàn tất phê duyệt hồ sơ thiết kế, dự toán gói thầu “San lấp giai đoạn 1” dự án Khu dân cư và Thương mại Phú Mỹ.

- Hoàn tất hồ sơ yêu cầu chỉ định thầu gói thầu “San lấp giai đoạn 1” dự án Khu dân cư và Thương mại Phú Mỹ. Đơn vị thi công cũng đã trình hồ sơ đề xuất.

- Đã trình Giám đốc Công ty và chờ phê duyệt quyết định chỉ định thầu thi công gói thầu “San lấp giai đoạn 1” dự án Khu dân cư và Thương mại Phú Mỹ.

- Đang hoàn chỉnh hồ sơ thiết kế san lấp giai đoạn 2 để làm cơ sở thanh quyết toán chi phí tư vấn với Invescon.

d) Công tác tài chính - kế toán:

- Theo dõi tiếp tục các chi phí của dự án chuyển từ phòng Kế hoạch – Tài chính công ty qua.

- Đã rà soát và phân tích các chi phí bồi thường, đang làm việc với Ban bồi thường quận 7 quyết toán toàn bộ chi phí bồi thường.

- Đã trình Ban điều hành dự án thông qua phương án, kế hoạch vốn đầu tư dự án, chuyển văn bản cho Công Ty CP Cảng Cát Lái về việc góp vốn đầu tư Quý 1.

- Theo dõi tiến độ góp vốn hợp tác đầu tư cho dự án Khu Dân Cư và Thương Mại Phú Mỹ.

- Đã trình ban điều hành dự án thông qua Phương án đầu tư, Hợp đồng hợp tác đầu tư giữa Công Ty Cổ Phần Cảng Cát Lái và Công Ty TNHH MTV DVCI TNXP. 

2. Các công việc thực hiện tiếp theo:

a) Công tác bồi thường, pháp lý đất đai và quản lý mặt bằng:

- Giải quyết dứt điểm các tồn đọng liên quan đến hồ sơ bồi thường của dự án với Ban bồi thường quận 7. 

- Hoàn tất hồ sơ bồi thường còn lại theo đúng quy trình, có kết quả giải quyết tiền lãi gửi ngân hàng cho các hộ dân theo kiến nghị. 
b) Công tác quy hoạch, pháp lý dự án:

- Hoàn chỉnh hồ sơ để trình Sở QHKT, Văn phòng UBND Thành phố sau khi văn bản của UBND quận 7 chuyển lên.

- Theo dõi giải quyết của UBND Thành phố và Sở QHKT về điều chỉnh các nội dung quy hoạch 1/500 tổng mặt bằng theo phương án thấp tầng.

- Hoàn tất phê duyệt nhiệm vụ, quy hoạch chi tiết 1/500, quy chế quản lý xây dựng dự án.

- Trình UBND TP và các sở ngành chấp thuận đầu tư.

- Hoàn tất lập và phê duyệt dự án đầu tư, thiết kế kỹ thuật đến giai đoạn hạ tầng kỹ thuật của dự án.

- Lập thủ tục định giá và xác định nghĩa vụ tài chính về đất với các cơ quan chức năng.

c) Công tác đầu tư xây lắp hạ tầng kỹ thuật:

- Hoàn tất lựa chọn nhà thầu thi công, ký kết hợp đồng, triển khai thi công san lấp và hoàn tất san lấp mặt bằng giai đoạn 1, lắp dựng hàng rào để bảo vệ ranh đất.

- Hoàn chỉnh hồ sơ thiết kế san lấp giai đoạn 2 để làm cơ sở thanh quyết toán chi phí tư vấn với Invescon

- Thực hiện thi công san lấp mặt bằng giai đoạn 2.

- Hoàn tất các thủ tục chuẩn bị thi công hạ tầng kỹ thuật toàn bộ dự án: kế hoạch đấu thầu, lựa chọn nhà thầu, ký kết các hợp đồng thi công…

- Triển khai thi công hạ tầng kỹ thuật toàn bộ dự án.

d) Công tác tài chính - kế toán:

- Ký hợp đồng hợp tác đầu tư chính thức giữa Công Ty Cổ Phần Cảng Cát Lái và Công Ty TNHH MTV Dịch vụ công ích TNXP.

- Theo dõi tiếp tục các chi phí của dự án chuyển từ phòng Kế hoạch – Tài chính công ty qua.

- Hoàn tất quyết toán toàn bộ chi phí bồi thường với Ban BT-GPMB quận 7.

- Lập phương án, kế hoạch vốn đầu tư dự án, chuyển văn bản cho Công Ty CP Cảng Cát Lái về việc góp vốn đầu tư các quý tiếp theo tương ứng với tiến độ thực hiện dự án.

