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PHU CUONG Pé cwong thuat ngir bat déng san va
XAY DYNG DE TRUONG TN noi dung dw an Phu Cuong Group

Phan 1: Téng quan vé bat déng san

|. Téng hop cac loai dat & Viét Nam hién nay

1. Nhém déat néng nghiép
Pt nong nghiép hay con duoc goi 1a dat canh tac, thuong dugc st dung cho cac hoat dong
chin nuéi va trong trot.

Theo Luat Pat dai 2013 thi khong quy dinh r6 khai niém cta dat nong nghiép. Nhung phan
loai theo muc dich sir dung thi dit nong nghiép 1 nhitng loai dat san xuit néng nghiép,
nghién ciru, thi nghiém vé cac linh vic nong — 1am — thity hai san va lam mubi.

Theo d6, dat nong nghiép duogc xac dinh gdm c6 06 nhém co ban sau:

+ Nhém 1: Dat trong cay hang nam gém dat dong co dung cho muyc dich chin nuéi gia sc,
gia cam, dat trong lua va dat trong cAy hang nim khac.

+ Nhom 2: Pat rimg, gdbm dat rimg san xuét, dat ring dic dung, dat rimg phong ho.

+ Nhom 3: Pat sir dung dé trong cay lau nam.

+ Nhom 4: Dt duoc s dung dé 1am mudi.

+ Nhom 5: Dat st dung dé nuoi trong thuy san.

+ Nhom 6: Pat nong nghiép khac theo quy dinh ctia Nha nudc. Thudng 1a dat sir dung cho
viéc thi nghiém, nghién ctru khoa hoc véi muc dich phat trién nong nghiép.

Ngoai ra, dat 03 cling 1a khai niém dugc rit nhiéu nguoi st dung. Thuc chét, day la loai
dat néng nghiép c6 thoi han ban giao st dung 13 20 nam (tinh tir nim 1993).

Dt 03 thudc nhirng khu vuce dit chiém triing, it c6 kha ning sinh 101 tir viéc trong laa. Vay
nén, loai dit nay duoc phép xin chuyén doi sang muc dich khac nhu san xuat néng nghiép
theo mé hinh VAC.



Loai dat nay khong dugc phép xay dung nha &, ma chi dugc lam chudng trai, lan dé phuc
vu viéc cham soc, trong coi nong nghiép.

2. Nhém d4t phi néng nghiép

Hién nay, dbi voi cac loai dat & Viét Nam, van kha nhiéu nguoi cho rang dat phi nong
nghiép va dat tho cu 1a cing mot loai. Thuc chat, dat thd cu dugc hiéu 1a dung dé chi cac
loai dit cho phép xay dung nha cira dé &, cac cong trinh phuc vu cho sinh hoat.

Tuy nhién, can ctr dua trén luat phap thi khong c6 néu rd vé khai niém dat tho cu. Chi c6
quy dinh vé dét phi néng nghiép theo khoan 2 Piéu 10 Luat Dat dai 2013.

Trong d6, dat phi nong nghiép dugc xac dinh chi tiét thanh 10 loai nhu sau:

+ Nhém 1: Dt 6 tai nong thén va do thi.

+ Nhom 2: Pat st dung vao muc dich bao vé loi ich quéc gia, an ninh — qudc phong.
+ Nhom 3: Dét xay dung cong trinh su nghiép, tru s& co quan.

+ Nhom 4: Pat sir dung dé xay dung cong trinh cong cong theo quy dinh.

+ Nhom 5: Pat kinh doanh, san xuét phi néng nghiép.

+ Nhom 6: Dét xay dung cong trinh dén, dinh, am, miéu, nha tho ho, tir duong.
+ Nhom 7: Dét duoc cic co so ton gido st dung.

+ Nhom 8: Dat mat nude chuyén dung va song, subi, kénh, ngoi, rach.

+ Nhom 9: Dét 1am nha hoa tang, nghia trang, nghia dia.

+ Nhom 10: Dt phi nong nghiép khac theo quy dinh caa Nha nudc.

3. Nhém déat chwa s dung

Nhitng loai dat khong nam trong dat nong nghiép va dat phi néng nghiép néu trén sé thude
vé loai dit chua xé4c dinh muc dich st dung.

Il. Phan loai cac loai dat

1. Y nghia phan loai

Hién nay, viéc phan loai dit c6 ¥ nghia v6 ciing quan trong, gitip x4c dinh quyén va nghia
vu cta cht thé s& hitu, sur dung dat d6. Bao gém:

— Phén loai dat dé can ctr thué, thuc hién cac nghia vu tai chinh.

— Phan loai dit dé xu 1y tranh chdp theo quy dinh cua luat phap.

— Phan loai dat dé xac dinh diéu kién thu hoi hay cap Gidy chung nhan.



— Phén loai dat dé xac dinh chi phi bdi thudng khi Nha nudc co quyét dinh thu hdi
— Phén loai dat dé xac dinh viéc chuyén d6i muc dich st dung dat.
— Phan loai dit dé xac dinh viéc chuyén nhuong quyén sir dung dit.

Do vay, phan loai dat dai giup cac quy dinh cta luat phap dugc ap dung phu hop, hiéu qua.
Pam bao t6t cac quyén loi ctia ngudi st dung, so hiru va sir dung dét.

2. Co s& dé xac dinh loai dat theo quy dinh

Do mdi nhém cac loai dat ¢ viét nam s& c6 nhitng quy dinh riéng vé viéc xac dinh muc
dich sir dung va han murc giao dat. Viéc xac dinh loai dat theo quy dinh 13 co so phap 1y dé
ap dung cac quy ché theo ting chu thé st dung mot cach hop 1y.

Pay ciing 14 co so dé ngudi s hiru dat xac dinh phuong thirc sir dung phu hop véi quy
dinh. Pam bao dat giao duoc st dung hiéu qua, duoc hudng quyén loi chinh dang va chiu
trach nhiém nghiém minh.

Trong do, co quan c6 thim quyén xéac dinh loai dat dugc quy dinh nhu sau:

+ UBND cép quan, huyén, thi x4, thanh phé tryc thudc Trung wong (goi chung 1a UBND
cap huyén). Co quyén xac dinh loai dt d6i voi ca nhan, ho gia dinh, cong dong, nguoi Viét
Nam dang dinh cu & nude ngoai.

+ UBND cap tinh xac dinh loai dat d6i véi co so ton gido, t6 chirc nude ngoai ¢o nhiém vu
ngoai giao, doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai.

2.1. Xac dinh loai dat c6 gidy to

Theo Diéu 11 Luat DAt dai 2013, thir ty wu tién xem xét, phan loai dat dua trén cac loai
gidy to la:

— Thir nhat: Uu tién xem xét dau tién v6i dat c6 Gidy ching nhan quyén sir dung dét, quyén
so hiru nha ¢ va tai san gan lién véi dat.

— Thit hai: Trudng hop khong c6 Gidy ching nhan thi xac dinh dya trén cac gidy to theo
quy dinh cta khoan 1, 2, 3 Piéu 100 Luat Dét dai.

— Thtr ba: Trudng hop khong c6 cac gidy to trén thi dua vao quyét dinh cho phép chuyén
muc dich st dung, giao dét, cho thué dat cua co quan Nha nudc cé tham quyén.



2.2. Xac dinh loai dat dbi véi thiva dat khong co gidy to

Truong hop dat khong co giéy to theo theo quy dinh, viéc xac dinh loai dét s& dua theo
Nghi dinh 43/2014/ND-CP nhu sau:

— Xdc dinh theo hién trang sw dung

Néu dit dang str dung khong thudc trudng hop chuyén muc dich sir dung dat trai phép, dat
14n, chiém, s& dugc cong nhan muc dich st dung.

— Xdc dinh cdn cik vao nguéon goc dit

+ Néu dat dang st dung thudc trudng hop chuyén muc dich stir dung dét trai phép, dat 1n,
chiém, s& khong duoc cong nhan va bi xtr phat hanh chinh.

+ Xac dinh loai dit d6i vai thira dat dang st dung vao nhiéu muc dich khac nhau (trr la dat
& ¢ ao, vudn trong cung thira dt):

Néu thtra dat rong va s dung nhiéu muc dich khéc nhau, s& dugc xac dinh theo hién trang
st dung khac nhau. Déng thoi dua theo ranh gidi, dién tich dét theo muc dich sir dung va
tach thira khac nhau.

Khi khong xac dinh dugc ranh gigi st dung gitra cac muc dich thi xac dinh loai dat theo
mirc gia cao nhit ctia thira dat.

— Xdc dinh dwa trén vao quy hoach
Néu dat c6 khu hén hop, nha chung cu dugc hinh thanh trudc ngay 1/7/2014. Phan dién
tich dat xay dung chinh cta nha chung cu, khu hdn hop dugc xac dinh 1a dat 6.

I1l. DAt thd cw

1. D4t thé cv 1a gi

Theo Luat Dat dai naim 2013, dat tho cw thudc loai dat phi ndong nghiép, duoc nha nudc
cOng nhan qua gidy ching nhan quyén sir dung dét (so do). Pat co thoi han 1au dai, khong
xé4c dinh thoi han ma khong phai 13 str dung vinh vién.

Pit thd cu 1a cach goi chung cua nhimng loai dat dé ¢, bao gom dat & tai nong thon (ky
hiéu dit 1a ONT) va dat & tai d6 thi (ky hiéu dat 1a ODT). Pic diém cua ting loai dét
dugc phan tich rd rang ngay dudi day:

- P4t thod cu do thi (ODT): Pt nay thugc pham vi cia phuong, thi tran, céac quan, thanh
phé, thi xa hoac tham chi 1a khu dan cu quy hoach cta d6 thi méi. Hién nay, dat ODT do
xd/phudng quan 1y, chi s hitu dat c6 quyén duge xdy nha & va cac cong trinh phuc vu doi



song khac trén manh dat ciia minh. Tuy nhién, viéc xay dung can phu hop véi quy hoach
xay dung do thi.

- DAt tho cw ndng thén (ONT): Dat ONT thudc dia gidi hanh chinh, 1a khu vuc nong thon
do xa/phuong quan 1y. C6 mot luu ¥ d6 13 ddi véi cac khu do thi dang dugc quy hoach 1én
thanh phd, dét thd cu khong duoc goi 1a dit ONT. Loai dat nay s& dugc ap dung chinh sach
thu thué va quy hoach riéng. Dic biét hon & chd loai dat thd cu nong thon sé duoc uu tién
cap phép xay dung vudn ao hon.

Nguoi s hitu dat thd cu c6 thé xdy nha, cac cong trinh phuc phu cudc sdng theo quyén st
dung dit. Nguoc lai, néu dit chua 1én thd cu ma van tiép tuc xdy nha ¢ thi theo diéu 64
Luat Dat dai, cha so hitu dét s& bi phat hodc thu héi dat. Chinh vi vay, trude khi tién hanh
su dung dat xay dung véi bat cr muc dich nao, chu s& hitu dat can xac dinh “Muc dich st
dung” ¢6 ghi trong Gidy Chirng nhan quyén s& hiru dat.

