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Quy trinh phat trién du an

Kinh doanh bat dong san

Kinh doanh bAt dong san 1a viéc bo von dau tu tao 1ap, mua, nhan chuyén nhuong,
thué, thué mua bat dong san dé ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua
nhim muyc dich sinh loi (Luat kinh doanh bat dong san sd 63/2006/QH11 ngay 29/06/2006).
Duy an kinh doanh bat dong san dugc trong phan tich duéi ddy duoc hiéu 1a hoat dong bo von
dau tu nham thiét 1ap md hinh kinh doanh trén mot khu dat dé cung cap dich vu bat dong

san, chung bao gom:



- Dy an dau tu kinh doanh cao dc vin phong;

- Du 4n can ho cho thué;

- Dy 4n trung tdm thuong mai;

- Du an khach san, nha hang;

- Dy 4n vé dich vu nha &;

- Dy 4n ha tang khu cong nghiép;

- Du 4n két hop cung cép cac loai hinh dich vu trén;

md hinh trén. Dé thanh cong trong quyét dinh lya chon mé hinh dau tu va quan 1y khai thac
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hi¢u qua, nha dau tu can phai thyc hién phan tich lya chon theo quy trinh sau:

Buwéc 1: Tim kiém dat va khfmg dinh dat phu hop:

Tim kiém khu dat dé dau tu 1a viéc lam thudng xuyén cua nha dau tu bat dong san.
Khu dat kinh doanh bat dong san c6 hai dang: thir nhat 1a dat thué lai tir d6i tac kinh doanh
khéc hodc thué dat thuodce qu¥ quan ly cua nha nudc; thir hai 1a mua dét tir ddi tac khac. Nha

dau tu thuong tinh dén viéc mua khu dat ¢ dau, gia bao nhiéu, khi ndo mua... dia trén su phu

hop ctia khu dat.

Khu dat phu hop 1a khu dét toa lac tai nhitng vi tri chién lugc co thé phat trién kinh
doanh mot hodc nhidu hon mét loai hinh dich vu nao d6 (cac loai hinh dich vu nhu dinh
nghia trén) va kha thi vé mat phap 1y. Mot khu dit duoc xem 1a kha thi v& mit phap 1y néu
khu dat d6 thudc dién duge phép dau tu khai thac kinh doanh béi chinh quyén dia phuong.
Hon nita, bt ky mdét khu dat nao hién nay trén Viét Nam déu thudc dién khéng ché quy
hoach dé sir dung vao myc dich nhét dinh nao do (quy hoach cho muc dich kinh doanh, hoac

quy hoach cho muc dich cong, hoic céc tiéu chuin ky thuat trong quy hoach), vi thé doi hoi
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nha dau tu phai kiém tra tinh phu hop cta thong sé quy hoach véi muc dich kinh doanh ctia
ho (véi nhitng thong sd quy hoach d6 c6 mang lai lgi nhuan cho nha dau tu hay khong). Dé
biét dugc thong tin quy hoach khu dat, nha dau tu c6 thé tim dén co quan quan 1y quy hoach
cua tinh nhu s& quy hoach xay dung, s¢ tai nguyén & moi truong hodc nhirng chuyén vién
phu trach quy hoach cia UBND tinh néi quan Iy khu dat. Trong trudng hop khu dat chua co
¥ d6 quy hoach tir UBND tinh thi nha dau tu phai giri cong van dé nghi xin chu truong quy
hoach theo ¥ d6 cua ho.

Két qua cua budc tim kiém va khang dinh su phu hop cua khu dat 1a nha dau tu phai
ky dugc hop dong thué, mua dit tir ddi tac kinh doanh khéc va chap thuan chu truong quy
hoach ctia UBND tinh noi quan Iy hanh chinh ctia khu dat hodc hop dong thué dat véi
UBND tinh (néu thudc khu dit do nha nuéc quan 1y).

Buéc 2: Y twong kinh doanh

Nhu trinh bay & budc 1, khu dat thong thuong déu thudce dién khéng ché quy hoach

cho muc dich kinh té hay muc dich xa hoi. Nha dau tu chi quan tam dén khu dat quy hoach

cho muc dich kinh doanh. Tuy nhién, cau hoi can tra 101 & day la kinh do theo md hinh
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Buwdc 3: Nghién ciru thi truong

Viéc nghién ctru thi truong dé kiém dinh lai y tudng kinh doanh 1a viéc chuyén tu
quyét dinh trong méi trudng co rui ro sang ra quyét dinh trong moi trudng chin chan. Cac
loai thi trudng can nghién ctru bao gdm cac thi trudng cao 6¢ vin phong, can ho cho thué,
nha hang, khach san, trung tdim thuong mai, ha téng cong nghi¢p, dich vu nha ¢.... Nghién
ctru thi trudng phai du bao duoc trién vong va dung luong cia timg loai thi trudng dich vu.
Nghién ctru thi trudng s& kiém dinh tinh kha thi ctia y tuong kinh doanh va khuyén nghi cac
huéng phat trién du an.

Buéc 4: Thiét ké y twong
Thiét ké y tuong du an dugc cian cir trén cac tiéu chi sau:

o Xac lap md hinh kinh doanh c6 hi¢u qua;

« Thiét ké ¥ tuong kién triic co phong cach dic trung, an tuong, co tinh hiéu dung cao,

cO canh quan dep.
o Ching minh dugc hi€u qua dau tu;
« Dam bao chit luong, tién d6 va ngan sach cta qua trinh xay dyung;
« Pam bao ngudn thu va lgi nhuan.
Dua trén nhirng ti€u chi trén, y tuéng du an phai thé hién dﬁy du nd1 dung sau:

e MO hinh kinh doanh cung cép dich vu gi, tinh vugt trdi cua cac dich vy do dy 4n cung

cap so vdi cac dich vy hién hiru trén thi trrong hién nay;
o Y tuong kién truc nhu thé nao, sy doc ddo cua kién tric;

« Céc dic diém k¥ thuat;



o Thi truong muc ti€u;
« Quan ly dau tu va khac thac nhu thé nao?

Buwéc 5: Phan tich tai chinh
Phén tich tai chinh nham xac dinh kha ning sinh 101 ctia dy 4n, bao gdm céc chi tiéu chi yéu

sau:
« Uéc tinh toan bd chi phi du an
« Du kién phuong an hop tac kinh doanh;
« Udc tinh ngudn vén vay;
« Thiét 1ap mo hinh phan tich dya trén nhirng gid dinh co ban ve du an;

« Phan tich dong tién cho toan bd dong doi cua du 4n bao gdm chi phi dau tu, ngudn
von dau tu, doanh thu, chi phi hoat dong, von vay, lo1 nhuan, cac chi s6 tai chinh nhu

NPV, IRR, thoi gian hoan vén...
« Phan tich d6 nhay véi cac bién thién vé suat dau tu va gia thué du kién.

(Phan phan tich tai chinh cho du 4n kinh doanh bat dong san, tac gia s trinh bay mot bai viét

tiép theo).

Buéc 6: Tim ngudn tai chinh tai tre' cho dw an va Iap ho so dw an, xin cap phép, vay

von va trién khai du an.

Theo thiét ké co cdu ngudn vbn du an, cha dau tu can d6i ngudn von ciia minh va quyét
dinh huy dong von tai tro cho du an. Trén thi truong tai chinh hién nay da mo ra nhiéu co
hoi huy dong von qua cac kénh phat hanh c6 phiéu, trai phiéu cong ty hodc vay. Tuy nhién,
v6i cac kénh huy dong dé chi kha thi khi du an d3 duogc cap phép, phé duyét hodc da chi tiét

duogc cac hang muc dau tu. Bé dat su cép phép chu dau tu phai chirng minh dugc nang luc