- Theo dõi tiến độ góp vốn hợp tác đầu tư cho dự án Khu Dân Cư và Thương Mại Phú Mỹ.

**************************
B. DỰ ÁN XÂY DỰNG KHÁCH SẠN 3 SAO VÀ BIỆT THỰ

TẠI KHU NGHỈ DƯỠNG SƠN THỦY – THÀNH PHỐ VŨNG TÀU

I. THÔNG TIN DỰ ÁN: 

- Tên dự án: Khách sạn 3 sao và biệt thự Sơn Thủy. 

- Địa điểm: Mặt tiền đường Thùy Vân, phường Thắng Tam, Thành phố Vũng Tàu.
· Mục tiêu và quy mô đầu tư: Thực hiện đầu tư các hạng mục còn lại của dự án, bao gồm 18 nhà biệt thự và khách sạn 3 sao có quy mô 120 phòng để kinh doanh cho thuê dưới hình thức bất động sản du lịch. 

II. PHÁP LÝ DỰ ÁN: 

- Quyết định số 13340/QĐ-UB ngày 25/12/2003 của Ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu về việc phê duyệt quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 Khu du lịch nghỉ dưỡng Sơn Thủy, phường 2, thành phố Vũng Tàu.

- Quyết định số 1648/QĐ-UBND ngày 25/5/2009 của UBND tỉnh Bà Rịa Vũng Tàu về việc thu hồi 20.784 m2 đất tại đường Thùy Vân, phường Thắng Tam (phường 2 cũ), Tp.Vũng Tàu và cho Lực lượng TNXP thành phố Hồ Chí Minh tiếp tục thuê toàn bộ diện tích đất thu hồi trên để sử dụng vào mục đích làm Khu du lịch nghỉ dưỡng Sơn Thủy.

- Hợp đồng thuê đất số 34/HĐTĐ ký ngày 15/07/2009 giữa Ủy ban nhân dân tỉnh Bà Rịa Vũng Tàu và Lực lượng TNXP thành phố Hồ Chí Minh.

- Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số BD 682312 ngày 23/3/2011.

III. TÓM TẮT PHƯƠNG ÁN ĐẦU TƯ:

1. Tổng mức đầu tư:

Tổng mức đầu tư dự án: khoảng 182 tỷ đồng, bao gồm: 

+ Chi phí đầu tư khách sạn 3* 
: 131 tỷ đồng (1,1 tỷ /phòng x 120 phòng) 

+ Chi phí đầu tư 18 Biệt Thự

:   51 tỷ đồng (9,8 triệu/m2 x 5.180 m2)

Ghi chú đơn giá xây dựng:  

- Đơn giá xây dựng khách sạn 3* : 1,1 tỷ /phòng 

- Đơn giá xây dựng biệt thự: 9,8 triệu/m2 

2. Nguồn vốn đầu tư:

Vốn đầu tư dự án được huy động từ nguồn vốn tự có của Công ty TNHH MTV DVCI TNXP và nguồn vốn của đối tác hợp tác đầu tư.
3. Phương án kinh doanh:

a) Hình thức kinh doanh:

- Cho thuê phòng và kinh doanh các dịch vụ khác tại khách sạn 3*.

- Cho thuê phòng tại 18 căn biệt thự.

b) Đơn giá kinh doanh:

	Nội dung
	Số lượng phòng
	Đơn giá kinh doanh (đồng/ph/ngđ)

	Khách sạn
	120
	1.050.000

	Biệt thự
	72
	1.450.000


Ghi chú:
+ Đơn giá trên chưa bao gồm thuế VAT.

4. Hiệu quả dự án: 

Thời gian tính toán: 30 năm (từ năm 2014 – năm 2044)

- Doanh thu
: 2.513 tỷ đồng

- Chi phí 
: 1.013 tỷ đồng

- Lợi nhuận trước thuế
: 1.500 tỷ đồng

- Thuế TNDN
:    330 tỷ đồng

- Lợi nhuận sau thuế
: 1.170 tỷ đồng

- NPV
: 54 tỷ đồng

- IRR
: 18,63%

- B/C
: 1,16

- Thời gian hoàn vốn
: 7 năm

**************************
C. DỰ ÁN SỬA CHỮA, CẢI TẠO KHÁCH SẠN 28-34 PASTEUR 

THÀNH CAO ỐC VĂN PHÒNG CHO THUÊ
I. THÔNG TIN DỰ ÁN: 

- Tên dự án: Cao ốc văn phòng cho thuê 28-34 Pasteur. 