2. CAc loai dat dwoc phép chuyén thanh thé cw

Khoan 1 Diéu 6 Luat Pat dai 2013 quy dinh vé nguyén tic sit dung dat, tat ca cac loai dat
khong phai 1a dat ¢, mudn xay dung nha & (dat tho cu) can phai xin chuyén muc dich sir
dung dat. Ngoai trir cac loai dat ODT, ONT, nhirng loai dat sau dé co kha nang chuyén
thanh tho cu:

STT Loai dat Ma

| | NHOM PAT NONG NGHIEP

1 Pit chuyén trong laa nude LUC
2 Dit trong lta nude con lai LUK
3 Pit lta nuong LUN
4 Pit bang trong cdy hang nam khac BHK
) Piat nuwong riy trong cdy hang nam khac NHK
6 Dit trong cay lau nam CLN
7 Dét rimg san xudt RSX
8 | bat ring phong ho RPH
9 Pit rimg dic dung RDD




10 | Dat nudi trong thuy san NTS
11 | Détlam mudi LMU
12 | Dat nong nghiép khac NKH
Il | NHOM PAT PHI NONG NGHIEP
1 Dt xay dung tru s¢ co quan TSC
2 Dt xdy dung tru s¢ cua td chirc sy nghiép DTS
3 Dt xdy dung co so vin hoa DVH
4 Pat xay dung co so y té DYT
5 Pt xay dung co so gido duc va dio tao DGD
6 Pat xay dung co so thé dyc thé thao DTT
7 Dat xay dung co so khoa hoc va cong nghé DKH
8 Dat xay dung co s¢ dich vu xa hoi DXH
9 Pit xay dung co so ngoai giao DNG
10 | Pat xay dung cong trinh su nghiép khac DSK
11 | it qudc phong CQP
12 | Détan ninh CAN
13 | bit khu cong nghiép SKK
14 | Dat khu ché xuat SKT
15 | Bat cum cong nghiép SKN
16 | DAt co s& san xuét phi nong nghiép SKC
17 | Bat thuong mai, dich vu TMD
18 | Pat sir dung cho hoat dong khoang san SKS
19 DAt san xuat vat liéu xay dung, lam do gém SKX
20 | Dét giao thong DGT




21 | Pat thuy loi DTL
22 | Dét cong trinh nang luong DNL
23 | D4t cong trinh buu chinh, vién thong DBV
24 | Dt sinh hoat cong dong DSH
25 | Bat khu vui choi, giai tri cong cong DKV
26 | Datchg DCH
27 | Dat bai thai, xir 1y chét thai DRA
28 | Pt cong trinh cong cong khac DCK
29 | Pit co so ton gido TON
30 | Pit co so tin ngudng TIN

31 | Pit lam nghia trang, nghia dia, nha tang 1&, nha hoa tang NTD
32 Dat song, ngoi, kénh, rach, subi SON
33 | Pat c6 mit nudc chuyén ding MNC
34 | Dat phi nong nghiép khac PNK
Il | NHOM PAT CHUA SU DUNG

1 Dat bang chua sir dung BCS
2 | Dét ddi nai chua st dung DCS
3 Nui da khong co6 ring cay NCS

Theo diém d khoén 1 Piéu 57 Luat Pat dai 2013, khi chuyén muc dich sir dung dat thudc
nhom dat nong nghiép sang dat tho cu (dat &) phai xin phép co quan nha nudc c6 tham
quyén.

Cu thé, can cir Piéu 59 Luit Pat dai 2013, thim quyén cho phép chuyén muc dich sir
dung dat dugc quy dinh nhu sau: UBND cép tinh quyét dinh cho phép chuyén muc dich st
dung dat ddi véi to chirc, UBND cép huyén ra quyét dinh cho phép chuyén muc dich sir
dung ddi véi ho gia dinh, ca nhan. Theo quy dinh vé dat tho cu, quyét dinh cho phép chuyén
muc dich sir dung dat s& dong dau cuia UBND cép huyén.



3. DAt thd cu c6 con sb dd khong?

Trude hét cAn phéan biét rd rang giita s6 dé va sé hong vi phap luat quan 1y cac quyén lién
quan dén dat dai theo hai loai s6 nay.

- S6 d6 (Gidy chirng nhin quyén sir dung dit) dung dé ching nhan quyén s& hiru nha,
tai san di kém v&i manh dat do.

- S0 hdng 1a cach nguoi dan thuong goi ding dé chi Gidy chirg nhan vé nha dat dia theo
mau sic.

Tuy nhién hién nay Luét Dit dai di sta ddi, g0p chung cac muc trén vao mot ) goi la
Gidy Chirng nhin quyén sir dung dt.

Trong Gidy Chirng nhan nay s& bo sung thém cac ndi dung nhu quyén st dung ddi véi
manh dat d6, quyén so hiru bat dong san thudc manh dat, quyén sir dung dat va s hitu bat
dong san di kém vai dat. Chinh vi vay co thé cho rang, dat tho cu da c6 nha hodc chua c6
thi déu dugc cap so6 do.

Phan 2: 8 Loai hinh dau tu bat dong san ¢ Viét Nam

I. Pat nén

Dat nén 1a dat chua chiu sy tac dong clia con nguoi nhu xay dung cong trinh. Pay ciing 1a
diém khac biét cua dat nén v6i chung cu, nha phd, shophouse va duoc thi cong xay dung
va hoan thién.



1. Tiém nang

Pau tu d4t nén 14 loai hinh du da hinh thanh tir lau doi tuy nhién duoc rat nhidu nha dau tu
quan tAm vi loi nhuan cao. Khi ma quy dat dang ngdy cang han hep, viéc s hiru dat ¢
nhitng thanh phé 16n ngay cang han ché thi nhitng nha dau tu, dic biét 1a nhitng nha dau
tu it von thuong tim dén cac ving ven dé dau tu dat nén. Loai hinh nay so hitu rat nhiéu
tiém ning trong twong lai nho cac yéu t6 sau:

- La mot trong nhiing loai hinh dau tu vén it, tiém nang nhat hién nay.

- Loi nhuan ky vong dat gép 2 — 3 lan 13 suét ngan hang.

- Kha nang sinh 10i, thanh khoan t5t hon nha phd, ddc biét 1a nhitng khu vyc dang
co co sO ha t?lng hoan thién. Loi nhuén cua dit nén trong 1 nam thuong khong
thap hon 15%.

- Kha nang rét gia ciia loai hinh nay kha thap do it chiu tic dong x4u theo chu ky
tang trudng cua thi truong.

- Quy dat d6 thi ngay cang han hep, tai nguyén dat khong ting thém, tao diéu kién
cho dau tu dat nén phat trién manh.

- Laloai hinh dau tu it bi chi phdi béi gi tri 40 do quang céo.



- Néu dat nén c6 s6 do, s& duoc ngan hang tham dinh gia cho vay tir 50 — 60%,
thdm chi & mirc cao nhét dat t6i 70%.

2. Phap ly

Yéu t6 phap 1y cua dy 4n dit nén can dugc than trong quan tdm hang dau, boi ddy 1a co s
chtng thuc gia tri cua dy 4n. Nhat 14 khi mudn x4y dung bat ky cong trinh nao can duoc
thong qua quyét dinh giao dit ctia cac cap c6 tham quyén va da duoc phé duyét quy hoach
chi tiét ti 1& 1/500. Quy hoach 1/500 xac dinh chinh x4c vi tri, ranh gidi cong trinh xay
dung ciing nhu viéc thiét ké co so va ky thuat xay dung.

e Mot b ho so phap ly dat nén dy an hoan chinh phai c6 nhirng loai gidy to sau
day:

1. Quy hoach chi tiét 1/500 (d6i v6i du 4n quy mé 16n hon 5ha) hodc quy hoach chi tiét
mat bang 1/500 (d6i v6i du an quy mé nhé hon 5ha). Nhitng ban quy hoach nay phai dugc
co quan c6 thim quyén phé duyét.

Quy hoach chi tiét 1/500 c6 tén goi day du 1a “ban d6 quy hoach chi tiét xay dung ty 1¢
1/500” nham cu thé hoa ndi dung quy hoach chung va quy hoach phan khu. Chi tiét bd tri
tat ca cac cong trinh trén dit, ha tang k¥ thuét, quy hoach chi tiét b tri timg ranh gi6i 16
dat déu duoc thé hién trén ban dd quy hoach chi tiét nay. Nhu vay, quy hoach chi tiét 1/500
gitip ngudi mua dét biét duge quy hoach tong thé mat bang ciia cac dy an dau tu xay dung,
gitp dinh vi cong trinh, thiét ké co s0, thiét ké ky thuat xay dung cong trinh va thyc hién
xay dung.

2. Néu du 4n c6 tong von diu tw ha ting trén 15 ty, phai dwoc co quan ¢é thim quyén
cAp cong viin chap thuin chii trwong dau tu. Cu thé, So Xay dung s& danh gia cac yéu
t6: nang lyc chu dau tu, ngudn gbc quy dat, quy hoach khu dét, tham van y kién cac ban
nganh ¢6 1ién quan (ha téng k¥ thuat nhu giao thong, dién lyc, cép thoat nudc, PCCC ngoai
hang rao dé tranh tinh trang thi cong chong chéo 1én dat ngadm gy can trd, hu hai), sau d6
1am to trinh UBND tinh chép thuan chu truong dau tu.

3. Truwong hop du 4n xAy dwng nha &, phai dam bao tuin thi quy hoach chi tiét 1/500
hodc quy hoach téng mat bﬁng 1/500 (vi du vé $6 téng, mat d§ xay dung, khoang lui du
an...).



e Ngoai ra, nha diu tw con cin nhic nhirng van dé di kém nhu:
- Dy 4n d3 dugc co quan c6 tham quyén chap thuan cho dau tu
- Ban quy hoach chi tiét 1/500 da duoc phé duyét
- Chu dau tu d3 dau tu ha tang k¥ thuat giao thong
- Chi dau tu d3 ndp du tién thué sir dung dat

- Y kién chip thuin cua S& Xy dung bang vin ban

- S Xay dung xem xét thira dat chuan bj giao dich c6 dang trong tinh trang thé chép tai to
chtre tin dung hop phéap hay khong (néu thé chap phai giai chap trude khi ky hop ddng mua
ban).

I1. Nha pho

1. Tiém nang

Nha pho - lién ké 12 mét trong nhitng san pham bat dong san gan véi quyén st dung riéng
vé dat... duogc danh gia co tiém nang, dac bi¢t tai cac thi truong 16n nhu Ha Noi va TP
HCM. Pay 14 loai hinh dau tu khong mdi nhung chua hé giam nhiét vi ngudn cau ludn tot.



Phan khuc nha phd thwong mai thu hiit gi¢i dau tu boi tiém nang tang gia, sinh 10i, ddc biét
c6 gia tri khai thac cho thué cao hon so vdi cac loai hinh bat dong san khac. Loai hinh nay
thudng duoc phat trién trong cac khu dé thi 16n c6 quy hoach ddng bo, dan cu dong duc.
Chu nhan sé hiru tan dung duoc nhiéu gia tri vé 1gi ich nhu vira ¢6 thé &, vira cho thué hodc
khai thac kinh doanh, hon nita san pham c6 tinh phap 1y rd rang, an toan.

Cau 16n nhung nguén cung dy d4n nha phé thuong mai lai kha han ché. Tai cac khu db thi,
san pham nay thuong chi chiém tir 2-5% tong san pham cua dy an. Trong tuong lai, khi tc
d6 d6 thi hoa dang din ra ngay cang manh mé, xu hudng phat trién nha cao tang dé dap
mg nhu cdu nha & cho cu dan d6 thi, nha phd thuong mai s& kho gia ting vé sé lugng,
tham chi c6 thé bi thu hep theo thoi gian.

