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BẢN TÓM TẮT ĐẦU TƯ

Khu đất xây dựng nhà ở
riêng lẻ bên sông Voronezh
«Vozrozhdenie»
Tỉnh Lipetsk, huyện Dobrovsky, gần làng Preobrazhenovka, Liên bang Nga
Khu địa chính 48:05:0880401 · cách Moskva khoảng 400 km

THÔNG SỐ CHÍNH CỦA ĐỀ XUẤT

213,3 triệu rúp
Giá chào bán (giá thị trường
do bên bán công bố)

42,67 ha
Tổng diện tích theo địa chính

200 thửa
trong đó 197 thửa đất xây nhà
ở riêng lẻ

100%
Chuyển nhượng trọn gói cho
một bên mua

Tài liệu dành cho nhà đầu tư tiềm năng tham khảo sơ bộ, không phải chào bán công khai. Bản dịch để tham khảo, bản
tiếng Nga có giá trị ưu tiên.
Bản ghi nhớ đầu tư (IM) đầy đủ được cung cấp sau khi ký thỏa thuận bảo mật (NDA).

vozrozhdenie-life.ru
+7 910 351-13-33



PHẦN I

Tóm tắt đề xuất đầu tư

Tài sản chào bán là khu đất 42,67 ha gồm 200 thửa đã đăng ký địa chính, thuộc một chủ sở hữu duy nhất. Tài sản
được chuyển nhượng trọn gói cho một bên mua cùng quy hoạch tổng thể, ý tưởng kiến trúc, dòng sản phẩm nhà,
phương án hạ tầng và hồ sơ địa chính. Việc đất đã tập trung về một chủ giúp nhà đầu tư tránh rủi ro và chi phí gom
đất từ nhiều chủ sở hữu.

213,3 triệu rúp
giá chào bán

500 rúp/m²
đơn giá (5,0 triệu rúp/ha)

≈1,03 triệu rúp
giá trung bình mỗi thửa đất ở

197 thửa
đất ở, 40,75 ha

Điều kiện chính

Tài sản Khu đất xây dựng nhà ở riêng lẻ «Vozrozhdenie» cùng hạ tầng phục vụ

Vị trí Tỉnh Lipetsk, huyện Dobrovsky, cách làng Preobrazhenovka 2,5 km; bờ sông Voronezh

Khu địa chính 48:05:0880401

Thành phần 200 thửa: 197 thửa đất xây nhà ở riêng lẻ – IZhS (40,75 ha); 3 thửa hạ tầng và công trình xã
hội (1,92 ha)

Tình trạng pháp lý Toàn bộ đã đăng ký địa chính; một chủ sở hữu; trích lục EGRN cung cấp theo yêu cầu

Giá chào bán 213.338.000 RUB — giá thị trường do bên bán công bố

Hình thức giao dịch Chuyển nhượng 100% tài sản cho một bên mua; có thể giao dịch có cấu trúc hoặc theo giai
đoạn

Phạm vi giao dịch Các thửa nghỉ dưỡng và bảo tồn (khu bảo tồn, ao hồ, trang viên, khu nghỉ dưỡng) không thuộc
phạm vi, vẫn thuộc bên bán

Điểm nổi bật đầu tư
— Quỹ đất đã tập trung — toàn bộ các thửa thuộc một chủ sở hữu, đã hoàn tất đăng ký địa chính.

— Hạ tầng đã xây dựng — đường vào trải nhựa, cầu qua sông Voronezh (đưa vào sử dụng 01/11/2020), điện, khí
đốt.

— Ý tưởng sản phẩm hoàn chỉnh — quy chuẩn kiến trúc thống nhất, dòng nhà tiêu chuẩn 70–120 m², nhà mẫu đã
xây.

— Phạm vi giao dịch gọn — chỉ đất ở và hạ tầng phục vụ: ngưỡng đầu tư thấp hơn, thẩm định và hoàn tất nhanh
hơn.

— Hạ tầng xã hội sẵn có — trong bán kính 2,5 km có trường học, mẫu giáo, trạm y tế, khu thể thao, cửa hàng.
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PHẦN II

Đặc điểm và cơ cấu tài sản

Cơ cấu tài sản theo dữ liệu địa chính mới nhất. Giá trị là giá thị trường do bên bán công bố, theo đơn giá thống nhất
500 rúp/m² cho đất ở và hạ tầng.

Mục đích sử dụng Số thửa Diện tích, ha Định giá, RUB Tỷ trọng, %

Đất xây nhà ở riêng lẻ (IZhS) 197 40,75 203.717.500 95,5

Hạ tầng và công trình xã hội
sân thể thao, khu văn phòng, tháp nước

3 1,92 9.620.500 4,5

Tổng cộng 200 42,67 213.338.000 100,0

Ghi chú. Giá trị địa chính chính thức theo Rosreestr thấp hơn định giá thị trường; trích lục EGRN được cung cấp theo yêu cầu. Định giá thị
trường phản ánh mức độ sẵn sàng của khu đất và ý tưởng quy hoạch, không thay thế thẩm định giá độc lập theo Luật Liên bang số
135-FZ.

Trích đoạn sơ đồ phân khu đã phê duyệt: đất ở, hạ tầng.

Bối cảnh quy hoạch
Khu đất nằm trong Quy tắc sử dụng đất và xây dựng (PZZ)
hiện hành của khu dân cư nông thôn; sơ đồ phân khu và bản
đồ địa chính thuộc bộ hồ sơ bàn giao cho bên mua.

Theo ý tưởng quy hoạch mở rộng, sau khi chia thêm các khu
dự trữ, diện tích nhà ở có thể đạt 48 ha với 223–227 hộ. Chi
tiết trong bản ghi nhớ đầu tư đầy đủ.

Số thửa IZhS 197

Diện tích TB thửa IZhS ≈2.070 m²

Tiềm năng theo quy hoạch tối đa 223–227 hộ
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PHẦN III

Vị trí và giao thông

Cầu qua sông Voronezh trên đường vào khu đất; đưa vào sử dụng ngày 01/11/2020.

Khả năng tiếp cận

Vị trí Bờ sông Voronezh, bao quanh
là rừng

Đường vào Đường trải nhựa

Cầu qua sông Voronezh Đưa vào sử dụng 01/11/2020

TP Lipetsk 64 km

TP Michurinsk 50 km

TP Tambov 120 km

TP Moskva khoảng 400 km

Hạ tầng xã hội
Cách 2,5 km là làng Preobrazhenovka với trường học,
mẫu giáo, bể bơi, khu liên hợp thể thao, trạm y tế, cửa
hàng, kè sông và bãi tắm đang hoạt động. Dự án nằm
ngay cạnh hạ tầng đang vận hành, giúp bên mua giảm
vốn đầu tư vào công trình xã hội.

Uy tín địa phương
Trong giai đoạn 2011–2020, làng Preobrazhenovka sáu lần đạt giải nhất cuộc thi toàn Nga về khu dân cư
nông thôn tiện nghi nhất (hạng mục dưới 400 dân).

Nguồn: Chính quyền huyện Dobrovsky (admdobroe.ru), mục «Preobrazhenovka»; ru.wikipedia.org — «Preobrazhenovka (tỉnh
Lipetsk)»; vozrozhdenie-life.ru (tiếng Nga).
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PHẦN IV

Hạ tầng kỹ thuật và ý tưởng sản phẩm

Hạ tầng kỹ thuật của các thửa

Hạng mục Giải pháp / thông số

Cấp điện 12,5 kW mỗi thửa

Khí đốt Khu vực đã có mạng khí

Cấp nước Giếng khoan riêng, sâu 30–100 m

Thoát nước Bể tự hoại riêng

Sưởi Nồi hơi khí đốt / điện, máy sưởi đối lưu

Dòng sản phẩm nhà
Ý tưởng là nhà gỗ cùng phong cách hiện đại: Fachwerk, Barn House, Hi-Tech, nhà mô-đun và CLT / CLT Thermo
(nhà sản xuất: PromStroyLes, pslcomp.ru). Danh mục 36–180 m²; để nhanh chóng mở bán, mô hình hợp tác đã
hình thành dòng sản phẩm tiêu chuẩn:

Loại Diện tích nhà Khách hàng mục tiêu

Nhỏ gọn 70 m² Nhà nghỉ cuối tuần, vợ chồng, gia đình nhỏ

Tiêu chuẩn 95 m² Sản phẩm chủ lực cho gia đình

Tiện nghi 120 m² Phân khúc tiện nghi

Quy mô giai đoạn 1 khuyến nghị: 20–30 thửa, mở rộng dần theo kết quả bán hàng.

Nhà mẫu đã xây trên đất — công trình thật. Ý tưởng kiến trúc: phong cách thống nhất.
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PHẦN V

Điều kiện giao dịch và quy trình làm việc

Chuyển nhượng 100% khu đất ở và hạ tầng phục vụ cùng hồ sơ thiết kế, ý tưởng kiến trúc, dòng sản phẩm nhà,
phương án hạ tầng và hồ sơ địa chính cho một bên mua, không chia lô. Cấu trúc giao dịch (thanh toán một lần, theo
giai đoạn, trả chậm, mua qua SPV) được xác định qua đàm phán.

Giá chào bán 213.338.000 RUB

Cơ sở tính 200 thửa trong khu địa chính 48:05:0880401; 500 rúp/m²

Hồ sơ bàn giao Quy hoạch tổng thể, quy chuẩn kiến trúc, dòng sản phẩm nhà, phương án hạ tầng, hồ sơ địa
chính

Không bao gồm Khu bảo tồn, ao hồ, trang viên, khu nghỉ dưỡng

Thanh toán Tiến độ, đồng tiền và hình thức bảo đảm (thư tín dụng, ký quỹ...) do các bên thỏa thuận

Quy trình làm việc

1 Ký thỏa thuận bảo mật (NDA)

2 Cung cấp bản ghi nhớ đầu tư, trích lục EGRN, PZZ và bản đồ địa chính

3 Khảo sát thực địa (chủ sở hữu tiếp đón)

4 Thẩm định pháp lý, kỹ thuật và tài chính (due diligence)

5 Thống nhất điều khoản chính (Term Sheet / LOI)

6 Ký hợp đồng và đăng ký chuyển quyền sở hữu

Lưu ý dành cho nhà đầu tư nước ngoài
Việc cá nhân và pháp nhân nước ngoài nhận quyền sở hữu đất tại Nga tuân theo pháp luật Liên bang Nga; có thể thỏa thuận mua
thông qua pháp nhân tại Nga (SPV). Thủ tục phê duyệt, đồng tiền và phương thức thanh toán được thỏa thuận riêng. Doanh nghiệp
Việt Nam đầu tư ra nước ngoài cần có Giấy chứng nhận đăng ký đầu tư ra nước ngoài và đăng ký giao dịch ngoại hối theo quy định
— khuyến nghị tham vấn chuyên gia trước.

NGƯỜI LIÊN HỆ

Công ty TNHH Expostroy
Ông Maxim Igorevich (phụ trách dự án)

+7 910 351-13-33
expostroy48@mail.ru

vozrozhdenie-life.ru

Giới hạn trách nhiệm
Tài liệu này được soạn thảo chỉ nhằm mục đích thông tin, mang tính sơ bộ và không phải là chào bán công khai theo Điều 437 Bộ luật
Dân sự Nga, đề nghị giao kết hợp đồng hay khuyến nghị đầu tư cá nhân. Thông tin dựa trên dữ liệu của chủ sở hữu và nguồn công khai,
có thể thay đổi mà không cần báo trước. Trước khi quyết định đầu tư cần cập nhật EGRN, quy chế quy hoạch, mục đích sử dụng đất, vùng
hạn chế sử dụng (ZOUIT), điều kiện đường vào và điều kiện kỹ thuật đấu nối hạ tầng. Bản dịch chỉ để tham khảo, bản tiếng Nga có giá trị
ưu tiên. Không được phát tán cho bên thứ ba khi chưa có sự đồng ý của chủ sở hữu.
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