- Địa điểm: 28-34 Pasteur, phường Nguyễn Thái Bình, Quận 1, Thành phố Hồ Chí Minh. 

· Diện tích khu đất: 213,5 m2.

· Hiện trạng sử dụng: Tình trạng công trình đang xuống cấp, hầu như chỉ còn khung nhà, không có các trang thiết bị, dụng cụ phục vụ; nội thất hư hỏng; hệ thống điện, nước không hoạt động; không cửa phòng; hệ thống thang máy không hoạt động… cần cải tạo, sửa chữa, nâng cấp toàn bộ.

· Mục tiêu và quy mô đầu tư: Sửa chữa, cải tạo Khách sạn 28-34 Pasteur và chuyển đổi công năng để làm văn phòng cho thuê với quy mô 10 tầng bao gồm các dịch vụ chủ yếu sau:
+ Tầng 1:
Sảnh, khu văn phòng,

+ Tầng 2 - 8:
Khu văn phòng cho thuê,

+ Tầng 9:
Phòng tập thể thao, gym,

+ Tầng 10:
Căn-tin.  

II. PHÁP LÝ DỰ ÁN: 

- Quyết định số 3567/QĐ-UBND ngày 16/8/2010 của Ủy ban nhân dân Thành phố về chấp thuận cho Lực lượng Thanh niên xung phong được sử dụng đất tại địa chỉ số 28-34 Pasteur, phường Nguyễn Thái Bình, quận 1, TP.HCM.

- Hợp đồng thuê lại đất số 3946/HĐ-TNMT-ĐKKTĐ ký kết ngày 04/7/2011 giữa Ủy ban nhân dân Thành phố và Lực lượng TNXP TP. 

- Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số BB 971880 ngày 7/7/2011.

III. TÓM TẮT PHƯƠNG ÁN ĐẦU TƯ:

1. Tổng mức đầu tư:

Tổng mức đầu tư dự án: khoảng 20 tỷ đồng 

Ghi chú đơn giá xây dựng:  

- Đơn giá xây dựng văn phòng <15 tầng: 11,7 triệu đồng/m2 (QĐ 439/QĐ-BXD)

- Đơn giá sửa chữa văn phòng <15 tầng: 60%*11,7 = 7 triệu đồng/m2
2. Nguồn vốn đầu tư:

Vốn đầu tư dự án được huy động từ nguồn vốn tự có của Công ty TNHH MTV DVCI TNXP và nguồn vốn của đối tác hợp tác đầu tư.

3. Phương án kinh doanh:

a) Hình thức kinh doanh:

- Kinh doanh văn phòng cho thuê phục vụ các công ty quốc tế và nội địa. 

- Dịch vụ Căn-tin, nhà hàng, phòng tập thể thao.

b) Đơn giá kinh doanh:

	Nội dung
	Tầng
	Diện tích kinh doanh (m2) (70%*DTXD)
	Đơn giá kinh doanh (đồng/m2/tháng)

	Khu văn phòng
	Tầng 1
	135
	400.000

	
	Tầng 2 - 8
	1.411
	250.000

	Khu thể thao
	Tầng 9
	198
	250.000

	Căn-tin
	Tầng 10
	198
	250.000


Ghi chú:
+ Đơn giá trên chưa bao gồm thuế VAT.

4. Hiệu quả dự án: 

Thời gian tính toán: 30 năm (từ năm 2014 – năm 2044)

- Doanh thu
: 252 tỷ đồng

- Chi phí 
:   79 tỷ đồng

- Lợi nhuận trước thuế
: 173 tỷ đồng

- Thuế TNDN
:   38 tỷ đồng

- Lợi nhuận sau thuế
: 135 tỷ đồng

- NPV
:     6 tỷ đồng

- IRR
: 18,36%

- B/C
: 1,17

- Thời gian hoàn vốn
: 7 năm 3 tháng

**************************
D. DỰ ÁN CÔNG TRÌNH NHÀ VĂN PHÒNG 172-174 NGUYỄN TRÃI

I. THÔNG TIN DỰ ÁN: 

- Tên dự án: Công trình nhà văn phòng 172-174 Nguyễn Trãi. 

- Địa điểm: 172-174 Nguyễn Trãi, Phường 3, Quận 1, Thành phố Hồ Chí Minh. 

· Diện tích khu đất: 119,6 m2.

- Ranh giới khu đất:

+ Phía Nam: giáp mặt tiền đường Nguyễn Trãi.

+ Phía Đông: giáp hẻm xi măng rộng khoảng 2,45 – 2,55m.

+ Phía Tây: 
giáp hẻm xi măng rộng khoảng 3,5m.

+ Phía Bắc: 
giáp khu dân cư hiện hữu.

- Hiện trạng sử dụng: Hiện đã đập phá tháo dỡ công trình cũ, đang giao mặt bằng cho Xí nghiệp DVCC giữ xe.

· Mục tiêu và quy mô đầu tư: Đầu tư xây dựng công trình văn phòng cho thuê với quy mô 7 tầng và 1 tầng hầm.

II. PHÁP LÝ DỰ ÁN: 

- Quyết định giao đất số 5262/QĐ-UBND ngày 20/11/2010 của Ủy ban nhân dân Thành phố về thuận chủ trương cho Công ty TNHH một thành viên Dịch vụ công ích TNXP sử dụng đất tại số 172 -174 Nguyễn Trãi, phường 3, quận 5.

- Văn bản số 1440/SQHKT-QHKV1 ngày 30/5/2011 của Sở Quy hoạch Kiến trúc thành phố về cung cấp thông tin quy hoạch tại địa điểm số 172 -174 Nguyễn Trãi, phường 3, quận 5.

- Quyết định số 3420/QĐ-UBND ngày 11/7/2011 của Ủy ban nhân dân thành phố về duyệt đơn giá tại mặt bằng số 172 -174 Nguyễn Trãi, phường 3, quận 5 theo giá thị trường để Công ty TNHH một thành viên Dịch vụ công ích TNXP nộp tiền thuê đất hàng năm với mục đích sử dụng đất để làm văn phòng làm việc.  

- Hợp đồng thuê đất số 5076/HĐ-TNMT-ĐKKTĐ ngày 18/8/2011 về thuê đất tại khu đất số 172 -174 Nguyễn Trãi, phường 3, quận 5 giữa Sở Tài nguyên và Môi trường và Công ty TNHH một thành viên Dịch vụ công ích TNXP, thời hạn thuê 50 năm (đến năm 2060), trả tiền thuê đất hàng năm (đơn giá thuê: 2.507.700 đồng/m²/năm, khoảng 25 triệu đồng/tháng ≈ 300 triệu đồng/năm).

- Giấy chứng nhận QSDĐ số BD840170 do Sở Tài nguyên và Môi trường cấp ngày 18/8/2011.

- Giấy phép xây dựng số 21/GPXD do Sở Xây dựng cấp ngày 06/02/2012, có hiệu lực 01 năm kể từ ngày cấp giấy phép.

III. TÓM TẮT PHƯƠNG ÁN ĐẦU TƯ:

1. Tổng mức đầu tư:

Tổng mức đầu tư công trình: khoảng 10,2 tỷ đồng, bao gồm các chi phí:
	- Chi phí xây dựng 
	8.399.994.673
	đồng

	- Chi phí Quản lý dự án 
	217.163.000
	đồng

	- Chi phí Tư vấn đầu tư xây dựng
	827.430.000
	đồng

	- Chi phí khác 
	232.931.000
	đồng

	- Dự phòng phí 
	483.876.000
	đồng

	Tổng mức đầu tư
	10.161.394.673
	đồng


2. Nguồn vốn đầu tư:

Vốn đầu tư dự án được huy động từ nguồn vốn tự có của Công ty TNHH MTV DVCI TNXP và nguồn vốn của đối tác hợp tác đầu tư.

3. Phương án kinh doanh:

a) Hình thức kinh doanh:

Công trình được sử dụng làm khu văn phòng cho thuê với tổng diện tích kinh doanh là 767m2.

b) Đơn giá kinh doanh:

	Tầng
	Diện tích kinh doanh (m2) (60%*DTXD)
	Đơn giá kinh doanh (đồng/m2/tháng)

	Tầng 1
	72
	350.000

	Tầng 2 - 8
	504
	250.000


Ghi chú:
+ Đơn giá trên chưa bao gồm thuế VAT.

4. Hiệu quả dự án: 

Thời gian tính toán: 30 năm (từ năm 2014 – năm 2044)

- Doanh thu
: 77 tỷ đồng

- Chi phí 
: 24 tỷ đồng

- Lợi nhuận trước thuế
: 53 tỷ đồng

- Thuế TNDN
: 12 tỷ đồng

- Lợi nhuận sau thuế
: 41 tỷ đồng

- NPV
: 450 triệu đồng

- IRR
: 14,30%

- B/C
: 1,03

- Thời gian hoàn vốn
: 9 năm 8 tháng

Trên đây là các dự án đầu tư vào lĩnh vực bất động sản của Công ty, kính trình Đại hội đồng cổ đông xem xét và thông qua.

Trân trọng.


	
	TUQ. HỘI ĐỒNG QUẢN TRỊ

GIÁM ĐỐC
Nguyễn Văn Quân
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