Nim bit nhu cau thi truong, mot s6 chu dau tu bit dau chi v nhiéu hon dén viéc phat trién
nha phé thuong mai tai cac dy an d6 thi. Tuy nhién, san phim nay tai cac d6 thi trung tim
thudng c6 gia cao nén nhiéu nha dau tu dang c6 xu hudng tim dén dia phuwong 1an cin dé
san tim nha phd thuong mai béi mirc gia hgp 1y hon nhung rat gidu tiém ning.

Cu thé, bat dong san nha phd hap din nho céac 1y do sau:



o Nha phd vira c6 thé sir dung dé &, vira c6 thé kinh doanh hodc cho thué mit
bang kinh doanh. Nhu vay, c6 thé thiy gid tri sit dung cua loai hinh d4u tu nha
phd kha cao.

e Nhu ciu cao, dic biét 1a nhitng khu vuc ¢6 vi tri dep trong thanh phé.

o Thu nhédp 6n dinh hang thang t6t hon so v&i nhitng loai hinh khac vi nhu cau
tim thué nha phd dé mua ban kinh doanh luén luén co.

e Tinh phap ly thuong duoc dam bao rd rang va day du hon so véi loai hinh dau
tu dat nén.

2. Phap ly

Tinh phéap 1y ctia nha, dat tho cu sé duoc lam rd khi ngudi mua can yéu cau bén ban cho
xem ban chinh gidy to chimg minh quyén s& hiru nha dat d6, cu thé nhu sau:

- Thir nhat, Gidy chirng nhian quyén sir dung dat (hay con goi 1 so do6 néu duoc cap
truée nam 2005) hodc Gidy ching nhan quyén st dung dit, quyén so hiru nha ¢ va tai san
gan lién voi dat (thudong goi 12 s6 hong).

Truong hop 14 nha & thi phai c¢6 nhitng gidy to khac kém theo nhu: thong bao va bién lai
nop thué trude ba, ban vé hién trang.

- Thir hai, Chitng minh nhén dan ciia bén ban: Bé xem ngudi ban ¢ phai 1a chi s¢ hitu
hay khong, tranh truong hop giao dich véi chi thé khong co tham quyén. Khi d6, giao dich
s€ vO hiéu.

- Thit ba, bén mua nén kiém tra tinh trang phap Iy ciia nha dat tai cic Co quan Nha
nwée ¢6 thim quyén nhu: Phong Tai nguyén va Mbi trudng quan, huyén hodc vin phong
dang ky quyén sir dung dat. Viéc nay gitip bén mua nim rd tinh trang: c6 dang tranh chap,
thé chép hay khong? C6 thudce dién bi thu hdi hodc quy hoach du an nao khong?

- Thir tw, vé hinh thirc ciia giao dich/hop dong nha dat, Phap luat quy dinh vé hop dong
giao dich nha ¢:

+ Diéu 450 B9 luat Dan su quy dinh vé hinh thirc hop dong mua ban nha nhu sau: “Hop
ddng mua ban nha phai dugc 14p thanh vin ban, c6 cong ching, chimg thuc, trir trudng
hop phép luat c6 quy dinh khac™.



+ Hon nita, theo quy dinh tai Diéu 93, Luat Nha & nam 2005: "Hop ddng vé nha & thi hop
ddng vé nha & do cac bén thoa thuan va phai dugc 1ap thanh vin ban”.

Theo d6, viéc mua ban nha dat chi bang giy viét tay khong phu hop vé hinh thirc va
thudng c6 nhiéu rai ro (nhat 13 ddi v6i bén mua).

Trong trudng hop bén ban khong cé gidy to ching nhan quyén so hitu nha dat nhung bén
mua van dong ¥ va tién hanh giao dich thi dugc coi 1 “ban chui”. Theo quy dinh cta phap
luat, tir nam 2004, khi tién hanh giao dich bat budc phai c6 gidy chimg nhan quyén st dung
dat, quyén so hitu nha & va tai san gin lién voi dat. Vi thé, néu khong c6 gidy t& ndy ma
xay ra tranh chip, giao dich d6 s& khong duoc phap luat cong nhan va phat sinh nhiéu rui
ro.

I11. Bat dong san nghi dudng

1. Ti€ém nang

Bat dong san nghi dudng 1a cac bat dong san gom biét thu nghi dudng, cin ho khach san
(Condotel), shophouse, minihotel,... dugc xay dung bén trong cac khu nghi dudng va dugc
ban lai cho cac chu dau tu.



Nhitng tiém ning 16n cta bat dong san nghi dudng:

e Tbc dp ting truéng cao
Trudc bdi canh nén kinh té trong nudc va qudc té xay ra nhiéu bién dong that thudng, cac
kénh dau tu nhu chimg khoan, vang, ngoai té ciing tiém an nhiéu rui ro. Ngay ca kénh dau
tu truyén thong — tiét kiém giri ngan hang ciing khién nhiéu khach hang lo ngai trudc hang
loat vu viéc “tién giri khong canh ma bay”.

Trong khi d6, bat dong san nghi dudng dang dugc danh gia 1a kénh dau tu tiém ning ciing
Vo1 sy phat trién cua nganh du lich — nganh kinh té mili nhon hién nay.

Theo s6 lidu tir Tong cuc du lich Viét Nam, nuéc ta da don tiép 15.5 triéu luot khach qubc
té va gﬁn 80 tri¢u luot khach ndi dia trong nam 2018. Viét Nam vuon 1én Xép top 3 trén 10
qudc gia co chi sb ting trudng cao nhat. Tinh dén quy 111/2019, s6 lugng khach qudc té dén
Viét Nam dat gan 12.9 triéu. Nhiing s6 liéu trén 13 tin hiéu dang ming béo hiéu sy ting
truong cua bat dong san nghi dudng.



e Nhu céu l6n
Mirc sdng ting 1én, ddng nghia v6i nhu cau hudng thu cia ngudi dan ciing ngdy cang 16n.
Céc loai hinh du lich méi xuét hién: du lich chita bénh, du lich mua sdm, du lich tdm linh,. ..
D6 ciing chinh 1a ngudn cung ddi dao cho cho thi truong bat dong san nay

2. Phap ly

Theo phap luat hién hanh, s6 d6 1au dai chi duoc cap cho dat ¢ va dat nghia trang. Hau hét
bat dong san nghi dudng, xay dung trén dat thuong mai — dich vu voi s6 d6 50 nam. Bt
cap trong phap 1y dan t6i nhiéu rui ro trong quan 1y, van hanh bat dong san nghi dudng.

Don cir nhu di 4n Cocobay Da Néng “vé trdn” vi khong chi tra loi nhuan nhu cam két. Ly
do dugc chu dau tu (Cong ty C6 phan Pau tu phat trién va Xay dung Thanh Do) dua ra 1a
viéc kinh doanh loai hinh nay trong thoi gian qua con gap nhiéu kho khin do tinh phéap 1y
chua hoan thién gay vudng mic trong qua trinh lam tha tuc tai dia phuong.

IV. Can ho chung cw

1. Tiém nang

Trudc tinh hinh quy dét tai cac thanh phd 16n ngay cang thu hep nhu hién nay, dau tu cin
ho chung cu dang tré thanh xu huéng dau tu bat dong san tuy méi phat trién trong khoang
10 nam trd lai ¢y nhung cuc ky tiém ning.



Thi trudng bt dong san cian ho phat trién nhon nhip v6i nhiéu phan khtc tir binh dan dén
cao cap. Cac du an cin ho chung cu thuong toa lac tai nhiing vi tri t6t v6i tién ich song day
du va tién nghi. Chinh vi vay, loai hinh dau tu cin hd chung cu ngay cang thu hut trong
mit cac nha dau tu.

2. Phap Iy

Hién nay, nhu cau mua chung cu ting ngdy cang ting cao. Ngudi mua can phai tim hiéu
k¥ cac van dé phép 1y lién quan dén cin ho ma minh dinh mua dé tranh dugc céc rii ro,
tranh chap xay ra. Trudc khi quyét dinh “xudng tién”, ban hiy yéu cau chi dau tu cho xem
cac loai gidy to phéap 1y bao gdm:

- Thir nhit, Gidy chirng nhan ding ky kinh doanh ciia chii du tu: Pay chinh 13 co s¢
phap 1y dam bao cha dau tu duge phép thyuc hién xdy dung va kinh doanh du an bat dong
san. Gidy chimg nhan dang ky kinh doanh ctia chii dau tu duoc cip boi S¢ Ké hoach Pau
tu noi doanh nghi¢p hoat dong.

- Thit hai, Gidy chitng nhin quyén sir dung dit (s6 dé) hoiic quyén thué dit cia chi
dau tw: Mot du an c6 du gidy chimg nhan 1a di 4n d3 giai phong xong mit bang va dat xay



du an hop phap, khong c6 tranh chip phap 1y vé sau. Hon thé nita, nhirng loai gidy to nay
s& chtrng minh dy 4n chu dau tu dang ban khong bi thé chap ngan hang.

- Thir ba, Gidy phép xdy dung du 4n chung cu: Xéac nhan viéc cho phép ca nhén, t6 chirc
dugc phép thuc hién viéc xay dung nha ctra, cong trinh theo dung quy hoach.

- Thir tw, H6 so hoan thanh nghia vu ndp thué sir dung dat: Xac nhan viéc chu dau tu
d3d hoan thanh nghia vu ndp tién sir dung dat, tién thué lién quan dén dit. Hién nay, tai
nhiéu khu chung cu, dén khi nguoi dan di lam s6 d6 méi biét chu dau tu con no nghia vy
tai chinh véi nha nudce.

- Thi¥ niim, Hop dong mua ban cin h chung cw: Ngudi mua can xem ky hop ddng mua
ban, dac bi¢t phai chu y dén cac noi dung: tién d6 thanh toan phai gén véi tién do hoan
thanh ting phan xay dung cho dén trudc khi nhan ban giao nha, chi thanh toan t6i da 70%
gia tri hop dong. Nén gitt lai 5 — 10% gia tri hop dong cho dén luc nhin ban giao ndt gidy
chtng nhan quyén s¢ hitu can ho (s6 do); dong tién thanh toan phai 1a Viét Nam Pong;
ngudi ky hop dong phai 1a nguoi dai dién c6 tham quyén, tice 1a phai 1a nguoi dai dién theo
phap luat cia chil dau tu hodc chu dau tu phai co gidy Uy quyén hop phap; hop dong can
¢ quy dinh rd cht dau tu phai ¢6 nghia vu bao hanh nha & chung cu t6i thiéu 60 thang tix
ngay hoan thanh xay dung va nghiém thu.

V. Shophouse (Nha phé thwong mai)

1. Tiém ning

Shophouse (con goi 14 nha phd thuong mai) 1 mé hinh nha ¢ kiéu méi — nha & két hop véi
kinh doanh thuong mai. P4y 14 hinh thirc bat dong san khéng méi trén thé gidi, tuy moi
xuat hién tai thi truong bat dong san Viét Nam gén day, Shophouse da nhanh chong tao
nén con sdt, con séng dau tw manh mé do c6 thiét ké thong minh, da tinh nang, vira c6 thé
kinh doanh vira c6 thé dé & va ciing c6 thé cho thué (shophouse for rent) dé sinh 101.



bay thuc sy 1a mot co hoi dau tu tt vé6i nhiing vu thé:

e Vi tri dic dia
Shophouse dugc xay dung ¢ nhitng noi c¢6 giao thong thuén g1 va luu luong nguoi qua lai
16n nhat. Pay 14 nhimng khu vuc c6 vi tri dep nhat trong ca dy an. Nhiing cin Shophouse
nay c6 kha nang thu hut dugc lugng khach hang tir chinh khu do thi.

e S0 lwong Shophouse duwgc phan phoi kha han ché
S6 luwgng Shophouse durgc phan phdi trong cac du 4n, thuong chi ¢ ty 16 5% tong sb cin
ho.

e Tiém ning lgi nhuin cao tir viéc cho thué
Theo udc tinh cia gidi chuyén mon, ty 1€ 191 nhuén thu duoc tir viée dau tu Shophouse 1én
toi 8-12% mdi nam. bay la mdt con s6 vé loi nhuan hép dan hon rat nhiéu so véi viéc cho
thué chung cu hay giri tiét kiém ngan hang.

e La bat dong san c6 tinh thanh khoin cao



Céc can ho nay hoi tu day di cac vu diém vé vi tri, s6 lwong. Vi vay, Shophouse c6 stic
hat 16n hon hin nhiéu hinh thire bat dong san khac. Do d6, chu dau tu s& khong phai lo
lang vé viéc cho thué hay mua ban gip kho khan.

Nhu vy, c6 thé thidy Shophouse 1a mét hinh thirc dau tu bat dong san day tiém ning. Tuy
nhién, do van dé tinh phap 1y ciia ciin h$ Shophouse chua rd rang, cAn c6 sy than trong
khi giao dich mua ban, cho thué. Hy vong qua bai viét nay, ban di c6 thé nhitng kién thirc
dé dau tu an toan hon.

2. Phép ly

Trong cic quy pham phap luat lién quan dén xay dung, nha &, dau tu, dat dai, kinh doanh
bat dong san,... déu chua co6 mot quy dinh cu thé vé khai niém Shophouse. Do do, xung
quanh van dé tinh phép 1y ctia Shophouse con nhiéu diéu chua rd rang.

Hién tai ¢ 2 loai Shophouse. 2 loai nay duoc quy dinh vé khung phép 1y vé s& hitu va st
dung khac nhau:

Shophouse thudc khéi dé ciia cac toa chung cu:
e Thoi han sé hitu 50 nam. Néu hét thoi han, Nha nude ¢ thé gia han quyén sir
dung khi khach hang van c6 nhu cau st dung cin ho.

e Néu mudn duoc st dung vira dé kinh doanh, vira dé &, nhirng can Shophouse
nay phai dugc xay dung trong cac du an da dugc cap phép sir dung, vao muc
dich kinh doanh két hop dé o.

o Day khong phai loai hinh nha dé 6. Do d6, cic co quan chirc niang khong cho
phép dang ky tam tra, tam vang tai dia chi nay.

Shophouse 1a cac biét thy thip ting xiy dung lién ké:

e Duoc cip s6 do 1au dai.
e Duoc ap dung cac quy dinh phéap luat nhu véi biét thy va nha lién ké.

e Nha nudc nghiém cdm viée st dung bat dong san sai muc dich. Cho nén, khu
vuc dé ¢ va khu vuc kinh doanh phai duoc tach biét v6i nhau.



V1. Officetel

1. Tiém nang

Mo hinh bat dong san Officetel 13 su két hop hoan hao giita Office va Hotel, day 1a mo
hinh can ho van phong ding dé vira luu tra lai két hop chung véi vin phong 1am viéc.
Trong d6 Officetel 1a loai hinh bat dong san c6 day du cac tién ich khép kin ciia khu dan
cu, ¢6 dugc cac tinh ning thwong mai cao, hoan toan khong giong nhu mé hinh vin phong
truyén thong.

N

Mic du chi 1a mot loai hinh bét
day ciing 13 loai hinh bat dong san chi m&i xuét hién da nhanh chong duogc cac nha dau tu
tim hiéu va cin nhéc, boi loai hinh bat dong san nay c6 kha ning sinh 10i 16n, 6n dinh lau
dai.

déng san moi nhung Officetel thu hut gidi dau tu khong it,

Thong thuong mot can hd Officetel c6 dién tich dao dong tir 25 — 40 m2, vi vay loai hinh
can hg nay kha phu hop voi cac cong ty Startup, lam van phong dai dién hodc chi nhanh
cong ty, d6i nhém nghién ciru hay nhiing t6 nhém nudc ngoai lam viée tai Viét Nam....

Tiém nang khi dau tu vao loai hinh bat dong san Officetel dugc thé hién cu thé nhu sau:

e Tiém ning cho thué cao ciia Officetel



Ngoai viéc s¢ hitu can ho Officetel phuc vu cho cong viéc va luu tri thi can ho Officetel
con c6 tiém ning cho thué cyc tét, nhat 13 d6i véi nhitng nhom khaéi nghiém méi hodc cong
ty ¢6 it nhan vién, ngudn tai chinh khéng cao, ngai thué dia diém vin phong dat do6 thi viée
thué Officetel 1a giai phap 1y tuéng nhit.

Officetel thu hut khach thué cuc tot boi chi phi dau tu thip, nhung 13i xuét thu lai cao boi
mdi cin Officetel c6 thé cho i suat tir 10% téi 20% mdi ndm, cao gap 2 tdi 3 lan 13i suat
ngan hang.

Chinh mirc sinh lgi cao nay ciing khién Officetel tro thanh kénh dau tu bat dong san higu
qua, thu hit va dang dugc lya chon cua gioi dau tu.

e Tiém niing ting gia ciia Officetel

Khoéng chi ¢6 tiém nang cho thué cao, cac can ho Officetel con c6 tiém nang tang gié 16n
bo1 hau hét cac can hg Officetel déu nam tai nhitng vi tri dac dia, vi vay c6 thé don dau cac
co sO ha tang da va dang dugc xay dung.

Vi tri déc dia ctia Officetel gitp loai hinh can ho nay thtra huong duogc nhiéu loi ich tir hé
thong co so ha tang, gitp cac can ho lai c6 thé tang gia theo gid tri thoi gian.

C6 thé néi loai hinh officetel twong chimng 1a thi truong ngach nho hep dang bat ngd thu
hat mét lugng 16n khach hang nhay bén, nhanh chong tré thanh mét trong nhitng phéan
khuc tiém nang trén thi trudng bat dong san.

2. Phap ly

Loai hinh can ho Officetel duoc phat trién véi mo tip khac xa so voi cac du an bat dong
san can ho thuong thay. Do d6 loai hinh cin ho két hop giita van phong va nha ¢ nay co
rat nhiéu quy dinh lién quan dén van dé phap 1y cin hd ma nha dau tu can phai nam rd.

2.1. Nhirng van dé phap Iy cin hd Officetel vé quyén sé hiru:

e Thoi han sé hiru

Dbi voi cac du 4n bat dong san can hd chung cu binh thuong ciing ¢6 quy dinh vé thoi gian
s& hitu. Trong d6 néu 1a ngudi Viét Nam thi thoi han sé hitu cin ho sau khi ddu tu mua ban
hoan tat s& 14 s¢ hiru vinh vién. Con véi nhirng nha dau tu 12 ngudi nudc ngoai méi quy
dinh thoi han s hitu chi trong vong 50 nam.



Pbi voi loai hinh can ho Officetel thi phap 1y quy dinh chu so hitu ¢6 quyén so hitu cin ho
trong vong 50 ndm. DAy 14 thoi han t6i da di dugc phap luat quy dinh. Sau thoi han sé hitu
50 nam, chu s& hitu can phai lam thu tuc gia han thi méi co thé tiép tuc st dung can ho cua
minh.

Néu 1a nguoi nude ngoai dau tu mua ban cian ho Officetel phap luat ciing c¢6 quy dinh vé
quyén so hitu can ho. Trong d6 ngudi nudc ngoai s& chi duge phép sé hiru loai hinh bat
dong san duy nhat 1a nha & Officetel. Vi thé ngudi nudce ngoai sé khong dugce quyén so hitu
cin ho kinh doanh va luu tri hon hop.

Theo quy dinh ctia phéap luat vé phap 1y cin ho Officetel, ddi twong sé hiru cian ho Officetel
chi c6 cong dan mang quéc tich Viét Nam. Hoac nhirng nguoi Viét sinh séng tal nuoc
ngoai ciing dugc phép sé hitu kiéu can ho nay.

e Quyén s hitu tai san
Phép 1y can ho Officetel cling c6 nhimg quy dinh rat rd rang vé quyén so hitu tai san. Vi
vay sau khi giao dich du tu mua ban cin ho Officetel thanh cong s& duoc cap gidy chimg
nhan quyén so hitu cong trinh day di. Loai gidy to nay s& do chinh co quan chic ning c6
thAm quyén quyét dinh.

Sau khi dugc cap gidy chung nhin quyén s¢ hitu tai sdn, nha dau tu s€ co6 thé tu minh toan
quyén str dung can hg. Chang han nhu: [am nha &, cho thué can hg, sir dung can hg dé cam
c0, dung can ho dé thé chap, ...

Chi can hoan tit thu tuc diu tu mua béan, can hd Officetel chinh thirc thudc vé nha dau tu.
Nha dau tu s& 12 ngudi tu quyét dinh can ho ma minh s hiru nén st dung vao muc dich
gi,.. mot cach tuy y ma khong bi rang budc, pham phap.

2.2. Nhirng véan phap 1y cin hd Officetel vé quyén sir dung

Viéc dau tu mua ban cin ho ludn yéu cau cao vé van dé phap 1y. Moi trao d6i mua ban, st
dung déu phai dugc thuc hién theo ding quy dinh ma phap luit dé ra. Quy dinh phap 1y
khong chi ap dung ddi voi quyén so hitu can ho ma ca quyén sir dung can hg ciing cé nhiing
quy dinh riéng. Khung hinh phép 1y can ho Officetel c6 cac quy dinh sau:

e Chung crr dé & khong sir dung 1am vin phong
Viéc st dung cin ho Officetel sau khi ddu tu mua ban thanh cong ciing duwoc phéap lut quy
dinh. Trong d06, ndi bat nhat chinh 1a quy dinh vé viéc chung cu dé ¢ s& khong duoc phép



str dung dé 1am vin phong. C6 nghia 12 cin ho st dung dé & s& khong dugc chuyén sang
lam van phong kinh doanh.

Cin ho Officetel co dic thu 1a khong gian & va van phong duoc thiét ké két hop nhau nén
rat nhiéu nguoi s& khong hiéu rd quy dinh nay. Tuy nhién theo quy dinh cua phap luat,
trude khi dua cin ho vao sir dung phai dang ky muyc dich sir dung. Khu vuc ding dé lam
vian phong kinh doanh va khu vuc dé ¢ phai tach rd rang. Néu lam sai quy dinh s& bi xir
phap theo phép luat.

e Can h{ Officetel khong cho phép cu tri hgp phap

Dbi voi loai hinh cin ho Officetel, chu s¢ hitu can ho s& khong dugc phép cu tri hop phap.
C6 nghia chu dau tu khong duoc ding ky s6 ho khau véi dia chi 1a khu can ho minh dang
s& hitu. Con néu chu sé hitu ndo mudn dang ky s6 ho khau thi c6 thé lya chon hinh thuc
lru tri. Ban chi can dang ky day du thong tin va lua chon thoi han luu tra s& duge phép
dang ky ho khau.

VIL Bat dong san cong nghiép

Bat dong san cong nghiép 1a nhiing dy 4n dau tu xay dung khu cong nghiép véi cac cong
trinh nhu: nha xudéng cho thué, kho bai cho thué, van phong cho thué, khu dé thi cho
thué, van phong cong ty cho thué, kho bao quan san pham cho thué va cac dy an dau tu
mit bang phuc vu cho san xuit cong nghiép.



1. Tiém nang

Bat dong san cong nghiép Viét Nam dang c6 strc hip dan cao hon mirc trung binh cia khu
vuc va s& phat trién boi nhidu yéu té nhu gia thué dat hop 1y, chi phi lao dong thap, uu dai
thué suat thué thu nhap doanh nghiép ...

Nhu vy ching ta c6 thé tin rang bat dong san cong nghiép Viét Nam s& phat trién nhiéu
hon nita trong tuong lai. Cu thé:

e Bit dong san cong nghiép co ty 1é lip diy cao

Theo béo céo ciia Vu Quan 1y nhirng khu kinh té: dén thang 11/2019 ca nudc c6 téng 335
khu cong nghi¢p duoc thanh 1ap, trong d6 c6 79 khu cong nghiép dang xay dung va 256
khu cong nghi¢p da di vao hoat dong.

Ty 1é 1ap day trung binh tir 75% trd 1én. Dau vy, ngudn cau dat cong nghiép dang khéng
ngimg tang 1én do tbc do phat trién cong nghiép lién tuc ting. Do do, strc hut cuia bat dong
san cong nghiép khong hé thua kém cac phan khic khéc.



Mit khéc, theo s6 liéu thong ké ctia CBRE Viét Nam, gia dat cong nghiép cua Trung Qudc
va Vi¢t Nam dang c6 su chénh l1éch 6 rét. Cu thé, gia thué dat cong nghiép tai Viét Nam
1a tir 100 — 140 USD/m2, con Trung Qudc dang & mirc 180 USD/m2/chu ky.

e Gia thué bat dong san cong nghiép ting theo thoi gian

Gia thué bat dong san cong nghiép tai Viét Nam dang ¢ muc khoang 95 USD/m2 cho chu
ky 50 nim. Riéng nhirng khu vuc phat trién manh thi mérc gia con cao hon. Chimg t6, nhu
cau thué rat 16n nén gia méi duge ddy 1én cao nhu vay. Do d0, cac nha dau tu nén tin dung
t61 da ngudn luc dé khai thac duoc hét 1o thé cua thi truong.

Hon hét, nam 2021, gia thué tai cac khu cong nghiép Viét Nam dang c6 chiéu hudng ting
va ty 18 lap day da nhich lén.

Cu thé, theo s6 liéu thong ké cua Cong ty JLL Viét Nam, gia thué trung binh quy 11/2021
tang 15.8% so v6i quy trude. Khu vyc phia Nam, TPHCM 1a thi trudng c6 gia thué dat va
nha xudng cao nhit 13 180 USD/m2/chu ky thué, ké d6 1a Pong Nai c6 muc gia 170
USD/m2/chu ky thué.

e Xaiy dung nhiéu cum cong nghiép
Khép ca nuéce co nhiéu cum cong nghiép trong diém hinh thanh, cu thé:

> Khu vyc phia bac: Ha Noi va Hai Phong c6 su thay doi trong chinh sach ha
tang, thu tuc phap 1y nén trd thanh cum céng nghiép tiéu biéu.

> Khu vyc mién Trung: Pa Ning va Quang Ngai thu hit hang loat du 4n dau tu
bat dong san méi.

> Khu vuc phia Nam: TP.HCM, Binh Duong, Ba Ria — Viing Tau, Déng Nai,
Long An... 13 nhitng khu vuc phat trién ning dong nhét.

Du kién, trong tuong lai khong xa, khu kinh té trong diém phia Nam bao gom: TP.HCM,
Binh Duong, Pong Nai, Long An, Can Tho... s& phai danh khoang 18.290ha dé dau tu xay
dung bit dong san cong nghiép cho thué dap tng nhu cau st dung cta thi trudng.

Thoi diém hién tai va tuong lai, thi truong bat dong san di khong con 13 “cudc choi” cia
dat nén, ma bat dong san cong nghiép s& trd thanh phan khic dau tu tiém nang hang dau
trong thoi gian téi.

Hon hét, hién nay Nha nudc ciing c6 nhiéu chinh sach méi khuyén khich, hé tro cling nhu
tao diéu kién cho loai hinh bat dong san nay phat trién diing véi tiém nang san c¢6. Nhu vay



c6 thé thdy dugc rang bat dong san cong nghiép Viét Nam dang ngay cang c6 nhiéu tiém
nang phat trién.

2. Phap ly

Piat khu cong nghiép bao gdm dat dé xay dung cum/khu cong nghiép, khu ché xuat/san
xudt hoic kinh doanh tap trung khac. Pay 1a loai hinh bat dong san co tiém ning sinh 10i
hap din, nhung dong thoi cling an chira khong it rii ro. Do dé, can luu y nhing véan dé
phap 1y sau trude khi dau tu:

e Thoi han sir dung dat khu cong nghiép

Can ctr Nghi dinh 43/2014 ND-CP va Luat dat dai 2014, thoi han st dung dat cong nghiép
tuy thudc vao thoi han cia du an dau tu, nhung khong dugc qua 70 nam. Néu thoi han dau
tu dai hon thoi han st dung con lai ctia khu dat thi chii dau tu phai xin phép co quan chirc
nang va thuc hién cac nghia vu tai chinh theo quy dinh phap luat néu dugc cho phép tiép
tuc st dung dat.

Theo quy dinh, nguoi str dung dat cong nghiép mudn xin gia han st dung dat thi phai ndp
ho6 so yéu cau trude khi hét thoi han sir dung dat 6 thang. Ho so ndy can c6 cac gidy to
chinh nhu: Pon ding ky bién dong dat dai, tai san gan lién véi dit theo mau, gidy ching
nhan quyén sir dung dt, cac gidy to khac thé hién viéc diéu chinh thoi han thuc hién dy 4n
dau tu phu hop thoi gian xin gia han sir dung dét, ching tir chimg minh da thuc hién nghia
vu tai chinh...

e Dit cong nghiép sau khi thué c6 thé chuyén nhwong cho bén thir 3 thué lai

Cian clr diém a khoan 3 Diéu 149 Luat Dat dai 2013, néu chu thé thué lai dat caa doanh
nghiép kinh doanh két cdu ha ting ma tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué thi ho
cling c6 thé chuyén nhuong quyén sir dung dat nhu chu thé kinh doanh két cdu ha tang.
Nhu vay, khi doanh nghiép thué toan bd thoi gian sir dung dét trong khu cong nghiép va
tra tién thué mot 1an cho toan bo thoi gian, nhung sau d6 khong c6 nhu cau str dung dé thi
hoan toan c6 thé chuyén nhuong cho bén khac thué lai dé thu hdi chi phi hoic dé nhan lay
mot khoan loi ich.

VI1IIl. Condotel

Condotel 14 tir viét tit cia Condominium & Hotel. Co nghia la Can hd khéach san hodc
Can ho du lich.



.Q r

M_,_
!

T AN

1. Tiém nang
Condotel 1a mot trong nhitng san pham bat dong san phat trién trong nhitng nim gan day.
Vay 1y do tao nén sy hap dan nay 1a tir dau ?

e An toan, lgi nhuin cao

So voi cac loai hinh dau tu khac, bat dong san nghi dudng thudng di kém voi su an toan
hon va loi nhuan cao hon.
Trong khi tu van cho thué chung cu noi do, g1 nhuén chi tir 3-6%; dat nén cling phu thugc
kha nhiéu vao chinh tri, va ciing kha kho khan khi can thanh khoan thi cha dau tu dy an
Condotel thuong dua ra mirc cam két toi thiéu 8-12%/nam. Day 1a mtrc 1gi nhuén cao va
6n dinh hon nhiéu so v&i cac hinh thirc khac ma khach hang khong phai lo ling vé sd tién
ban dau.

e Tiém niang tang gia



Thong thudng, cac du an Condotel thudng c6 vi tri dic dja, tim nhin dep va hé théng dich
vu tién ich déng cép. Khi dy an Condotel c6 ty 1€ lép dz‘iy cao, 1gi nhuén 6n dinh. Thi gia
tri can hg s¢€ gia tang nhanh chong.

Ngoai ra, véi tbe do phat trién du lich nhanh chéng nhu hién nay. Trong twong lai khi quy
dat dep tré nén chin mudi s& 1a tién dé dé gia can ho Condotel ting cao.

2. Phap ly

Bit dong san Condotel dang vap phai vin dé phép 1y vé s hitu.

Hién cac co quan quan 1y nha nudc, gidi chuyén gia dia 6¢ va gidi dau tu van dang tranh
luan vé tinh phép 1y cling nhu muc dich sir dung ctia loai hinh cin ho Condotel.

Néu la dang bat dong san nha ¢ thi mua ban duoc sé hitu lau dai, con dang bat dong san
kinh doanh thi phai c¢6 thdi han khoang 50 hodc 70 nim. Vi vay, cic co quan chinh quyén
khong biét dua vao dau dé cip “sé d6” cho cac san pham Condotel.

Condotel 1a loai hinh kinh doanh dich vu du lich chr khong phai kinh doanh nha 6. Vi
vay, khi xac dinh Condotel 1a nha &, s€ dugc s¢ hitu lau dai, 6n dinh. Nhung khi xac dinh
Condotel 12 san pham du lich thi né theo dong doi du 4n va c6 thé duoc gia han theo quy
dinh cua Luat Dat dai, nhung khong duoc cp co ché nhu nha o.

Phan 3: Tiém nang phat trién cac dw an tai Phu
Cuong

. Dy &n Siéu dd thi New City

1. Tiém nang khu vyc

Tiém ning bat dong san An Giang

e Latinh dong dan nhat & Pong bang song Ciru Long, mang dia hinh vira dong bang,
vira c6 nui, vira ¢6 duong bién gidi dai 104km véi nude ban Campuchia
e An Giang di va dang nhan dugc nhiéu chinh sach uu dii trong dau tu vé co so ha

tang, duong bo, dudng song. ..



=> Pay chinh 12 mét trong nhimng yéu té quyét dinh sy hap dan cia dia phuong nay

do1 voi cac nha dau tu san don co hoi tir thi truong bat dong san.

e Trong nim 2021, B Giao thong Van tai phdi hop véi tinh An Giang day manh trién
khai cac cong trinh duong vao Trang trai TH (Tri Ton), cau Chau Péc, thuc hién
cac budc trién khai Dy an tuyén cao toc Chau Pdc - Can Tho - Séc Trang 197km,
vé6i tong mirc dau tu khoang 69.000 ty du kién, dic biét du an tuyén ndi qubc 16 91
va tuyén tranh thanh phd Long Xuyén dai 15,3km hon 2.100 ty, thiét ké van toc toan
tuyén 80km/h, d3 ban giao mit bang thang 10/2021, dy kién hoan thanh trudc thang
12/2023.

e Viéc dau tu du an tuyén ndi Qudc 16 91 va tuyén tranh thanh ph Long Xuyén nham
giam Un tic, han ché tai nan giao thong va dam bao giao thong duong bo thong sudt,
ting budc hoan chinh két ndi mang ludi ha ting giao thong khu vuc Pong bang

song Ctru Long theo quy hoach da dugc Chinh phu phé duyét.

=> Dur 4n khi hoan thanh, s& gop phan giai téa sy ach tic giao thong gan 20 nim
qua — qua dé, tao don bay trong phat trién kinh té va moi goi du tu cia tinh, tiép

tuc danh thire 1ong tin manh mé ctia doanh nghiép tim dén dia phuong.

e An Giang ndi tiéng véi nhiéu danh lam thang canh tiéu biéu cho viing Tay séng
Hau, noi sinh séng ctia nhiéu loai chim nuéc, dong vat hoang da va thuy sinh vat

thudc hé théng rung dac dung Viét Nam
=> Tao diéu kién phat trién du lich
Tién niing Bat dong san Chau Péc

e Thanh phé Chau DPéc ¢6 dién tich ty nhién trén 10.500 ha véi hon 127.000 dan,
duoc chia thanh 7 don vi hanh chinh truc thudc gém 5 phuong, 2 xa;

e La trung tim kinh té, vin hoa, trung tdm du lich ciia tinh An Giang va ving Dong
bang séng Ctru Long (PBSCL) nho vao tiém nang va vi tri dia 1y dic biét “Tién
Tam Giang, Hau Thét Linh”;

e Lanoi giao nhau giita soéng Hau va séng Chau Ddc, c6 duong bién gidi tiép giap
Huyén Praychusa, Vuong qubc Campuchia trén 16km; 1a dau moi dén 4 cira khau



qudc té va qudc gia: Tinh Bién, Vinh Xuong (Thi x3 Tan Chau), Khanh Binh,
Vinh Hoi Dong (Huyén An Phu).

e Chau Doc 1a mét thanh pho truc thudc tinh An Giang, Viét Nam, nam ¢ dong bang
song Ciru Long, vura lua 16n nhat ctia ca nude. Noi ddy 1a mot thanh phd du lich
ndi tiéng voi khu danh thang Nai Sam, va nhiéu di tich lich sir — Van héa dugc xép
hang cap qudc gia, trong d6 ¢6 Miéu Ba Chtia Xir Nui Sam, Lang Thoai Ngoc
Hau.

e L& hoi Via Ba Chua X dugc to chirc hang nam thu hit déng dao hon 6 triéu du
khach dén tham quan, cling bai. Tai Chau Déc con c6 lang nudi ca Bé kéo dai trén
doan song tir thi x4 Chau Pdc qua cau Con Tién chuyén nudi ca cung cép cho thi
truong va xuat khau.

e Dic biét, hang ndm mdi khi xuan vé ciing 1a Iic L& hoi Mam dién ra, “thi phu
mam” Chau Pdc cang thém thu hut véi canh sac thién nhién hitu tinh va nhiing
ddc san d3 an mot 1an 1a nhé mai.

e Noi tong hoa cac yéu to ty nhién, van hoa va lich si, noi giao thoa ctia nhitng
dong chay tu nhién, noi két néi giao thuong vian hoa, khu do thi méi The New

City An Giang toa lac tai phuong Nui Sam, thanh phdé Chau Poc, tinh An Giang.

2. Ha tang giao théng

Ha tang giao thong dang ngay cang dugc hoan thién nhim dam bao cho su phat trién kinh
té, doi song xa hoi trong khu vue. Cac dy 4n giao thong dién hinh duoc xay dung nhu:

e Xay dung tuyén Cao téc Chiu Péc — Can Tho — Séc Tring
Dy 4n Cao toc Chau Pbc — Can Tho — Soc Trang c6 tong chiéu dai 188km, véi von dau tu
44.306 ti ddng, s& dugc khoi cong tir nam 2023, dy kién s& hoan thanh vao nim 2025. Du
an di qua 3 tinh An Giang, Can Tho, Hau Giang, Séc Tring, c6 diém dau 1a Quéc 16 91 va
diém cudi dén cang Tran D¢, tinh Soc Trang.

e Xiy dung Cau Chiu Péc
Cau Chau Déc 1a du 4n s& thay thé Pha Chau Giang, gitp két néi Chau Ddc voi Thi xd Tan
Chau. Dy an c6 chiéu dai 3,26km, rong 12m. Du an hién da dugc Chinh Phu phé duyét xay
dung, v6i von dau tu 2.100 ty dong, hién du 4n ndy van chua ¢ thoi gian xay dung cu thé.



Bit dong san noi day ciing dang thu hit rat nhidu nha dau tu 16n, tiéu biéu nhu Tran Anh
Group v6i du an Phlic An Asuka dang duoc trién khai vao quy 2 nam 2022
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Xay dyng tuyén Cao toc Chau Poc — Can Tho — Séc Tring
e Tuyén dwong N1

Du 4n c6 tong chiéu dai khoang 140km, di qua céac tinh Long An, Dong Thap, An Giang,
va Kién Giang, voi tong muc dau tu 4.500 ty dong.

e Tuyén tranh Long Xuyén

Dy an ndi Quéc 16 91 va tuyén tranh Thanh phd Long Xuyén, di qua dia phan tinh An
Giang va TP. Can Tho, c6 tong chiéu dai trén 17,3km, voi muc dau tu hon 2.100 ty dong.
Theo ké hoach dy an s& hoan thanh thi cong trude ngay 31/12/2023.

Céc du an giao thong hoan thanh s& thuc day su giao thuong hang hoa thuong mai giira cac
khu vyc va phat trién kinh té cho Thanh phd Chau Ddc, dong thoi ddy manh tat ca cac
nganh kinh té trong khu vuc.


https://htland.vn/du-an/phuc-an-asuka-chau-doc
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Vi tri Dy 4an Khu d6 thi The New City Chau Pdc nam tai trung tam Phuong Nui Sam,
Thanh Phé Chau Pdc, Tinh An Giang véi 4 mit tiép giap voi khu vuc 1an can nhu sau:

Phia Tay Bic du 4n giap v6i Duong tinh 995A

Phia Tay Nam dy an gidp voi Puong Hoang Pao Cat

Phia Pong Bic dy an giap v6i Puong Nguyén Thi Minh Khai
Phia Pong Nam dy 4n giap vi Puong Tan Lo Kiéu Luong

Du an The New City Chau Péc nam trén 4 mat tién 1on, trong d6 c6 1 mat tién duong
chinh Tan L Kiéu Lwong c6 16 gidi 30m véi 8 1an xe di thang vao cong vao ctia Miéu
Ba Chuia Xtr. The New City con nam trén dia ban trung tam thanh phd Chau Péc véi
dinh hudng 1a s€ phat trién tré thanh mot trong nhitng khu d6 thi méi hién dai bat nhat
Thanh phd Chau Pbc — An Giang

e Tan Lj Kiéu Lwong

=> DPay dugc xem la truc duong huyét mach, rong va dep nhéat TP. Chau Ddc. Tuyén
duong duogc ning cap, mo rong chiéu ngang 55 mét véi 8 1an xe, dap @ cau di lai
ctia hang triéu du khach dén Nui Sam hang nam.

- Du khéch vao mua 1& hoi phai qua con dudng nay dé dén ntii Sam. Hai bén duong,
dudi nhitng hang dén cao 4p 1a nha hang khach san, trung tdm thuong tru s¢ ngan
hang, va cac khu dan cu do thi hién dai, sam uit... Nhiéu dy 4n véi quy hoach bai
ban hinh thanh gép phan khién thi truong bat dong san Ch noi riéng va bat dong
san An Giang no6i chung tr¢ nén séi dong hon.

e Duong tinh 995A



-> Tong chiéu dai toan tuyén 14 21,12 km (diém dau dy an giao véi dudng Trudng
Dua thudc phudng Chau Phi A, thanh phd Chau Déc, diém cudi du an giao voi
nga 3 Quéc 1691 va Quéc 160 N1 thudc thi trdn Tinh Bién, huyén Tinh Bién). Bé
rong nén duong 09m, bé rong mat duong la 7m, mat duong lang nhya.

- Tuyén duong 1a diéu kién thuan loi dé phat trién giao thong lién ving, 14 co s¢ dé
két ndi voi hé thong duong bd trong khu vue, tao diéu kién dé thu hut khach du
lich dén tham quan vung Bay nui, van tai hang hoa dugc thuan g1

e Ngoai ra, 2 tuyén duong Hoang Pao Cat va Nguyén Thi Minh Khai ciing c6 dé
an quy hoach trong twong lai.Cy thé:

- Nang cdp, mé rong duong Nguyén Thi Minh Khai - Lé Hong Phong (doan tir Tinh
16 955A - N1) mirc dau tu 355 ty dong

- Nang cap, mé rong duong Hoang Pao Cat 171 ty dong

1. Siéu dw &n Phu Cuong Villa - Lac Dwong, LAm Déng

1. Tiém nang khu viyc

Tiém niing bat dong sian LAm Dong



e Lam Dong 1a mot trong nam tinh thudc ving Tay Nguyén, dong thoi 1a tinh ¢6 dién
tich 16n tht 7 ca nudc tiép giap voi ving kinh té trong diém phia nam. S¢ hitu tong
dién tich 1én dén 9.783,2km2 Lam Pdong dang dtng thir 23 vé dan sd.

e Nam cich Thanh phd Ho Chi Minh 300 km vé huéng Bic, dong thoi cc cang bién
Nha Trang 135km vé hudng Tay lai c6 loi thé vé du lich, Lam DPdng tré thanh diém
dinh cu hap dan cua rat nhidu nguoi.

e Hién tai, tinh Lam ddng ¢ 2 thanh phd truc thudc tinh 12 Pa Lat va Bao Loc cing
10 huyén ly. Theo bang xép hang vé Chi sé ning luc canh tranh cip tinh, LAm Ddng
dang 1a thudc top 20 tinh thanh c6 ning lyc canh tranh tot nhat.

e Lam Pong c6 mot hé thdng giao thong twrong dbi hoan chinh, véi khoang 9.300km
giao théng dudng b, trong d6: 19 km dudng cao tde; 507 km duong quéc 16 (gom:
quéc 16 20, 27, 27C (duong BT.723 cii), 28, 28B, 55 va duong Truong Son Bong);
663 km duong tinh (gom: DT.721, 722, 724, 725, 726, 727, 728 va 729); 651 km
duong d6 thi va gan 7.500km dudng huyén, dudng x4, duong giao thong noéng thon.

e Dau tu nang cap, md rong Cang hang khong Lién Khuong va phat trién thém nhiéu
duong bay noi dia, quéc té. Trude thoi diém xuat hién dich COVID-19, tinh Lam
Pong di co6 9 duong bay noi dja di - dén: Ha Noi, Thanh phd Hd Chi Minh, Hai
Phong, Vinh, Hué, Pa Ning, Can Tho, Thanh Hoa, Phu Quéc; 2 duong bay quéc té
thuong 1¢ di - dén: Bang Céc (Thai Lan), Vii Han (Trung Qudc) va mot s6 duong
bay Singapore, Hian Qudc, Malaysia véi tong tin suat khai thac tr 30 - 40
chuyén/ngay.

e Phat trién ha ting k¥ thuat khung két ndi véi qudc té, quéc gia va ving nhu cac du
an dau tu xay dung tuyén cao toc Dau Gidy — Lién Khuong; nang cip Qudc 16 28,
Quodc 16 55. Nang cap duong tinh 725 va mé méi vai doan dé thanh dudng Trudng
Son Pong; xay dung duong vanh dai ngoai TP Pa Lat, dudong tranh phia Nam va
phia Tay TP Bao Loc; xdy dung tuyén dudng sat Pa Lat — Thap Cham; xay dung
hoan thién hé théng thoat nudc, nha may xir Iy nudc thai sinh hoat cho TP Pa Lat;
TP Bao Loc v.v...

Tiém ning bat dong san Lac Duong



® [ac Duong nam sat canh TP.DPa Lat, c¢6 dién tich ty nhién 131.136 ha, trong do dat
1am nghiép chiém 116.292 ha (chiém trén 80%). Vi vay, dat thd cw & Lac Duong
ludn duoc coi 12 khu vie dit gia bac nhit va duoc giéi dau tu sin don.

e Lac Duong 1a mot huyén ving cao thuéc Cao Nguyén Lam Vién. Huyén ly nim
ngay hai ngi ba giap ranh giita tinh Lam Pong véi Pak Lik — Khanh Hoa va Khanh
Hoa — Ninh Thuan. Ca bén mit ctia Lac Duong déu giap voi nhimg khu vuc trong
yéu nhu:

- Pong Lac Duong tiép giap huyén Bac Ai cua tinh Ninh Thuén va huyén
Khanh Vinh cta tinh Khéanh Hoa.

=> Tay Lac Duong gidp véi huyén Lam Ha va huyén Pam Roéng, tinh Lam
Déng.

-> Nam Lac Duong tiép giap véi Thanh phd Pa Lat va huyén Pon Duong, tinh
Lam DPong.

- Bic Lac Duong giap voi huyén Lak va huyén Krong Bong cua tinh Dak Lak.

e Tai Lac Duong, tinh L§ 722, 723 da dugc hoan cong xay dung va dua vao su dung.
Hai tinh 16 nay ni huyén ly vé6i cac khu vuc kha nhue Pa Lat, Dk Lik va ca Nha
Trang. Ngodi ra, trén dia ban huyén con c¢6 3 tuyén duong chinh 1a Xi Lat — Pung



KNG, thi trdn Lac Duong — Da Sar va Cau Phudc Thanh — KDL LangBiang dugc
trai nhya 25.5km.

Khi hau mat mé: Lac Duong c6 khi hau trong lanh va mat mé quanh nam trung binh
19-210C (thap hon Pa Lat 1-20C). Kiéu khi hau dic trung vira giup hoa mau sinh
truong tdt, vira tao diéu kién thuan loi dé thic déy du lich va céc du an bét dong san
nghi dudng.

Canh quan thién nhién phong phu: Huyén Lac Duong mang trong minh mot vé dep
thién nhién ky vi. Trong d0, canh quan rirng nguyén sinh, thac nude va ddi nti xanh
rat phu hop dé day manh du lich sinh thai.

Nén vin hoa da dang: Dia phuong c6 mot nén vin hoa da dang kich thich du khach
gan xa dén kham pha. Ngoai hoat déng vui choi, nhay mua, udng ruou can, nhiéu
lang nghé am thuc va thu cong truyén théng ciing 1a mot trong nhitng strc hat 1on
cua Lac Duong.

Nhiéu khu vui choi, giai tri: C6 trén 10 khu vui choi giai tri tai huyén Lac Duong
gy an tuong manh v6i du khach 1a khu du lich Langbiang, Lang Cu Lan, Vuon
Quéc Gia Bidoup — Nui Ba,...Nhirng dia diém du lich noi tiéng nhat Lam Pong
déu hoi tu & Lac Dwong.

Qu¥ dét tu nhién rong: Toan huyén Lac Duong c6 téng dién tich dat tu nhién 1a
130.963ha. Quy dat ndy s& phuc vu tot cho hang loat cac du 4n bat dong san c6 quy
mo trén 100ha.

2. Ha tang giao théng quanh khu vwc dy an
Tinh L§ 722

DPuong tinh 722 (DT.722) thudc tinh Lam Pong, ¢ chiéu dai toan tuyén 1a 95 km,
duoc chia lam 3 doan:

Poan 1: dai 45 km, tir ngd ba Tung Lam, thanh ph6 Da Lat dén nga ba Pung K'né
(xa Bbung K’né - huyén Lac Duong).

Doan 2: dai 31 km, tir ngd ba Pung K’n¢ qua cac xa: ba Long, xa Pa Tong, Da
R’sal cia huyén Pam Rong, dén song Krong N6 (ranh giéi tinh Dak Lak).

Poan 3: dai 19 km, tir ngd ba Bing Lang (Km 101 - QL.27) dén x3 Pa M’rong -
huyén Dam Rong.

Tinh 1§ 723 (qudc 1§ 27C)

Puong tinh 16 723 (qudc 16 27¢) két ndi Pa Lat - Nha Trang 1a cung duong tuyét
dep ndi doan cubdi cia qudc 16 20 vi mot phan qudc 16 1 di qua Khanh Hoa, két
ndi giao thong khu vuc bién mién Trung vai toan bo khu vue Tay Nguyén noi
chung va thanh ph6 Da Lat néi riéng.
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e Cung duong méi Pa Lat di Nha Trang nay c6 ¥ nghia rét to 1on trong viéc phat
trién kinh té va rt ngan thoi gian di chuyén tir thanh phé du lich Pa Lat di Nha
Trang chi con 3 gio thay vi 5 gio v6i cung duong di qua qubc 16 27 dén thanh phd
Phan Rang rdi nguoc ra lai thanh phd Nha Trang.

Vi loi thé vé canh quan thién nhién nguyén so, khi hau 6n hoa, ddm da ban sic vin
hoa déan toc nén tuyén duong 723 di ngay cang dugc nhiéu du khach lya chon dé
kham pha, trai nghiém. Trén tuyén dudng nay, néu di mot 1an trai nghiém qua day,

du khéch s& thiy that su thi vi vi dugc hoa minh trong khong gian nai non hiing v§;
duoc ngam nhin sy ddi thay ciia hé thyc vat phong phii, da dang phan bd va hién
hién rat rd nét tir cao xuéng thép theo dia hinh; dugc trai nghiém sy thay ddi tha vi
ctia khi hau chuyén tir lanh, sang néng. Cac ban lang trai doc hai bén cung duong
v6i nhitng nép nha, vian hoa, cach thirc sinh séng thuong ngiy cua ba con ciing vo
cung da dang va mang dén nhiéu diéu tha vi.

Tuyén dudng 723 con di xuyén qua Vuon Qudc gia Bidoup — NUi Ba — vuon qudc
gia c6 tai nguyén sinh hoc da dang bac nhét tai Viét Nam hién nay. Du khach s€ c6
cam giac la 13m khi duoc tim minh trong lan swong md mo 4o 4o trai sudt cung
duong thude dia phan huyén Lac Duong, tinh Lam Pong va man swong nhu bic
rém s& dan dugc vén ra khi ha d6 cao xuéng dan vung d4t caa tinh Khanh Hoa. Doc
cung duong, du khach cling s€ dugc chiém ngudng birc tranh son thuy hiru tinh, ven



duong thinh thoang ¢ thac nudc trong vit chay len 10i tir trén dinh nui xudng duéi
thung sau, tao thém su huyén ao cho canh sic ndi ring.

=> Vi khi hau trong lanh va mat mé quanh nam két hop véi viéc s¢ hitu nhiéu tuyén
duong két ndi giao thong khu vuc, huyén Lac Duong c6 day du diéu kién dé thuc day bat
dong san nhat 1 bat dong san du lich nghi dudng.

lll. Dy an Phu Cuong Homefarm - LOc Tan, Loc Ninh, Binh Phwéc
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BIA PIEM: Loc Ti\N, LOC NINH, BINH PHUGC woruine b 1900 636 101

1. Tiém nang khu vic
Tiém ning bat dong san Binh Phudéc:
e Binh Phudc so hitu hé thdng giao thong két ndi lién ving twong dbi hoan chinh gdm
qudc 16 13, qudc 16 14, duong DT 741, BT 753, BT 756, duong H6 Chi Minh...
Cung v6i ctra khau quéc té Hoa Lu
e Nim 2021 tinh Binh Phudc thu héi gan 23.000ha dit dé xdy dung cac du an phat
trién cong nghiép.
e D¢ xuét chap thuan quy hoach khoang 70.000ha dét dé phat trién cong nghiép, do
thi, ndng nghi¢p cong ngh¢ cao va md rong ba khu cong nghi¢p quan trong.
=> Bat dong san Binh Phudc tro thanh “diém sang” dau tu nho loi thé phat trién cong
nghiép, quy dat 1on va ha tang két ndi lién ving thuan loi.
Tiém niing bt dong san huyén Loc Ninh:
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e H¢ thong giao thong thong sudt két ndi huyén véi cac tinh Dong Nam Bo, Tay
Nguyén va cac tinh thuéc Campuchia thong qua cira khau qubc té Hoa Lu va cira
khau Loc Thinh.

o Tuyén duong sit Sai Gon — Loc Ninh ciing tao lgi thé 16n nham lién két giao thong
giita huyén va trung tim Thanh phé H6 Chi Minh.

=> Loc Ninh chinh 1a diém sang nhit trong cac ving, vira la noi cung cap tién ich, lai 1a
diém giao thurong giita cac huyén xung quanh véi cac tinh 1an can.



2. Ha tang giao théng quanh khu vwc dy an
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B&o cdo tai budi lam viéc, ba Tran Tué Hién - chd tich UBND tinh Binh Phudc -
cho biét trong nam 2021, GRDP (téng san phdm trén dia ban) ctia Binh Phudc
tang 6,32%, trong d6 nganh cong nghiép tang cao & murc 20,63%. Co cau kinh

Qudc 1 13



e Bién gi6i campuchia Poan di qua dia ban tinh Binh Phudc c6 diém dau tai Cau
Tham Rét (ranh tinh Binh Duong), di theo hudng Béc qua cac huyén Chon Thanh,
Hén Quan, thi xa Binh Long, huyén Loc Ninh va diém cudi tai ctia khau Hoa Lu.

° Tuyén c6 chiéu dai 79,6 km, trong do c6 34,6 km duong BTN va 45,0 km lang nhya,
dat tiéu chuin cép III, mat rong 7-25 m, nén 10-30 m.

VI TRI DU AN ann
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Budng tinh 15

Pudng tinh 19

BAN B0 VI TRi DU AN PHU CUONG HOME FARM

Dudng 548

Tén cii 1a duong Loc Tan-Hoang Diéu. Dai 40,65 km Piém dau tuyén giao v6i QL.13 tai
nga ba Loc Tan x3 Ldc Tén huyén Loc Ninh Diém cudi tal clra khau Hoang Di¢u xa Hung
Phudc huyén Bu Dop.

Bién gi¢i campuchia
Vi duong bién gidi dai hon 100km, Loc Ninh tiép gidp voi huyén Sanuol, tinh Kratie va
huyén Mimot, tinh Kongpong Cham cua Campuchia.

=> Loc Ninh sé hiru nhiéu tuyén duong giao thong huyét mach dam bao nhu cau luu thong
va van chuyén hang héa ciing nhu ting cuong két ndi giira cac khu vuc ving mién. Day
cling 1a dong lyc chinh thtc déy su phat trién cua thi truong bat dong san Loc Ninh, Binh



Phudc trong tuong lai, giup thu hut cac chii dau tu cling nhu cac nha dau tu ¢4 nhén, tao
song cho cac du an c6 san pham béan.

IV. Dy &n Phu Cuong Lakeview - Ea Kly, Kréng Pak, Dak Lak

1. Tiém nang khu viyc

Tiém ning bt dong sian Pik Lik
e Tinh Pik Lak Ia tinh 16n thir 4 & TAy Nguyén, ¢6 quy dat rong v6i dién tich ty nhién
hon 13.125 km2. Pk Lk c6 14 tinh 16 v6i tong chiéu dai 460km, hé théng quéc 16
thuan loi cho viée di chuyén.
e Qudc 16 14 chay qua ndi v6i thanh phd Pa Ning qua céc tinh Gia Lai, Kon Tum va
nbi v6i Thanh phé H6 Chi Minh qua Binh Phuéc va Binh Duong...Ngoai ra, Pak
Lak con s hitu san bay Buon Ma Thudt v6i kha ning phuc vy hon 1 triéu luot khach
moi nam



e Qudc 16 14C dé di qua bién giéi Campuchia, qudc 16 27 1a giao diém két ndi giira
thanh phé Buén Ma Thudt v6i thanh phd Phan Rang di qua tinh LAm Dong c6 doan
chung voi qubc 16 20.

e Qudc 16 26 tir Pak Lik di Tinh Khanh Hoa, nbi véi qudc 10 1A tai thi trAn Ninh
Hoa, huyén Ninh Hoa, Tinh Khanh Hoa. Quéc 16 29 ndi thi x3 Budn HO véi tinh
Phu Yén tai cang Viing RO.

e Bén canh d¢, tinh ciing chu trong du tu va phat trién ha tang vé6i cac dinh hudng
nhu: dau tu 19,500 ty ddng dé phat trién tuyén Cao tbc Buén Ma Thuodt — Nha Trang,
1,512 ty dong dau tu duong H6 Chi Minh doan qua Buén Ma Thudt.

e Daiy manh dau tu phat trién ha tang tuyén duong sit Buén Ma Thudt — Tuy Hoa,
dau tu Cao tbc Buon Ma Thudt — Lién Khuong.

e Ngoai ra, Pik Lik con dau tu nang cip Qudc 16 26 — QL27 — QL29, dinh huéng
nam 2030 ning cap san bay Buén Ma Thudt thanh sin bay qudc té.

Tiém ning bat dong san Krong Pak

e Nam ¢ phia Pong tinh Pik Lak, cach thanh phé Budn Ma Thudt 30 km doc theo
Qudc 16 26 nbi lién v6i Khanh Hoa va cac tinh Duyén hai mién Trung, huyén Krong
Pic ¢6 dién tich ty nhién 62.581 ha, gdm 16 don vi hanh chinh (1 thi tran va 15 x&),
dan s6 khoang 196.000 ngudi.

e Huyén ciing c6 nhiéu diéu kién dé thu hut dau tu khi giao thong thuan tién, gan trung
tam, c6 Quoc 16 26 di xuéng Nha Trang nén néu van chuyén xudng cang bién ciing
dé dang hon. Bén canh d6 huyén ciing co6 luc luong lao dong dong dao, tré, nhict
tinh... dap tng duoc nhu cau lao dong cua cac cong ty trén dia ban.

e Bén canh d6, huyén ciing cai cach nhiéu thii tuc hanh chinh, giam bét nhiing cong
doan nhiéu khé dé cac doanh nghiép c6 day du diéu kién co thé nhanh chong co
duoc co hoi dau tu tai Krong Pik.



2. Ha tang giao théng quanh khu vwc dy an

Quobc 16 26

e Qudc 16 26 1a qudc 16 ndi lién 2 tinh Khanh Hoa va Pik Lak. Tuyén duong bt dau
tir trung tdm thi xa Ninh Hoa, (Km 1420, Qudc 16 1A, tinh Khanh Hoa) dén thanh
phé Budn Ma Thudt (tinh bik Lék), qua Duc M¥, déo Phugng Hoang, M'Drik, Ea
Kar; Krong Pic, Buon Ma Thudt, véi téng chiéu dai 14 151km. Poan qua xa Ea Kly
1a km130.

e Mait duong trai tham bé tong nhya, rong tir 5-21m, doan tur thi xa Ninh Hoa dén deo
Phuong Hoang dai 25km duong bang phang, qua ving dong dan cu, doan déo
Phuong Hoang dén M'Prik dai 38km qua vung nui, vach taluy cao, vuyc sau, doan
tir M'Drik dén thanh phdé Buén Ma Thudt dai 88 km, qua ving ddi nii, dong dan
cu.

Quobc 19 14

e Qudc 10 14 dai 980 km, 1a con dudong giao thong huyét mach ndi cac tinh Tay
Nguyén véi nhau va ndi Tdy Nguyén voi Bic Trung Bo va Pong Nam Bo. Pay 1a
duong qudc 16 xuyén nhiéu dja hinh nhat Viét Nam

e Qudc 16 14 chay qua dia phan cac tinh Quang Tri, Thira Thién Hué, Quang Nam,
Kon Tum, Gia Lai, Dk Lik, Dik Néng va Binh Phuéc.

PT741



e Tinh 16 741 1a tuyén duong bo lién tinh dai 198km di qua cac tinh Binh Duong,
Binh Phudc va Bk Nong, c6 tién than 1a qudc 16 14 cil.

e Nam 2007, tinh 1§ 741 dugc nang cép mo rong giai doan 1, doan tur nga tu Céng
Xanh dén Pdng Xoai véi 6 lan xe. Hién nay, giai doan 2 dang duoc thi cong doan
tir ngd tu SO Sao dén nga tu Cong Xanh.

=>Pay déu la nhitng duong qudc 16 lién tinh, c6 dién tich mat dudong 16n, giao thong thuin
loi, thuan ti¢n phat trién kinh té xa hoi, giao thuong hang héa vai cac khu vuc 1an can

V. Dy an Phu Cuong SkyLake - Nhw Thanh, Thanh Hoa

w PHU CUONG
XAY DUNG DE TRUSNG TON

SKY LAKE

BIA PIEM: NHU THANH, THANH HOA Hotune b 1900 636 101

1. Tiém nang khu vuc
Tiém niing bat dong san Thanh Héa

e Thanh Hoa dang c6 3.6 triéu nguoi dung th 3 vé dan sé ca nude va dién tich 1a
11.120,6km?2 dung thir 5 ca nude 1a mo vang dé cac nha dau tu d6 bo khai thac.

e La I trong 8 dia phwong c6 Khu kinh té (khu kinh té Nghi Son) rong 186,118km?2
tiém ning phat trién kinh té cong nghiép, du lich, y té...

e Nim ¢ "chop" ctia Bic Trung bd, Thanh Hoa la ciu nbi giita ving kinh té trong
diém mién Béc va mién Trung noi c6 nhiéu tuyén giao thong quan trong di qua cliing
ha ting giao thong lién tiép duoc nang cdp Hang khong Thanh Hoa ¢ san bay Sao
Vang, duong thuy c6 cang nudc sau Nghi Son.

e Ddi v6i giao thong ndi tinh, du 4n dudng giao thong ndi TP. SAm Son véi Khu kinh
té Nghi Son di dugc hoan thanh thang 4/2021. Dy 4n dudng ndi TP. Thanh Hoa di
san bay Tho Xuan di khu kinh té Nghi Son véi tong vén dau tu 3.567 ty dong du
kién di vao khai thac trong ndm 2022 ciing sé& 1a cic mit xich quan trong gop phan
hoan thién ha tang giao thong khu vuc va lién két ving.



e Theo quy hoach dén nim 2030, sdn bay Tho Xudn s& duoc nang cdp thanh Cang
hang khong qubc t& va Du an duong cao téc Bic - Nam, doan Mai Son - Qudc 16
45 ndi 2 tinh Ninh Binh - Thanh Hoéa c6 tong mirc dau tu 12.111 ty dong.

e Theo quy hoach tir nay ti nam 2030, tim nhin dén nam 2045, tinh nay s& phat trién
thém cira khau kinh t& Na Méo thudc huyén Quan Son, hai khu cong nghiép do thi
- dich vu phia Ty va phia Bic Thanh Hoéa.

Tiém ning bat dong san huyén Nhu Thanh

e Hié¢n nay, huyén Nhu Thanh dang thuc hién 18 du an 16n. Trong d6, mot s6 du an
c¢6 von dau tu 16n, nhu Dy 4n “Quan thé Khu du lich nghi dudng va vui choi giai tri
cao cip Bén En”, voi tong mirc dau tu gan 10.000 ty dong.

e Duong giao thong Van Thién - Bén En, vé6i tong mirc dau tu gan 1.200 ty dong;
duong thi trin Bén Sung - Bén En, véi tong von dau tu 358 ty dong...

e Hé thong giao théng ctia Nhu Thanh ciing thuan lgi cho két ndi cac diém du lich
trong tinh va ca nudc, nhu: ¢ Qudc 16 45 chay qua ndi véi duong HO Chi Minh,
duong cao toc Bic - Nam ndi dén Bén En, tiéu dy 4n 2 dudong nbi Cang Hang khong
Tho Xuan v6i Khu Kinh t& Nghi Son, cac tuyén dudng tinh 16 514, 520...

e Giai phong mit bang dé day nhanh tién d6 thuc hién cac cong trinh, du an, thu hut
cac nha dau tu va phat trién cong nghi¢p, dich vu

o DUONG 513
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2. Ha tang giao théng quanh khu vwc dy an

PHU CUONG PHU CUONG SKYLAKE
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Puong tinh 1§ 513

e Duong tinh 16 513 nbi lién qubc 16 15 va duong tinh 16 505.

e QL513 c6 chiéu dai 54,5 km duoc xdy dung tiéu chuan duong cdp 3 mién nui, noi
hep nhat mat dudng rong 6m, noi rong nhat mat duong 12 m. - Trén tuyén ¢6 7 cau
trung va 2 cu 16n 1a cau viot QLIA va cau vuot dudng sit.

e Giai doan 1 doan tir trung tam TP Thanh Hoéa nbi véi dudng tir Cang Hang khong
Tho Xuan di KKT Nghi Son dugc khéi cong xay dung tir thang 5/2019.

e Tuyén dudng co tong von dau tur 3.567 ty dong str dung ngan sach dia phuong.

Dy 4n dén nim 2025




e Tinh Thanh Hoa s& vu tién dau tu mot s6 du 4n giao thong trong diém nhu: Puong
nbi qudc 16 1 v6i qudc 16 45 tir x3 Hodng Kim, huyén Hoang Hoa dén xi Thiéu
Long, huyén Thiéu Héa véi tong mirc dau tu 1.420 ty dong
Puong giao thong tir KCN Bim Son dén dudng ven bién 900 ty dong;

DPuong nbi thanh phd Thanh Hoa véi cac huyén phia Ty 4.000 ty dong;
Tuyén duong Vanh dai 3 nhanh dong doan tir huyén Hoang Hoa dén huyén Quéng
Xuong 3.300 ty dong. ..

=> Pay la diéu kién v6 cung thuan loi dé phét trién kinh té, giao thwong hang hoa, thuong
mai, dich vu va dem vé nguén thu 16n cho dia phuong.



