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TOM TAT

Tén~dé tai: Lap du an dau tu xay dung can ho chung cu The Ocean Apartment Block
B — Pa Nang.

Sinh vién thyc hién: A Duy Phong
S thé sinh vién: 118210135 Lép: 21KXCLC

Tom tat dé tai: Dy an du tu xay dyng cin hd chung cu The Ocean Apartment Block
B — ba Nang ra doi nham dap ung nhu cau nha ¢ véi nhi€u tién nghi, dich vu dang cap;
mang dén cho nguoi dan khong gian song thodi mai va sang trong.

Ly do chon d¢ tai: Dy an xay dung voi muc dich dem lai loi nhuan cho chu dau tu,
tao ra san pham mang chat luong cao, phu hop véi thi hiéu nguoi tiéu dung, dap img nhu
cau nha ¢. Pong thoi giup ting ngudn ngin sach thu nhép, nang cao chét lugng cude song
cho nguoi dan, tao cong dn viée lam cho ngudn lao dong tai dja phwong, gop phan phat trién
kinh té xa hoi.

Ly do chon cong ty: Tap doan VinaCapital 1a cong ty quan 1y dau tu va phat trién bat
dong san hang dau tap trung vao thi truong Viét Nam, voi mot danh muc dau tu da dang
gan 2 ty USD tai san thudc thudc quyén quan 1y.
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NHIEM VU PO AN TOT NGHIEP

Ho tén sinh vién:A DUY PHONG.
S6 thé sinh vién: 118210135.
Lop: 21KX Khoa: Quan 1y Dy an Nganh: Kinh té Xay dung.
1. Tén dé tai do dn:
Lap du 4n dau tu xay dung cong trinh: Dy an dau tu xay dung can hd chung cu The
Ocean Apartment Block B — Pa Nang

2. Pé tai thudc dién: RC6 ky két théa thudn s hivu tri tué déi véi két qua thue hién
3. Cdc s6 lidu va dir liéu ban dau:
La cac tai liéu sinh vién thu thap dugc c6 lién quan dén nhiém vu cua DATN nhu:
- Céc can cur phap 1y lién quan dén dé tai;
- Théng tin cua chu dau tu

- Céc di€u kién cuy thé khac c6 lién quan dén dé tai nhu: Diéu kién tu
nhién, di€u kién kinh té - xa hoi, ...

4. Noi dung cdc phan thuyét minh va tinh todn:
Sinh vién thuc hién theo yéu cu ctia can bo hudng dan cac ndi dung sau day:
- Gidi thiéu tong quan vé dy an va chu dau tu;
- Phan tich sy can thiét dau tu;
- Nghién ctru k¥ thuat va lya chon cong suét ctia du an;
- Lua chon dia diém thuc hién du an;
- Giai phap x4y dung cong trinh;
- Tb chuc quan ly va nhan sy;
- Phaén tich tai chinh du an;
- Phan tich hiéu qua kinh té x4 hoi cua du an;
- Két luan va kién nghi.
5. Cdc ban vé, do thi (ghi ré cdc logi va kich thuéc ban vé):
a) Thuyét minh (cu tric va hinh thiic theo quy dinh)
- Mot tap thuyét minh day khoang tir 150 - 250 trang;
- Cac phu luc kém theo (néu co).

b) Ban v&: ban vé dugc thé hién trén khod giéy A3, thyc hién theo yéu cau
cua can by hudng dan.

6.  Ho tén nguoi huéng dan:
Giang vién hudng dan phan k¥ thuat: Th.S. Nguyén Thi Thio Nguyén
Giang vién huéng dan phan kinh t&: Th.S. Nguyén Thi Thdo Nguyén
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7. Ngady giao nhiém vy do dan:  14/04/2025

8. Ngay hoan thanh dé dn: 17/06/2025
Pa Nang, ngay thang ndm 2025
Truéng B mon Giang vién huéng din
TS.GVC. Huynh Thi Minh Trtic Th.S. Nguyén Thi Thao Nguyén
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LOI NOI PAU
Kinh thiea cdc thdy cé gido!

Sau ching duong hon bén nim hoc tap, rén luyén va truong thanh dudi mai trudng
Pai hoc Bach Khoa — Pai hoc Pa Nang, em da duoc trang bi mot nén tang kién thurc virng
chéc cuing véi nhitng k¥ nang can thiét dé budc vao cudc song va su nghiép twong lai. Thanh
qué d6 khong thé thiéu sy tan tAm giang day, su chi bao chan thanh va sy hd trg nhiét tinh
tor quy thay 6 —nhimg nguoi da lubn d6ng hanh, truyen cam himg va dong lyc dé em khong
ngimg ¢b ging. Véi mong mudn tiép tuc phat trién tu duy hoc thuat, nang cao nang luc
nghién ctru khoa hoc ciing nhu dé hé thdng hoa toan bo kién thirc da tiép thu mot cach logic
va sdu sic, em vinh dyu duoc giao nhiém vy thyc hién Do 4n tbt nghiép. Pay la cot mbc quan
trong danh dau qua trinh truéng thanh vé mat hoc thuat, déng thoi 1a dip dé em thé hién
trach nhi€m, su sang tao va nang luc chuyén mon cua ban than. Em xin tran trong gioi thi¢u
Do 4n tot nghiép vai dé tai:



LAP DU AN PAU TU XAY DUNG CAN HQ CHUNG CU
THE OCEAN APARTMENT BLOCK B - DA NANG

Da ning 1a mot trong nhing thanh phé c6 canh quan ty nhién tuyét dep va co so ha tang
dugce quy hoach dong bd, hoan chinh. bén canh dé, thanh phd da nang cling c6 chu
trrong khen thudng va khuyén khich nhitng dy 4n nham dap tmg nhu cau vé€ nha ¢ cla
nguoi dan, dac biét la cac dy an can ho chung cu phu hop voi nhu cau sinh séng va an
cu lau dai. do do, viéc trién khai cac du an dau tu xdy dyng can ho chung cu 1a mot yéu
t6 can thiét, phtt hop véi chién luge phat trién cta thanh phd trong giai doan hién nay.

D6 ciing chinh 1a 1y do em Iya chon dé tai: “Lap Dw An Piu Tw XAy Dung Ciin H)
Chung Cu The Ocean Apartment Block B — Pa Nang” dé€ lam d¢ tai tot nghiép cudi
khoa.

Sau hon 3 thang nghién ctru va thyc hién, dudi sy huéng dan tan tinh cua quy thay co
khoa quan 1y du an, dic biét 1a c6 ThS. Nguyén Thi Thao Nguyén, em di timg budc
hoan thanh cac ndi dung va yéu cau ctia dé tai dé ra. trong qu4 trinh thuc hién, em da cb
gang hét sirc dé nghién cru va thé hién kién thitc mot cach hoan chinh nhat.

Tuy nhién, do han ché vé thoi _gian nghién ctru, kinh nghiém thyc té con thiéu va kha
nang tong hop ciia ban than van con nhiéu han che nén kho tranh khoi nhitng sai sot
hoic chua dat duoc mirc d6 sau sic nhu mong mudn.

Em kinh mong nhan duoc nhiéu § y kién dong gop, su chi bao chan thanh tir phia quy thay
c6 dé em c6 co hoi sira chita, bo sung va hoan thién tét hon vé mat kién thire, k§ ning
va nhén thirc chuyén moén cho chang duong phia trude.

Em xin chan thanh cam on quy thay co da hét long giip do em trong sudt thoi gian thyc
hién dé tai va da truyén dat cho em nhitng bai hoc, kién thtrc quy gia khong chi vé chuyén

moén ma con 1 dao dirc nghé nghiép.

em kinh chuc quy thay c6 that nhiéu strc khoe, luén thanh cong trong sy nghiép gido duc
va c6 that nhiéu niém vui, hanh phic trong cudc sdng.

Pa Nang, thang nam 2025

Sinh viéen

A Duy Phong
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CAM DOAN

Em xin cam doan day la d¢ tai nghién ctru ctia riéng em. Céc so li¢u va két qua nghién
ctru trong d6 an tot nghi¢p nay la trung thyc. Néu khong dting nhu da néu trén, em xin hoan
toan chiu trach nhiém vé dé tai cua minh.

Sinh vién thuc hién

A Duy Phong

vil
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TCVN
QCVN
FDI
USD
NHNN
BDS
TP
GRDP

DANH MUC CAC Ki TU VIET TAT

- Tiéu chuén Viét Nam

: Quy chuan Viét Nam

: Foreign Direct Investment — Dau tu truc tiép nudc ngoai

: Pong d6 la My

: Ngan hang nha nudc

: Bat dong san

: Thanh phd

: Gross Religion Domestic Product — Tong san pham trén dia ban

QCKTQG : Quy chuan k¥ thuat qudc gia

VSMT
TNDN
BHYT
BHXH
BHTN
HSMT
HSDT
EBT
EBIT
EAT

: V¢ sinh moi truong

: Thu nhap doanh nghiép
: Bao hiém y té

: Bao hiém x4 hoi

: Bao hiém that nghiép
: HO6 so moi thau

Ho so dy thau

: Earnings Before Taxes — Loi nhuan trudce thué

: Earnings Before Interest And Taxes — Loi nhuan trudc thué va 13i vay
: Earnings After Taxes — Loi1 nhuan sau thué
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MO PAU: GIOI THIEU TONG QUAN VE DU AN VA CHU PAU TU
1. Gi6i thiéu chi dau tw
Téng quan vé Chi Pau Tu:
> Tén day du: Tap doan VinaCapital
Tén giao dich: VinaCapital Foundation
bién thoai: 84.8.3821 9930
Fax: 84.8.3821 9931
Email: info@yvinacapital.com
Website: www.vinacapital.com

Tru so chinh: Téng 17 Sun Wah Tower - Nguyén Hué, P.Bén Nghé, Quan 1,
TP.HCM

VinaCapital 14 cong ty quan 1y dau tur va phat trién bat dong san hang dau tap trung
vao ‘thi truong Viét Nam, véi mot danh muc dau tu da dang gan 2 ty USD tai san thudc
quyén quan ly.

YV V. V V V V¥V

Hoat dong kinh doanh chinh cua VinaCapital 1a VinaCapital Investment
Management Ltd, quan ly ba quy dong giao dich trén thi truong AIM cua san ching khoan
London. Cac quy ndy c6 tong gia tri tai san rong (NAV) 1.6 ty USD tinh dén thoi diém
thang 12 nam 2011. Cac quy do la:

- VinaCapital Viét Nam Opportunity Fund Limited (VOF), mot quy da dang dau tu vao tat
ca cac loai tai san, bao gdm ca co phleu niém yét va tu nhan, bat - dong san, va trai phiéu.

- VinaLand Limited (VNL), mot quy bat dong san dau tu tryc tiép vao du an nha &, khach

san, ban 1¢ va van phong.

- Viét Nam Infrastructure Limited (VNI), mot quy dau tu trong céc linh vuc co s¢ ha tang

bao gdm ca van chuyén va hau can, dién, vién thong, va moi truong.

VinaCapital c6 van phong tai thanh phd HO Chi Minh, Ha Noi, Pa Ning, Nha
Trang, Phnom Penh (Campuchia) va Singapore.

2. Gi6i thiéu vé duw an
+ Tén du 4n: Cin ho chung cu The Ocean Apartment Block B — Da Ning
+ Pia diém xay dung: Puong Trudng Sa, Phuong Hoa Hai, Ngii Hanh Son, Pa Ning

+ Dién tich xay dyung: dién tich tong thé 3170m>; trong d6 khu chung cu chiém dién
tich 924m? gom 2 loai phong (56m? doi voéil phong ngu; 104m? doi véi 2 phong ngir)

+ Quy md cong trinh: 9 tang, 70 cin ho

+ Tong muc dau tu: 118,944.8 trigu dong

3. Can cwr phap ly hinh thanh dy an
- Luat Xay dung s6 50/2014/QH13 do qubc hoi khoa XIII ky hop tht 7 phé



http://www.vinacapital.com/
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chuan ngay 18/6/2014.

- Nghi dinh s6 10/2021/ND-CP ngay 09/02/2021 ctia Chinh phu vé quén 1y
chi phi dau tu xay dung.

- Quyét dinh s 409/Qb-BXD ngay 11/04/2025 cong bd sudt von dau tu xay
dung va gia xay dung tong hop bd phéan két cau cong trinh.

- Nghi dinh s6 06/2021/ND-CP ngay 26/01/2021 ctia Chinh phu vé quan ly
chat luong va bao tri cong trinh xay dung.

- Thoéng tu 11/2021/TT-BXD ngay 31/08/2021 hudng dan mot s6 noi dung
xac dinh va quan ly chi phi dau tu xay dung.

- Théng tu 14/2023/TT-BXD ngay 29/12/2023 stra d6i, bd sung mot sd diéu
cua thong tu 11/2021/TT-BXD ngay 31/08/2021cua bo trudng bo xay
dung hudng dan xac dinh va quén 1y chi phi dau tu xay dung.

- Thong tu 12/2021/TT-BXD ngay 31/08/2021 ban hanh dinh muc xay
dung.

- Thong tu 09/2024/TT-BXD ngay 30/08/2024 stra d6i, bd sung mot s6 dinh
muc xay dung ban hanh tai thong tu 12/2021/TT-BXD ngay 31/08/2021
cua bo truong bd xay dung.

- Luat dau tu s6 67/2014/QH13 ngay 26 thang 11 nim 2014,
- Luat s6 48/2024/QH15 ngay 26/11/2024 Luat Thué gié tri gia ting.
- Luat s6 08/VBHN-VPQH ngay 25/01/2022 Luét Thué tiéu thy dic biéc.

- Céc quy chuén, quy pham thiét ké kién truc, ha t?lng ky thuat, phong chay,
chira chdy, v¢ sinh mdi truong.
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CHUONG 1: SU CAN THIET PAU TU
1.1. Phan tich diéu Kién tw nhién - xi hdi lién quan dén dy an
1.1.1. Diéu kién tw nhién
1.1.1.1. Khi héu

Pa Nang nam trong vung khi hau nhiét déi gié mua dién hinh, nhiét d6 cao va it bién
dong. Khi hau Pa Nang 1 noi chuyén tiép dan xen giita khi hdu mién Bic va mién Nam,
v6i tinh troi 12 khi hau nhiét déi dién hinh & phia Nam. Mdi nim c6 2 mua rd rét: mua mua
kéo dai tir thang 8 dén thang 12 va mua kho tir thang 1 dén thang 7, thinh thoang ¢ nhiing
dot rét mua dong nhung khong dam va khong kéo dai, thuan lgi cho viéc xay dung cong
trinh trong thoi gian dai. Khi hau it bién dong thuan loi cho viéc sinh séng ciia nguoi dan.

1.1.1.2 Bia hinh

Duogc thién nhién vu dai, BPa Nang vira c6 dong bang, vira ¢ nui, c6 song, co bién. Dia
hinh doi nui 1a chua yéu.

Pong bang ven bién la viung dat thap chiu &nh hudng ctia bién nén bi nhiem man, la
vung tap trung nhiéu co s¢ cong nghi¢p - dich vu, ndng nghiép, quan su, khu dan cu va céac
khu chirc ndng cua thanh pho.

1.1.2. Piéu kién xa hoi

Da Ning c6 vi tri chién lwge va la thanh pho dong luc ciia Ving kinh té trong diém
mién Trung.

Nam vao trung d6 cua dat nudc, trén tryc giao thong Bic-Nam. Pa Nang 1a dong lyuc
cua vung kinh té trong diém mién Trung, dong vai tro hat nhan trong viéc thic day cho ca
khu vuc mién Trung va Tay Nguyén phat trién. Trong pham vi khu vue, qudc té, Pa Ning
nam trén nhimg tuyén duong bién, duong hang khong qudc té va 1a cira ngd ra bién quan
trong cua Tay Nguyén, Lao, Campuchia, Thai Lan, Myanma va cac nudc vung Pong Bic A
thong qua tuyén hanh lang kinh t& Pong - T4y véi diém két thuc 1a Cang Tién Sa. Thanh phd
DPa Néng c6 mot vi tri dia 1y dic biét thuan lgi cho sy phat trién nhanh chong va bén virng.

Da Nﬁng co co so ha téng va dich vu dwoc dau tw phat trién.

Cdng Pa Nang: La cang container duoc trang bi hién dai ¢ khu vuc mién Trung va
la mot trong nhitng cang thuong mai 16n nhat Viét Nam.

San bay Quéc té Pa Nang: La mot trong ba san bay 16n nhat va hién dai nhat cta Viét
Nam, ctra ngo quoc t€ thir 3 cua Viét Nam.

Hé thong dwong giao thong trong va ngoai thanh pho: Khong ngumg dugc mo rong va
xay mdi, khong chi tao dleu kién thuan lgi v€ giao thong va phat trién du lich ma con tao
canh quan cua mot do thi sam ut nhit mién Trung Vi€t Nam.

Nén kinh té ciia Pa Ning phdt trién niang déng, thu hit diu tu.

Theo d6, tong san pham trén dia ban (GRDP) nam 2024 udc tang 7,51% so v6i nam
2023, cao hon muc tang 2,01% cua nam 2023, xép thu 7/14 tinh vung Bac Trung b va
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Duyén hai mién Trung va xép thir 29/63 dia phuong trén ca nudc vé téc do ting truong
GRDP ca nam 2024.

Riéng quy 4-2024, GRDP wéc tang 10,18% so v6i ndm 2023, xép thir 2/5 tinh, thanh phd
vung kinh t€ trong diém mién Trung.

Trong rpl'rc tépg 7,51% toan nén kinh té nim 2024, khu vuc dich vu tang 7,7%, dong gdp
5,96 diém phan tram vao muc tang GRDP chung; khu vuc cong nghiép - xdy dung tang
7,69%, dong gop 1,59 diem; khu vuc 1am nghiép va thuy san tang 2%, dong gép 0,04 dieém.

Quy m6 nén kinh té thanh ph6 nim 2024 theo gia hién hanh uéc dat hon 151.307 ty dong,
mo rong gan 17.086 ty dong so voi nam 2023.

Trong d6, quy mé gia tri ting thém khu vuc dich vu mo rong nhiéu nhat voi 12.993 ty dong;
khu vyc cong nghiép - xay dung mo rong 2.663 ty dong, khu vyc n6ng, lam nghiép va thuy
san mo rong gan 93 ty dong va thué san pham trir trg cip san pham ting thém 1.367 ty dong.

Vé co ciu trong quy mo nén kinh t& nam 2024, khu vuc dich vu tir 70,52% nim 2023 1én
71,14% trong nam 2024; khu vuc cong nghiép - xay dung thu hep tr 18,9% xuéng 18,5%;
khu vuc nong, 1am nghiép va thuy san thu hep tir 1,92% xudng 1,77%; thué san pham trir
trg cAp san pham chiém 8,59% trong co cdu GRDP.

Trong khu vuc dich vy, mot sé nganh co gia tri ting thém 2 con s6 13: dich vu luu tr va an
uéng tang 14,65%; hoat dong nghé thuat, vui choi va giai tri tang 13,94%; hoat dong hanh
chinh va dich vu hd trg ting 12,36%; ban budn va ban 1é, sira chita 6 t6, md to, xe may va
xe ¢6 dong co khac tang 11,47%.

Téng mirc ban 1é hang hoa va doanh thu dich vy tiéu dung uoc dat 136.954 ty dong, ting
15% so v&i nam 2023. So lugng khach do co s¢ luu tri phuc vu ude dat 10,9 triéu lugt, tang
32,4% so v&i nam 2023.

Chi s6 gia tiéu dung (CPI) ting 3,08% so v&i ndm 2023, thdp hon mtc ting 5,08% clia nim
2023. Trong d6, 10/11 nhom hang hoéa, dich vu tang gid va 1 nhom giadm gia so vdéi binh
quan nam trudc, dac bi¢t nhém luong thyc tang khé cao (tang 10,09%).

Tong kim ngach xudt, nhip khau hang hoa uc dat 3,27 ty USD, tang 9,1% so v6i nam 2023.
Trong do, xuat khau hang hoa udc dat 1,91 ty USD, tang 2,9%; nhap khau udc dat 1,36 ty
USD, tang 19,2%.

Tong thu ngn sach Nha nude trén dia ban so by nam 2024 dat 26.819 ty dong, tang 31,2%
so voi ndm 2023. Trong do, thu ngan sach trung wong dat 6.635 ty dong, tang 23,3%; thu
ngan sach dia phuong dat 20.184 ty dong, tang 34%.

Tong chi ngan sach Nha nudc trén dja ban so bo nim 2024 dat 31.853 ty dong, tang 23,1%
so voi nam 2023. Trong dd, chi ngén sach Trung wong dat 12.973 ty dong, tang 18,2%; chi
ngan sach dia phuong dat 18.880 ty dong, tang 26,7%.

Tong von dau tu thuc hién toan xa hoi nam 2024 ude dat 33.680 ty dong, ting 9,9% so voi
nam 2023. Trong d6, vén dau tu thyc hién thudc khu vue Nha nudce dat 10.203 ty dong, tang

7,1%; khu vue ngoai Nha nude udc dat 20.932 ty dong, ting 16,1%; khu vuc c6 von dau tur
nudc ngoai (FDI) ude dat 2.545 ty dong, giam 17,6%.
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1.1.3 Dinh huong phat trién ciia Nha nwéc hodc ciia chinh quyén dia phwong doi voi khu
viee trién khai dw dn hodc doi véi san phdam/ dich vu ma dw dn sé cung cip

1.1.3.1. Cdc chinh sach kinh té xa hoi

- Tac dong tich cuc cua cac chinh sach phap luat gan day dén thi truong bét dong
san dang hira hen tao nhiéu 4n twong tot cho cuc dién trong thoi gian dén nhu:

- Luat D4t dai, Luat Nha ¢ va Luat Kinh doanh Bét dong san stra d6i (hiéu lyc tir
01/8/2024) . Ngay 29/6/2024, Quéc hoi di thong qua Luat s6 43/2024/QHL15, stra d6i, bd
sung mot s6 diéu ciia Luat DAt dai, Luat Nha & va Luat Kinh doanh Bat dong san. Pang chi
¥, thoi diém c6 hiéu lyc cta cac luat nay duoc ddy som 1én ngay 01/8/2024, thay vi
01/01/2025 nhu dy kién ban dau .

Tac dong tich cuc:

Tang tinh minh bach va hiéu qua trong giao dich: Cac quy dinh mai gitp chuin hoa
quy trinh giao dich, giam thi€u rti ro phép 1y cho nha dau tu va ngudi mua nha.

Khuyen khich dau tu nudc ngoai: Viéc cho pheép ngudi nude ngoai so hiru nha ¢ tai
Viét Nam tiép tuc dugc duy tri, tao diéu kién thu hut von dau tu vao thi truong bt dong san,
dac biét tai cac thanh pho 16n nhu ba Nang.

Phat trién nha ¢ x4 hoi: Luat Nha Osua d6i bé sung cac chinh sach uvu dai cho chu dau
tu du &n nha ¢ xa hoi va quy dinh cu the vé quy dat phat trién nha ¢ xa hdi, nha luu tri cong
nhan, nha ¢ cho lyc lugng vii trang nhan dan .

- Nghi dinh va Thong tu huéng dan Luat Kinh doanh Bt dong san. Chinh phu da
ban hanh Nghi dinh 96/2024/ND-CP ngay 24/7/2024, quy dinh chi tiét mot s6 di¢u cua Luét
Kinh doanh Bat dong san, c6 hi¢u lyc tir ngay 01/8/2024 .

Tac dong tich cuc:
Chuan héa hoat dong moi giot: Thong tu 04/2024/TT-BXD huong d'?m chuong trinh
khung dao tao, boi dudng kién thirc hanh nghe méi gioi bat dong san, di€u hanh san giao
dich bat dong san, gdp phan nang cao chat lugng dich vu va uy tin ctia nganh .
Xay dyng hé thong thong tin thi truong: Nghi dinh 94/2024/ND-CP quy dinh vé xdy
dung va quan ly hé thong thong tin, co s¢ dir liéu v€ nha ¢ va thi truong bat dong san,
giup tang cuong tinh minh bach va ho trg ra quyét dinh cho cac bén lién quan .
- Chinh sach tin dyng va tai chinh. Ngan hang Nha nu6c Viét Nam dé ban hanh
Thong tu 36/2024/TT-NHNN ngay 30/6/2024, quy dinh vé phan loai tai san c6 cua to chuc
tin dung 1a hop tac xa, c6 hi¢u luc tir ngay 15/8/2024 .
Tac dong tich cuc:
Téang kha nang tiép can von: Viéc diéu chinh quy dinh vé phén loai tai san co giup cac

t6 chuc tin dung hop tac xa cai thién kha nang huy dong va sur dung von, tir d6 hd tro tot
hon cho céac du an bét dong san, dac biét 1a ¢ khu vuc nong thon va viung ven.

- Tinh hinh thi truong bét dong san nam 2024. Theo bao cao, thi truong bat dong
san nam 2024 ghi nhan sy phuc hoi tich cuc:
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Ty 18 hap thu cao: Ty 1¢ hap thu cdc dy 4n m& ban méi dat khoang 65%, twong duong
gan 9.000 giao dich, trong d6 hon 60% dén tir hai du an dai d6 thi cia Vinhomes .

Ngudn cung ting truong manh: Thi truong ghi nhan khoang 56.000 san pham chao ban
trén thi truong sor cap vao cudi nam 2024, trong duong v6i thoi diém cudi nim 2023,
nhd nhiéu dy an "giai phong" duoc luong 16n hang ton trong bdi canh thi trudng phuc
hoi .

Gia chung cu tang: Gia chung cu tiép tuc xu hudng tang, phan anh nhu cau manh mé va
niém tin vao thi trudng.

- Chi s6 ndng lyc canh tranh cap tinh (PCI) cia Da Nang. Pa Néng tiép tuc duy
tri vi tri cao trong bang xép hang PCI, phan anh moi truong kinh doanh thuén lgi va chinh
sach ho trg doanh nghiép hi€u qua.

Tac dong tich cyec:
Thu hit dau tu: Moi truong kinh doanh minh bach va hd tro tir chinh quyén dia phuong
tao di€u kién thuan lgi cho cac nha dau tu trong va ngoai nudc tham gia vao thi truong
bat dong san.
Phat triép béq ving: Chinh sach phat trién do thi va ha tang dong bo giup Da Néng trd
thanh diém dén hap dan cho cu dan va nha dau tu.

1.1.3.2. Quy hoach diéu chinh TP Pa nang dén nam 2030, tam nhin dén nam 2050

- Muc tiéu phat trién TP Pa Nang trg thanh thanh phé cap quoc gia, hi¢n dai; 1a do6
thi trung tim gop phan thuc day phat trién kinh ké - x4 hoi ving mién Trung - Tay Nguyén.

- Tam nhin dén 2050, xdy dung va phat trién Da Néng trd thanh thanh phd dic biét
cap qudc gia, hudng t6i d6 thi cap qudc té va bén vimg.

- MO hinh phét trién khong gian d6 thi 1a ké thira mo hinh phat trién khong gian ctia
quy hoach chung dugc duyét nam 2002 theo cac chu6i khu do thi tap trung doc theo cac truc
giao thong chinh gan két vdi cau trac khung thién nhién cua do thi.
(Nguon:http://duandanang.com.vn/cong-bo-quy-hoach-dieu-chinh-da-nang-den-
nam-2030, trich theo Bao Ddn Tri.)

1.2. Phan tich thi trwdong va dw bio nhu ciu

1.2.1. Tinh hinh sin xudt va tiéu thu loai sin phtfm/ dich vu ma dw dn sé cung cd'p

Kinh té Pa Ning ting truong kha manh, kéo theo d6 14 su phét trién d6 thi kha nhanh,
dan s6 ngay cang tang, lao dong tir cac noi khac do vé. Chinh vi thé ma nhu cau nha & tr¢
thanh mdt nhu cau btrc thiét. Va mot trong nhiing giai phap dua ra nhdm dam bao cho an &
cho nguoi dan, dac biét la b phan khach hang c6 thu nhap cao la viéc xay dung cac can ho

chung cu. Dua vao muc do ting dan sd ctia thanh phd, ta c6 thé du doan cho nhu cau sir
dung nha ¢ trong tuong lai.
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1.2.2. S6 ligu théng ké vé san lwong sin xudt va khd néng tiéu thu loai sin pham/ dich
vu ma dw dn sé cung cdp

1.2.2.1. 86 liéu vé san luong san xudt
Tu nta cudi 2015 tré di, ¢6 17.600 can ho tir 21 du an chung cu s€ gia nhap thi truong.

Véi viée quy hoach cta TP phat trién quan Ngii Hanh Son trd thanh noi phat trién du lich
chu dao cua thanh phé trong tuong lai gﬁn cung voi sy phat trién dich vu du lich hién tai va
mure thu nhap binh quin ngay mot ting cao cta ngudi dan thanh phd thi du béo trong thoi
gian t6i nhu cau vé cidn ho s& ngdy cang ting cao.

1.2.2.2. 86 liéu vé kha ndang tiéu thu

Vé kinh té, GRDP binh quan dau nguoi dén nam 2015 dat 62,65 (triéu dong) tuong
dwong 2.908 USD, gan gip doi so v6i 2010. Bén nam 2020, Pa Ning s& phan dau dé tong
san pham x4 hoi trén dia ban (GRDP) ting binh quan 8-9%/nim. GRDP binh quan dau
nguoi udce dat 4.000 - 4.500 USD véi thu nhap binh quan hi¢n tai va viéc dy bao cho
tuong lai cho thiy rang nhu cdu vé nha & cao cp sé& ting dan trong nhitng nim tiép theo do
muc tang thu nhép cua dan cu thanh phé.

Bén canh do hai dau tau kinh té cia dat nude 1a Ha Noi va Thanh pho Hb Chi Minh tuy
¢6 nén kinh té phat trién nhung nhing van dé n01 com gan day vé 6 nhiém moi truong sdng,
giao thong dong duc, cong voi mat do dan s6 day dic, viéc nguoi dan ¢ nhimng noi cé thu
nhép cao nhu thé mudn mot mdi trudng sdng trong lanh va ning dong nhu Pa Nang 1a diéu
hién nhién, nén trong giai doan ti du doan bo phan dan cu niy t6i dinh cu ¢ Pa Ning 1a
kha 16n.

1.2.3. Dw bdo nhu cdu trong twong lai

Theo s6 lidu cia Cuc Théng Ké thanh phd Pa Ning, ta co dan sb trung binh cia thanh
pho tir ndm 2014 dén ndm 2024 nhu sau:
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Bang 1.1 Dan sd trung binh ctia Pa Nang tir 2014 dén 2024

Nam 2014 2015 2016 2017 2018
Dén so0 1,007,400 | 1,029,000 | 1,051,000 | 1,073,000 | 1,095,000

Nam 2019 2020 2021 2023 2024
Dans6é | 1,134,310 | 1,169,480 | 1,195,000 | 1,220,000 | 1,245,000

Tu sb lieu théng ké trén, ta c6 dd thi sau:

125¢

1.20}

1.05

1.00

le6

g [Dan so

Biéu do Dan soé giai doan 2014-2024

DVT: nguoi

1,269,070

2014

2016

2018

Nam

2020

2022

Hinh 1.1. D6 thi dan sb trung binh cia Pa Ning qua cac nim

2024

Duya vao dd thi, ta thay dan sé trung binh qua céc nim c6 xu hudéng ting va cé dang
duong thang. Do d6 d€ du bao dan so trung binh ¢ Da Nang trong nhiing nam tdi bang
phuong phép dy bao tuyén tinh:

Ta c6 bang tinh sau :

Y. = Ax + B (nguéi)
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Bang 1.2. Bang tinh toan cac tham s du bao dan sé Pa Ning

Nam X Y XY X?
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

_ nYXY-YXYY _YX(YY-TXYXY
T nIX2-(IX)? = Tayxgar O BTT8

St dung ham “Correl” trong bang tinh Excel dé xac dinh hé s6 tuong quan (r).

=27,253

r= 0,998 so sanh v&i diéu kién gia tri tuyét dbi cuar > 0,7 thi tuong quan nay du tbt.
Vay: Yc= 27,253.X + 971,778
Voi:
+ Quy udc lugng dan sé trung binh 1a: Y
+ Quy udc nam la X =1,2,...n
+ Yc :1a lugng dan s trung binh thanh phé Pa Ning trong nhiing nim t&i

Bang 1.3. Bang du bao dan s thanh phd Pa Nang trong nhiing nim t&i

DVT: nguoi
Niam 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
Nim 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

V6i su gia tang dan so nhu véy thi du bao nhu cau nha ¢ cling s€ tang theo, doi hoi
thanh phd can phai co nguon cung vé nha ¢ dap tng nhu cau clia con nguoi. Piéu nay anh
hudng tich cuc t6i viée trién khai du an phit hop voi nhu ciu va phat trién ca thanh phd.

1.2.4. Phan tich canh tranh theo moé hinh SWOT

Béng 1.4. Phan tich SWOT cua du an

Piém manh (Strength) Piém yéu (Weekness)
- (Gia cua san pham con kha cao so

- La dy 4n chung cu dang cip 5 sao o
; 8 o v6i chat luong cua chung.

- Vi tri dia 1y ctia dy 4n rat thuan loi:
+ Chi cach san bay qudc té Da Ning 20 - Cong tac xuc tién truyén truyén,
phut di xe quéang ba, tiép thi cho san pham du 4n con
+ Nam trén tryc duong dén di san van | han ché.

hoa thé gigi Hoi An, cach 20 phat

+ Hudng Bac nhin duge ca view bién
va ca canh cua Ban Bdo Son Tra

- Quy mo chung cu chua thuc sy 1on
(chi 9 tang), gay kho khan trong viéc canh
tranh trén thi truong can hg chung cu cao
cap.

- Tinh nang dong cua doi ngi quan
Iy chua cao, chua bt kip xu thé ciia nganh.
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Loi thé (Opportunity)

- Cung cau thj truong: theo khao sat
cau 16n hon cung

- Piéu kién doi sdng va kinh té cua
con nguoi ngay cang phat trién.

- Ban lanh dao chinh quyén thanh pho
khuyén khich dyu 4n d4p tmg nhu cau
nha ¢, du an dép ung dung voi quy
hoach phét trién quan Ngii Hanh
Son va TP. Pa Ning.

- Da Ning dang trén da phat trién,

Thach thirc (Threat)
- Nim 6 vi trf thuan lgi nén c6 nhiéu
ddi thu canh tranh 16n, nhu Furama Da
Ning, Cocobay Da Nang, Mudng
Thanh...

- Phan khuc nha ¢ thuong mai gia
trung binh, gia ré; nha ¢ xa hoi dugc nhiéu
nguoi quan tdm hon ca vi phu hop véi mat
bang thu nhap chung cia nguoi dan; mo
hinh cin ho Condotel c6 thé sinh loi dang
phat trién manh mé, tao nén suc ép to 16n
d6i voi mo hinh cin ho truyén thong

viéc md rong quy mo san xuat tao
viéc 1am s& dan toi nhu cdu nha ¢
tang.

1.2.4.1. Hinh thanh chién lugc
a. Chién lugc S-O

- T4n dung loi thé cua dy 4n 13 cin ho cao cép, kién trac va ndi thit tinh té dé dap tmg
nhu cau ngay cang cao cua du khach.

- Tan dung nhiing chinh sach dau tu, ké hoach kich cau ctia thanh phé dé tang cuong
hoat dong quang ba hinh anh dén v&i nguoi dan. Tan dung tdi da phuong tién truyén thong
dé quang ba, giGi thiéu san pham.

- Dua vao loi thé cua du an 1a can ho chung cu cao cép, ¢ nhiéu tién nghi, dich vu dat
tiéu chuan quéc té, s& 1a noi thu hat véi véi bod phan dan cu c6 thu nhap cao, mudn c6 diéu
kién sdng ngay cang dugc cai thién.

b. Chién luge W-O:

- Chu dong trong chinh sach gia ca truéc moi thay d6i cua tinh hinh kinh té, nang cao
chat lwong dich vu, phu hop véi gia ca va nhu cau huong thu ngay cang cao cua nguoi dan.

- Tén dung chinh sach m¢ rong san xudt, tao cong an viéc lam cua thanh phd, dan t6i
nhu cau nha ¢ ting.

- Téap trung thu hut va dao tao nguén nhan luc c6 chit lugng, trinh d¢ chuyén mon cao,
tac phong lam viéc chuyén nghiép.

c. Chién lugc S-T:

- Nghién ctru chinh sach gia ca cua cac d6i thi trong khu vuc, tir d6 dua ra chinh sach
gia ca c6 sic canh tranh véi dbi th.

- Tang cuong cong tdc quang b4, thu hut khach hang trén cac phuong tién dai ching
khéc nhau.

- Pua ra cac chinh sach thu hut, tao niém tin cho khach hang nhu thu tién trong nhiéu
dot.

d. Chién lugc W-T:
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- Quy md cua chung cu chua thuc sy 16n trong khi mo6 hinh can hg Condotel c6 kha
nang sinh 101 phat tri€én manh mé s€ tao nén suc €p to 16n doi védi mod hinh can ho truyén
thong. Vi the, can tang cudng cong tac quang ba, thu hut khach hang ciling nhu chinh sach
gia ca hop ly.
1.2.4.2. Phan tich tinh canh tranh

Thyuc té cho thdy trong nhitng nim qua hoat dong mua ban cin hd chung cu phat trién
khong chi vé sb luong ma con ca chat lugng nén da 1am cho mirc do canh tranh trong linh
vuc nay ngdy cang cao, diéu nay lam cho hoat dong mua ban cian hd chung cu trd nén khod
khan hon. Do do, viéc nghién clru nang lyc canh tranh trong linh vyc can h chung cu co y
nghia | hét strc quan trong. S6 lwong can ho chung cu 5 sao phat trién kha nhanh tai, tap trung
chu yéu ¢ khu vuc ven bién.

Bang 1.5. Céc cin ho chung cu ¢ Pa Nang

Tén can ho

STT chung cw Pia diém
1 Cocobay Hoang Sa, quan Ngii Hanh Son
2 | Furama Vo6 Nguyén Giap, quan Ngii Hanh Son
3 Central Coast V4 Nguyén Gidp, quan Ngii Hanh Son
4 | Hyatt regency Vo6 Nguyén Giap, quan Ngii Hanh Son

5 Son Tra Ocean View | Ngo Quyén, quan Son Tra

6 | East Sea Apartment Dinh Cong Trt, quan Son Tra

7 | BlueHouse Duong Lam, quan Son Tra
8 | Muong Thanh Vo Nguyén Giap, quan Son Tra
9 | PaNing Plaza Nguyén Du, quan Hai Chau

10 | Zen Diamond Suites Ly Thuong Kiét, quan Hai Chau

Trong s cac can hd chung cur & Pa Nang thi cac cin ho chung cu ndm ngay quan Ngii Hanh
Son nhu Cocobay, Furama, Central Coast dugc coi 1a nhitng d6i thu manh nhat cua dy an.

1.2.5. Két lugn vé sw can thiét dau tw va néu muc tiéu, nhiém vu dau tw

Trudc su phat trién nhanh va manh cua thi truong bat dong san ca nude noéi chung va
TP ba Nang noi riéng, cung vdi nhu cau nha ¢ dang tang dan, vi¢c dau tu xay dung mot
cong trinh can h§ chung cu chat lugng cao nham dép tng cho thanh pho mot lugng 16n
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quy nha ¢ cho ngudi dan 12 mét trong nhitng dinh hudng dau tu ding din, dap tmg duoc
nhu cau cua thi trudng va chu truong cua nha nudce trong tinh hinh hién nay.

Do vy, c6 thé thiy viéc dau tu xay dung du an Can ho chung cu The Ocean Apartment
— Block B 14 rét can thiét, gop phan diéu hoa mdi quan hé cung - cdu vé nha ¢ tai khu vuc,
giai quyét bai toan an sinh x4 hoi, nang cao chit luong cudc séng cho nguoi dan, mat khac
du 4n con mang lai hiéu qua kinh t& khong chi cho doanh nghiép ma con gdép mot phan
khong nho vao sy phat trién kinh té cta khu vuc du dinh dau tu noi riéng va TP Pa Nang
n6i chung, pht hop vé6i dinh huéng ciia chu dau tu va chinh sach phat trién nha & cia Nha
nuéc. Thém vao d6, viéc dau tu du 4n ciing nhim xay dung hinh anh cua Tép doan
VinaCapital trén dja ban thanh phd, dong thoi gop phan dong gop cho dia phuong mot cong
trinh c6 kién truc dep, hién dai, mang tinh ddng bo va hai hoa véi canh quan khu vrc.

(Nguon cong ty Savills, Website: www.vn.savills.com.vn)
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Chuwong 2: CONG SUAT DU AN
2.1. M6 ti san phim cia du 4n

~ Khu can hg chung cu The Ocean Apartment dugc xay dung trén khu dat g(k)m, 9 ting,
co cau san pham nhu sau: gom 2 loai phong (56m? d6i voil phong ngu; 104m? doi voi 2
phong ngu)

Cong trinh duoc thiét ké voi tong sb luong 1a 70 can ho nhim phuc vu nhu cau chd
0, sinh hoat hang ngay ctia khach hang véi nhiing tién ich tuyét voi .

2.2. Lua chon hinh thirc dau tw

Duy 4n dau tu xdy dung can ho chung cu The Ocean Apartment — Block B duoc chu
dau tu quyét dinh dau tu vai hinh thire sau:

« Hinh thirc quan 1y du 4n: Chii dau tu truc tiép quan 1y.

« Hinh thtrc dau tu: Dy 4n duoc xay dung trén quy dat c6 sin nén hinh thirc dau tu 13 xay
dung hoan toan mai.

Déu} tu trong nude theo hinh thire ty dau tu dy 4n bang ngl}én Vén’tuf ¢ 62,106 triéu dong
chiém 57,99%, con lai 1a von vay ngan hang 45.000 tri€u dong chiém 42,01%.

2.3. Xac dinh cong suit cia du an

2.3.1. Céng suit ciia duw dn
Cong suét cua du 4n duoc lwa chon 16n hay nho tiy thudc vao cac yéu td sau day:
- Quy md ctia dy 4n: san pham cung cip cho thi truong.

- Nhu cau cua thi truong ¢ hién tai va trong tuong lai doi véi céc loai san pham cua
du an cung cap.

- Kha ning chiém linh thi trudng.
- Kha ning cung cép chét lugng san pham.

Céc yéu té trén chinh 1a chia khoa dé quyét dinh cong suét cia dy an. Tuy nhién viéc
xac dinh cong suat ctia du an con phai phu thudc vao kha nang dau tu cta chi dau tu va nhu
cau cung ung cta du an phai thip hon so v6i nhu cau thi truong, ¢ nhu vay thi san pham
cua dy an mdi c6 thé  dung ving trén thi truong. Néu cong suit Iya chon qué 16n so v6i nhu
cau thi truong thi chic chan san pham sé& du thira, gay kho khin trong qué trinh kinh doanh
va thu hoi lai vén bo ra.

Cong suat ban can ho dy kién:
+Nam 2027: 30%
+Nam 2028: 15%
+Nam 2029: 20%
+Nam 2030: 15%
+Nam 2031: 20%
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Ty 1é thu tién:
+Nam dau tién ban: thu 50%
+ Nam thu hai sau khi ban: thu 30%
+ Nam thu ba sau khi ban: thu 20%
2.3.2. Co cdiu gid sin phim

- Yéu té bén trong
Gia ban san pham dugc xac 1ap dua trén ddng tién Viét Nam (VND), la két qua
tong hop ciia nhiéu thanh phan cu thanh chi phi, chién lugc phat trlen san pham,
dinh hudng loi nhun va gia trj canh tranh riéng c6 cta du an. Cac yéu t6 chinh bao
gom:

- Chi phi hinh thanh san pham: Gom toan b chi phi dau tu xdy dung co ban (vat
liéu, nhan cong, thiét ké, giam sat...), chi phi tai chinh (lai vay, chi phi huy dong
vbn...), chi phi phap 1y (thAm dinh, cip phép...), chi phi marketing — ban hang va chi
phi quan ly doanh nghiép. Cac khoan muc nay tao nén gia thanh goc va la co s¢ quan
trong trong viéc xac dinh gia ban cudi cung.

- Dién tich: Dién tich 13 mét chi sé co ban anh huong dén don gia va téng gid tri san
phém. Can ho hoac san phém c6 dién tich 16n, thiét ké thong thoang, dé bd tri noi
that va t6i wu hoa cong ning st dung thuong s& duoc dinh gia cao hon. Ngoai ra, sy
da dang vé dién tich ciing tao nén nhiéu murc gia khac nhau dé dap img cac nhém
khach hang khac nhau.

- Vi tri: Vi tri dia 1y ctia dy 4n dong vai trd then chdt trong viéc hinh thanh gia ban.
Du an toa lac tai khu vuc ¢c6 két ndi giao thong thuan ti¢n, ha tﬁng k¥ thuat déng bo,
gan trung tim hanh chinh — thuong mai — gido duc — y té s& c6 gié tri sir dung va gia
tri throng mai cao hon. Nguoc lai, cac dy an ¢ khu vuc xa trung tdm hodc chua hoan
thién ha tang thuong phai c6 chinh sach gia linh hoat dé thu hut khach hang.

- Chién lwgc kinh doanh va lgi nhuén dv Kkién: Co ciu gia con phu thudc vao muc
tiéu tai chinh cua chu dau tu. Néu chién luge huong dén t6i da hoa lgi nhuén trong
nge‘in han, muc gia s€ dugc dat ¢ bién dd cao. Nguoc lai, néu uu tién thanh khoan
nhanh, mtrc gia s€ dugc thiét ké theo hudng canh tranh va linh hoat. Ty suit loi nhuan
muc tiéu s& duoc tinh toan 16ng ghép trong co cau gia dé dam bao tinh hi¢u qua tai
chinh.

- Yéu t6 bén ngoai
Co cau gia san phém khong chi bi chi phéi boi cac yéu t6 ndi tai ma con chiu anh
hudng manh mé tir thi truong va cac diéu kién vi mo:

- Cung — ciu ciia thi trwong: Trong giai doan ngudn cung han ché va nhu cau ting
cao, gia san pham thuong c6 xu hudng tang theo. Nguoc lai, trong diéu kién thi
truong du cung hodc sirc mua suy giam, gia can duoc diéu chinh dé duy tri strc canh
tranh.
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- Gia ban ciia cac du an canh tranh: So sanh véi cic san pham cung phan khic,
cung khu vuc gitp chu dau tu dinh vi mic gia hop ly, tranh tinh trang dinh gia qua
cao lam giam suc tiéu thu hoac qua thap lam mat gia tri thuong hiéu.

- Chinh sach nha nwéc: Cac quy dinh vé thué, tin dung, quy hoach, cap phép, quan
1y thi truong bat dong san... déu anh thO’ng dén chi phi ddu vao va tim 1y ctia ngudi
mua, tir d6 tac dong dén mirc gia cudi cung.

- T1nh hinh kinh té vi mo Blen dong cua lam phat ty gia, 1ai suat ngan hang va su
6n dinh cta nén kinh té quoc gia ciing 1a nhiing yéu t6 gian tiép diéu chinh gia san
pham thong qua sy thay dbi chi phi xdy dung, strc mua thi truong va kha ning tiép
can von ciia nha dau tu va ngudi dan.

- Vi vy, viéc hinh thanh co ciu gia san phdm can dua trén nguyén tic hai hoa giita
chi phi dau tu, gia tri san phém, lgi nhuan ky vong va muc do chép nhan cua thi
truong. Mot chinh sach gia ban linh hoat, ¢6 phan khuc r6 rang va phu hop voi timg
thoi diém s& gop phan quan trong trong viéc nang cao hiéu qua kinh doanh, dam bao
kha ning tiéu thy va ting strc hip dan ctia du 4n trén thi truong canh tranh khéc liét
hién nay.

Bang 2.1. Co c4u san pham

STT Khodn muc Pon vi Gia tri

1 | Gia ban cin hd triéu dong/m2 44

2 Can h¢ 1 phong ngu

a Dién tich m2 56

b S6 lwong can ho 20

3 Can h¢ 2 phong ngu

a Dién tich m2 104
b So luong can ho 50
4 | Phidich vu ciin hy dong/m2/thang 10.000
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Chwong 3: LUA CHON PIA PIEM THU'C HIEN DU AN
3.1. Nguyén tic lra chon dia diém cho dw 4n

Lua chon dia dlem du an la mot trong nhiing budc quan trong dé lap dugc du an thanh
cong. Trong mot sd tinh hudng, yéu té dia diém con 13 yéu t6 cbt 16i quyét dinh su thanh
cong cua mot du an.

Doi voi mot du an, nguyén tac chung dé lwa chon dia diém dw dan bao gom:

- Pia diém dy an phai phu hop véi duong 16i chinh sach cta nha nude. Bat cir mot
du an, mot hoat dong kinh doanh nao ciing déu nam trong sy quan ly cta nha nuoc.

- Phu hop v6i quy hoach tong thé phat trién cta nén kinh t& qudc dan, ctia nganh, phu
hop quy hoach xay dyng cua nha nudc.

- bia diém xay dung phai théa min cac tiéu chuin vé mat ky thuat va diéu kién tu
nhién bao gdm:

+ PDia hinh thuan loi, dia chat cong trinh, dia chit thuy vin dam bao cho viéc thuc

hién du an.

+ Diéu kién tu nhién phai phu hop cho vi¢c thuc hién du an bao gom cac di€u kién
veé thoi tiét khi hau, diéu kién vé dong dat, song than, nui lra...

+ Pija diém phai dam bao cho viéc cung cip nguyén vt liéu xay dung dé thuc hién
du an.

Dia diém xdy dung phdi thoa mdn cdc tiéu chudn vé kinh té:

- Chi phi dau tu xay dyng: Céc yéu té do dja diém c6 thé 1am anh huéng dén chi phi
ddu tu xdy dung: chi phi san I4p mit bang, dén bu di dan, tai dinh cu, xir Iy nén, diéu ki¢n
cung cap vat liéu xay dung, tinh dia phuong cua gia xay dung... Do do, anh huong do diéu
kién vi tri dén chi phi dau tu xay dung rat 16n.

- Chi phi van hanh va khai thac dy an. Yéu t6 dia diém tac dong dén khoan chi phi nay
thong qua cac van dé: Chi phi di¢n, nudc, thong tin lién lac, chi phi cac vat li¢u dau vao. Viéc
dat vi tri & noi c6 ngudn cung ting lao dong doi dao, trinh d6 dan tri cao s& anh hudng tién luong,
trinh d6 tay nghé, ning suat va nhan thirc ctia nguoi lao dong.

- Chi phi cho viéc tiéu thu san phém: dy 4n dit tai noi ¢6 nhu cu tiéu thu san phém
va dich vu cang 16n thi chi phi ndy cang giam va cang c6 lgi cho nha dau tu.

- Tiéu chuan vé mat xa hoi va an ninh qubc phong: Pay ciing 1 tiéu chuan chiing ta
can so sanh, xem xét: s6 nguoi di dan tai dinh cu, s6 ngudi bi anh hudng.

- Bén canh do cling can phai xem xét cac tac dong vé mit x4 hdi, anh huong dén cac
cong trinh l1an can, sy anh hudng vé canh quan, di tich, di san, anh huong vé mit moi truong,
an ninh qudc phong.

3.2. Yéu td quyét dinh lya chon dia diém dy 4n khu cin hd chung cw

Vi phuong chdm huéng dén 13 tao khong gian, moi trudng séng sang trong, tién nghi
nhung van gan giii v6i thién nhién cho khach hang. Vi tri dy an luén la diéu kién quan trong
nhat dé nguoi tiéu dung quyét dinh lya. Va cac yéu td can quan tdm nhu sau:

- Vé khodng cdch
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Khoang cach tir dia diém du an dén khu “trung tdm” d6 thi dugc nguoi tiéu dung luwa
chon noi ¢ ciia minh, khoang cach nay dugc xac dinh theo thoi gian di chuyén bang phuong
tién xe may hodc 6t6. Thong thudng, cac dy an trong ndi d6 hoidc c¢6 khoang cach di chuyén
dén trung tm tir dudi 15-20 phut c6 sirc hut manh hon nhiing du an khac.

- Vé dia Iy va phong thiiy
Nhimg yéu t6 dia ly thuén loi, c6 phong thuy tdt s& 1am gia ting gia tri cua du an.
- Vé cinh quan méi truwong

Khéch hang thuong Iya chon dia di€ém c6 canh quan moi truong tot tir cac yéu to co
san trong tu nhién va tur két qua dau tu cua cac du an. Do 1a yéu to mang lai gia tri lau dai
can dugc su can nhac lya chon ctia nguoi tiéu dung.

- Vé moi lién hé voi xung quanh

Mot du an nha ¢ c6 uu thé khi n6 c6 moi quan hé tuwong tac voi xung quanh. Cac cong
trinh xung quanh dy an nha ¢ nhu: cong trinh van ho4, thé thao, thuong mai, truong hoc,
cong vién, bénh vién, nha hang... c6 tac dung tao nén gia tri cho khu nha 6.

- Vé ha tang ky thudt

Ha tang k¥ thuat bén ngoai dy an can cha y bao gém: duong giao thong, cong trinh
cap thoat nudc va hé théng dién. Cac cong trinh k¥ thudt ha tang bén ngoai du an da dugc
dau tu dong bo, dang duoc sir dung tot va c¢6 nhidu yéu té thuan loi s& 1a diém wu tién s6 1
khi khéach hang lga chon.

- Vé an ninh

An ninh tt 1a mot trong nhiing yéu t6 tao nén gia tri khac biét cho khu chung cu. Viéc
trang bi hé thdng k¥ thuat quan 1y cho toa nha nhu camera chdng trom, chudng bao chay
gop phan nang cao an ninh khu vuc. Dong thoi giam chi phi quan 1y, nang cao chat luong
dich vu, tién ich cho ngudi dan trong khu vyc. O cin hd chung cu c¢6 bao vé, an ninh tét,
khong phai lo trom cudp.

- Vé an toan giao thong

Khu vyc an toan giao thong, it xay ra tai nan s¢€ tao tdm ly yén tdm cho khach hang khi
lya chon dén sinh song ¢ khu vuc d6. Ngoai ra khu vuc c6 bai do xe va c6 bao v¢ 24/24 s€
la mot diém cong 16n khi khach hang lya chon.

- Vé diéu ki¢n an sinh xi héi

Diéu kién khu vuc dam bao cho ngudi dan quyén tiép can diy du cac ngudn luc vé
thuc pham va noi tra an va tang cuong suc khde va phuc loi cho ngudi dan néi chung, giap
ho phat trién va tan dung toi da tat ca nhitng loi thé...s€ tao nén 1gi thé cho khu nha ¢é.
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3.3. Céc budre lya chon dia diém
3.3.1. Chon khu vuc dia diém

Thanh phé ba N'fmg nam & vi tri trung d6 cua Viét Nam, trén truc giao thong B'Zic —
Nam cua quoc gia vé dudng bo, duong sat duong hang khong, c6 vi tri thuén loi vé cac
tuyén dudng bién, duong hang khong qudc té.

Trong pham vi khu vic va qubc té, thanh phd Pa Néng 1a mot trong nhiing cira ngd
quan trong ra bién ciia Tay Nguyén va cac nudc Lao, Campuchia, Myanma, Thai Lan dén
cac nudc khu vue Pong Bic A thong qua hanh lang kinh t& Pong Tay voi diém két thic 1a
cang bién Cat Tién Sa.

Ngoai ra, thanh phé Pa Nang con ¢6 dia hinh tuong dbi bang phang, nhiéu canh dep
va la cau ndi cac di san vin hoa thé gidi nhu: Phd ¢6 Hoi An, C6 D6 Hué, dong Phong Nha.

Pa Ning duoc ménh danh 13 “thanh phd dang séng nhat Viét Nam™: La mot trong 20
thanh ph sach nhat Thé Giéi; top 10 thanh ph6 dang dé du lich nhat (Theo trang Therichest);
s& hitu cap treo Ba Na Hills dat 4 ky luc Guinness, diéu nay chua timg c6 trong tién 18 cac
cap treo hién c6 trén Thé gidi; So hiru bai bién My Khé duoc danh gia 1a mot trong 6 bai
bién dep nhét hanh tinh va 1a bii bién quyén rii nhat; Cang Hang khong Qudc té Pa Ning
xép vi tri thir 3 trong danh sach cac san bay sé hitu nhimg dich vu tot nhat Thé gidi; cau
Thuan Phudc ndi tiéng 1a cdy cau treo vong dai nhat Viét Nam; Cau séng Han ciing 1a cau
quay duy nhat cia Viét Nam va vong quay Mat Troi lot TOP 10 vong quay cao nhat Thé
gidi. Viéc so hitu nhitng danh hiéu nay da khién Da Ning tro thanh noi thu hit du khach
trong va ngoai nudc, khong chi mudn dén ddy tham quan ma con mudn dén day dé cu tru.

3.3.2. Chon dia diém cu thé

Vi viéc lua chon dia diém hét sue quan trong, quyét dinh dén su thanh bai cua du an,
nén dé xuat 2 phuong an dia diém dé viéc lwa chon mang tinh khach quan va hi¢u qua cao.
Sau d6 phan tich cac wu nhuge diém cua tung phuong an dé so sanh va chon lya dia diém
phtt hop nhét.

Phwong an dia diém 1: Puong Ngo Quyén, phuong An Hai Bic, quan Son Tra,
thanh pho PBa Nang

Hinh 3.1. Phuong an dia diém 1 cua dy an

Phuong an dia diém 2: Puong Truong Sa, phuong Hoa Hai, quan Ngii Hanh Son,
thanh pho PBa Nang
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Hinh 3.2. Phuong 4n dja diém 2 cua du 4n

So sanh hai phwong 4n dia diém: hai phuong 4n dugc so sanh theo céac chi tiéu trong bang

sau:

Bang 3.1. So sanh hai phuong an dia diém

Chi tiéu so sanh

Phwong an 1

Vi tri khu dat

Phia Bong giap: khu dan cu

Phia Tay giap: duong Ngb Quyén
Phia Nam giap: khu dan cu

Phia Bic: khu dén cu

Phwong an 2
- Phia Pong giap: bién Dong
- Phia Tay giap: duong
Truong Sa

- Phia Nam giap: nha dan
- Phia Bac giap: nha dan

bicu kién tuy nhién-
dia chat

o  Thuan loi:

Céch bién Pham Vian Pdong khoang
900 m, cach cau song Han 3km,
cach trung tam hanh chinh thanh
phé 5km va dén san bay quéc té Da
Ning Skm

o Kho khan:

Niam ¢ khu vuc gan trung tim
thanh phd nén thuong bi ngip lut
vao mua mua, can tr¢ viéc giao
thong di lai.

o  Thuan loi:

- Cach bién My Khé chi khoang
300m (bai bién duoc dénh gia 1a
mot trong 6 bai bién dep nhat
hanh tinh), cach san bay qudc
t¢ Pa Néng 20 phut; nam trén
tryc duong dén di san van hoa
thé giéi Hoi An, cach 20 phut.

- C6 huéng nhin tryc tiép ra
bién Non Nuége, Ci Lao Cham,
Béan Dao Son Tra.

-Gan bién nén khong khi mat

mé, trong lanh
e Kho khan:

- Cong trinh sat bién phai xay
thap tang dé don gié mat tir
phia bién vao.

- Pia chit khong 6n dinh do
xdy dung trén dét cat, ton

27



http://www.canhocaocapdanang.net/

Dé an Tot Nghiép Dy an: Cian h chung cw The Ocean Apartment Block B - Da chng

Chi tiéu so sanh

Phwong an 1

Phwong an 2

nhiéu chi phi khao sat hay
chi phi cho phan ngam 16n.

biéu kién kinh té xa
hoi

o  Thuan loi:

Gan trung tm thanh phd

Thu hat lao dong dé dang, khong
tén cac chi phi phat sinh nhu hd trg
viéc di lai cuia nhan vién.

o Kho khan:
Khu vuc tap trung dan cu dong duc,
an ninh chua dugc dam bao.

o  Thuan loi:

- Pbi dién véi bii bién My
Khé, tao diéu kién cho viéc
du lich bién.

- Nam trén tuyén duong

Truong Sa, 1a mot trong nhitng

con duong rong 16n thuan tién

cho vi¢c luu thong trong nhitng
gid cao diém nhat.

o Kho khan:
- Kha xa trung tdm thanh phd
nén lao dong it, viéc hd tro chi
phi di lai ctia nhan vién gia tang

Tinh hinh canh tranh

Nhirng cong trinh 1an can déu 14
nhitng can hg chung cu truyén
thong va condotel 5 sao

- Gan cac condotel 5 sao m&i
xdy dung nhu Cocobay,
Furama do d6 s€ c6 su canh
tranh kha 16n tir phan khuc
thi truong nay.

3.3.3. Mé td dia diém xdy dwng duw dn

Tir bang so sanh 2 phuong 4n dia diém, nhan thiy rang phuong an 2 tai duong Trudng Sa,
phudng Hoa Hai, quan Son Tra kha thi hon, tranh dugc nhiing sy ¢ vé méi truong hon so

v6i phuong an 1.
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Chuwong 4: GIAI PHAP XAY DUNG CONG TRINH

4.1. Giai phap téng mit bang
4.1.1. Théng soé vé chi tiéu xdy dung

Tong mit bang quy hoach cong trinh bao gbm toa nha 9 ting, 70 cin ho, nam trong khu
can ho chung cu The Ocean Apartment gom 3 Block A, B, C trong do Block A da dugc
xay dung va ban hét, sau khi hoan thanh va ban block B s& chuyén sang xay dung Block C

« Dién tich: 56 m? (1 Phong ngu); 104m?*(2 Phong ngu)
4.1.2. Gidi phdp tong mit bang
4.1.2.1. Tiéu chudn thiét ké tong mat bang
- TCVN 4451:2012 — Nha &: Nguyén tic co ban dé thiét ké.

- TCVN 9254:2012 — Nha va cong trinh dan dung: Yéu ciu thiét ké an toan va tién
nghi str dung.

- TCVN 4319:2012 — Nha va cong trinh cong cong: Nguyén tdc co ban dé thiét
ke.

- QCVN 01:2021/BXD — Quy chuan k¥ thuat qu(f)c gia vé quy hoach xdy dung
(thay thé QCVN 01:2008/BXD), dang la quy chuan chinh thire ap dung dén thoi
diém 2025.

4.1.2.2. Khu vuc can ho
- Can ho dugce bd tri tir taing 1 dén tang 9.
- Nguyén tic t6 chirc mat bang ting can ho:

+ B tri vi tri thuén tién tiép can, dam bao 18i thoat hiém ré rang, tuan thu quy
dinh vé an toan chay nd nam 2025.

Tach biét twong doi gitta cac can ho, dam bao khong gian riéng tu va yén tinh.

BA tri cac phong chirc ning theo nguyén tic wu tién thong thoang tw nhién, chiéu
sang tw nhién va tam nhin tot.

+ Ap dung thiét ké linh hoat (modular design) pho bién trong xu huéng nha & hién
dai nam 2025.

4.2. Giai phap thiét ké kién tric
4.2.1. Gidi phdp mat bang ting

Mit bang cong trinh to chirc trén co s hinh chit nhat nam theo hinh dang khu dét, tu
tang 1 dén tang 9 1a cac can ho. Cac khong gian sanh tang to chirc thong thoang va chiéu
sang tu nhién.
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4.2.2. Gidai phap mat dirng

Toa nha cao 9 téng, tﬁng 1-8 cao 3,5m, tﬁng 9 cao 3,41m, téng mai cao 6,72m. Cac
tang déu thong thoang dam bao 16i di va sir dung cho cac can ho. Khu cin ho thiét ké cac
6 cira s0, 16 gia khép kin vira dép tmg ¥ dd mat ding vira dam bao yéu cau lay sang, thong
gi6 cua cac khong gian bén trong.

4.2.3. Gidi phdp hodn thién
4.2.3.1. Phan nén

« Nén bao gom: Lop da 40x60 chong troi dat-day 150, 16p Bé tong da 20x40, Mac
100, day 100.

« Bic cap sanh chinh 1at d4 ty nhién mau rubi.
* San sanh 161 thang 14t da ty nhién mau xam long chuot.

«  San cic tang lat gach Granit nhan tao 600x600, dung vira cha roan KERACOLOR
SF (0.2 KG/m?).

e Sanvé sinh lat gagh C{raniNt chéng truot 250x250, dung vira cha roan KERACOLOR
SF (0.3 KG/m?). Panh doc vé phéu thu nudc.

« Baic cau thang lat d4 ty nhién mau xam tro.
4.2.3.2. Phan twong
« Tudng cac khdi thang may trung tam dugc do bé tong cbt thép toan khdi, day 300.
+ Tudng ngin cac phong duge xay gach Tuy-nen 6 10.
* Tuodng bao mat ngoai cong trinh st dung vat li¢u gach tuy-nen, day 200.
* Toan by mat kinh ngoai cong trinh dung loai kinh 8ly38.
«  Tudng bén trong budng thang bd son nudc mau sang.

«  Tudng khdi thang may trung tim Sp da tu nhién mau rubi vién cira thang may phan
con lai Op da xanh.

4.2.3.3. Phan tran

Tran thach cao khung chim, matis, lin son nudc trang, st dung & khong gian phong
khach va phong an cua céc can ho.

4.2.3.4. Cua

« Ctra di chinh miat ngoai, cira sanh chinh, ctra s6 dung cira kinh khung nhém son tinh
dién mau trang. Vach mat tién ¢ tang 1 dung kinh cuong luc.

* (Cua céc phong bang dién, cac hop k¥ thuat dung ctra ctra kinh khung nhom son
tinh di¢én mau trang.

« Cira phong dit moto thang may dung cira pand sit.
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Ctra trong can ho dung cura g6 cho cac phong ngu, cura ra vao. Céc cua ra ban cong

va cua sO su dung cua ctra kinh khung nhom son tinh dién mau trang.
4.3. Gidi phap két cau

Nhitng cin cir dé tinh toan:

TCVN 9379:2012: Két cau xay dung va nén — Nguyén tic co ban vé tinh toan.
TCVN 5574:2018: Két cAu bé tong va bé tong cdt thép — Tiéu chuén thiét ké.
TCVN 9115:2019: Két cau bé tong va bé tong cbt thép — Thi cong va nghiém thu.
TCVN 5575:2024: Két cAu thép — Tiéu chuan thiét ké.

4.4. Giai phap ha tang ky thuit
4.4.1. H¢ théng cip dién

4.4.1.1. Pham vi cong viéc

Thiét ké cung cap di¢n phan dong luc vo1 mure ti€u thy va phu tai dugce yéu cau trude
bao gom cac hang muc sau:

Phan tich phu tai.

Cong suat tram bién thé.

Heé thdng phéan phéi va so d nguyén 1y.

Thong ) ky thuat cac thiét bi dién chinh trong mang phan phéi dién.

Tinh toan hé thdng cap dong luc cung cap dién.

Hé théng thiét ké s& dat duoc céac yéu cau sau:

An toan cho con ngudi va thiét bi.

D tin cdy trong cung cap dién.

Mitrc d0 uu tién cua tai.

Giam céc ton hao dién xudng t6i da.

Thuén tién trong vi¢c quan ly, van hanh va bado dudng.

Thich hop cho cong tac sira chira va phat trién trong twong lai.

Tuy nhién trong qua trinh thiét ké tat ca cac cong viéc trén s& dugc thuc hién dua trén
nhiing thong s6 cudi cung cia toan bd cac phu tai.

4.4.1.2. Cdc quy pham va cdc tiéu chudn

Trong qua trinh thiét ké, lap dat, kiém tra va chay thir s& phai tuan theo cac quy dinh
va tiéu chuan, quy pham sau:

TCVN 9206:2012: Dit thiét bi dién trong nha & va cong trinh cong cong - Tiéu

chuén thiét ké.
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« TCVN 9207:2012: bat duong day dan dién trong nha & va cong trinh cong cong-
Ti€u chuan thiet ké.

« TCVN 7447-2011: Hé thdng lap dat dién ha ap.
QCVN 01:2020/BCT: QCKTQG vé an toan dién.
4.4.2. H¢ thong cdp thodt nwde
4.4.2.1. Céc tiéu chudn thiét ké
« TCVN 4037: 2012: Cép nudc.
* TCVN 4038: 2012: Thoat nudc.
« TCVN 3989: 2012: H¢ théng tai liéu thiét ké xay dung, Cap nudc va thoat nudc,
Mang ludi bén ngoai, Ban vé thi cong.
4.4.3. H¢ théng phong chdy chiva chdy
4.4.3.1. Can cir thiét ké
« TCVN 3991: 2012: Tiéu chuén phong chay trong thiét ké xay dung.
*+ TCVN 9310: 2012: Phong chay chira chay.
4.4.3.2. Hé thong chita chay
« He¢ thdng chira chdy cho cong trinh duoc thiét ké bao gdm: Hé théng chita chay
vach tuong (Hydrant, Hose reel) va cac binh xach tay.

« Heé théng chita chay vach tuong: 13 hé théng duong 6ng cép nudc chira chay tir cac
bom chira chay dén cac hong chira chay dat khip toa nha. Hé thong nay c6 kha nang duoc
tiép nudc chira chay truc tiép tir xe chira chay cua cong an PCCC. H¢ bom chira chay cho
hé thong ong cap nudc vach tuong gom 02 bom di¢n c6 luu luong 124m3/h, cot ap
99mH?20, (chay luan phién) va 01 bom ting ap (Jockey pump) ¢6 Iuu lugng 6 m/h.

« Hé thdng chira chay xach tay: gdm céac binh bot khd ABC 9,0kg va cac binh CO2
5,0kg dat trong céc tu chita chay dung dé dap tat dam chay tirc thoi khi mai bat dau chay.
4.5. Panh gia tac dong ciia moi truong
4.5.1. Tac dpng dén moi trwong trong qud trinh thi cong
4.5.1.1. Tdc déng do khi thdi, tiéng on
Trong giai doan thi cong cac hang muc cong trinh, khi thai phat sinh chu yeu tr qua
trinh hoat dong ciia cac dong co clia may moc, thiét bi thi cong van chuyen va dbt chay
nhién liéu xiang dau. Cac hoat dong van chuyén cat san nén, lu lén mat bang, lam duong,
xay dung hé thong thoat nudc mua, nude thai, hoat dong cta thiét bi tron bé tong va cac
may moéc xay dung s€ phat sinh mot lugng 16n khi thai.

Qua trinh béc d& va tap két nguyén vat liéu tai cong truong xay dung s€ gy phat tan
bui ra moi truong xung quanh. Bui chu yéu phat tan ra tir cac ngudn vat liéu nhu cat, d4, xi
mang va mot phan tir sit thép.
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Hau hét loai bui nay c6 kich thudc 16n, nén s& khong phat tan xa. Vi vay, ching chi
gy 0 nhiém cuc bo tai khu vuc nhét 13 & khu vue cudi hudng gié. Do vay lugng bui phat
sinh nay s& tac dong truc tiép t6i cong nhan tham gia thi cong va cac ho dan cu séng xung
quanh khu vuc dy an.

Tiéng 6n, d6 rung phat sinh trong qua trinh thi cong xay dung ha tang co so, ha tang
ky thuat chii yéu 1a tiéng don tir cac phuong tién van chuyén, may tron bé tong... tham gia
trong qua trinh xay dung.

4.5.1.2. Tac dong do nwoc thai

Nudc thai sinh hoat ciia cong nhan tai khu vuc dy an 1a nguyén nhan chinh anh huong
dén chat luong nudc khu vue xung quanh. Nudc thai sinh hoat chira nhi€u chat can ba, chat
hitu co dé¢ phan huy, chat dinh dudng va cac vi khuan gay bénh nén c6 thé gady 6 nhieém
nguon nudc mat va nude ngam néu khong duoc xur ly.

Luong nudc mua chay tran trén bé mat du an néu khong dugce tiéu thoat hop 1y ciing
c6 thé gdy o dong, can trd qua trinh thi cong.
4.5.1.3. Rui ro, su c6 méi truong

Hé théng cép dién cho cac may moc, thiét bi thi cong co thé gay ra su cd giat, chap,
chay...

Ngap ung: Qué trinh thi cong néu khong dugc thuc hién dong bd ¢6 thé xay ra hién
tuong ngdp ung nudc mua do khong c6 kha nang thoat nude tai mot s6 khu vuc nhu hé lap
dat duong 6ng, ving triing gay anh hudng dén chat luong cong trinh va qué trinh thi cong.

4.5.2. Tac dong dén moi truwong trong giai doan dw dan vao hoat dong
4.5.2.1. Tdc déng do khi thai, tiéng on

Tiéng 6n, d6 rung gay ra chu yéu do cac phuong tién giao thong vén tai cta chinh
nguoi dan trong khu dén cu, ngoai ra con c6 mdt so loai phuong tién van tai qua lai khac.
4.5.2.2. Tac dong do nuoc thai

Nudc thai sinh hoat phat sinh tir cac ho gia dinh, khu thuong mai-dich vy, khu sinh
hoat cong dong. Ngoai ra, con nhi¢u hoat dong khac nhu nudc tudi cay chay tran, nudc tai
ho boi. Pay 1a mot lugng nudc khong nho va chira ham lugng cac chat 6 nhiém khé cao,
trong d6 nudc thai sinh hoat cua dan cu 1a chiém da phan. Day la lugng nudce thai kha 16n,
lam anh hudng dén chat lugng ngudn tiép nhan.

4.5.2.3. Tac déng do chat thai ran
Chat thai ran sinh hoat: Phat sinh tir cac ho gia dinh. Thanh phan rac thai nay bao gom:

Thuc pham, giay, carton, plastics, gS, thuy tinh, can thi€c, nhom, cac kim loai khac, tro, d6
dién tur gia dung, rdc vuon, vo xe...

Rac tir cac hoat dong budn ban cua cac hd dang ky kinh doanh trong khu thuong mai -
dich vu. Cac loai chat thai tir khu thuong mai nay bao gom: Giay, carton, plastics, go, thuc
pham, rau, cu, qua thtra va hu hong, thuy tinh, kim loai, vo xe, do di¢n gia dung.

33




Dé an Tot Nghiép Dy an: Cian h chung cw The Ocean Apartment Block B - Da chng

Bun du tir hé thong xi 1y nude thai.

Ngoai ra, chat thai nguy hai nhu: Dau nhét thai, gié lau dinh dau nhét, dung méi tir qua
trinh bao tri bao dudng céc thiét bi k§ thuat cua dy an nhu may phat dién, may bom, may
bién thé. Muyc in, hop muc in, chat mau, muc qua han sir dung, rut viét dinh muc, dau viét.
Bong deén huynh quang, binh xit phong cac loai, binh acquy, pin hét cong nang sir dung
thai ra tor hoat dong cua cac can ho chung cu, khu am thyc can duogc thu gom va quan ly
triét de.

4.6. Cac bién phap giam thiéu anh huwéng dén méi truong
4.6.1. Trong giai dogn thi cong
4.6.1.1. Giam thiéu tac dong do khi thdi, tiéng on

Xay dyng tudng rao chin xung quanh khu vye du an nham han ché sy anh hudng bui
dén dan cu va ngudi qua lai trén cac tuyén dudng trong pham vi khu vire dy an.

Trang bi dy du trang thiét bj bao ho lao dong cho cong nhan thi cong nhur mii bao vé,
ging tay, ung, kinh chén, nat tai, khau trang. ..

Cac phuong tién van tai phai dugc van chuyén dung thiét ké, tuyét ddi khong chuyén
chd vuot qua trong tai thiét ké. Khong chat nguyén lidu vuot qua thanh xe, han ché roi vii
doc duong.

Céc xe dung dé van chuyén nguyén vat liéu nhu dat, cat, xa ban... phai c6 bat che phu
chdc chan trong qué trinh chuyén chd dé giam thicu roi vai vat li¢u trén duong.

Khic phuc, sira chita kip thoi nhitmg hu hong trén duong van chuyén nham giam roi
vai nguyén li¢u, han ché bui mdt duong cuon vao khong khi.

Kiém tra cac phuong tién thi cong va van chuyén nham dam bao céc thiét bi, may méc
ludn & trong didu kién tot nhat vé mit ki thuat.

Ngoai ra, khi van chuyén nguyén vt liéu trén dudng han ché str dung coi xe vao cac
gi0 nhay cam nhu sang sém, trua, chiéu téi va khong duogc chay véi tbe dd nhanh gay anh
hudng dén dan cu xung quanh.

Tao ra vanh dai ngan cach gitra cong trinh véi dan cu xung quanh dé han ché tac dong
tiéng On, rung.

4.6.1.2. Gidm thiéu tac dong do nwéc thdi

Nén xay dung hé thong thu gom nudc thai sinh hoat va xir Iy bang hé théng ham tu
hoai tai cac lan trai trude khi thai vao moi truong.

Trong qué trinh san 1ap mit bang nén cho san 1ap theo th ty timg khu vuc va tao do
doc v€ hudng tryuc duong chinh. Nudc mua chdy vao cac rach nho dé lang can sau do chay
tran vao h¢ thong thoat nudce chung cua thanh pho.

4.6.1.3. Gidm thiéu tac déng do chdt thai ran
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B tri cac thung chira rac thai tai mdi 14n trai cong nhan, cin tin. Quy dinh khu vuc tap
trung rac trong khu vuc nham tranh phong ué, vt rac sinh hoat bura bai gay 6 nhiem moi
truong do cong nhan thi cong thai ra.

4.6.1.4. Giam thiéu rii ro, sw c6 méi truong

Lap dit bién bao phong chéng, chita chdy tai cac khu vire co nguy co cao.

Thudng xuyén kiém tra hé thong dién trén cong trudng nham tranh hién tuong chap
dién gay chay.

Thuc hién nghiém chinh cac tiéu chuin quy pham, qui dinh vé phong chay chira chay
trong qua trinh xay dung va str dung cong trinh tir khau chuan bi thiét k&, thi cong dén
nghi¢m thu dua cong trinh vao st dung.

4.6.2. Trong giai doan khai thdac sw dung
4.6.2.1. Giam thiéu tac dong do khi thai, tiéng on

Can b tri ting dién tich cay xanh trong khu vuc. Cay xanh c6 tac dung giit bui, hap
phu mot phan cac chat 6 nhiem dang khi, lam gidm tiéng on, gidm nhiét d§ khong khi.

Thuyc hién chong néng bang cac vat lidu cach nhiét ngay tir khi xay dyng cac khu nha
0. Bam bao cac diéu kién thong thoang bang hé thdng ctra sé va ctra ra vao vé6i dién tich
t6i thiéu 1a 20% dién tich tudng nha.

C6 giai phap giam thiéu tac dong cua tiéng 6n phat sinh tir khu vui choi giai tri, sinh
hoat cia nguoi dan sinh song.
4.6.2.2. Giam thiéu tdc dong do nuoc thai, chat thdi ran

Nudc thai sau khi duge xur ly tai bé xir 1y sinh hoc dugc xa ra mang thoat nudc khu
vuc.

Khuyén khich nguoi dan trong khu chung cu thyc hién phan loai rac ngay tai nguon

rac thai c6 thé tai ché dugc (thung carton, thing nhuya, thung thiéc, chai thuy tinh, gidy
bdo...) va rac thai hitru co (rau, cu, qua, thirc an du thua...).

Chét thai ran sinh hoat s& dugc chira trong cac thung nhua c6 nap day kin. Hang ngay,
chat thai s& dugc cong nhan vé sinh thu gom va chuyén dén bai tap két chét thai ran va
dugc thu gom bdi cong ty chirc nang. Thoi gian thu gom s€ vao gid quy dinh trong ngay.
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Chwong 5: TO CHUC QUAN LY VA NHAN SU
5.1. Lwa chon hinh thirc t6 chirc quan Iy dy 4n

Dé thiét lap, td chuc va yén hanh by may quan 1y du an c6 hi¢u qua can phan tich, can
nhac d¢€ lya chon hinh thuc t6 chitc quan 1y du an phu hgp véi tinh chat va quy mé cua du
an.

Cin ho chung cu The Ocean Apartment theo tiéu chuan 5 sao. Do d6, b may quan 1y
du an s€ doi héi tinh ndng dong va chuyén mon hoda cao.

Vi véy, d¢ hai hoa tat cd cac yéu t6 trén, dy 4n can mot hinh thire quan 1y két hop giita
tinh chuyén mon hoéa cao cling nhu tuong tac gitra cdc bd dé dy dn dugc van hanh hiéu qua.
Do chinh 1a bd may quan 1y theo mé hinh tryc tuyén - chic nang.

5.2. Co céu to chirc quén 1y van hanh dy 4an
5.2.1. Té chirc qudn ly trong giai doan thue hién dw dn

Cin ctr vao Nghi dinh s6 15/2021/ND-CP ngay 03/03/2021 ctia Chinh phu vé quan
Iy du an dau tu xay dung cong trinh va can ctt vao kinh nghiém trong cong tac quan ly va
nang luc hoat dong cua tap doan VinaCapital

Co céu bd may quan ly thuc hién dau tu dy an dugc minh hoa qua Hinh... Chu dau tu
c6 du nang luc dé truc ti€p quan 1y du an thong qua ban quan 1y diéu hanh dy an.

Chi diu tw

!

Ban quan ly du an

— T

Tu van Nha thiu
giamsat ¢ > thi cong

Hinh 5.1. So d6 t6 chirc quan Iy thuc hién du an

Chu dau tu du an c6 nhiing nhiém vu va quyén han sau:

+ T6 chirc tham dinh va phé duyét cac bude thiét ké, du toan cong trinh xay dung
sau khi du an duogc phé duyét.

+ Phé duyét ké hoach dau thau, hé so moi du thau, ho so moi dau thau va két qua
dau thau doi véi cac goi thau khong sir dung von ngan sach Nha nudce.

+ Ky hop ddng véi cac nha thau
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+ Thanh toan vén cho nha thau theo tién do hop dong hodc theo bién ban nghiém
thu.

Theo hinh thirc nay chu dau tu phai c6 bd may quan 1y dy an c6 du ning lyc chuyén
mon phu hop. Ban quan ly du an chiu trach nhiém trudc phap luat va chu dau tu theo nhiém
vu va quyén han dugc giao:

+ Thay mat chu dau tu hoat dong trong moi van dé lién quan dén du an.
+ Xac lap va thiét lap mdi lién hé caa chu dau tu va 1am béo cdo.

+ Cung vé6i cha dau tu hoach dinh muc tiéu, tir d6 thiét 1ap cac chi tiéu va chuong
trinh cho du an.

+ Tro gitp va tu van cho cha dau tu trong viéc chuén bi hd so: phap 1y, k¥ thuat va
quan ly; xac dinh, kiém tra va thanh toan phi tu van.

+ Nghiém thu dé dua cong trinh xay dung vao khai thac, sir dung.
5.2.2. Co ciu to chirc qudn Iy vin hanh dw dn

5.2.2.1. So d@6 bg may quan 1y

[ TRUONG BAN QUAN LY ]
BQ PHAN BOQ PHAN BO PHAN BO PHAN
KY THUAT KE TOAN BAO VE VSMT

Hinh 5.2. B6 may quan 1y giai doan van hanh khai thac
5.2.2.2. Trdach nhiém va quyén han

B0 phan k¥ thuat: diéu hanh hé théng dién, nudc trong tda nha; stra chita may moc khi
bi hong hoc.

Bo phan ké toan: thu tién va 1am bao cdo doanh thu cua dy an hang ky.
B6 phan bao vé: bao v¢ su an toan cho toa nha, quan 1y ngudi ra vao.

B6 phan VSMT: lau don v¢€ sinh trong va ngoai tda nha.
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5.3. Du kién nhan sy va chi phi nhan lwc thue hién dw 4n

5.3.1. Dw kién nhin sw va co ciu lao dong

Nhan sy cta can h chung cu dugc bo tri & Bang.

Bang 5.1. B4 tri nhan su chung cu
DVT: triéu dong

e 3 Tong feong| Nam vin hanh
oL Chicve  Solwng Lwong | = " a0r | s | wm | am | a1 | w2 | %
| | Tnoebumqaly | 1 0] 2000 20000 2000 24000 26000 20000 21000 24000
) | Namviokytuit | 3 15| sa00] w00  sw00]  sd000 54000 s4000] 54000 54000
1 |Numviakitom | 2 15| 36000 36000  36000] 36000 36000 36000 36000 360.00
{ |Maviabiove | 3 6| 21600 21600  21600] 21600 21600 21600 21600 21640
5 |Munviavesst | 3 6 2600] 26000 2600 21600 21600 21600 21600 21600
TIEN LUONG 1572000 1572000 1572000 1572000 1.572.000] 1572000 1572.000 1572.000
CAC KHOAN TRICH NOP (13.5%) 309420 369420  369420]  369.420) 369.420] 369.420] 369420 369.420
ggg%})z:i;l‘m — 1941420 1941420 1341.420i 1941420 1,941.420% 1341.420} 1941420 1.941.420

5.3.2. Ché dp lam viéc ciia nguwoi lao dpng

Nguoi lao dong sau 2 thang thir viéc, néu dap ung yéu cau va du niang lyc s& duoc ky
hop dong trd thanh nhan vién chinh thirc cia khach san va nhan dugc nhitng ché do sau:

- Tham gia BHYT, BHXH, BTTN, cong doan. Nhan dugc muc luong nhu da quy

dinh

- Thoi gian lam viéc: 8h/ngdy va 26 ngay/ thang; riéng dbi voi nhan vién bao vé va
nhan vién v¢ sinh moi truong: lam viéc ca thang, 8h/ngay.
- MJi nhan vién c¢6 1 mi dé ra vao céng lam viéc.
- Nhan vién dugc sit dung may mée phuc vu cho muc dich cong vige
- Moi nhén vién chinh thirc ctia cong ty duoc hudong moi ché do dai ngd theo chinh
sach Cong ty, dugc quy dinh cu thé trong hop dong lao dong.

5.4. Tuyén dung va dao tao

5.4.1. Phwong thirc tuyén dung

Qua trinh tuyén dung duoc thuc hién qua céc budc:

- Xac dinh nhu cau vé nhan luc can tuyén dung cing nhu mirc lao dong.

thiéu viéc lam.

Tlep nhén va phan loai ho S0 Ung vién.
T6 chuc tuyen chon truc tiép. 7
Thong bao két qua tuyén dung cho ngudi duoc tuyén dung.

Thong bao tuyén dung qua cac phuong tién truyén thong, internet, trung tim gidi
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5.4.2. Chwong trinh dao tao

boi voi nhting nhan vién méi, sau khi dugc tuyén dung, s€ dugc dao tao nge"ln han trong
hai thang thir viéc va hoc viéc. Trong thoi gian ddo tao ndy, nhan vién s& dugc dao tao vé
mot nghiép vu chuyén mén phu hop voi vi tri lam viée cua minh, di sdu vao cac thao tac, ky
nang, k¥ xao vé mot nghiép vu. Muc dich ctia chuong trinh ddo tao ndy nham giup nhan vién
lam quen v6i moi truong lam viée chuyén nghiép tai can hd The Ocean Apartment voi ti€u
chuan qudc té, dap img ngay dugc nhu cau chuyén mén hoa vé nhén lyc cua du an.

Bén canh d6, dy an cling c6 chuong trinh dao tao dai han (thong thuong 2 ndm tré 1€n)
danh cho cac nhan vién cap quan 1y hay nhan vién ky thuat nham nang cao trinh d¢ cling nhu
tay nghé.

39



Dé an Tot Nghiép Dy an: Cian h chung cw The Ocean Apartment Block B - Da chng

Chwong 6: PHAN TiCH TAI CHINH

6.1. Dy tinh tong mirc dau tw va ngudn von huy dong cia dy an
6.1.1. Dw tinh tong mirc dau tw

‘ Téng mirc dau tu 13 co Sy dé Chu d\ﬁu tu 1ap ké hoach va quan 1y vén khi thuc hién
dau tu xay dung cong trinh. Tong mirc dau tu duoc xac dinh dua theo Nghi dinh 32/2~015
ND-CP v€ Quan ly chi phi dau tu xay dung cong trinh, bao gom: Chi phi boi thuong, ho trg
va tai dinh cu (néu c9), chi phi xay dung, chi phi thi€t bi, chi phi quan ly dy an, chi phi tu
van dau tu xay dung, chi phi khéac va chi phi du phong cho khoi lugng phat sinh va truot
gia.

Vén dau tu cho viée thuc hién du 4n duoc xac dinh trén co so:

- Khéi lugng quy mo cong viée trong pham vi dau tu cia dy an duoc dé xuit & hd so
thiét ké co so.

- Don gia va dinh murc cho cac cong trinh xay dung co ban dugc xac dinh phu hop
yéu ciu vé quy mo va cap cong trinh, phit hop véi gia ca va diéu kién cy thé cua dia phuong
tai thoi dgem lap du‘an.

Tong muc dau tu cua du an duoc xac dinh theo cong thirc sau:
Grvpr = Gxp + Gt + GoL + Grv + Gk + Gpp
Trong do:
- Grwor: Tong muc dau tu cia dy an.
- Gxp: Chi phi xay dung.
- Gre: Chi phi thiét bi.
- Gqu: Chi phi quan ly dy an.
- Gry: Chi phi tr van dau tu xay dung.
- Gk: Chi phi khac.
- GDP: Chi phi du phong. , ‘
(Xem chi tiet dien gidi tai PHU LUC BANG 3. TONG MUC DAU TU).
6.1.2. Xdc dinh cdc hang muc chi phi cho tong mirc dau tw
6.1.2.1. Chi phi xdy dwng va chi phi thiét bi

Chi phi xay dung va thi’ét b1 cépg trinh dugc tinh dya trén suét V(A)n, dau tu xﬁ}{ dung
cong trinh tham khao tai “Suét von dau tu xay dung cong trinh” (Cong bo theo Quyet dinh
50 409/0D-BXD ngay 11/4/2025 cua Bo truong Bo Xay dung ciia B Xay Dung).

Duya vao suat von dau tu xay dung, va can cir theo tong s6 giuong (giwong don), chi
phi xay dung khéi khach san duoc tinh bang tich cua suat von dau tu, tong s6 giudong va hé
s6 diéu chinh.

40




Dé an Tot Nghiép Dy an: Cian h chung cw The Ocean Apartment Block B - Da chng

Dai1 véi khoi chire nang nha hang, ti€c cudi, can cir theo tong dién tich san, chi phi xay
dung khoi nha hang tiéc cudi dugc tinh bang tich cua suat von dau tu va tong dién tich san
cua khoi do.

Sau khi tinh toan ta dugc két qua nhu sau:

- Chi phi xay dung (Gxp)
+ Chi phi xay dyng chua tinh thué VAT: 6,9101.7 triéu dong.
+ Chi phi xay dyung da tinh thué VAT :76,011.9triéu dong.
- Chi phi thiét bi (Grg)

+ Chi phi thiét bi chua tinh thué VAT: 6,036.3 triéu dong.

+ Chi phi thiét bi da tinh thué VAT : 6,640 triéu dong.

Chi phi x4y dung cong trinh bao gdm chi phi xdy dung cac hang muc chinh va cac
hang muc phu tr¢ cua du an. Chi phi thiét bi va trang thiét bi phuc vu sinh hoat va thé thao,
vui choi giai tri.

+ Tong chi phi xdy dung va thiét bi 1a 82,651.83 triéu dong.

(Xem chi tiét dién gidi chi phi xdy dung, chi phi thiét bi 6 PHU LUC BANG 3. TONG MUC
DPAU TU)

6.1.2.2. Chi phi quan ly dy an
Chi phi quan 1y du 4n = Hé s6 x (Chi phi xay dung + Chi phi thiét bi).

Vi hé s6 noi suy tir bang Dinh murc chi phi quan ly du an trong Quyét dinh VIII-
Thong tu 12/2021/TT-BXD, tinh dugc hé s6 bang 2,312%.

Téng chi phi quan 1y du 4n 1a 1,910.8 triéu dong.
(Xem chi tiét dién gidi chi phi qudn Iy di an ¢ phu luc 2. TONG MUC PAU TU)
6.1.2.3. Chi phi tw vin dau tw xdy dung

Chi phi tu van dau tu xay dung la chi phi can thiét dé thuc hién céc cong viéc tu van
dau tu xay dung tur giai doan chuan bi dy an, thuc hién du &4n va két thuc xay dung dua cong
trinh cua du an vao khai thac str dung.

Chi phi tu van xay dung bao gom:
+ Chi phi lap dy an dau tu.
+ Chi phi khao sat dia hinh dia chét cong trinh.
+ Chi phi tham tra du toan.
+ Chi phi tham tra tinh hi¢u qué va tinh kha thi cia DAPT.
+ Chi phi lap HSMT, danh gid HSDT xay dung.
+ Chi phi 1ap HSMT, danh gia HSDT thiét bi.
+ Chi phi giam sat thi cong xay dung.
+ Chi phi giam sat lip dat thiét bi.
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Cin ctr vao Quyét dinh s VIII-Thong tu 12/2021/TT-BXD vé viéc cong bo dinh mic chi
phi quan ly dy an va tu van dau tu xay dung cong trinh ta tinh dugc tong chi phi tu van da
c6 VAT la: 5,065.5 (tri¢u dong).

(Xem chi‘tié,t dién gidi chi phi t van dau tw xdy dwng trinh bay tai phu luc BANG 3. TONG
MUC DAUTU)

6.1.2.4. Chi phi khac
Chi phi khac bao gdm céc khoan muc:
+ Phi tham dinh dy 4n déu tu.
+ Phi giam sat danh gia dau tu.
+ Chi phi kiém toan.
+ Chi phi nghiém thu khanh thanh
+ Phi thim tra phé duyét quyét toan.
+ Chi phi bao hiém cong trinh.
+ Chi phi nha tam tai hién truong.
+ Chi phi hang muc chung khong xéac dinh tir thiét ké.
+ Chi phi hang muc chung con lai.
+ Lai vay trong thoi gian xay dung.

Phi thim dinh dy 4n d4u tu can cir thong tw 209/2016/TT-BTC, phi gidm sat danh gia dau
tu can cu thong tu 22/2010/TT-BKH; chi phi kiém toan, tham tra, phé duy¢€t quyet toan tinh
theo thong tu 99/2021/ND-CP ; chi phi bao hiém cong trinh dugc thoa thuan gitra chu dau
tu va bén ban bao hiém, va chu dau tu dua trén 50/2022/TT-BTC dé tinh chi phi nay; cac
chi phi hang muc chung dya vao Thong tu 06/2016/TT-BXD;lai vay trong thoi gian xay
dung c6 bang 1ai vay kem theo.
Do d9, ta tinh dugc téng chi phi khac c6 VAT 1a 4,404.2 tri¢u dong.

(Xem chi tiét dién gidi chi phi khdc trinh bay tai phu luc BANG3. TONG MUC PAU TU).
6.1.2.5. Chi phi dy phong

9 Chi phi du phong cho yéu t6 khdi lwgng cong viéce phét sinh dugc tinh bang 10% trén
tong chi phi xay dung, chi phi thiét bi, chi phi quan ly dy an, chi phi tu van dau tu xay dung
va chi phi khac.

Gppi = (Gxp + Gt + Gorpa + Grv + Gk) x Kps

Chi phi du phong cho khdi lugng phat sinh da c6 VAT 1a 21,941.1 triéu dong.
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6.1.2.6. Bang téng hop tong mirc dau tir

Bang 6.1. Bang tong hop tong murc dau tu
DVT: Triéu dong

Chi phi Gia tri trudc thué | Thué GTGT(10%) | Gia tri sau thué
Chi phi xay dung 69,101.7 6,910.2 76,011.9
Chi phi thiét b 6,036.3 603.6 6,640.0
Chi phi quan 1y du én 1,737.1 173.7 1,910.8
Chi phi tu van dau tu xay dyung 4,624.2 441.3 5,065.5
Chi phi khac 4,063.3 340.9 4,404.2
Chi phi du phong 19,946.4 1,994.6 21,941.1
Téng 105,509.1 10,464.3 115,973.4

6.2. Dy kién ngudn von dap ing
6.2.1. Co ciu nguon vén

Tu viée xac dinh tong muc dau tu va kha nang huy dong von cho du an, ta co thé xac
dinh co cau ngudn vén nhu sau:

Vén chi sé hiru: TU viée xac dinh duoc téng muc dau tu cia du an, cong voi kha nang tai
chinh cua Chu dau tu, c¢6 thé xac dinh von chu sé hitu ctia du 4n 1a 73,977 triéu dong chiém
ty 1€ 62.18% tong mirc dau tu.

Von vay: Ngoai phan von chu s& hitu thi con ¢o nguon vbn vay tir ngan hang thuong mai.
Du kién s vbn can phai vay 1a 45.000 triéu dong, chiém ty 18 37.82% tong murc dau tu. Sau
qua trinh tham khao va dam phan v&i cac ngan hang thi quyét dinh chon Ngan hang Nong
nghiép va Phat trién Nong thon Viét Nam véi muc 131 suat vay dai han 12%/nam (1%/thang)
dé tién hanh vay von.
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Co cau ngudn von dugce thé hién ