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TÓM TẮT 

 

Tên đề tài: Lập dự án đầu tư xây dựng căn hộ chung cư The Ocean Apartment Block 

B – Đà Nẵng. 

Sinh viên thực hiện: A Duy Phong 

Số thẻ sinh viên: 118210135 Lớp: 21KXCLC 

Tóm tắt đề tài: Dự án đầu tư xây dựng căn hộ chung cư The Ocean Apartment Block 

B – Đà Nẵng ra đời nhằm đáp ứng nhu cầu nhà ở với nhiều tiện nghi, dịch vụ đẳng cấp; 

mang đến cho người dân không gian sống thoải mái và sang trọng. 

Lý do chọn đề tài: Dự án xây dựng với mục đích đem lại lợi nhuận cho chủ đầu tư, 

tạo ra sản phẩm mang chất lượng cao, phù hợp với thị hiếu người tiêu dùng, đáp ứng nhu 

cầu nhà ở. Đồng thời giúp tăng nguồn ngân sách thu nhập, nâng cao chất lượng cuộc sống 

cho người dân, tạo công ăn việc làm cho nguồn lao động tại địa phương, góp phần phát triển 

kinh tế xã hội. 

Lý do chọn công ty: Tập đoàn VinaCapital là công ty quản lý đầu tư và phát triển bất 

động sản hàng đầu tập trung vào thị trường Việt Nam, với một danh mục đầu tư đa dạng 

gần 2 tỷ USD tài sản thuộc thuộc quyền quản lý. 
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Lớp: 21KX Khoa: Quản lý Dự án Ngành: Kinh tế Xây dựng. 

1. Tên đề tài đồ án: 

Lập dự án đầu tư xây dựng công trình: Dự án đầu tư xây dựng căn hộ chung cư The 

Ocean Apartment Block B – Đà Nẵng 

2. Đề tài thuộc diện: ☒ Có ký kết thỏa thuận sở hữu trí tuệ đối với kết quả thực hiện 

3. Các số liệu và dữ liệu ban đầu: 

Là các tài liệu sinh viên thu thập được có liên quan đến nhiệm vụ của ĐATN như: 

- Các căn cứ pháp lý liên quan đến đề tài; 

- Thông tin của chủ đầu tư 
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- Kết luận và kiến nghị. 

5. Các bản vẽ, đồ thị (ghi rõ các loại và kích thước bản vẽ): 

a) Thuyết minh (cấu trúc và hình thức theo quy định) 

- Một tập thuyết minh dày khoảng từ 150 - 250 trang; 

- Các phụ lục kèm theo (nếu có). 

b) Bản vẽ: bản vẽ được thể hiện trên khổ giấy A3, thực hiện theo yêu cầu 

của cán bộ hướng dẫn. 

6. Họ tên người hướng dẫn: 

Giảng viên hướng dẫn phần kỹ thuật: Th.S. Nguyễn Thị Thảo Nguyên   

Giảng viên hướng dẫn phần kinh tế:  Th.S. Nguyễn Thị Thảo Nguyên   
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8. Ngày hoàn thành đồ án: 17/06/2025 

Đà Nẵng, ngày  tháng  năm 2025 
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LỜI NÓI ĐẦU 

Kính thưa các thầy cô giáo! 

Sau chặng đường hơn bốn năm học tập, rèn luyện và trưởng thành dưới mái trường 

Đại học Bách Khoa – Đại học Đà Nẵng, em đã được trang bị một nền tảng kiến thức vững 

chắc cùng với những kỹ năng cần thiết để bước vào cuộc sống và sự nghiệp tương lai. Thành 

quả đó không thể thiếu sự tận tâm giảng dạy, sự chỉ bảo chân thành và sự hỗ trợ nhiệt tình 

từ quý thầy cô – những người đã luôn đồng hành, truyền cảm hứng và động lực để em không 

ngừng cố gắng. Với mong muốn tiếp tục phát triển tư duy học thuật, nâng cao năng lực 

nghiên cứu khoa học cũng như để hệ thống hóa toàn bộ kiến thức đã tiếp thu một cách logic 

và sâu sắc, em vinh dự được giao nhiệm vụ thực hiện Đồ án tốt nghiệp. Đây là cột mốc quan 

trọng đánh dấu quá trình trưởng thành về mặt học thuật, đồng thời là dịp để em thể hiện 

trách nhiệm, sự sáng tạo và năng lực chuyên môn của bản thân. Em xin trân trọng giới thiệu 

Đồ án tốt nghiệp với đề tài: 
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LẬP DỰ ÁN ĐẦU TƯ XÂY DỰNG CĂN HỘ CHUNG CƯ  

THE OCEAN APARTMENT BLOCK B - ĐÀ NẴNG 

Đà nẵng là một trong những thành phố có cảnh quan tự nhiên tuyệt đẹp và cơ sở hạ tầng 

được quy hoạch đồng bộ, hoàn chỉnh. bên cạnh đó, thành phố đà nẵng cũng có chủ 

trương khen thưởng và khuyến khích những dự án nhằm đáp ứng nhu cầu về nhà ở của 

người dân, đặc biệt là các dự án căn hộ chung cư phù hợp với nhu cầu sinh sống và an 

cư lâu dài. do đó, việc triển khai các dự án đầu tư xây dựng căn hộ chung cư là một yếu 

tố cần thiết, phù hợp với chiến lược phát triển của thành phố trong giai đoạn hiện nay. 

Đó cũng chính là lý do em lựa chọn đề tài: “Lập Dự Án Đầu Tư Xây Dựng Căn Hộ 

Chung Cư The Ocean Apartment Block B – Đà Nẵng” để làm đề tài tốt nghiệp cuối 

khóa. 

Sau hơn 3 tháng nghiên cứu và thực hiện, dưới sự hướng dẫn tận tình của quý thầy cô 

khoa quản lý dự án, đặc biệt là cô ThS. Nguyễn Thị Thảo Nguyên, em đã từng bước 

hoàn thành các nội dung và yêu cầu của đề tài đề ra. trong quá trình thực hiện, em đã cố 

gắng hết sức để nghiên cứu và thể hiện kiến thức một cách hoàn chỉnh nhất. 

Tuy nhiên, do hạn chế về thời gian nghiên cứu, kinh nghiệm thực tế còn thiếu và khả 

năng tổng hợp của bản thân vẫn còn nhiều hạn chế, nên khó tránh khỏi những sai sót 

hoặc chưa đạt được mức độ sâu sắc như mong muốn. 

Em kính mong nhận được nhiều ý kiến đóng góp, sự chỉ bảo chân thành từ phía quý thầy 

cô để em có cơ hội sửa chữa, bổ sung và hoàn thiện tốt hơn về mặt kiến thức, kỹ năng 

và nhận thức chuyên môn cho chặng đường phía trước. 

Em xin chân thành cảm ơn quý thầy cô đã hết lòng giúp đỡ em trong suốt thời gian thực 

hiện đề tài và đã truyền đạt cho em những bài học, kiến thức quý giá không chỉ về chuyên 

môn mà còn là đạo đức nghề nghiệp. 

em kính chúc quý thầy cô thật nhiều sức khỏe, luôn thành công trong sự nghiệp giáo dục 

và có thật nhiều niềm vui, hạnh phúc trong cuộc sống. 

 

Đà Nẵng, tháng  năm 2025 

Sinh viên 

 

 

      A Duy Phong 
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CAM ĐOAN 

 

Em xin cam đoan đây là đề tài nghiên cứu của riêng em. Các số liệu và kết quả nghiên 

cứu trong đồ án tốt nghiệp này là trung thực. Nếu không đúng như đã nêu trên, em xin hoàn 

toàn chịu trách nhiệm về đề tài của mình. 

 Sinh viên thực hiện 

 

 A Duy Phong
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MỞ ĐẦU: GIỚI THIỆU TỔNG QUAN VỀ DỰ ÁN VÀ CHỦ ĐẦU TƯ 

1. Giới thiệu chủ đầu tư 

Tổng quan về Chủ Đầu Tư: 

➢ Tên đầy đủ: Tập đoàn VinaCapital 

➢ Tên giao dịch: VinaCapital Foundation 

➢ Điện thoại: 84.8.3821 9930 

➢ Fax: 84.8.3821 9931 

➢ Email: info@vinacapital.com           

➢ Website: www.vinacapital.com 

➢ Trụ sở chính: Tầng 17 Sun Wah Tower - Nguyễn Huệ, P.Bến Nghé, Quận 1, 

TP.HCM 

VinaCapital là công ty quản lý đầu tư và phát triển bất động sản hàng đầu tập trung 

vào thị trường Việt Nam, với một danh mục đầu tư đa dạng gần 2 tỷ USD tài sản thuộc 

quyền quản lý. 

Hoạt động kinh doanh chính của VinaCapital là VinaCapital Investment 

Management Ltd, quản lý ba quỹ đóng giao dịch trên thị trường AIM của sàn chứng khoán 

London. Các quỹ này có tổng giá trị tài sản ròng (NAV) 1.6 tỷ USD tính đến thời điểm 

tháng 12 năm 2011. Các quỹ đó là: 

- VinaCapital Việt Nam Opportunity Fund Limited (VOF), một quỹ đa dạng đầu tư vào tất 

cả các loại tài sản, bao gồm cả cổ phiếu niêm yết và tư nhân, bất động sản, và trái phiếu. 

- VinaLand Limited (VNL), một quỹ bất động sản đầu tư trực tiếp vào dự án nhà ở, khách 

sạn, bán lẻ và văn phòng. 

- Việt Nam Infrastructure Limited (VNI), một quỹ đầu tư trong các lĩnh vực cơ sở hạ tầng 

bao gồm cả vận chuyển và hậu cần, điện, viễn thông, và môi trường. 

           VinaCapital có văn phòng tại thành phố Hồ Chí Minh, Hà Nội, Đà Nẵng, Nha 

Trang, Phnom Penh (Campuchia) và Singapore. 

2. Giới thiệu về dự án 

+  Tên dự án: Căn hộ chung cư The Ocean Apartment Block B – Đà Nẵng 

+ Địa điểm xây dựng:  Đường Trường Sa, Phường Hòa Hải, Ngũ Hành Sơn, Đà Nẵng 

+ Diện tích xây dựng: diện tích tổng thể 3170m2; trong đó khu chung cư chiếm diện 

tích 924m2 gồm 2 loại phòng (56m2 đối với1 phòng ngủ; 104m2 đối với 2 phòng ngủ) 

+ Quy mô công trình: 9 tầng, 70 căn hộ 

+ Tổng mức đầu tư: 118,944.8 triệu đồng 

3. Căn cứ pháp lý hình thành dự án 

- Luật Xây dựng số 50/2014/QH13 do quốc hội khoá XIII kỳ họp thứ 7 phê 

http://www.vinacapital.com/
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chuẩn ngày 18/6/2014. 

- Nghị định số 10/2021/NĐ-CP ngày 09/02/2021 của Chính phủ về quản lý 

chi phí đầu tư xây dựng. 

- Quyết định số 409/QĐ-BXD ngày 11/04/2025 công bố suất vốn đầu tư xây 

dựng và giá xây dựng tổng hợp bộ phận kết cấu công trình. 

- Nghị định số 06/2021/NĐ-CP ngày 26/01/2021 của Chính phủ về quản lý 

chất lượng và bảo trì công trình xây dựng. 

- Thông tư 11/2021/TT-BXD ngày 31/08/2021 hướng dẫn một số nội dung 

xác định và quản lý chi phí đầu tư xây dựng. 

- Thông tư 14/2023/TT-BXD ngày 29/12/2023 sửa đổi, bổ sung một số điều 

của thông tư 11/2021/TT-BXD ngày 31/08/2021của bộ trưởng bộ xây 

dựng hướng dẫn xác định và quản lý chi phí đầu tư xây dựng. 

- Thông tư 12/2021/TT-BXD ngày 31/08/2021 ban hành định mức xây 

dựng. 

- Thông tư 09/2024/TT-BXD ngày 30/08/2024 sửa đổi, bổ sung một số định 

mức xây dựng ban hành tại thông tư 12/2021/TT-BXD ngày 31/08/2021 

của bộ trưởng bộ xây dựng. 

- Luật đầu tư số 67/2014/QH13 ngày 26 tháng 11 năm 2014. 

- Luật số 48/2024/QH15 ngày 26/11/2024 Luật Thuế giá trị gia tăng. 

- Luật số 08/VBHN-VPQH ngày 25/01/2022 Luật Thuế tiêu thụ đặc biệc. 

- Các quy chuẩn, quy phạm thiết kế kiến trúc, hạ tầng kỹ thuật, phòng cháy, 

chữa cháy, vệ sinh môi trường. 
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CHƯƠNG 1: SỰ CẦN THIẾT ĐẦU TƯ 

1.1. Phân tích điều kiện tự nhiên - xã hội liên quan đến dự án 

1.1.1. Điều kiện tự nhiên 

1.1.1.1. Khí hậu 

Đà Nẵng nằm trong vùng khí hậu nhiệt đới gió mùa điển hình, nhiệt độ cao và ít biến 

động. Khí hậu Đà Nẵng là nơi chuyển tiếp đan xen giữa khí hậu miền Bắc và miền Nam, 

với tính trội là khí hậu nhiệt đới điển hình ở phía Nam. Mỗi năm có 2 mùa rõ rệt: mùa mưa 

kéo dài từ tháng 8 đến tháng 12 và mùa khô từ tháng 1 đến tháng 7, thỉnh thoảng có những 

đợt rét mùa đông nhưng không đậm và không kéo dài, thuận lợi cho việc xây dựng công 

trình trong thời gian dài. Khí hậu ít biến động thuận lợi cho việc sinh sống của người dân. 

1.1.1.2 Địa hình 

Được thiên nhiên ưu đãi, Đà Nẵng vừa có đồng bằng, vừa có núi, có sông, có biển. Địa 

hình đồi núi là chủ yếu. 

  Đồng bằng ven biển là vùng đất thấp chịu ảnh hưởng của biển nên bị nhiễm mặn, là 

vùng tập trung nhiều cơ sở công nghiệp - dịch vụ, nông nghiệp, quân sự, khu dân cư và các 

khu chức năng của thành phố. 

1.1.2. Điều kiện xã hội 

Đà Nẵng có vị trí chiến lược và là thành phố động lực của Vùng kinh tế trọng điểm 

miền Trung. 

 Nằm vào trung độ của đất nước, trên trục giao thông Bắc-Nam. Đà Nẵng là động lực 

của vùng kinh tế trọng điểm miền Trung, đóng vai trò hạt nhân trong việc thúc đẩy cho cả 

khu vực miền Trung và Tây Nguyên phát triển. Trong phạm vi khu vực, quốc tế, Đà Nẵng 

nằm trên những tuyến đường biển, đường hàng không quốc tế và là cửa ngõ ra biển quan 

trọng của Tây Nguyên, Lào, Campuchia, Thái Lan, Myanma và các nước vùng Đông Bắc Á 

thông qua tuyến hành lang kinh tế Đông - Tây với điểm kết thúc là Cảng Tiên Sa. Thành phố 

Đà Nẵng có một vị trí địa lý đặc biệt thuận lợi cho sự phát triển nhanh chóng và bền vững. 

Đà Nẵng có cơ sở hạ tầng và dịch vụ được đầu tư phát triển. 

Cảng Đà Nẵng: Là cảng container được trang bị hiện đại ở khu vực miền Trung và 

là một trong những cảng thương mại lớn nhất Việt Nam. 

Sân bay Quốc tế Đà Nẵng: Là một trong ba sân bay lớn nhất và hiện đại nhất của Việt 

Nam, cửa ngõ quốc tế thứ 3 của Việt Nam. 

Hệ thống đường giao thông trong và ngoài thành phố: Không ngừng được mở rộng và 

xây mới, không chỉ tạo điều kiện thuận lợi về giao thông và phát triển du lịch mà còn tạo 

cảnh quan của một đô thị sầm uất nhất miền Trung Việt Nam. 

Nền kinh tế của Đà Nẵng phát triển năng động, thu hút đầu tư. 

        Theo đó, tổng sản phẩm trên địa bàn (GRDP) năm 2024 ước tăng 7,51% so với năm 

2023, cao hơn mức tăng 2,01% của năm 2023, xếp thứ 7/14 tỉnh vùng Bắc Trung bộ và 
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Duyên hải miền Trung và xếp thứ 29/63 địa phương trên cả nước về tốc độ tăng trưởng 

GRDP cả năm 2024. 

Riêng quý 4-2024, GRDP ước tăng 10,18% so với năm 2023, xếp thứ 2/5 tỉnh, thành phố 

vùng kinh tế trọng điểm miền Trung. 

Trong mức tăng 7,51% toàn nền kinh tế năm 2024, khu vực dịch vụ tăng 7,7%, đóng góp 

5,96 điểm phần trăm vào mức tăng GRDP chung; khu vực công nghiệp - xây dựng tăng 

7,69%, đóng góp 1,59 điểm; khu vực lâm nghiệp và thủy sản tăng 2%, đóng góp 0,04 điểm. 

Quy mô nền kinh tế thành phố năm 2024 theo giá hiện hành ước đạt hơn 151.307 tỷ đồng, 

mở rộng gần 17.086 tỷ đồng so với năm 2023. 

Trong đó, quy mô giá trị tăng thêm khu vực dịch vụ mở rộng nhiều nhất với 12.993 tỷ đồng; 

khu vực công nghiệp - xây dựng mở rộng 2.663 tỷ đồng; khu vực nông, lâm nghiệp và thủy 

sản mở rộng gần 93 tỷ đồng và thuế sản phẩm trừ trợ cấp sản phẩm tăng thêm 1.367 tỷ đồng. 

Về cơ cấu trong quy mô nền kinh tế năm 2024, khu vực dịch vụ từ 70,52% năm 2023 lên 

71,14% trong năm 2024; khu vực công nghiệp - xây dựng thu hẹp từ 18,9% xuống 18,5%; 

khu vực nông, lâm nghiệp và thủy sản thu hẹp từ 1,92% xuống 1,77%; thuế sản phẩm trừ 

trợ cấp sản phẩm chiếm 8,59% trong cơ cấu GRDP. 

Trong khu vực dịch vụ, một số ngành có giá trị tăng thêm 2 con số là: dịch vụ lưu trú và ăn 

uống tăng 14,65%; hoạt động nghệ thuật, vui chơi và giải trí tăng 13,94%; hoạt động hành 

chính và dịch vụ hỗ trợ tăng 12,36%; bán buôn và bán lẻ, sửa chữa ô tô, mô tô, xe máy và 

xe có động cơ khác tăng 11,47%. 

Tổng mức bán lẻ hàng hóa và doanh thu dịch vụ tiêu dùng ước đạt 136.954 tỷ đồng, tăng 

15% so với năm 2023. Số lượng khách do cơ sở lưu trú phục vụ ước đạt 10,9 triệu lượt, tăng 

32,4% so với năm 2023. 

Chỉ số giá tiêu dùng (CPI) tăng 3,08% so với năm 2023, thấp hơn mức tăng 5,08% của năm 

2023. Trong đó, 10/11 nhóm hàng hóa, dịch vụ tăng giá và 1 nhóm giảm giá so với bình 

quân năm trước, đặc biệt nhóm lương thực tăng khá cao (tăng 10,09%). 

Tổng kim ngạch xuất, nhập khẩu hàng hóa ước đạt 3,27 tỷ USD, tăng 9,1% so với năm 2023. 

Trong đó, xuất khẩu hàng hóa ước đạt 1,91 tỷ USD, tăng 2,9%; nhập khẩu ước đạt 1,36 tỷ 

USD, tăng 19,2%. 

Tổng thu ngân sách Nhà nước trên địa bàn sơ bộ năm 2024 đạt 26.819 tỷ đồng, tăng 31,2% 

so với năm 2023. Trong đó, thu ngân sách trung ương đạt 6.635 tỷ đồng, tăng 23,3%; thu 

ngân sách địa phương đạt 20.184 tỷ đồng, tăng 34%. 

Tổng chi ngân sách Nhà nước trên địa bàn sơ bộ năm 2024 đạt 31.853 tỷ đồng, tăng 23,1% 

so với năm 2023. Trong đó, chi ngân sách Trung ương đạt 12.973 tỷ đồng, tăng 18,2%; chi 

ngân sách địa phương đạt 18.880 tỷ đồng, tăng 26,7%. 

Tổng vốn đầu tư thực hiện toàn xã hội năm 2024 ước đạt 33.680 tỷ đồng, tăng 9,9% so với 

năm 2023. Trong đó, vốn đầu tư thực hiện thuộc khu vực Nhà nước đạt 10.203 tỷ đồng, tăng 

7,1%; khu vực ngoài Nhà nước ước đạt 20.932 tỷ đồng, tăng 16,1%; khu vực có vốn đầu tư 

nước ngoài (FDI) ước đạt 2.545 tỷ đồng, giảm 17,6%. 
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1.1.3 Định hướng phát triển của Nhà nước hoặc của chính quyền địa phương đối với khu 

vực triển khai dự án hoặc đối với sản phẩm/ dịch vụ mà dự án sẽ cung cấp 

1.1.3.1. Các chính sách kinh tế xã hội 

- Tác động tích cực của các chính sách pháp luật gần đây đến thị trường bất động 

sản đang hứa hẹn tạo nhiều ấn tượng tốt cho cục diện trong thời gian đến như: 

-  Luật Đất đai, Luật Nhà ở và Luật Kinh doanh Bất động sản sửa đổi (hiệu lực từ 

01/8/2024) . Ngày 29/6/2024, Quốc hội đã thông qua Luật số 43/2024/QH15, sửa đổi, bổ 

sung một số điều của Luật Đất đai, Luật Nhà ở và Luật Kinh doanh Bất động sản. Đáng chú 

ý, thời điểm có hiệu lực của các luật này được đẩy sớm lên ngày 01/8/2024, thay vì 

01/01/2025 như dự kiến ban đầu .  

Tác động tích cực: 

Tăng tính minh bạch và hiệu quả trong giao dịch: Các quy định mới giúp chuẩn hóa 

quy trình giao dịch, giảm thiểu rủi ro pháp lý cho nhà đầu tư và người mua nhà. 

Khuyến khích đầu tư nước ngoài: Việc cho phép người nước ngoài sở hữu nhà ở tại 

Việt Nam tiếp tục được duy trì, tạo điều kiện thu hút vốn đầu tư vào thị trường bất động sản, 

đặc biệt tại các thành phố lớn như Đà Nẵng. 

Phát triển nhà ở xã hội: Luật Nhà ở sửa đổi bổ sung các chính sách ưu đãi cho chủ đầu 

tư dự án nhà ở xã hội và quy định cụ thể về quỹ đất phát triển nhà ở xã hội, nhà lưu trú công 

nhân, nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân .  

            -    Nghị định và Thông tư hướng dẫn Luật Kinh doanh Bất động sản. Chính phủ đã 

ban hành Nghị định 96/2024/NĐ-CP ngày 24/7/2024, quy định chi tiết một số điều của Luật 

Kinh doanh Bất động sản, có hiệu lực từ ngày 01/8/2024 .  

Tác động tích cực: 

Chuẩn hóa hoạt động môi giới: Thông tư 04/2024/TT-BXD hướng dẫn chương trình 

khung đào tạo, bồi dưỡng kiến thức hành nghề môi giới bất động sản, điều hành sàn giao 

dịch bất động sản, góp phần nâng cao chất lượng dịch vụ và uy tín của ngành .  

Xây dựng hệ thống thông tin thị trường: Nghị định 94/2024/NĐ-CP quy định về xây 

dựng và quản lý hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản, 

giúp tăng cường tính minh bạch và hỗ trợ ra quyết định cho các bên liên quan .  

              -  Chính sách tín dụng và tài chính. Ngân hàng Nhà nước Việt Nam đã ban hành 

Thông tư 36/2024/TT-NHNN ngày 30/6/2024, quy định về phân loại tài sản có của tổ chức 

tín dụng là hợp tác xã, có hiệu lực từ ngày 15/8/2024 .  

Tác động tích cực: 

Tăng khả năng tiếp cận vốn: Việc điều chỉnh quy định về phân loại tài sản có giúp các 

tổ chức tín dụng hợp tác xã cải thiện khả năng huy động và sử dụng vốn, từ đó hỗ trợ tốt 

hơn cho các dự án bất động sản, đặc biệt là ở khu vực nông thôn và vùng ven.  

                 -  Tình hình thị trường bất động sản năm 2024. Theo báo cáo, thị trường bất động 

sản năm 2024 ghi nhận sự phục hồi tích cực: 
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Tỷ lệ hấp thụ cao: Tỷ lệ hấp thụ các dự án mở bán mới đạt khoảng 65%, tương đương 

gần 9.000 giao dịch, trong đó hơn 60% đến từ hai dự án đại đô thị của Vinhomes .  

Nguồn cung tăng trưởng mạnh: Thị trường ghi nhận khoảng 56.000 sản phẩm chào bán 

trên thị trường sơ cấp vào cuối năm 2024, tương đương với thời điểm cuối năm 2023, 

nhờ nhiều dự án "giải phóng" được lượng lớn hàng tồn trong bối cảnh thị trường phục 

hồi .  

Giá chung cư tăng: Giá chung cư tiếp tục xu hướng tăng, phản ánh nhu cầu mạnh mẽ và 

niềm tin vào thị trường.  

                  -  Chỉ số năng lực cạnh tranh cấp tỉnh (PCI) của Đà Nẵng. Đà Nẵng tiếp tục duy 

trì vị trí cao trong bảng xếp hạng PCI, phản ánh môi trường kinh doanh thuận lợi và chính 

sách hỗ trợ doanh nghiệp hiệu quả. 

Tác động tích cực: 

Thu hút đầu tư: Môi trường kinh doanh minh bạch và hỗ trợ từ chính quyền địa phương 

tạo điều kiện thuận lợi cho các nhà đầu tư trong và ngoài nước tham gia vào thị trường 

bất động sản. 

Phát triển bền vững: Chính sách phát triển đô thị và hạ tầng đồng bộ giúp Đà Nẵng trở 

thành điểm đến hấp dẫn cho cư dân và nhà đầu tư. 

1.1.3.2. Quy hoạch điều chỉnh TP Đà nẵng đến năm 2030, tầm nhìn đến năm 2050 

- Mục tiêu phát triển TP Đà Nẵng trở thành thành phố cấp quốc gia, hiện đại; là đô 

thị trung tâm góp phần thúc đẩy phát triển kinh kế - xã hội vùng miền Trung - Tây Nguyên. 

- Tầm nhìn đến 2050, xây dựng và phát triển Đà Nẵng trở thành thành phố đặc biệt 

cấp quốc gia, hướng tới đô thị cấp quốc tế và bền vững. 

- Mô hình phát triển không gian đô thị là kế thừa mô hình phát triển không gian của 

quy hoạch chung được duyệt năm 2002 theo các chuỗi khu đô thị tập trung dọc theo các trục 

giao thông chính gắn kết với cấu trúc khung thiên nhiên của đô thị. 

(Nguồn:http://duandanang.com.vn/cong-bo-quy-hoach-dieu-chinh-da-nang-den-

nam-2030, trích theo Báo Dân Trí.) 

1.2. Phân tích thị trường và dự báo nhu cầu 

1.2.1. Tình hình sản xuất và tiêu thụ loại sản phẩm/ dịch vụ mà dự án sẽ cung cấp 

Kinh tế Đà Nẵng tăng trưởng khá mạnh, kéo theo đó là sự phát triển đô thị khá nhanh, 

dân số ngày càng tăng, lao động từ các nơi khác đổ về. Chính vì thế mà nhu cầu nhà ở trở 

thành một nhu cầu bức thiết. Và một trong những giải pháp đưa ra nhằm đảm bảo chỗ ăn ở 

cho người dân, đặc biệt là bộ phận khách hàng có thu nhập cao là việc xây dựng các căn hộ 

chung cư. Dựa vào mức độ tăng dân số của thành phố, ta có thể dự đoán cho nhu cầu sử 

dụng nhà ở trong tương lai. 
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1.2.2. Số liệu thống kê về sản lượng sản xuất và khả năng tiêu thụ loại sản phẩm/ dịch 

vụ mà dự án sẽ cung cấp 

1.2.2.1. Số liệu về sản lượng sản xuất 

  Từ nửa cuối 2015 trở đi, có 17.600 căn hộ từ 21 dự án chung cư sẽ gia nhập thị trường.  

  Với việc quy hoạch của TP phát triển quận Ngũ Hành Sơn trở thành nơi phát triển du lịch 

chủ đạo của thành phố trong tương lai gần cùng với sự phát triển dịch vụ du lịch hiện tại và 

mức thu nhập bình quân ngày một tăng cao của người dân thành phố thì dự báo trong thời 

gian tới nhu cầu về căn hộ  sẽ ngày càng tăng cao. 

1.2.2.2. Số liệu về khả năng tiêu thụ  

 Về kinh tế, GRDP bình quân đầu người đến năm 2015 đạt 62,65 (triệu đồng), tương 

đương 2.908 USD, gần gấp đôi so với 2010. Đến năm 2020, Đà Nẵng sẽ phấn đấu để tổng 

sản phẩm xã hội trên địa bàn (GRDP) tăng bình quân 8-9%/năm. GRDP bình quân đầu 

người ước đạt 4.000 - 4.500 USD với thu nhập bình quân hiện tại và việc dự báo cho 

tương lai cho thấy rằng nhu cầu về nhà ở cao cấp sẽ tăng dần trong những năm tiếp theo do 

mức tăng thu nhập của dân cư thành phố. 

Bên cạnh đó hai đầu tàu kinh tế của đất nước là Hà Nội và Thành phố Hồ Chí Minh tuy 

có nền kinh tế phát triển nhưng những vấn đề nổi cộm gần đây về ô nhiễm môi trường sống, 

giao thông đông đúc, cộng với mật độ dân số dày đặc, việc người dân ở những nơi có thu 

nhập cao như thế muốn một môi trường sống trong lành và năng động như Đà Nẵng là điều 

hiển nhiên, nên trong giai đoạn tới dự đoán bộ phận dân cư này tới định cư ở Đà Nẵng là 

khá lớn.  

1.2.3. Dự báo nhu cầu trong tương lai 

Theo số liệu của Cục Thống Kê thành phố Đà Nẵng, ta có dân số trung bình của thành 

phố từ năm 2014 đến năm 2024 như sau: 
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Bảng 1.1 Dân số trung bình của Đà Nẵng từ 2014 đến 2024 

ĐVT: người 

Năm 2014 2015 2016 2017 2018 

Dân số 1,007,400 1,029,000 1,051,000 1,073,000 1,095,000 

Năm 2019 2020 2021 2023 2024 

Dân số 1,134,310 1,169,480 1,195,000 1,220,000 1,245,000 

 

Từ số liệu thống kê trên, ta có đồ thị sau: 

 

 

Hình 1.1. Đồ thị dân số trung bình của Đà Nẵng qua các năm 

Dựa vào đồ thị, ta thấy dân số trung bình qua các năm có xu hướng tăng và có dạng 

đường thẳng. Do đó để dự báo dân số trung bình ở Đà Nẵng trong những năm tới bằng 

phương pháp dự báo tuyến tính: 

Yc = Ax + B (người) 

 

Ta có bảng tính sau : 
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Bảng 1.2. Bảng tính toán các tham số dự báo dân số Đà Nẵng 

Năm X Y X.Y X2 

2014 1 1,007,400 1,007,400 1 

2015 2 1,029,000 2,058,000 4 

2016 3 1,051,000 3,153,000 9 

2017 4 1,073,000 4,292,000 16 

2018 5 1,095,000 5,475,000 25 

2019 6 1,134,310 6,805,860 36 

2020 7 1,169,480 8,186,360 49 

2021 8 1,195,000 9,560,000 64 

2022 9 1,220,000 10,980,000 81 

2023 10 1,245,000 12,450,000 100 

2024 11 1,269,070 13,959,770 121 

𝐴 =
𝑛 ∑ 𝑋𝑌−∑ 𝑋 ∑ 𝑌

𝑛 ∑ 𝑋2−(∑ 𝑋)2 =27,253                             𝐵 =
∑ 𝑋2 ∑ 𝑌−∑ 𝑋 ∑ 𝑋𝑌

𝑛 ∑ 𝑋2−(∑ 𝑋)2 =971,778 

Sử dụng hàm “Correl” trong bảng tính Excel để xác định hệ số tương quan (r). 

r = 0,998 so sánh với điều kiện giá trị tuyệt đối của r > 0,7 thì tương quan này đủ tốt.  

Vậy:  YC =  27,253.X + 971,778 

Với: 

+ Quy ước lượng dân số trung bình là : Y 

+ Quy ước năm là X =1,2,…n 

+ YC : là lượng dân số trung bình thành phố Đà Nẵng trong những năm tới 

Bảng 1.3. Bảng dự báo dân số thành phố Đà Nẵng trong những năm tới 

ĐVT: người 

Năm 2025 2026 2027 2028 2029 

X 10 12 13 14 15 
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Y 1,266,404 1,319,749 1,346,422 1,373,094 1,399,767 

Năm 2030 2031 2032 2033 2034 

X 16 17 18 19 20 

Y 1,426,439 1,453,112 1,479,784 1,506,456 1,533,129 

 Với sự gia tăng dân số như vậy thì dự báo nhu cầu nhà ở cũng sẽ tăng theo, đòi hỏi 

thành phố cần phải có nguồn cung về nhà ở đáp ứng nhu cầu của con người. Điều này ảnh 

hưởng tích cực tới việc triển khai dự án phù hợp với nhu cầu và phát triển của thành phố. 

1.2.4.  Phân tích cạnh tranh theo mô hình SWOT 

 

Bảng 1.4. Phân tích SWOT của dự án 

Điểm mạnh (Strength) 

- Là dự án chung cư đẳng cấp 5 sao 

- Vị trí địa lý của dự án rất thuận lợi: 

+ Chỉ cách sân bay quốc tế Đà Nẵng 20 

phút đi xe 

+ Nằm trên trục đường đến di sản văn 

hóa thế giới Hội An, cách 20 phút 

+ Hướng Bắc nhìn được cả view biển 

và cả cảnh của Bán Đảo Sơn Trà 

 

Điểm yếu (Weekness) 

- Giá của sản phẩm còn khá cao so 

với chất lượng của chúng. 

- Công tác xúc tiến truyên truyền, 

quảng bá, tiếp thị cho sản phẩm dự án còn 

hạn chế. 

- Quy mô chung cư chưa thực sự lớn 

(chỉ 9 tầng), gây khó khăn trong việc cạnh 

tranh trên thị trường căn hộ chung cư cao 

cấp. 

- Tính năng động của đội ngũ quản 

lý chưa cao, chưa bắt kịp xu thế của ngành. 
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Lợi thế (Opportunity) 

- Cung cầu thị trường: theo khảo sát 

cầu lớn hơn cung 

- Điều kiện đời sống và kinh tế của 

con người ngày càng phát triển. 

- Ban lãnh đạo chính quyền thành phố 

khuyến khích dự án đáp ứng nhu cầu 

nhà ở, dự án đáp ứng đúng với quy 

hoạch phát triển quận Ngũ Hành 

Sơn và TP. Đà Nẵng. 

- Đà Nẵng đang trên đà phát triển, 

việc mở rộng quy mô sản xuất, tạo 

việc làm sẽ dẫn tới nhu cầu nhà ở 

tăng. 

Thách thức (Threat) 

- Nằm ở vị trí thuận lợi nên có nhiều 

đối thủ cạnh tranh lớn, như Furama Đà 

Nẵng, Cocobay Đà Nẵng, Mường 

Thanh… 

- Phân khúc nhà ở thương mại giá 

trung bình, giá rẻ; nhà ở xã hội được nhiều 

người quan tâm hơn cả vì phù hợp với mặt 

bằng thu nhập chung của người dân; mô 

hình căn hộ Condotel có thể sinh lợi đang 

phát triển mạnh mẽ, tạo nên sức ép to lớn 

đối với mô hình căn hộ truyền thống 

 

1.2.4.1. Hình thành chiến lược 

a. Chiến lược S-O 

- Tận dụng lợi thế của dự án là căn hộ cao cấp, kiến trúc và nội thất tinh tế để đáp ứng 

nhu cầu ngày càng cao của du khách.  

- Tận dụng những chính sách đầu tư, kế hoạch kích cầu của thành phố để tăng cường 

hoạt động quảng bá hình ảnh đến với người dân. Tận dụng tối đa phương tiện truyền thông 

để quảng bá, giới thiệu sản phẩm. 

- Dựa vào lợi thế của dự án là căn hộ chung cư cao cấp, có nhiều tiện nghi, dịch vụ  đạt 

tiêu chuẩn quốc tế, sẽ là nơi thu hút với với bộ phận dân cư có thu nhập cao, muốn có điều 

kiện sống ngày càng được cải thiện. 

b. Chiến lược W-O: 

- Chủ động trong chính sách giá cả trước mọi thay đổi của tình hình kinh tế, nâng cao 

chất lượng dịch vụ, phù hợp với giá cả và nhu cầu hưởng thụ ngày càng cao của người dân. 

- Tận dụng chính sách mở rộng sản xuất, tạo công ăn việc làm của thành phố, dẫn tới 

nhu cầu nhà ở tăng. 

- Tập trung thu hút và đào tạo nguồn nhân lực có chất lượng, trình độ chuyên môn cao, 

tác phong làm việc chuyên nghiệp. 

       c. Chiến lược S-T: 

- Nghiên cứu chính sách giá cả của các đối thủ trong khu vực, từ đó đưa ra chính sách 

giá cả có sức cạnh tranh với đối thủ. 

- Tăng cường công tác quảng bá, thu hút khách hàng trên các phương tiện đại chúng 

khác nhau. 

- Đưa ra các chính sách thu hút, tạo niềm tin cho khách hàng như thu tiền trong nhiều 

đợt. 

d. Chiến lược W-T: 
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      -  Quy mô của chung cư chưa thực sự lớn trong khi mô hình căn hộ Condotel có khả 

năng sinh lời phát triển mạnh mẽ sẽ tạo nên sức ép to lớn đối với mô hình căn hộ truyền 

thống. Vì thế, cần tăng cường công tác quảng bá, thu hút khách hàng cũng như chính sách 

giá cả hợp lý. 

1.2.4.2. Phân tích tính cạnh tranh 

Thực tế cho thấy trong những năm qua hoạt động mua bán căn hộ chung cư phát triển 

không chỉ về số lượng mà còn cả chất lượng nên đã làm cho mức độ cạnh tranh trong lĩnh 

vực này ngày càng cao, điều này làm cho hoạt động mua bán căn hộ chung cư trở nên khó 

khăn hơn. Do đó, việc nghiên cứu năng lực cạnh tranh trong lĩnh vực căn hộ chung cư có ý 

nghĩa hết sức quan trọng. Số lượng căn hộ chung cư 5 sao phát triển khá nhanh tại, tập trung 

chủ yếu ở khu vực ven biển. 

Bảng 1.5. Các căn hộ chung cư ở Đà Nẵng 

STT 

Tên căn hộ 

chung cư Địa điểm 

1 Cocobay  Hoàng Sa, quận Ngũ Hành Sơn 

2 Furama  Võ Nguyên Giáp, quận Ngũ Hành Sơn 

3 Central Coast Võ Nguyên Giáp, quận Ngũ Hành Sơn 

4 Hyatt regency Võ Nguyên Giáp, quận Ngũ Hành Sơn 

5 Sơn Trà Ocean View  Ngô Quyền, quận Sơn Trà 

6 East Sea Apartment Đinh Công Trứ, quận Sơn Trà 

7 BlueHouse Dương Lâm, quận Sơn Trà 

8 Mường Thanh Võ Nguyên Giáp, quận Sơn Trà 

9 Đà Nẵng Plaza  Nguyễn Du, quận Hải Châu 

10 Zen Diamond Suites Lý Thường Kiệt, quận Hải Châu 

 

Trong số các căn hộ chung cư ở Đà Nẵng thì các căn hộ chung cư nằm ngay quận Ngũ Hành 

Sơn như Cocobay, Furama, Central Coast được coi là những đối thủ mạnh nhất của dự án.  

1.2.5. Kết luận về sự cần thiết đầu tư và nêu mục tiêu, nhiệm vụ đầu tư 

  Trước sự phát triển nhanh và mạnh của thị trường bất động sản cả nước nói chung và 

TP Đà Nẵng nói riêng, cùng với nhu cầu nhà ở đang tăng dần, việc đầu tư xây dựng một 

công trình căn hộ chung cư chất lượng cao nhằm đáp ứng cho thành phố một lượng lớn 
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quỹ nhà ở cho người dân là một trong những định hướng đầu tư đúng đắn, đáp ứng được 

nhu cầu của thị trường và chủ trương của nhà nước trong tình hình hiện nay. 

  Do vậy, có thể thấy việc đầu tư  xây dựng dự án Căn hộ chung cư The Ocean Apartment 

– Block B là rất cần thiết, góp phần điều hoà mối quan hệ cung - cầu về nhà ở tại khu vực, 

giải quyết bài toán an sinh xã hội, nâng cao chất lượng cuộc sống cho người dân, mặt khác 

dự án còn mang lại hiệu quả kinh tế không chỉ cho doanh nghiệp mà còn góp một phần 

không nhỏ vào sự phát triển kinh tế của khu vực dự định đầu tư nói riêng và TP Đà Nẵng 

nói chung, phù hợp với định hướng của chủ đầu tư và chính sách phát triển nhà ở của Nhà 

nước. Thêm vào đó, việc đầu tư dự án cũng nhằm xây dựng hình ảnh của Tập đoàn 

VinaCapital trên địa bàn thành phố, đồng thời góp phần đóng góp cho địa phương một công 

trình có kiến trúc đẹp, hiện đại, mang tính đồng bộ và hài hoà với cảnh quan khu vực. 

 

 (Nguồn công ty Savills, Website: www.vn.savills.com.vn) 

  

http://www.vn.savills.com.vn/
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Chương 2: CÔNG SUẤT DỰ ÁN 

2.1. Mô tả sản phẩm của dự án 

Khu căn hộ chung cư The Ocean Apartment được xây dựng trên khu đất gồm 9 tầng, 

cơ cấu sản phẩm như sau: gồm 2 loại phòng (56m2 đối với1 phòng ngủ; 104m2 đối với 2 

phòng ngủ) 

            Công trình được thiết kế với tổng số lượng là 70 căn hộ nhằm phục vụ nhu cầu chỗ 

ở, sinh hoạt hằng ngày của khách hàng với những tiện ích tuyệt vời . 

2.2. Lựa chọn hình thức đầu tư 

  Dự án đầu tư xây dựng căn hộ chung cư The Ocean Apartment – Block B  được chủ 

đầu tư quyết định đầu tư với hình thức sau: 

• Hình thức quản lý dự án: Chủ đầu tư trực tiếp quản lý. 

• Hình thức đầu tư: Dự án được xây dựng trên quỹ đất có sẵn nên hình thức đầu tư là xây 

dựng hoàn toàn mới. 

Đầu tư trong nước theo hình thức tự đầu tư dự án bằng nguồn vốn tự có 62,106 triệu đồng 

chiếm 57,99%, còn lại là vốn vay ngân hàng 45.000 triệu đồng chiếm 42,01%. 

2.3. Xác định công suất của dự án 

2.3.1. Công suất của dự án 

Công suất của dự án được lựa chọn lớn hay nhỏ tùy thuộc vào các yếu tố sau đây: 

- Quy mô của dự án: sản phẩm cung cấp cho thị trường. 

- Nhu cầu của thị trường ở hiện tại và trong tương lai đối với các loại sản phẩm của 

dự án cung cấp. 

- Khả năng chiếm lĩnh thị trường. 

- Khả năng cung cấp chất lượng sản phẩm. 

Các yếu tố trên chính là chìa khóa để quyết định công suất của dự án. Tuy nhiên việc 

xác định công suất của dự án còn phải phụ thuộc vào khả năng đầu tư của chủ đầu tư và nhu 

cầu cung ứng của dự án phải thấp hơn so với nhu cầu thị trường, có như vậy thì sản phẩm 

của dự án mới có thể đứng vững trên thị trường. Nếu công suất lựa chọn quá lớn so với nhu 

cầu thị trường thì chắc chắn sản phẩm sẽ dư thừa, gây khó khăn trong quá trình kinh doanh 

và thu hồi lại vốn bỏ ra. 

Công suất bán căn hộ dự kiến:  

+Năm 2027: 30% 

+Năm 2028: 15% 

+Năm 2029: 20% 

+Năm 2030: 15% 

+Năm 2031: 20% 
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Tỷ lệ thu tiền: 

+ Năm đầu tiên bán: thu 50% 

+ Năm thứ hai sau khi bán: thu 30% 

+ Năm thứ ba sau khi bán: thu 20% 

2.3.2. Cơ cấu giá sản phẩm 

- Yếu tố bên trong 

Giá bán sản phẩm được xác lập dựa trên đồng tiền Việt Nam (VND), là kết quả 

tổng hợp của nhiều thành phần cấu thành chi phí, chiến lược phát triển sản phẩm, 

định hướng lợi nhuận và giá trị cạnh tranh riêng có của dự án. Các yếu tố chính bao 

gồm: 

- Chi phí hình thành sản phẩm: Gồm toàn bộ chi phí đầu tư xây dựng cơ bản (vật 

liệu, nhân công, thiết kế, giám sát...), chi phí tài chính (lãi vay, chi phí huy động 

vốn...), chi phí pháp lý (thẩm định, cấp phép...), chi phí marketing – bán hàng và chi 

phí quản lý doanh nghiệp. Các khoản mục này tạo nên giá thành gốc và là cơ sở quan 

trọng trong việc xác định giá bán cuối cùng. 

- Diện tích: Diện tích là một chỉ số cơ bản ảnh hưởng đến đơn giá và tổng giá trị sản 

phẩm. Căn hộ hoặc sản phẩm có diện tích lớn, thiết kế thông thoáng, dễ bố trí nội 

thất và tối ưu hóa công năng sử dụng thường sẽ được định giá cao hơn. Ngoài ra, sự 

đa dạng về diện tích cũng tạo nên nhiều mức giá khác nhau để đáp ứng các nhóm 

khách hàng khác nhau. 

- Vị trí: Vị trí địa lý của dự án đóng vai trò then chốt trong việc hình thành giá bán. 

Dự án tọa lạc tại khu vực có kết nối giao thông thuận tiện, hạ tầng kỹ thuật đồng bộ, 

gần trung tâm hành chính – thương mại – giáo dục – y tế sẽ có giá trị sử dụng và giá 

trị thương mại cao hơn. Ngược lại, các dự án ở khu vực xa trung tâm hoặc chưa hoàn 

thiện hạ tầng thường phải có chính sách giá linh hoạt để thu hút khách hàng. 

- Chiến lược kinh doanh và lợi nhuận dự kiến: Cơ cấu giá còn phụ thuộc vào mục 

tiêu tài chính của chủ đầu tư. Nếu chiến lược hướng đến tối đa hóa lợi nhuận trong 

ngắn hạn, mức giá sẽ được đặt ở biên độ cao. Ngược lại, nếu ưu tiên thanh khoản 

nhanh, mức giá sẽ được thiết kế theo hướng cạnh tranh và linh hoạt. Tỷ suất lợi nhuận 

mục tiêu sẽ được tính toán lồng ghép trong cơ cấu giá để đảm bảo tính hiệu quả tài 

chính. 

- Yếu tố bên ngoài 

Cơ cấu giá sản phẩm không chỉ bị chi phối bởi các yếu tố nội tại mà còn chịu ảnh 

hưởng mạnh mẽ từ thị trường và các điều kiện vĩ mô: 

- Cung – cầu của thị trường: Trong giai đoạn nguồn cung hạn chế và nhu cầu tăng 

cao, giá sản phẩm thường có xu hướng tăng theo. Ngược lại, trong điều kiện thị 

trường dư cung hoặc sức mua suy giảm, giá cần được điều chỉnh để duy trì sức cạnh 

tranh. 
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- Giá bán của các dự án cạnh tranh: So sánh với các sản phẩm cùng phân khúc, 

cùng khu vực giúp chủ đầu tư định vị mức giá hợp lý, tránh tình trạng định giá quá 

cao làm giảm sức tiêu thụ hoặc quá thấp làm mất giá trị thương hiệu. 

- Chính sách nhà nước: Các quy định về thuế, tín dụng, quy hoạch, cấp phép, quản 

lý thị trường bất động sản... đều ảnh hưởng đến chi phí đầu vào và tâm lý của người 

mua, từ đó tác động đến mức giá cuối cùng. 

- Tình hình kinh tế vĩ mô: Biến động của lạm phát, tỷ giá, lãi suất ngân hàng và sự 

ổn định của nền kinh tế quốc gia cũng là những yếu tố gián tiếp điều chỉnh giá sản 

phẩm thông qua sự thay đổi chi phí xây dựng, sức mua thị trường và khả năng tiếp 

cận vốn của nhà đầu tư và người dân. 

- Vì vậy, việc hình thành cơ cấu giá sản phẩm cần dựa trên nguyên tắc hài hòa giữa 

chi phí đầu tư, giá trị sản phẩm, lợi nhuận kỳ vọng và mức độ chấp nhận của thị 

trường. Một chính sách giá bán linh hoạt, có phân khúc rõ ràng và phù hợp với từng 

thời điểm sẽ góp phần quan trọng trong việc nâng cao hiệu quả kinh doanh, đảm bảo 

khả năng tiêu thụ và tăng sức hấp dẫn của dự án trên thị trường cạnh tranh khốc liệt 

hiện nay. 

 

 

 

 

Bảng 2.1. Cơ cấu sản phẩm 

STT Khoản mục Đơn vị Giá trị 

1 Giá bán căn hộ triệu đồng/m2 44 

2 Căn hộ 1 phòng ngủ   

a Diện tích m2 56 

b Số lượng căn hộ 20 

3 Căn hộ 2 phòng ngủ   

a Diện tích m2 104 

b Số lượng căn hộ 50 

4 Phí dịch vụ căn hộ đồng/m2/tháng 10.000 
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Chương 3: LỰA CHỌN ĐỊA ĐIỂM THỰC HIỆN DỰ ÁN 

3.1. Nguyên tắc lựa chọn địa điểm cho dự án 

Lựa chọn địa điểm dự án là một trong những bước quan trọng để lập được dự án thành 

công. Trong một số tình huống, yếu tố địa điểm còn là yếu tố cốt lõi quyết định sự thành 

công của một dự án.  

Đối với một dự án, nguyên tắc chung để lựa chọn địa điểm dự án bao gồm:  

- Địa điểm dự án phải phù hợp với đường lối chính sách của nhà nước. Bất cứ một 

dự án, một hoạt động kinh doanh nào cũng đều nằm trong sự quản lý của nhà nước. 

- Phù hợp với quy hoạch tổng thế phát triển của nền kinh tế quốc dân, của ngành, phù 

hợp quy hoạch xây dựng của nhà nước.  

- Địa điểm xây dựng phải thỏa mãn các tiêu chuẩn về mặt kỹ thuật và điều kiện tự 

nhiên bao gồm:  

+ Địa hình thuận lợi, địa chất công trình, địa chất thủy văn đảm bảo cho việc thực 

hiện dự án.  

+ Điều kiện tự nhiên phải phù hợp cho việc thực hiện dự án bao gồm các điều kiện 

về thời tiết khí hậu, điều kiện về động đất, sóng thần, núi lửa...  

+ Địa điểm phải đảm bảo cho việc cung cấp nguyên vật liệu xây dựng để thực hiện 

dự án.  

Địa điểm xây dựng phải thỏa mãn các tiêu chuẩn về kinh tế:  

- Chi phí đầu tư xây dựng: Các yếu tố do địa điểm có thể làm ảnh hưởng đến chi phí 

đầu tư xây dựng: chi phí san lấp mặt bằng, đền bù di dân, tái định cư, xử lý nền, điều kiện 

cung cấp vật liệu xây dựng, tính địa phương của giá xây dựng... Do đó, ảnh hưởng do điều 

kiện vị trí đến chi phí đầu tư xây dựng rất lớn.  

- Chi phí vận hành và khai thác dự án. Yếu tố địa điểm tác động đến khoản chi phí này 

thông qua các vấn đề: Chi phí điện, nước, thông tin liên lạc, chi phí các vật liệu đầu vào. Việc 

đặt vị trí ở nơi có nguồn cung ứng lao động dồi dào, trình độ dân trí cao sẽ ảnh hưởng tiền lương, 

trình độ tay nghề, năng suất và nhận thức của người lao động.  

- Chi phí cho việc tiêu thụ sản phẩm: dự án đặt tại nơi có nhu cầu tiêu thụ sản phẩm 

và dịch vụ càng lớn thì chi phí này càng giảm và càng có lợi cho nhà đầu tư.  

- Tiêu chuẩn về mặt xã hội và an ninh quốc phòng: Đây cũng là tiêu chuẩn chúng ta 

cần so sánh, xem xét: số người di dân tái định cư, số người bị ảnh hưởng.  

- Bên cạnh đó cũng cần phải xem xét các tác động về mặt xã hội, ảnh hưởng đến các 

công trình lân cận, sự ảnh hưởng về cảnh quan, di tích, di sản, ảnh hưởng về mặt môi trường, 

an ninh quốc phòng. 

3.2. Yếu tố quyết định lựa chọn địa điểm dự án khu căn hộ chung cư 

Với phương châm hướng đến là tạo không gian, môi trường sống sang trọng, tiện nghi 

nhưng vẫn gần gũi với thiên nhiên cho khách hàng. Vị trí dự án luôn là điều kiện quan trọng 

nhất để người tiêu dùng quyết định lựa. Và các yếu tố cần quan tâm như sau: 

- Về khoảng cách 
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Khoảng cách từ địa điểm dự án đến khu “trung tâm” đô thị được người tiêu dùng lựa 

chọn nơi ở của mình, khoảng cách này được xác định theo thời gian di chuyển bằng phương 

tiện xe máy hoặc ôtô. Thông thường, các dự án trong nội đô hoặc có khoảng cách di chuyển 

đến trung tâm từ dưới 15-20 phút có sức hút mạnh hơn những dự án khác.  

- Về địa lý và phong thủy 

  Những yếu tố địa lý thuận lợi, có phong thuỷ tốt sẽ làm gia tăng giá trị của dự án. 

- Về cảnh quan môi trường 

Khách hàng thường lựa chọn địa điểm có cảnh quan môi trường tốt từ các yếu tố có 

sẵn trong tự nhiên và từ kết quả đầu tư của các dự án. Đó là yếu tố mang lại giá trị lâu dài 

cần được sự cân nhắc lựa chọn của người tiêu dùng. 

- Về mối liên hệ với xung quanh 

Một dự án nhà ở có ưu thế khi nó có mối quan hệ tương tác với xung quanh. Các công 

trình xung quanh dự án nhà ở như: công trình văn hoá, thể thao, thương mại, trường học, 

công viên, bệnh viện, nhà hàng… có tác dụng tạo nên giá trị cho khu nhà ở.  

- Về hạ tầng kỹ thuật 

Hạ tầng kỹ thuật bên ngoài dự án cần chú ý bao gồm: đường giao thông, công trình 

cấp thoát nước và hệ thống điện. Các công trình kỹ thuật hạ tầng bên ngoài dự án đã được 

đầu tư đồng bộ, đang được sử dụng tốt và có nhiều yếu tố thuận lợi sẽ là điểm ưu tiên số 1 

khi khách hàng lựa chọn. 

- Về an ninh 

An ninh tốt là một trong những yếu tố tạo nên giá trị khác biệt cho khu chung cư. Việc 

trang bị hệ thống kỹ thuật quản lý cho tòa nhà như camera chống trộm, chuông báo cháy 

góp phần nâng cao an ninh khu vực. Đồng thời giảm chi phí quản lý, nâng cao chất lượng 

dịch vụ, tiện ích cho người dân trong khu vực. Ở căn hộ chung cư có bảo vệ, an ninh tốt, 

không phải lo trộm cướp.  

- Về an toàn giao thông 

Khu vực an toàn giao thông, ít xảy ra tai nạn sẽ tạo tâm lý yên tâm cho khách hàng khi 

lựa chọn đến sinh sống ở khu vực đó. Ngoài ra khu vực có bãi đỗ xe và có bảo vệ 24/24 sẽ 

là một điểm cộng lớn khi khách hàng lựa chọn. 

- Về điều kiện an sinh xã hội 

Điều kiện khu vực đảm bảo cho người dân quyền tiếp cận đầy đủ các nguồn lực về 

thực phẩm và nơi trú ẩn và tăng cường sức khỏe và phúc lợi cho người dân nói chung, giúp 

họ phát triển và tận dụng tối đa tất cả những lợi thế…sẽ tạo nên lợi thế cho khu nhà ở. 
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3.3. Các bước lựa chọn địa điểm 

3.3.1. Chọn khu vực địa điểm 

Thành phố Đà Nẵng nằm ở vị trí trung độ của Việt Nam, trên trục giao thông Bắc – 

Nam của quốc gia về đường bộ, đường sắt, đường hàng không, có vị trí thuận lợi về các 

tuyến đường biển, đường hàng không quốc tế. 

Trong phạm vi khu vực và quốc tế, thành phố Đà Nẵng là một trong những cửa ngõ 

quan trọng ra biển của Tây Nguyên và các nước Lào, Campuchia, Myanma, Thái Lan đến 

các nước khu vực Đông Bắc Á thông qua hành lang kinh tế Đông Tây với điểm kết thúc là 

cảng biển Cát Tiên Sa. 

Ngoài ra, thành phố Đà Nẵng còn có địa hình tương đối bằng phẳng, nhiều cảnh đẹp 

và là cầu nối các di sản văn hóa thế giới như: Phố cổ Hội An, Cố Đô Huế, động Phong Nha. 

Đà Nẵng được mệnh danh là “thành phố đáng sống nhất Việt Nam”: Là một trong 20 

thành phố sạch nhất Thế Giới; top 10 thành phố đáng để du lịch nhất (Theo trang Therichest); 

sở hữu cáp treo Bà Nà Hills đạt 4 kỷ lục Guinness, điều này chưa từng có trong tiền lệ các 

cáp treo hiện có trên Thế giới; Sở hữu bãi biển Mỹ Khê được đánh giá là một trong 6 bãi 

biển đẹp nhất hành tinh và là bãi biển quyến rũ nhất; Cảng Hàng không Quốc tế Đà Nẵng 

xếp vị trí thứ 3 trong danh sách các sân bay sở hữu những dịch vụ tốt nhất Thế giới; cầu 

Thuận Phước nổi tiếng là cây cầu treo võng dài nhất Việt Nam; Cầu sông Hàn cũng là cầu 

quay duy nhất của Việt Nam và vòng quay Mặt Trời lọt TOP 10 vòng quay cao nhất Thế 

giới. Việc sở hữu những danh hiệu này đã khiến Đà Nẵng trở thành nơi thu hút du khách 

trong vầ ngoài nước, không chỉ muốn đến đây tham quan mà còn muốn đến đây để cư trú. 

3.3.2. Chọn địa điểm cụ thể 

Vì việc lựa chọn địa điểm hết sức quan trọng, quyết định đến sự thành bại của dự án, 

nên đề xuất 2 phương án địa điểm để việc lựa chọn mang tính khách quan và hiệu quả cao. 

Sau đó phân tích các ưu nhược điểm của từng phương án để so sánh và chọn lựa địa điểm 

phù hợp nhất. 

Phương án địa điểm 1: Đường Ngô Quyền, phường An Hải Bắc, quận Sơn Trà, 

thành phố Đà Nẵng 

 

Hình 3.1. Phương án địa điểm 1 của dự án 

Phương án địa điểm 2: Đường Trường Sa, phường Hòa Hải, quận Ngũ Hành Sơn, 

thành phố Đà Nẵng 
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Hình 3.2. Phương án địa điểm 2 của dự án 

So sánh hai phương án địa điểm: hai phương án được so sánh theo các chỉ tiêu trong bảng 

sau: 

Bảng 3.1. So sánh hai phương án địa điểm 

Chỉ tiêu so sánh Phương án 1 Phương án 2 

Vị trí khu đất - Phía Đông giáp: khu dân cư 

- Phía Tây giáp: đường Ngô Quyền 

- Phía Nam giáp: khu dân cư 

- Phía Bắc: khu dân cư 

- Phía Đông giáp: biển Đông 

- Phía Tây giáp: đường 

Trường Sa 

- Phía Nam giáp: nhà dân 

- Phía Bắc giáp: nhà dân 

Điều kiện tự nhiên-

địa chất 

• Thuận lợi: 

- Cách biển Phạm Văn Đồng khoảng 

900 m, cách cầu sông Hàn 3km, 

cách trung tâm hành chính thành 

phố 5km và đến sân bay quốc tế Đà 

Nẵng 5km 

 

• Khó khăn: 

- Nằm ở khu vực gần trung tâm 

thành phố nên thường bị ngập lụt 

vào mùa mưa, cản trở việc giao 

thông đi lại. 

• Thuận lợi: 

• - Cách biển Mỹ Khê chỉ khoảng 

300m (bãi biển được đánh giá là 

một trong 6 bãi biển đẹp nhất 

hành tinh), cách sân bay quốc 

tế Đà Nẵng 20 phút; nằm trên 

trục đường đến di sản văn hóa 

thế giới Hội An, cách 20 phút. 

- Có hướng nhìn trực tiếp ra 

biển Non Nước, Cù Lao Chàm, 

Bán Đảo Sơn Trà. 

-Gần biển nên không khí mát 

mẻ, trong lành 

• Khó khăn: 

- Công trình sát biển phải xây 

thấp tầng để đón gió mát từ 

phía biển vào. 

- Địa chất không ổn định do 

xây dựng trên đất cát, tốn 

http://www.canhocaocapdanang.net/
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Chỉ tiêu so sánh Phương án 1 Phương án 2 

nhiều chi phí khảo sát hay 

chi phí cho phần ngầm lớn. 

 

Điều kiện kinh tế xã 

hội 

• Thuận lợi: 

- Gần trung tâm thành phố 

- Thu hút lao động dễ dàng, không 

tốn các chi phí phát sinh như hỗ trợ 

việc đi lại của nhân viên. 

 

 

 

 

 

• Khó khăn: 

- Khu vực tập trung dân cư đông đúc, 

an ninh chưa được đảm bảo. 

 

• Thuận lợi: 

- Đối diện với bãi biển Mỹ 

Khê, tạo điều kiện cho việc 

du lịch biển. 

-   Nằm trên tuyến đường 

Trường Sa, là một trong những 

con đường rộng lớn thuận tiện 

cho việc lưu thông trong những 

giờ cao điểm nhất. 

 

• Khó khăn: 

-    Khá xa trung tâm thành phố 

nên lao động ít, việc hỗ trợ chi 

phí đi lại của nhân viên gia tăng 

 

Tình hình cạnh tranh 
- Những công trình lân cận đều là 

những căn hộ chung cư truyền 

thống và condotel 5 sao 

- Gần các condotel 5 sao mới 

xây dựng như Cocobay, 

Furama  do đó sẽ có sự cạnh 

tranh khá lớn từ phân khúc 

thị trường này. 

 

3.3.3. Mô tả địa điểm xây dựng dự án 

Từ bảng so sánh 2 phương án địa điểm, nhận thấy rằng phương án 2 tại đường Trường Sa, 

phường Hòa Hải, quận Sơn Trà khả thi hơn, tránh được những sự cố về môi trường hơn so 

với phương án 1. 

 

 

 



Đồ án Tốt Nghiệp          Dự án: Căn hộ chung cư The Ocean Apartment Block B - Đà Nẵng 

 

29 

 

Chương 4: GIẢI PHÁP XÂY DỰNG CÔNG TRÌNH 

4.1. Giải pháp tổng mặt bằng 

4.1.1. Thông số về chỉ tiêu xây dựng 

  Tổng mặt bằng quy hoạch công trình bao gồm tòa nhà 9 tầng, 70 căn hộ, nằm trong khu 

căn hộ chung cư The Ocean Apartment gồm 3 Block A, B, C trong đó Block A đã được 

xây dựng và bán hết, sau khi hoàn thành và bán block B sẽ chuyển sang xây dựng Block C 

• Diện tích: 56 m2 (1 Phòng ngủ); 104m2(2 Phòng ngủ) 

4.1.2. Giải pháp tổng mặt bằng 

4.1.2.1. Tiêu chuẩn thiết kế tổng mặt bằng 

- TCVN 4451:2012 – Nhà ở: Nguyên tắc cơ bản để thiết kế. 

- TCVN 9254:2012 – Nhà và công trình dân dụng: Yêu cầu thiết kế an toàn và tiện 

nghi sử dụng. 

- TCVN 4319:2012 – Nhà và công trình công cộng: Nguyên tắc cơ bản để thiết 

kế. 

- QCVN 01:2021/BXD – Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch xây dựng 

(thay thế QCVN 01:2008/BXD), đang là quy chuẩn chính thức áp dụng đến thời 

điểm 2025. 

4.1.2.2. Khu vực căn hộ 

- Căn hộ được bố trí từ tầng 1 đến tầng 9. 

- Nguyên tắc tổ chức mặt bằng tầng căn hộ: 

+ Bố trí vị trí thuận tiện tiếp cận, đảm bảo lối thoát hiểm rõ ràng, tuân thủ quy 

định về an toàn cháy nổ năm 2025. 

+ Tách biệt tương đối giữa các căn hộ, đảm bảo không gian riêng tư và yên tĩnh. 

+ Bố trí các phòng chức năng theo nguyên tắc ưu tiên thông thoáng tự nhiên, chiếu 

sáng tự nhiên và tầm nhìn tốt. 

+ Áp dụng thiết kế linh hoạt (modular design) phổ biến trong xu hướng nhà ở hiện 

đại năm 2025. 

4.2. Giải pháp thiết kế kiến trúc 

4.2.1. Giải pháp mặt bằng tầng 

Mặt bằng công trình tổ chức trên cơ sở hình chữ nhật nằm theo hình dáng khu đất, tư 

tầng 1 đến tầng 9 là các căn hộ. Các không gian sảnh tầng tổ chức thông thoáng và chiếu 

sáng tự nhiên. 
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4.2.2. Giải pháp mặt đứng 

Tòa nhà cao 9 tầng, tầng 1-8 cao 3,5m, tầng 9 cao 3,41m, tầng mái cao 6,72m. Các 

tầng đều thông thoáng đảm bảo lối đi và sử dụng cho các căn hộ. Khu căn hộ thiết kế các 

ô cửa sổ, lô gia khép kín vừa đáp ứng ý đồ mặt đứng vừa đảm bảo yêu cầu lấy sáng, thông 

gió của các không gian bên trong. 

4.2.3. Giải pháp hoàn thiện 

4.2.3.1. Phần nền 

•  Nền bao gồm: Lớp đá 40x60 chống trồi đất-dày 150, lớp Bê tông đá 20x40, Mác 

100, dày 100. 

•  Bậc cấp sảnh chính lát đá tự nhiên màu rubi. 

•  Sàn sảnh lõi thang lát đá tự nhiên màu xám lông chuột. 

•  Sàn các tầng lát gạch Granit nhân tạo 600x600, dùng vữa chà roan KERACOLOR 

SF (0.2 KG/m2). 

•  Sàn vệ sinh lát gạch Granit chống trượt 250x250, dùng vữa chà roan KERACOLOR 

SF (0.3 KG/m2). Đánh dốc về phễu thu nước. 

•  Bậc cầu thang lát đá tự nhiên màu xám tro. 

4.2.3.2. Phần tường 

•  Tường các khối thang máy trung tâm được đổ bê tông cốt thép toàn khối, dày 300. 

•  Tường ngăn các phòng được xây gạch Tuy-nen 6 lỗ. 

•  Tường bao mặt ngoài công trình sử dụng vật liệu gạch tuy-nen, dày 200. 

•  Toàn bộ mặt kính ngoài công trình dùng loại kính  8ly38. 

•  Tường bên trong buồng thang bộ sơn nước màu sáng.  

•  Tường khối thang máy trung tâm ốp đá tự nhiên màu rubi viền cửa thang máy phần 

còn lại ốp đá xanh.  

4.2.3.3. Phần trần 

Trần thạch cao khung chìm, matis, lăn sơn nước trắng, sử dụng ở không gian phòng 

khách và phòng ăn của các căn hộ. 

4.2.3.4. Cửa 

• Cửa đi chính mặt ngoài, cửa sảnh chính, cửa sổ dùng cửa kính khung nhôm sơn tỉnh 

điện màu trắng. Vách mặt tiền ở tầng 1 dùng kính cường lực. 

•  Cửa các phòng bảng điện, các hộp kỹ thuật dùng cửa cửa kính khung nhôm sơn 

tỉnh điện màu trắng. 

•  Cửa phòng đặt môtơ thang máy dùng cửa panô sắt. 
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•  Cửa trong căn hộ dùng cửa gỗ cho các phòng ngủ, cửa ra vào. Các cửa ra ban công 

và cửa sổ sử dụng cửa cửa kính khung nhôm sơn tĩnh điện màu trắng. 

4.3. Giải pháp kết cấu 

Những căn cứ để tính toán: 

•  TCVN 9379:2012: Kết cấu xây dựng và nền – Nguyên tắc cơ bản về tính toán. 

•  TCVN 5574:2018: Kết cấu bê tông và bê tông cốt thép – Tiêu chuẩn thiết kế. 

•  TCVN 9115:2019: Kết cấu bê tông và bê tông cốt thép – Thi công và nghiệm thu. 

•  TCVN 5575:2024: Kết cấu thép – Tiêu chuẩn thiết kế. 

4.4. Giải pháp hạ tầng kỹ thuật 

4.4.1. Hệ thống cấp điện  

4.4.1.1. Phạm vi công việc 

 Thiết kế cung cấp điện phần động lực với mức tiêu thụ và phụ tải được yêu cầu trước 

bao gồm các hạng mục sau: 

• Phân tích phụ tải. 

• Công suất trạm biến thế. 

• Hệ thống phân phối và sơ đồ nguyên lý. 

• Thông số kỹ thuật các thiết bị điện chính trong mạng phân phối điện. 

• Tính toán hệ thống cáp động lực cung cấp điện. 

 Hệ thống thiết  kế sẽ đạt được các yêu cầu sau: 

•  An toàn cho con người và thiết bị. 

• Độ tin cậy trong cung cấp điện. 

• Mức độ ưu tiên của tải. 

• Giảm các tổn hao điện xuống tối đa. 

• Thuận tiện trong việc quản lý, vận hành và bảo dưỡng. 

• Thích hợp cho công tác sửa chửa và phát triển trong tương lai. 

Tuy nhiên trong quá trình thiết kế tất cả các công việc trên sẽ được thực hiện dựa trên 

những thông số cuối cùng của toàn bộ các phụ tải. 

4.4.1.2. Các quy phạm và các tiêu chuẩn 

Trong quá trình thiết kế, lắp đặt, kiểm tra và chạy thử sẽ phải tuân theo các quy định 

và tiêu chuẩn, quy phạm sau: 

• TCVN 9206:2012: Đặt thiết bị điện trong nhà ở và công trình công cộng - Tiêu 

chuẩn thiết kế. 
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• TCVN 9207:2012: Đặt đường dây dẫn điện trong nhà ở và công trình công cộng-

Tiêu chuẩn thiết kế. 

• TCVN 7447-2011: Hệ thống lắp đặt điện hạ áp. 

• QCVN 01:2020/BCT: QCKTQG về an toàn điện. 

4.4.2. Hệ thống cấp thoát nước 

4.4.2.1. Các tiêu chuẩn thiết kế 

• TCVN 4037: 2012: Cấp nước. 

• TCVN 4038: 2012: Thoát nước. 

• TCVN 3989: 2012: Hệ thống tài liệu thiết kế xây dựng, Cấp nước và thoát nước, 

Mạng lưới bên ngoài, Bản vẽ thi công. 

4.4.3. Hệ thống phòng cháy chữa cháy 

4.4.3.1. Căn cứ thiết kế 

• TCVN 3991: 2012: Tiêu chuẩn phòng cháy trong thiết kế xây dựng. 

• TCVN 9310: 2012: Phòng cháy chữa cháy. 

4.4.3.2. Hệ thống chữa cháy 

•  Hệ thống chữa cháy cho công trình được thiết kế bao gồm: Hệ thống chữa cháy 

vách tường (Hydrant, Hose reel) và các bình xách tay. 

•  Hệ thống chữa cháy vách tường: là hệ thống đường ống cấp nước chữa cháy từ các 

bơm chữa cháy đến các họng chữa cháy đặt khắp tòa nhà. Hệ thống này có khả năng được 

tiếp nước chữa cháy trực tiếp từ xe chữa cháy của công an PCCC. Hệ bơm chữa cháy cho 

hệ thống ống cấp nước vách tường gồm 02 bơm điện có lưu lượng 124m3/h, cột áp 

99mH2O, (chạy luân phiên) và 01 bơm tăng áp (Jockey pump) có lưu lượng 6 m3/h. 

•  Hệ thống chữa cháy xách tay: gồm các bình bột khô ABC 9,0kg và các bình CO2 

5,0kg đặt trong các tủ chữa cháy dùng để dập tắt đám cháy tức thời khi mới bắt đầu cháy. 

4.5. Đánh giá tác động của môi trường 

4.5.1. Tác động đến môi trường trong quá trình thi công 

4.5.1.1. Tác động do khí thải, tiếng ồn 

Trong giai đoạn thi công các hạng mục công trình, khí thải phát sinh chủ yếu từ quá 

trình hoạt động của các động cơ của máy móc, thiết bị thi công vận chuyển và đốt cháy 

nhiên liệu xăng dầu. Các hoạt động vận chuyển cát san nền, lu lèn mặt bằng, làm đường, 

xây dựng hệ thống thoát nước mưa, nước thải, hoạt động của thiết bị trộn bê tông và các 

máy móc xây dựng sẽ phát sinh một lượng lớn khí thải. 

Quá trình bốc dỡ và tập kết nguyên vật liệu tại công trường xây dựng sẽ gây phát tán 

bụi ra môi trường xung quanh. Bụi chủ yếu phát tán ra từ các nguồn vật liệu như cát, đá, xi 

măng và một phần từ sắt thép. 
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Hầu hết loại bụi này có kích thước lớn, nên sẽ không phát tán xa. Vì vậy, chúng chỉ 

gây ô nhiễm cục bộ tại khu vực nhất là ở khu vực cuối hướng gió. Do vậy lượng bụi phát 

sinh này sẽ tác động trực tiếp tới công nhân tham gia thi công và các hộ dân cư sống xung 

quanh khu vực dự án.  

Tiếng ồn, độ rung phát sinh trong quá trình thi công xây dựng hạ tầng cơ sở, hạ tầng 

kỹ thuật chủ yếu là tiếng ồn từ các phương tiện vận chuyển, máy trộn bê tông… tham gia 

trong quá trình xây dựng. 

4.5.1.2. Tác động do nước thải 

Nước thải sinh hoạt của công nhân tại khu vực dự án là nguyên nhân chính ảnh hưởng 

đến chất lượng nước khu vực xung quanh. Nước thải sinh hoạt chứa nhiều chất cặn bã, chất 

hữu cơ dễ phân hủy, chất dinh dưỡng và các vi khuẩn gây bệnh nên có thể gây ô nhiễm 

nguồn nước mặt và nước ngầm nếu không được xử lý. 

Lượng nước mưa chảy tràn trên bề mặt dự án nếu không được tiêu thoát hợp lý cũng 

có thể gây ứ đọng, cản trở quá trình thi công. 

4.5.1.3. Rủi ro, sự cố môi trường 

Hệ thống cấp điện cho các máy móc, thiết bị thi công có thể gây ra sự cố giật, chập, 

cháy...  

Ngập úng: Quá trình thi công nếu không được thực hiện đồng bộ có thể xảy ra hiện 

tượng ngập úng nước mưa do không có khả năng thoát nước tại một số khu vực như hố lắp 

đặt đường ống, vùng trũng gây ảnh hưởng đến chất lượng công trình và quá trình thi công.  

4.5.2. Tác động đến môi trường trong giai đoạn dự án vào hoạt động 

4.5.2.1. Tác động do khí thải, tiếng ồn 

Tiếng ồn, độ rung gây ra chủ yếu do các phương tiện giao thông vận tải của chính 

người dân trong khu dân cư, ngoài ra còn có một số loại phương tiện vận tải qua lại khác. 

4.5.2.2. Tác động do nước thải 

Nước thải sinh hoạt phát sinh từ các hộ gia đình, khu thương mại-dịch vụ, khu sinh 

hoạt cộng đồng. Ngoài ra, còn nhiều hoạt động khác như nước tưới cây chảy tràn, nước tại 

hồ bơi. Đây là một lượng nước không nhỏ và chứa hàm lượng các chất ô nhiễm khá cao, 

trong đó nước thải sinh hoạt của dân cư là chiếm đa phần. Đây là lượng nước thải khá lớn, 

làm ảnh hưởng đến chất lượng nguồn tiếp nhận.  

4.5.2.3. Tác động do chất thải rắn  

Chất thải rắn sinh hoạt: Phát sinh từ các hộ gia đình. Thành phần rác thải này bao gồm: 

Thực phẩm, giấy, carton, plastics, gỗ, thủy tinh, can thiếc, nhôm, các kim loại khác, tro, đồ 

điện tử gia dụng, rác vườn, vỏ xe… 

Rác từ các hoạt động buôn bán của các hộ đăng ký kinh doanh trong khu thương mại - 

dịch vụ. Các loại chất thải từ khu thương mại này bao gồm: Giấy, carton, plastics, gỗ, thực 

phẩm, rau, củ, quả thừa và hư hỏng, thủy tinh, kim loại, vỏ xe, đồ điện gia dụng. 
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Bùn dư từ hệ thống xứ lý nước thải. 

Ngoài ra, chất thải nguy hại như: Dầu nhớt thải, giẻ lau dính dầu nhớt, dung môi từ quá 

trình bảo trì bảo dưỡng các thiết bị kỹ thuật của dự án như máy phát điện, máy bơm, máy 

biến thế. Mực in, hộp mực in, chất màu, mực quá hạn sử dụng, ruột viết dính mực, đầu viết. 

Bóng đèn huỳnh quang, bình xịt phòng các loại, bình ắcquy, pin hết công năng sử dụng 

thải ra từ hoạt động của các căn hộ chung cư, khu ẩm thực cần được thu gom và quản lý 

triệt để. 

4.6. Các biện pháp giảm thiểu ảnh hưởng đến môi trường 

4.6.1. Trong giai đoạn thi công 

4.6.1.1. Giảm thiểu tác động do khí thải, tiếng ồn 

Xây dựng tường rào chắn xung quanh khu vực dự án nhằm hạn chế sự ảnh hưởng bụi 

đến dân cư và người qua lại trên các tuyến đường trong phạm vi khu vực dự án. 

Trang bị đầy đủ trang thiết bị bảo hộ lao động cho công nhân thi công như mũ bảo vệ, 

găng tay, ủng, kính chắn, nút tai, khẩu trang… 

 Các phương tiện vận tải phải được vận chuyển đúng thiết kế, tuyệt đối không chuyên 

chở vượt quá trọng tải thiết kế. Không chất nguyên liệu vượt quá thành xe, hạn chế rơi vãi 

dọc đường. 

Các xe dùng để vận chuyển nguyên vật liệu như đất, cát, xà bần... phải có bạt che phủ 

chắc chắn trong quá trình chuyên chở để giảm thiểu rơi vãi vật liệu trên đường. 

Khắc phục, sửa chữa kịp thời những hư hỏng trên đường vận chuyển nhằm giảm rơi 

vãi nguyên liệu, hạn chế bụi mặt đường cuốn vào không khí. 

Kiểm tra các phương tiện thi công và vận chuyển nhằm đảm bảo các thiết bị, máy móc 

luôn ở trong điều kiện tốt nhất về mặt kỹ thuật.  

Ngoài ra, khi vận chuyển nguyên vật liệu trên đường hạn chế sử dụng còi xe vào các 

giờ nhạy cảm như sáng sớm, trưa, chiều tối và không được chạy với tốc độ nhanh gây ảnh 

hưởng đến dân cư xung quanh. 

Tạo ra vành đai ngăn cách giữa công trình với dân cư xung quanh để hạn chế tác động 

tiếng ồn, rung. 

4.6.1.2. Giảm thiểu tác động do nước thải 

Nên xây dựng hệ thống thu gom nước thải sinh hoạt và xử lý bằng hệ thống hầm tự 

hoại tại các lán trại trước khi thải vào môi trường. 

Trong quá trình san lấp mặt bằng nên cho san lấp theo thứ tự từng khu vực và tạo độ 

dốc về hướng trục đường chính. Nước mưa chảy vào các rạch nhỏ để lắng cặn sau đó chảy 

tràn vào hệ thống thoát nước chung của thành phố. 

4.6.1.3. Giảm thiểu tác động do chất thải rắn 
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Bố trí các thùng chứa rác thải tại mỗi lán trại công nhân, căn tin. Quy định khu vực tập 

trung rác trong khu vực nhằm tránh phóng uế, vứt rác sinh hoạt bừa bãi gây ô nhiễm môi 

trường do công nhân thi công thải ra.  

4.6.1.4. Giảm thiểu rủi ro, sự cố môi trường 

Lắp đặt biển báo phòng chống, chữa cháy tại các khu vực có nguy cơ cao. 

Thường xuyên kiểm tra hệ thống điện trên công trường nhằm tránh hiện tượng chập 

điện gây cháy.  

Thực hiện nghiêm chỉnh các tiêu chuẩn quy phạm, qui định về phòng cháy chữa cháy 

trong quá trình xây dựng và sử dụng công trình từ khâu chuẩn bị thiết kế, thi công đến 

nghiệm thu đưa công trình vào sử dụng. 

4.6.2. Trong giai đoạn khai thác sử dụng 

4.6.2.1. Giảm thiểu tác động do khí thải, tiếng ồn 

Cần bố trí tăng diện tích cây xanh trong khu vực. Cây xanh có tác dụng giữ bụi, hấp 

phụ một phần các chất ô nhiễm dạng khí, làm giảm tiếng ồn, giảm nhiệt độ không khí. 

Thực hiện chống nóng bằng các vật liệu cách nhiệt ngay từ khi xây dựng các khu nhà 

ở. Đảm bảo các điều kiện thông thoáng bằng hệ thống cửa sổ và cửa ra vào với diện tích 

tối thiểu là 20% diện tích tường nhà. 

 Có giải pháp giảm thiểu tác động của tiếng ồn phát sinh từ khu vui chơi giải trí, sinh 

hoạt của người dân sinh sống. 

4.6.2.2. Giảm thiểu tác động do nước thải, chất thải rắn 

Nước thải sau khi được xử lý tại bể xử lý sinh học được xả ra mạng thoát nước khu 

vực. 

Khuyến khích người dân trong khu chung cư  thực hiện phân loại rác ngay tại nguồn: 

rác thải có thể tái chế được (thùng carton, thùng nhựa, thùng thiếc, chai thủy tinh, giấy 

báo...) và rác thải hữu cơ (rau, củ, quả, thức ăn dư thừa…). 

Chất thải rắn sinh hoạt sẽ được chứa trong các thùng nhựa có nắp đậy kín. Hàng ngày, 

chất thải sẽ được công nhân vệ sinh thu gom và chuyển đến bãi tập kết chất thải rắn và 

được thu gom bởi công ty chức năng. Thời gian thu gom sẽ vào giờ quy định trong ngày.  
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Chương 5: TỔ CHỨC QUẢN LÝ VÀ NHÂN SỰ 

5.1. Lựa chọn hình thức tổ chức quản lý dự án 

Để thiết lập, tổ chức và vận hành bộ máy quản lý dự án có hiệu quả cần phân tích, cân 

nhắc để lựa chọn hình thức tổ chức quản lý dự án phù hợp với tính chất và quy mô của dự 

án. 

Căn hộ chung cư The Ocean Apartment theo tiêu chuẩn 5 sao. Do đó, bộ máy quản lý 

dự án sẽ đòi hỏi tính năng động và chuyên môn hóa cao.  

Vì vậy, để hài hòa tất cả các yếu tố trên, dự án cần một hình thức quản lý kết hợp giữa 

tính chuyên môn hóa cao cũng như tương tác giữa các bộ để dự án được vận hành hiệu quả. 

Đó chính là bộ máy quản lý theo mô hình trực tuyến - chức năng. 

5.2. Cơ cấu tổ chức quản lý vận hành dự án 

5.2.1. Tổ chức quản lý trong giai đoạn thực hiện dự án 

Căn cứ vào Nghị định số 15/2021/NĐ-CP ngày 03/03/2021 của Chính phủ về quản 

lý dự án đầu tư xây dựng công trình và căn cứ vào kinh nghiệm trong công tác quản lý và 

năng lực hoạt động của tập đoàn VinaCapital 

Cơ cấu bộ máy quản lý thực hiện đầu tư dự án được minh họa qua Hình... Chủ đầu tư 

có đủ năng lực để trực tiếp quản lý dự án thông qua ban quản lý điều hành dự án. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Hình 5.1. Sơ đồ tổ chức quản lý thực hiện dự án 

 

Chủ đầu tư dự án có những nhiệm vụ và quyền hạn sau: 

+ Tổ chức thẩm định và phê duyệt các bước thiết kế, dự toán công trình xây dựng 

sau khi dự án được phê duyệt. 

+ Phê duyệt kế hoạch đấu thầu, hồ sơ mời dự thầu, hồ sơ mời đấu thầu và kết quả 

đấu thầu đối với các gói thầu không sử dụng vốn ngân sách Nhà nước. 

+ Ký hợp đồng với các nhà thầu 

Chủ đầu tư 

Ban quản lý dự án 

Tư vấn  

giám sát 

Nhà thầu 

 thi công 
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+ Thanh toán vốn cho nhà thầu theo tiến độ hợp đồng hoặc theo biên bản nghiệm 

thu. 

Theo hình thức này chủ đầu tư phải có bộ máy quản lý dự án có đủ năng lực chuyên 

môn phù hợp. Ban quản lý dự án chịu trách nhiệm trước pháp luật và chủ đầu tư theo nhiệm 

vụ và quyền hạn được giao: 

+ Thay mặt chủ đầu tư hoạt động trong mọi vấn đề liên quan đến dự án. 

+ Xác lập và thiết lập mối liên hệ của chủ đầu tư và làm báo cáo. 

+ Cùng với chủ đầu tư hoạch định mục tiêu, từ đó thiết lập các chỉ tiêu và chương 

trình cho dự án. 

+ Trợ giúp và tư vấn cho chủ đầu tư trong việc chuẩn bị hồ sơ: pháp lý, kỹ thuật và 

quản lý; xác định, kiểm tra và thanh toán phí tư vấn. 

+ Nghiệm thu để đưa công trình xây dựng vào khai thác, sử dụng. 

5.2.2. Cơ cấu tổ chức quản lý vận hành dự án 

5.2.2.1. Sơ đồ bộ máy quản lý 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Hình 5.2. Bộ máy quản lý giai đoạn vận hành khai thác 

5.2.2.2. Trách nhiệm và quyền hạn 

Bộ phận kỹ thuật: điều hành hệ thống điện, nước trong tòa nhà; sửa chữa máy móc khi 

bị hỏng hóc. 

Bộ phận kế toán: thu tiền và làm báo cáo doanh thu của dự án hàng kỳ. 

Bộ phận bảo vệ: bảo vệ sự an toàn cho tòa nhà, quản lý người ra vào. 

Bộ phận VSMT: lau dọn vệ sinh trong và ngoài tòa nhà. 

TRƯỞNG BAN QUẢN LÝ 

BỘ PHẬN 

KỸ THUẬT 

  

BỘ PHẬN  

     KẾ TOÁN 

 BỘ PHẬN 

VSMT 

 

BỘ PHẬN 

     BẢO VỆ 
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5.3. Dự kiến nhân sự và chi phí nhân lực thực hiện dự án 

5.3.1. Dự kiến nhân sự và cơ cấu lao động 

Nhân sự của căn hộ chung cư được bố trí ở Bảng. 

Bảng 5.1. Bố trí nhân sự chung cư 

  ĐVT: triệu đồng 

 

5.3.2. Chế độ làm việc của người lao động 

Người lao động sau 2 tháng thử việc, nếu đáp ứng yêu cầu và đủ năng lực sẽ được ký 

hợp đồng trở thành nhân viên chính thức của khách sạn và nhận được những chế độ sau: 

- Tham gia BHYT, BHXH, BTTN, công đoàn. Nhận được mức lương như đã quy 

định 

- Thời gian làm việc: 8h/ngày và 26 ngày/ tháng; riêng đối với nhân viên bảo vệ và 

nhân viên vệ sinh môi trường: làm việc cả tháng, 8h/ngày. 

- Mỗi nhân viên có 1 mã để ra vào cổng làm việc. 

- Nhân viên được sử dụng máy móc phục vụ cho mục đích công việc 

- Mọi nhân viên chính thức của công ty được hưởng mọi chế độ đãi ngộ theo chính 

sách Công ty, được quy định cụ thể trong hợp đồng lao động. 

5.4. Tuyển dụng và đào tạo 

5.4.1. Phương thức tuyển dụng 

Quá trình tuyển dụng được thực hiện qua các bước: 

- Xác định nhu cầu về nhân lực cần tuyển dụng cũng như mức lao động. 

- Thông báo tuyển dụng qua các phương tiện truyền thông, internet, trung tâm giới 

thiệu việc làm. 

- Tiếp nhận và phân loại hồ sơ ứng viên. 

- Tổ chức tuyển chọn trực tiếp. 

- Thông báo kết quả tuyển dụng cho người được tuyển dụng. 
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5.4.2. Chương trình đào tạo 

Đối với những nhân viên mới, sau khi được tuyển dụng, sẽ được đào tạo ngắn hạn trong 

hai tháng thử việc và học việc. Trong thời gian đào tạo này, nhân viên sẽ được đào tạo về 

một nghiệp vụ chuyên môn phù hợp với vị trí làm việc của mình, đi sâu vào các thao tác, kỹ 

năng, kỹ xảo về một nghiệp vụ. Mục đích của chương trình đào tạo này nhằm giúp nhân viên 

làm quen với môi trường làm việc chuyên nghiệp tại căn hộ The Ocean Apartment với tiêu 

chuẩn quốc tế, đáp ứng ngay được nhu cầu chuyên môn hóa về nhân lực của dự án. 

Bên cạnh đó, dự án cũng có chương trình đào tạo dài hạn (thông thường 2 năm trở lên) 

dành cho các nhân viên cấp quản lý hay nhân viên kỹ thuật nhằm nâng cao trình độ cũng như 

tay nghề. 
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Chương 6: PHÂN TÍCH TÀI CHÍNH 

6.1. Dự tính tổng mức đầu tư và nguồn vốn huy động của dự án 

6.1.1. Dự tính tổng mức đầu tư 

Tổng mức đầu tư là cơ sở để Chủ đầu tư lập kế hoạch và quản lý vốn khi thực hiện 

đầu tư xây dựng công trình. Tổng mức đầu tư được xác định dựa theo Nghị định 32/2015 

NĐ-CP về Quản lý chi phí đầu tư xây dựng công trình, bao gồm: Chi phí bồi thường, hỗ trợ 

và tái định cư (nếu có), chi phí xây dựng, chi phí thiết bị, chi phí quản lý dự án, chi phí tư 

vấn đầu tư xây dựng, chi phí khác và chi phí dự phòng cho khối lượng phát sinh và trượt 

giá. 

Vốn đầu tư cho việc thực hiện dự án được xác định trên cơ sở: 

- Khối lượng quy mô công việc trong phạm vi đầu tư của dự án được đề xuất ở hồ sơ 

thiết kế cơ sở. 

- Đơn giá và định mức cho các công trình xây dựng cơ bản được xác định phù hợp 

yêu cầu về quy mô và cấp công trình, phù hợp với giá cả và điều kiện cụ thể của địa phương 

tại thời điểm lập dự án. 

Tổng mức đầu tư của dự án được xác định theo công thức sau: 

GTMĐT   = GXD + GTB + GQL + GTV + GK + GDP 

Trong đó: 

- GTMĐT: Tổng mức đầu tư của dự án. 

- GXD: Chi phí xây dựng. 

- GTB: Chi phí thiết bị. 

- GQL: Chi phí quản lý dự án. 

- GTV: Chi phí tư vấn đầu tư xây dựng. 

- GK: Chi phí khác. 

- GDP: Chi phí dự phòng. 

(Xem chi tiết diễn giải tại PHỤ LỤC BẢNG 3. TỔNG MỨC ĐẦU TƯ). 

6.1.2. Xác định các hạng mục chi phí cho tổng mức đầu tư  

6.1.2.1. Chi phí xây dựng và chi phí thiết bị 

Chi phí xây dựng và thiết bị công trình được tính dựa trên suất vốn đầu tư xây dựng 

công trình tham khảo tại “Suất vốn đầu tư xây dựng công trình” (Công bố theo Quyết định 

số 409/QĐ-BXD ngày 11/4/2025 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng của Bộ Xây Dựng). 

Dựa vào suất vốn đầu tư xây dựng, và căn cứ theo tổng số giường (giường đơn), chi 

phí xây dựng khối khách sạn được tính bằng tích của suất vốn đầu tư, tổng số giường và hệ 

số điều chỉnh. 
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Đối với khối chức năng nhà hàng, tiệc cưới, căn cứ theo tổng diện tích sàn, chi phí xây 

dựng khối nhà hàng tiệc cưới được tính bằng tích của suất vốn đầu tư và tổng diện tích sàn 

của khối đó. 

Sau khi tính toán ta được kết quả như sau: 

- Chi phí xây dựng (GXD) 

+ Chi phí xây dựng chưa tính thuế VAT: 6,9101.7 triệu đồng. 

+ Chi phí xây dựng đã tính thuế VAT    : 76,011.9triệu đồng. 

- Chi phí thiết bị (GTB) 

+ Chi phí thiết bị chưa tính thuế VAT: 6,036.3 triệu đồng. 

+ Chi phí thiết bị đã tính thuế VAT    : 6,640 triệu đồng. 

Chi phí xây dựng công trình bao gồm chi phí xây dựng các hạng mục chính và các 

hạng mục phụ trợ của dự án. Chi phí thiết bị và trang thiết bị phục vụ sinh hoạt và thể thao, 

vui chơi giải trí.  

+ Tổng chi phí xây dựng và thiết bị là 82,651.83 triệu đồng. 

(Xem chi tiết diễn giải chi phí xây dựng, chi phí thiết bị ở PHỤ LỤC BẢNG 3. TỔNG MỨC 

ĐẦU TƯ) 

6.1.2.2. Chi phí quản lý dự án 

Chi phí quản lý dự án = Hệ số x (Chi phí xây dựng + Chi phí thiết bị). 

Với hệ số nội suy từ bảng Định mức chi phí quản lý dự án trong Quyết định VIII-

Thông tư 12/2021/TT-BXD, tính được hệ số bằng 2,312%. 

Tổng chi phí quản lý dự án là  1,910.8 triệu đồng. 

(Xem chi tiết diễn giải chi phí quản lý dự án ở phụ lục 2. TỔNG MỨC ĐẦU TƯ) 

6.1.2.3. Chi phí tư vấn đầu tư xây dựng 

Chi phí tư vấn đầu tư xây dựng là chi phí cần thiết để thực hiện các công việc tư vấn 

đầu tư xây dựng từ giai đoạn chuẩn bị dự án, thực hiện dự án và kết thúc xây dựng đưa công 

trình của dự án vào khai thác sử dụng. 

Chi phí tư vấn xây dựng bao gồm:  

  + Chi phí lập dự án đầu tư. 

  + Chi phí khảo sát địa hình địa chất công trình. 

  + Chi phí thẩm tra dự toán. 

  + Chi phí thẩm tra tính hiệu quả và tính khả thi của DAĐT. 

  + Chi phí lập HSMT, đánh giá HSDT xây dựng. 

  + Chi phí lập HSMT, đánh giá HSDT thiết bị. 

  + Chi phí giám sát thi công xây dựng. 

  + Chi phí giám sát lắp đặt thiết bị. 
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Căn cứ vào Quyết định số VIII-Thông tư 12/2021/TT-BXD về việc công bố định mức chi 

phí quản lý dự án và tư vấn đầu tư xây dựng công trình ta tính được tổng chi phí tư vấn đã 

có VAT là:  5,065.5  (triệu đồng). 

(Xem chi tiết diễn giải chi phí tư vấn đầu tư xây dựng trình bày tại phụ lục BẢNG 3. TỔNG 

MỨC ĐẦU TƯ ) 

6.1.2.4. Chi phí khác 

Chi phí khác bao gồm các khoản mục: 

+ Phí thẩm định dự án đầu tư. 

+ Phí giám sát đánh giá đầu tư. 

+ Chi phí kiểm toán. 

+ Chi phí nghiệm thu khánh thành 

+ Phí thẩm tra phê duyệt quyết toán. 

+ Chi phí bảo hiểm công trình. 

+ Chi phí nhà tạm tại hiện trường. 

+ Chi phí hạng mục chung không xác định từ thiết kế. 

+ Chi phí hạng mục chung còn lại. 

+ Lãi vay trong thời gian xây dựng. 

Phí thấm định dự án đầu tư căn cứ thông tư 209/2016/TT-BTC, phí giám sát đánh giá đầu 

tư căn cứ thông tư 22/2010/TT-BKH; chi phí kiểm toán, thẩm tra, phê duyệt quyết toán tính 

theo thông tư  99/2021/NĐ-CP ; chi phí bảo hiểm công trình được thỏa thuận giữa chủ đầu 

tư và bên bán bảo hiểm, và chủ đầu tư dựa trên  50/2022/TT-BTC để tính chi phí này; các 

chi phí hạng mục chung dựa vào Thông tư 06/2016/TT-BXD;lãi vay trong thời gian xây 

dựng có bảng lãi vay kèm theo. 

Do đó, ta tính được tổng chi phí khác có VAT là  4,404.2 triệu đồng. 

 (Xem chi tiết diễn giải chi phí khác trình bày tại phụ lục BẢNG3. TỔNG MỨC ĐẦU TƯ). 

6.1.2.5. Chi phí dự phòng 

Chi phí dự phòng cho yếu tố khối lượng công việc phát sinh được tính bằng 10% trên 

tổng chi phí xây dựng, chi phí thiết bị, chi phí quản lý dự án, chi phí tư vấn đầu tư xây dựng 

và chi phí khác. 

GDP1 = (GXD + GTB + GQLDA + GTV + GK) × Kps 

Chi phí dự phòng cho khối lượng phát sinh đã có VAT là   21,941.1   triệu đồng. 
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6.1.2.6. Bảng tổng hợp tổng mức đầu tư 

 

Bảng 6.1. Bảng tổng hợp tổng mức đầu tư 

ĐVT: Triệu đồng 

Chi phí Giá trị trước thuế Thuế GTGT(10%) Giá trị sau thuế 

Chi phí xây dựng  69,101.7   6,910.2   76,011.9  

Chi phí thiết bị  6,036.3   603.6   6,640.0  

Chi phí quản lý dự án  1,737.1   173.7   1,910.8  

Chi phí tư vấn đầu tư xây dựng  4,624.2   441.3   5,065.5  

Chi phí khác  4,063.3   340.9   4,404.2  

Chi phí dự phòng  19,946.4   1,994.6   21,941.1  

Tổng  105,509.1   10,464.3   115,973.4  

6.2. Dự kiến nguồn vốn đáp ứng 

6.2.1. Cơ cấu nguồn vốn 

Từ việc xác định tổng mức đầu tư và khả năng huy động vốn cho dự án, ta có thể xác 

định cơ cấu nguồn vốn như sau: 

Vốn chủ sở hữu: Từ việc xác định được tổng mức đầu tư của dự án, cộng với khả năng tài 

chính của Chủ đầu tư, có thể xác định vốn chủ sở hữu của dự án là 73,977 triệu đồng chiếm 

tỷ lệ 62.18% tổng mức đầu tư. 

Vốn vay: Ngoài phần vốn chủ sở hữu thì còn có nguồn vốn vay từ ngân hàng thương mại. 

Dự kiến số vốn cần phải vay là 45.000 triệu đồng, chiếm tỷ lệ 37.82% tổng mức đầu tư. Sau 

quá trình tham khảo và đàm phán với các ngân hàng thì quyết định chọn Ngân hàng Nông 

nghiệp và Phát triển Nông thôn Việt Nam với mức lãi suất vay dài hạn 12%/năm (1%/tháng) 

để tiến hành vay vốn. 
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Cơ cấu nguồn vốn được thể hiện ở hình 6.1. 

 

 

Hình 6.1. Cơ cấu nguồn vốn 

6.2.2. Kế hoạch huy động vốn 

Thời gian vay dự kiến là 7 năm, giải ngân trong thời gian 2 năm xây dựng, trả nợ 

trong vòng 7 năm kể từ năm đầu tiên đưa vào khai thác dự án. 

Sau khi đã tính toán được nhu cầu về vốn đầu tư, dựa vào tiến độ thực hiện dự án, xác 

định nhu cầu sử dụng vốn để dự trù kế hoạch huy động vốn cho các giai đoạn khác nhau của 

quá trình đầu tư dự án với mục đích sao cho việc sử dụng vốn có hiệu quả nhất. 

Cơ cấu nguồn vốn gồm hai phần là nguồn vốn chủ sở hữu và nguồn vốn vay ngân 

hàng thương mại. Dựa vào năng lực của Chủ đầu tư, tỷ lệ cơ cấu nguồn vốn, tiến độ thực 

hiện dự án và hoạt động kinh doanh để vạch ra kế hoạch huy động vốn. Khi bắt đầu thực hiện 

dự án, dùng nguồn vốn chủ sở hữu của công ty để đầu tư thực hiện dự án. Sau đó, khi bắt đầu 

vào thi công xây dựng sử dụng vốn lớn thì mới dùng vốn vay ngân hàng. 

6.2.3. Kế hoạch phân bổ vốn đầu tư 

Trên cơ sở nhu cầu vốn, tiến độ thực hiện đầu tư và cơ cấu nguốn vốn, ta lập tiến độ 

phân bổ vốn đầu tư xây dựng.  

Cân đối nguồn vốn đầu tư và kế hoạch phân bổ vốn trong thời gian thực hiện đầu tư 

xây dựng thể hiện ở Bảng 6.2. 

 

  

73.977 ; 62%

45.000 ; 38%

CƠ CẤU NGUỒN VỐN
CAPITAL STRUCTURE

Vốn CSH Vốn vay 
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Bảng 6.2. Các giai đoạn thực hiện dự án 

                                                                                     ĐVT: Triệu đồng 

STT  CÁC GIAI ĐOẠN  2025  2026   TỔNG  

A  Tiến độ đầu tư  9,412 109,564 118,977 

1  Chi phí xây dựng  - 76,012 76,012 

2  Chi phí thiết bị  - 6,640 6,640 

3  Chi phí quản lý dự án  704 1,207 1,911 

4  Chi phí tư vấn  3,354 1,711 5,065 

5  Chi phí khác  288 4,116 4,404 

6  Chi phí dự phòng  5,066 16,907 21,973 

7  Chi phí lãi vay trong thời gian xây dựng  - 2,971 2,971 

B   Nguồn vốn dự kiến  9,412 109,564 118,977 

1  Vốn CSH  9,412 64,564 73,977 

2  Vốn vay   - 45,000 45,000 

C  Cân bằng tài chính   - - - 

 

Trong thời gian dự án ở giai đoạn xây dựng, nhu cầu vốn và kế hoạch huy động vốn 

dựa vào bảng tiến độ đã được xác địnhTrong thời gian dự án đi vào hoạt động, dựa vào cân 

đối doanh thu, chi phí, sẽ có kế hoạch trả nợ phù hợp. Do vậy, việc huy động vốn cho dự án 

là hoàn toàn khả thi. 

6.3. Báo cáo tài chính cho từng năm và dòng tiền của dự án 

6.3.1. Kế hoạch vay, trả nợ của dự án 

Dựa vào bảng tiến độ đầu tư của dự án, ta xác định được nhu cầu vốn và kế hoạch vay 

vốn. 

Tại năm đầu thực hiện - năm 2025, chi phí đầu tư chưa lớn nên dự án sẽ sử dụng vốn 

chủ sở hữu để chi trả. Kế hoạch vay vốn từ ngân hàng thương mại bắt đầu từ  năm 2026. Năm 

2025, tổng mức đầu tư là 9.412.000.000 đồng, trong đó 9.412.000.000 đồng là vốn chủ sở 

hữu và 0 đồng là vốn vay từ ngân hàng thương mại. Năm 2026, tổng mức đầu tư là 
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109.564..000.000.đồng, trong đó 64.564.000.000.đồng đồng là vốn chủ sở hữu và 45.000.000 

đồng là vốn vay từ ngân hàng thương mại. 

 Theo các thông số trên, việc vay vốn bắt đầu từ năm xây dựng và trả nợ cả gốc, lãi kể 

từ khi dự án đi vào hoạt động kinh doanh. Dựa vào ngân quỹ trả nợ sẽ hoạch định kế hoạch 

trả nợ. Thời gian ân hạn là 0 năm và trả nợ là 7 năm. Trả nợ gốc áp dụng phương pháp trả 

đều hằng năm. Lãi vay trong thời gian xây dựng được hoạch định vào mục chi phí khác trong 

tổng mức đầu tư. Sau đó, thu hồi lãi vay trong thời gian xây dựng bằng cách trích khấu hao 

(theo Thông tư 12/2021/TT-BXD). 

(Xem chi tiết diễn giải tính toán ở PHỤ LỤC BẢNG 9 . KẾ HOẠCH TRẢ NỢ) 

6.3.2. Dự tính doanh thu từ hoạt động của dự án 

Doanh thu của dự án từ các nguồn sau: 

+ Doanh thu từ bán căn hộ 

+ Doanh thu từ dịch vụ quản lý vận hành 

6.3.2.1. Doanh thu từ bán căn hộ 

Khu chung cư gồm 70 căn hộ, trong đó có 20 căn hộ 1 phòng ngủ (56 m2) và 50 căn 

hộ 2 phòng ngủ (104 m2) 

Đơn giá bình quân 1 m2 căn hộ là 44 triệu đồng đã bao gồm VAT. 

Căn hộ bán trong ba năm 2027, 2028 và năm 2029 2030 2031. Tiến hành thu tiền 

trong 3 năm kể từ khi bán : năm thứ nhất thu 50%, năm thứ hai thu 20%, năm thứ ba thu 

30%. 

6.3.2.2. Doanh thu từ dịch vụ quản lý vận hành 

Chủ sở hữu căn hộ sau khi nhận nhà sẽ đóng tiền quản lý dịch vụ với mức thu là 

10.000 đồng/m2/tháng (căn hộ 1 phòng ngủ: 56.000 đồng/tháng) và căn hộ 2 phòng ngủ: 

104.000 đồng/tháng). Ban quản lý sẽ tiến hành thu theo từng tháng. 

(Xem chi tiết tại Phụ lục BẢNG 12 . DOANH THU HÀNG NĂM) 

6.3.3. Dự tính chi phí của dự án 

6.3.3.1. Chi phí lãi vay 

Vốn vay được trả dựa trên khả năng thực tế của doanh nghiệp và bắt đầu trả từ năm 

khai thác, trả trong vòng 7 năm, lãi vay trong thời gian xây dựng dồn thành nợ gốc. 

Lãi suất vay 12%/năm  

(Xem chi tiết tại Bảng 9. Kế hoạch trả nợ) 

6.3.3.2. Chi phí hoạt động 

Chi phí hoạt động gồm định phí và biến phí. 

 Định phí bao gồm: 

- Các khoản thuế xem như phí 
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 + Thuế môn bài 

- Chi phí tiền lương và các khoản trích nộp 

- Chi phí quảng cáo (lấy bằng 0,2% doanh thu năm ổn định 2027)  

Biến phí bao gồm: Chi phí hoa hồng (lấy bằng 0,05% doanh thu hàng năm) 

6.3.4. Dự trù lãi – lỗ 

Bảng báo cáo lãi – lỗ được xây dựng dựa trên tình hình về doanh thu, chi phí và kết 

quả của các hoạt động khác của dự án. Thông qua báo cáo này để đánh giá được tình hình 

hoạt động kinh doanh của doanh nghiệp.  

Lợi nhuận trước thuế và lãi vay (EBIT) = Doanh thu – Giá vốn - Chi phí hoạt động. 

Giá vốn= Tổng mức đầu tư x (Doanh thu)i/ Tổng doanh thu 

Lợi nhuận trước thuế (EBT) = Lợi nhuận trước thuế và lãi vay (EBIT)– Lãi vay 

           Lợi nhuận sau thuế (EAT) = Lợi nhuận trước thuế (EBT) - Thuế TNDN.  

Với Thuế TNDN = Thuế suất x Lợi nhuận sau thuế (EBT).  

Lợi nhuận còn lại sau trích quỹ = Lợi nhuận sau thuế (EAT) – Các khoản trích quỹ 

Các khoản trích quỹ gồm: 

+ Trích quỹ bổ sung vốn điều lệ: 5% Lợi nhuận sau thuế (EAT) 

+ Trích quỹ khen thưởng phúc lợi: 5% Lợi nhuận sau thuế (EAT) 

+ Trích quỹ dự phòng tài chính: 10% Lợi nhuận sau thuế (EAT) 

+ Trích để chia cổ tức: 5% Lợi nhuận sau thuế (EAT) 

+ Quỹ trợ cấp mất việc: 5% Lợi nhuận sau thuế (EAT)  

( Tỉ lệ này dựa trên Thông tư 70/1996-TC/TCDN của Bộ Tài chính về hướng dẫn chế 

độ phân phối lợi tức sau thuế và quản lý các quỹ của doanh nghiệp nhà nước) 

Các khoản mục trong báo cáo thu nhập trong năm điển hình 2020 được thể hiện ở 

Bảng  

Bảng 6.3. Báo cáo kết quả hoạt động kinh doanh năm 2027 

ĐVT: Triệu đồng 

STT   KHOẢN MỤC   Diễn giải  2027 

 I   Doanh thu   1 17,213.4 

 II   Giá vốn  2 5,800.3 

 III   Chi phí hoạt động  3 2,012.5 
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 IV   Lợi nhuận trước thuế và lãi vay (EBIT)   4=1-2-3  9,400.6 

 V   Lãi vay  5 5,756.6 

 VI   Lợi nhuận trước thuế TNDN (EBT)  6=4-5 3,644.1 

   Thuế suất TNDN   7 20% 

 VII   Thuế TNDN   8=6*7  728.8 

 VIII   Lợi nhuận sau thuế (EAT)   9=6-8  2,915.2 

   Trích quỹ bổ sung vốn điều lệ  5% 145.8 

   Trích quỹ khen thưởng phúc lợi  5% 145.8 

   Trích quỹ dự phòng tài chính  10% 291.5 

   Trích để chia cổ tức  5% 145.8 

   Quỹ trợ cấp mất việc  5% 145.8 

 IX   Lợi nhuận còn lại sau trích quỹ  10 2,040.7 

6.3.5. Xác định dòng tiền của dự án 

Việc xác định dòng tiền của dự án trong suốt vòng đời của dự án có thể cho ta biết được thời 

gian hoàn vốn không chiết khấu và có chiết khấu. Đồng thời, từ chuỗi số liệu đó ta cũng có thể xác 

định được các chỉ số kinh tế của dự án như NPV, IRR, B/C để đánh giá mức độ khả thi và tính hiệu 

quả của dự án. Trong phân tích tài chính dự án, ta sử dụng dòng ngân lưu chứ không sử dụng 

lợi nhuận như là cơ sở để đánh giá dự án. Bởi lợi nhuận không phản ánh chính xác thời điểm 

thu tiền và chi tiền của dự án, vì vậy không phản ảnh một cách chính xác tổng lợi ích của 

dự án theo thời giá tiền tệ. 

Sử dụng phương pháp trực tiếp để xác định dòng tiền của dự án qua các năm vận 

hành của dự án. 

     Dòng tiền ròng = Dòng tiền vào – Dòng tiền ra. 

- Ngân lưu vào: Gồm doanh thu và nhận nợ vay.  

   - Ngân lưu ra: Gồm chi đầu tư, chi phí hoạt động, thuế thu nhập doanh nghiệp, thuế 

giá trị gia tăng phải nộp và trả nợ (cả nợ gốc lẫn lãi vay). Thuế thu nhập doanh nghiệp được 

xác định ở bảng dự trù lãi-lỗ của dự án.  

(Xem chi tiết tại Phụ lục 16. BÁO CÁO NGÂN LƯU – QUAN ĐIỂM CHỦ SỞ HỮU) 
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6.4. Phân tích các chỉ tiêu tài chính 

6.4.1. Quan điểm phân tích tài chính 

Hiện nay có hai quan điểm phổ biến để phân tích một dự án đầu tư: 

* Quan điểm tổng đầu tư (ngân hàng): 

Các ngân hàng thẩm định dự án dựa trên dòng ngân lưu của tổng vốn đầu tư, tức xem 

xét tới tổng dòng ngân lưu chi cho dự án (kể cả phần đóng thuế) và tổng dòng ngân lưu thu 

về (kể cả phần trợ cấp, trợ giá). Quan điểm nhà cho vay còn được gọi là quan điểm tổng đầu 

tư. Theo đó, các ngân hàng cho vay sẽ xác định được tính khả thi về mặt tài chính của dự 

án, nhu cầu cần vay vốn cũng như khả năng trả nợ gốc và lãi vay của dự án. Mục đích xem 

xét dự án là nhằm đánh giá sự an toàn của số vốn cho vay. 

Các ngân hàng chỉ cần quan tâm đến dòng ngân lưu của tổng đầu tư vì ngân hàng 

(nhà cho vay) được ưu tiên nhận trước dòng thu của dự án mà không có nghĩa vụ phải “chia 

sẻ” với chủ sở hữu.  Ngay cả khi dự án gặp rủi ro thị trường tổng dòng thu của dự án chỉ vừa 

bằng với số tiền cần trả (nợ gốc và lãi vay), nhà cho vay vẫn thu đủ phần mình, mọi rủi ro 

“dồn hết” lên vai chủ sở hữu. 

Suất chiết khấu sử dụng để tính NPV theo quan điểm nhà cho vay là chi phí sử dụng 

vốn bình quân (WACC), vì tổng dòng ngân lưu bao gồm hai nguồn vốn: nợ vay và vốn chủ 

sở hữu. 

* Quan điểm chủ đầu tư (chủ sở hữu): 

Quan điểm chủ đầu tư, còn gọi là quan điểm chủ sở hữu hay quan điểm cổ đông, mục 

đích nhằm xem xét giá trị thu nhập ròng còn lại của dự án so với những gì họ có được trong 

trường hợp không thực hiện dự án. Khác với quan điểm nhà cho vay, chủ sở hữu khi tính 

toán dòng ngân lưu phải cộng vốn vay ngân hàng vào dòng ngân lưu vào và trừ khoản trả 

lãi vay và nợ gốc ở dòng ngân lưu ra. 

Nói cách khác, chủ đầu tư (chủ sở hữu) quan tâm đến dòng ngân lưu ròng còn lại cho 

mình sau khi đã thanh toán nợ vay. 

Suất chiết khấu sử dụng để tính NPV theo quan điểm chủ sở hữu là chi phí sử dụng 

vốn (suất sinh lời đòi hỏi) của chủ sở hữu, vì chỉ tính trên dòng ngân lưu của chủ sở hữu. 

Dự án căn hộ The Ocean Apartment được phân tích theo quan điểm chủ sở hữu. 

6.4.2. Xác đinh suất chiết khấu của dự án 

Suất chiết khấu hay còn gọi là chi phí cơ hội hay chi phí sử dụng vốn. 

Dựa theo quan điểm chủ sở hữu, suất chiết khấu để đánh giá hiệu quả tài chính là 

suất sinh lợi mong muốn của chủ sở hữu (re). Chọn re bằng 13%. 

Dựa trên quan điểm tổng đầu tư, suất chiết khấu để đánh giá hiệu quả tài chính là chi 

phí vốn bình quân có trọng số WACC. WACC được tính như sau: 

                      WACC = %D x rd + %E x re 

Trong đó: %D: là tỉ lệ vốn vay        ;       rd: là lãi suất vay 
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                 %E: là tỉ lệ vốn chủ sở hữu ;  re: là suất sinh lời mong muốn của CSH 

Từ các số liệu đã có với %D là 62.18%; %E là 37.82% rd là 12.00%; re là 13%, ta tính được 

WACC bằng 12,62%. 

(Xem chi tiết tại Phụ lục BẢNG 13. BÁO CÁO NGÂN LƯU – QUAN ĐIỂM CHỦ SỞ 

HỮU) 

6.4.3. Tính toán các chỉ tiêu hiệu quả tài chính  

6.4.3.1. Thời gian hoàn vốn Thv 

Thời gian hoàn vốn là khoảng thời gian cần thiết từ khi dự án đi vào hoạt động đến 

khi thu hồi ròng đủ bù đắp cho chi phí ban đầu bỏ ra để đầu tư cho dự án với mức lãi suất 

chiết khấu r% đã tính toán. 

Quy tắc thời gian hoàn vốn đã sử dựng rộng rãi trong việc quyết định đầu tư do dễ 

sử dụng và khuyến khích các dự án có thời gian hoàn vốn nhanh. Quy tắc này đã trở thành 

tiêu chuẩn phổ biến trong việc lựa chọn đầu tư kinh doanh. 

(Xem chi tiết tại Phụ lục BẢNG 13. BÁO CÁO NGÂN LƯU – QUAN ĐIỂM CHỦ SỞ 

HỮU) 

6.4.3.2. Xác định hiện giá thu hồi ròng NPV 

NPV (Net Present Value) – Giá trị hiện tại thuần – là hiệu số của giá trị hiện tại dòng 

tiền vào trừ đi giá trị hiện tại dòng tiền ra tính theo lãi suất chiết khấu lựa chọn . 

Đối với một dự án, NPV > 0 được đánh giá là có hiệu quả cho việc đầu tư. 

Ứng với mỗi quan điểm, dòng tiền vào và dòng tiền ra có những cách xác định khác 

nhau. 

Quan điểm Chủ sở hữu, dòng tiền vào bao gồm: doanh thu của dự án, thu hồi vốn 

lưu động, giá trị thanh lý tài sản, giải ngân vốn vay. Dòng tiền ra bao gồm: chi đầu tư, chi 

phí sản xuất hàng năm, thuế thu nhập doanh nghiệp,trả nợ gồm cả nợ gốc và lãi vay. 

 Công thức xác định NPV của dự án : 

             NPV = (Bo − Co) +
(B1−C1)

(1+r)1 +
(B2−C2)

(1+r)2 + ⋯ +
(Bn−Cn)

(1+r)n  

              𝑁𝑃𝑉 = ∑
(𝐵𝑡−𝐶𝑡)

(1+𝑟)𝑡
𝑛
𝑡=0  

     Trong đó: 

 Bt: Thu nhập ở năm thứ t                  n: Tổng thời gian thực hiện dự án 

 Co: Chi phí ban đầu để thực hiện dự án   r: Lãi suất chiết khấu 

 Ct: Chi phí ở năm thứ t                      t: Thời gian tính dòng tiền  

(Xem chi tiết tại Phụ lục BẢNG13 . BÁO CÁO NGÂN LƯU – QUAN ĐIỂM CHỦ SỞ 

HỮU) 
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6.4.3.3. Xác định suất sinh lợi nội bộ IRR 

IRR (Internal Rate of Return) – suất sinh lợi nội tại – là mức thu lợi trung bình của 

đồng vốn đầu tư tính theo các kết số còn lại của vốn đầu tư ở đầu các thời đoạn (năm) của 

dòng tiền, do nội tại của phương án mà suy ra với giả thuyết là các khoản thu trong quá trình 

khai thác dự án được đem đầu tư lại ngay lập tức cho dự án với suất thu lợi bằng chính IRR. 

Một dự án được xem là đáng giá khi suất sinh lời thực tế của dự án bằng hoặc cao 

hơn WACC đối với quan điểm Tổng đầu tư, hoặc bằng hay lớn hơn suất sinh lợi mong muốn 

của chủ sở hữu ở quan điểm Chủ sở hữu. 

(Xem chi tiết tại Phụ lục BẢNG 13. BÁO CÁO NGÂN LƯU – QUAN ĐIỂM CHỦ SỞ 

HỮU) 

6.4.3.4. Chỉ số lợi ích trên chi phí (B/C) 

Phương pháp B/C dùng để đánh giá mức hiệu quả tài chính của dự án. Nếu B/C > 1, 

dự án có hiện giá hệ số sinh lời càng lớn thì hiệu quả tài chính của dự án càng cao, dự án 

càng hấp dẫn. Nếu B/C ≤ 1, dự án không có khả năng sinh lời. Dự án nào có B/C lớn hơn 

thì được ưu tiên đầu tư hơn. 

(Xem chi tiết tại Phụ lục BẢNG 13. BÁO CÁO NGÂN LƯU – QUAN ĐIỂM CHỦ SỞ 

HỮU) 

6.4.3.5. Tổng hợp, phân tích các chỉ tiêu tài chính 

Bảng 6.4. Bảng tổng hợp các chỉ tiêu tài chính của dự án 

STT Chỉ tiêu Đơn vị Giá trị 

1 Hiện giá thu hồi ròng của dự án (NPV) triệu đồng 12,565 

2 Suất thu hồi nội bộ của dự án (IRR) % 18.59% 

3 Tỷ số lợi ích/chi phí (B/C) 

 

1,1 

4 Thời gian hoàn vốn có chiết khấu 

 

6 năm 7 tháng  

5 Thời gian hoàn vốn không có chiết khấu 

 

5 năm 3 tháng 

* Nhận xét các chỉ tiêu tài chính 

Giá trị hiện tại thuần (NPV) 

 NPV =  12,565 triệu đồng > 0 DỰ ÁN ĐƯỢC CHẤP NHẬN. 

Tỷ suất hoàn vốn nội bộ (IRR)  

 IRR = 18.59%> re = 12%  DỰ ÁN ĐƯỢC CHẤP NHẬN. 

Hệ số Lợi ích- Chi phí  

 B/C = 1,1 > 1  DỰ ÁN ĐƯỢC CHẤP NHẬN. 
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Thời gian thu hồi vốn  

- Không có chiết khấu: 5 năm 3 tháng 

- Có chiết khấu: 6 năm 8 tháng 

DỰ ÁN ĐƯỢC CHẤP NHẬN. 

Xem xét đánh giá NPV, IRR, B/C, thời gian hoàn vốn và khả năng trả nợ của dự án, 

ta thấy dự án có hiệu quả về mặt tài chính và đáng giá. 

Nếu dự án thực hiện đúng tiến độ dự kiến và quá trình tiêu thụ đạt được như kế hoạch 

thì dự án có hiệu quả về các chỉ tiêu tài chính, nhà cho vay vốn hoàn toàn có cơ sở để cấp 

vốn cho dự án. Tuy nhiên, tất cả chỉ là giả định nên cần tiến hành phân tích rủi ro để có đánh 

giá tổng quát hơn. 

6.4.4. Các kịch bản bán căn hộ 

         Đối với dự án căn hộ chung cư The Ocean Apartment Block B – Đà Nẵng, việc thay 

đổi công suất và số năm bán căn hộ sẽ ảnh hưởng đến các chỉ tiêu hiệu quả tài chính của 

dự án. Vì vậy cần phân tích kịch bản bán căn hộ để xem xét sự thay đổi lợi ích của dự án. 

Nhận thấy nếu tăng giá bán lên thì thời gian hoàn vốn dự án sẽ nhanh hoàn vốn 

6.4.5. Phân tích độ nhạy 

Trong quá trình hoạt động dự án sẽ chịu nhiều yếu tố tác động cùng một lúc làm thay 

đổi lợi ích của dự án, vì vậy ta phải xem xét yếu tố độ nhạy dưới tác dụng của nhiều yếu tố 

một lúc. Để thực hiện thao tác này, ta sẽ tiến hành phân tích độ nhạy trên phần mềm Excel 

với bảng tính 1 chiều và 2 chiều.  

Độ nhạy 1 chiều: 

Phân tích độ nhạy 1 chiều của NPV, IRR theo quan điểm Chủ đầu tư khi thay đổi giá 

bán căn hộ. Giá bán căn hộlà yếu tố ảnh hưởng đến doanh thu của dự án. Do đó giá bán căn 

hộ là yếu tố có khả năng biến động theo thị trường và có ảnh hưởng lớn đến hiệu quả của dự 

án.  

Dùng hàm Goal seek ta xác định được NPV bắt đầu chuyển dấu từ dương sang âm. 

Kết quả cho thấy khi giá bán căn hộ giảm đi 7,45 % thì NPV=0 
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Kết luận:  

Khi các nhân tố đầu vào thay đổi đều ảnh hưởng đến các yếu tố đầu ra. Dựa vào kết 

quả tính toán, ta thấy: 

Khi phân tích độ nhạy của yếu tố giá bán căn hộ, ta thấy NPV và IRR của dự án 

đều biến động lớn. Khi giá bán căn hộ giảm xuống 25% tương ứng với giá bán 33 triệu 

đồng/m2 thì NPV mang giá trị âm (12.42) triệu đồng, IRR giảm còn 6,78%. Khi giá bán 

căn hộ giảm xuống 26% tương ứng với 32,56 triệu đồng/m2  thì NPV mang giá trị 

âm(13.473) triệu đồng, IRR giảm còn 6,24% %, yếu tố này khá nhạy.  

Qua bảng phân tích độ nhạy, ta thấy khi các giá bán căn hộ thay đổi trong khoảng 

tăng giảm 10% thì NPV > 0, IRR > WACC. Do đó, dự án hoàn toàn đáng giá và có tính khả 

thi cao. 

(Xem chi tiết ở PHỤ LỤC BẢNG 14. PHÂN TÍCH ĐỘ NHẠY 1 CHIỀU). 

Độ nhạy 2 chiều: 

Để có kết quả đáng tin cậy hơn, ta tiến hành phân tích độ nhạy hai chiều để xem xét 

ảnh hưởng của nhiều tham số cùng một lúc. 

Phân tích tác động của cặp yếu tố giá bán căn hộ và lãi suất vay ngân hàng. Đây là 

cặp yếu tố khá nhạy tác động mạnh đến các chỉ tiêu tài chính. 

(Xem chi tiết ở PHỤ LỤC BẢNG 15. PHÂN TÍCH ĐỘ NHẠY 2 CHIỀU) 
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Chương 7: PHÂN TÍCH HIỆU QUẢ KINH TẾ XÃ HỘI CỦA DỰ ÁN 

7.1. Giá trị gia tăng thuần NVA 

Tổng giá trị gia tăng trong nước thuần của dự án NVA là giá trị tăng thêm mà dự án 

đóng góp và sự tăng trưởng của tổng sản phẩm quốc dân trong tuổi thọ dự án. Giá trị tăng 

quốc dân thuần của dự án càng lớn thì sự đóng góp của dự án  vào tăng trưởng tổng sản 

phẩm quốc dân của một quốc gia càng nhiều. 

Giá trị gia tăng trong nước thuần hàng năm được tính như sau: 

NVA=
1

n

t

NVA
=

 =
=

n

t 1

[O t  – (I + MI + RP) t ) 

Trong đó:  

 NNVA: Tổng giá trị gia tăng quốc dân thuần trong tuổi thọ kinh tế của dự án 

 O t :  Tổng giá trị các đầu ra hàng năm của dự án  

 It:  Vốn đầu tư phân bổ hàng năm của dự án 

 MIt:  Tổng giá trị các đầu vào vật chất thường xuyên hàng năm của dự án. 

 RPt:  Tổng các khoản chuyển trả ra nước ngoài hàng năm 

Chỉ tiêu hiện giá trị tăng quốc dân thuần P(NVA) là tổng giá trị gia tăng quốc dân thuần 

hàng năm được chiết khấu trong tuổi thọ kinh tế của dự án 

 (Xem chi tiết ở PHỤ LỤC BẢNG17. CÁC CHỈ TIÊU KINH TẾ-XÃ HỘI)  

7.2. Thu nhập hàng năm của lao động 

 Thu nhập hàng năm của lao động (W) bao gồm tiền lương, bảo hiểm xã hội hàng năm 

và các khoản thu nhập khác. Một dự án xem là hiệu quả về xã hội là thu nhập của người lao động 

phải phản ánh được tính công bằng xã hội, cân đối với giá trị thặng dư xã hội, góp phần tích lũy 

trong nước. 

Trong thực tế, thu nhập lao động trong nước cần đáp ứng đủ tối thiểu để tái tạo sức lao động 

đồng thời thực hiện các nghĩa vụ đối với gia đình và xã hội. 

Trong dự án này W>0 có nghĩa là sự án hoạt động không những đáp ứng đủ cho đời sống 

của người lao động mà còn đóng góp được cho xã hội 

Tổng số lao động thu hút vào làm việc mà dự án tạo ra: 12 lao động. 

Thu nhập bình quân hằng năm theo đầu người (tính cho năm 2027):  

TNbq năm = 1.941.420.000/12 =161.785.000 đồng/năm/1 người 

Thu nhập bình quân hằng tháng theo đầu người: 

TNbq tháng = 161.785.000 /12 = 13.482.083 đồng/tháng/1 người.  
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7.3. Mức đóng góp vào ngân sách nhà nước hàng năm và mức đóng góp của dự án 

trong cả đời dự án 

 Giá trị thặng dư xã hội hàng năm của dự án là hiệu số giữa tổng giá trị gia tăng quốc 

dân thuần và tổng thu nhập của lao động trong nước trong tuổi thọ kinh tế của dự án. Phần 

thặng dư xã hội bao gồm các loại thuế mà doanh nghiệp phải trả khi thực hiện dự án, lãi suất 

phải trả cho các cơ quan tài chính, lợi nhuận của dự án đem lại cho doanh nghiệp, quỹ phúc 

lợi, quỹ dự trữ, quỹ phát triển của doanh nghiệp… 

SSt = NNVAt-Wt 

Giá trị thặng dư xã hội càng lớn thì sự đóng góp của dự án vào tăng trưởng giá trị thặng 

dư trong tổng sản phẩm quốc dân càng nhiều, hiệu quả kinh tế-xã hội càng cao. 

Các khoản nộp ngân sách là thuế VAT, thuế TNDN, thuế đất, thuế môn bài. 

Thuế VAT: Thuế VAT= Giá trị trước thuế VAT x Thuế suất (10%). 

Thuế TNDN: Thuế TNDN = Thu nhập trước thuế TNDN x Thuế suất (20%) . 

(Xem chi tiết ở PHỤ LỤC 19. ĐÓNG GÓP NGÂN SÁCH NHÀ NƯỚC) 

7.4. Các chỉ tiêu kinh tế-xã hội và lợi ích khác 

- Hiện giá giá trị tăng quốc dân thuần là tổng giá trị gia tăng quốc dân thuần hàng năm 

được chiết khấu trong tuổi thọ kinh tế của dự án. 

 P(NNVA) = 
=

n

t

NNVA
1

 x ats          với         ats = 

1

(1+SRD)t
      ;     SRD = FRD x (1+Pi) 

 

Trong đó          ats:  hệ số suất chiết khấu xã hội 

SRD :  suất chiết khấu xã hội 

FRD:  suất chiết khấu tài chính của dự án 

Pi :  hệ số bảo hiểm đầu tư (15%) 

P(NNVA) = 38.702>0 : Dự án có hiệu quả kinh tế của dự án càng cao, càng hấp dẫn. 

- Hiện giá thu nhập lao động của dự án là tổng giá trị thu nhập lao động hàng năm được 

chiết khấu trong tuổi thọ kinh tế của dự án. 

P(W) = ∑ 𝑊𝑡 𝑛
𝑖=0  x ats 

  P(NNVA) > P(W)  : Dự  án án có hiệu quả kinh tế càng cao càng hấp dẫn. 

7.5. Các lợi ích và ảnh hưởng khác 

            Khi dự án đi vào hoạt động sẽ cung cấp một lượng lớn căn hộ phục vụ nhu cầu an cư 

cho người dân, tạo nên khung cảnh hiện đại, nếp sống văn minh khu đô thị tạo công ăn việc 

làm cho lao động hoạt động trong ngành xây dựng cũng như lao động của thành phố, tạo 

được công ăn việc làm cho hơn 10  lao động, nâng cao thu nhập và cải thiện đời sống của 

người lao động, nâng cao dân trí và đào tạo tay nghề. Góp phần thúc đẩy quá trình phát triển 

kinh tế - xã hội của thành phố Đà Nẵng. 
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Khi cuộc sống ổn định và nhu cầu về mức sống không ngừng tăng lên như hiện nay, 

thì xung quanh khu dân cư sẽ có các nhu cầu giải trí lành mạnh, sẽ thu hút được các dịch vụ 

vui chơi, văn hóa, hiện đại sẽ được phát triển, góp phần làm cho không khí, môi trường sống 

nơi dự án tọa lạc được tiếp nối các văn hóa truyền thống của địa phương và thu nhập thêm 

các văn hóa của người đến đây nhập cư làm tăng thêm tính đa dạng và và phong phú bản 

sắc văn hóa cho người Việt Nam. 

Dự án đi vào hoạt động cũng phù hợp với đường lối phát triển chung của đất nước, 

phù hợp với mục đích phát triển kinh tế xã hội của thành phố Đà Nẵng trong thời gian tới, 

tạo ra cơ sở hạ tầng để phát triển ngành du lịch, dịch vụ.  

Như vậy, hàng năm dự án đóng góp một phần đáng kể cho ngân sách nhà nước và có 

giá trị sản phẩm gia tăng là khả cao. Xét về mặt hiệu quả kinh tế xã hội, dự án là khả thi. 
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KẾT LUẬN  

Qua quá trình tìm hiểu, phân tích và tính toán ở trên, ta nhận định rằng việc đầu tư dự 

án Căn hộ chung cư The Ocean Apartment Block B – Đà Nẵng là phương án kinh doanh hiệu 

quả, có khả năng sinh lời và đáng giá về mặt tài chính cũng như xã hội, phù hợp với các định 

hướng phát triển và cảnh quan của Thành phố. Dự án được triển khai và hoàn thành đưa vào 

hoạt động sẽ có ý nghĩa trong việc nâng cao hệ thống hạ tầng, kiến trúc đô thị, góp phần xây 

dựng thành phố Đà Nẵng xứng đáng là thành phố hạt nhân của Miền Trung và Tây Nguyên. 

Dự án có tính khả thi cao, không những đạt hiệu quả kinh tế tài chính cho Chủ đầu tư mà 

còn mang lại hiệu quả kinh tế xã hội, thông qua giá trị đóng góp hàng năm vào ngân sách 

Nhà nước, tạo nhiều công ăn việc làm cho xã hội, góp phần thay đổi môi trường sống trong 

khu vực, nâng cao hiệu quả sử dụng tài nguyên đất, khai thác tiềm năng du lịch biển và góp 

phần chuyển dịch cơ cấu của địa phương. Trong suốt vòng đời, dự án đóng góp 15.744 triệu 

đồng cho ngân sách nhà nước. Dự án có NPV đạt 12,565 triệu đồng, IRR đạt 18,59% , thời 

gian hoàn vốn có chiết khấu là 6 năm 8 tháng. Dự án đảm bảo các chỉ tiêu hiệu quả tài chính 

về khả năng thu hồi vốn, khả năng trả nợ, an toàn về phương diện đầu tư và lợi nhuận cho 

Chủ đầu tư. 

Qua những phân tích cho thấy dự án xây dựng căn hộ chung cư The Ocean Apartment 

Block B – Đà Nẵng là dự án có quy mô tương đối lớn, tính khả thi cao và mang lại nhiều 

hiệu quả. 
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KIẾN NGHỊ 

 Để dự án sớm được triển khai và đi vào hoạt động một cách hiệu quả, đồng thời phát 

huy tối đa tiềm năng đóng góp vào sự phát triển kinh tế - xã hội của thành phố, chúng 

tôi trân trọng kính đề nghị UBND thành phố Đà Nẵng cùng các cơ quan, ban ngành các 

cấp quan tâm, tạo điều kiện thuận lợi trên nhiều phương diện then chốt. 

Trước hết, rất mong quý cơ quan xem xét, hỗ trợ về mặt cơ chế chính sách và pháp lý, 

áp dụng các chế độ ưu đãi phù hợp, đẩy nhanh tiến trình thẩm định, phê duyệt dự án 

cũng như hướng dẫn thực hiện thủ tục hành chính theo quy định hiện hành. Việc phối 

hợp kịp thời và đồng bộ giữa các cấp, các ngành sẽ là nền tảng quan trọng để dự án 

được triển khai đúng tiến độ, bảo đảm chất lượng, an toàn và hiệu quả đầu tư. 

Đồng thời, chúng tôi cũng tha thiết kêu gọi sự đồng hành của các tổ chức kinh tế, tài 

chính – đặc biệt là Ngân hàng Đầu tư và Phát triển Việt Nam – trong việc bố trí và giải 

ngân đầy đủ, đúng hạn các nguồn vốn cam kết. Đây sẽ là đòn bẩy tài chính vững chắc 

để dự án vận hành ổn định và đạt được các mục tiêu đã đặt ra. 

Với niềm tin vào sự hỗ trợ tích cực từ các cấp chính quyền và đối tác liên quan, chúng 

tôi cam kết nỗ lực tối đa để hiện thực hóa dự án, góp phần kiến tạo diện mạo mới cho 

thành phố, thúc đẩy tăng trưởng bền vững và mang lại giá trị thiết thực cho cộng đồng. 
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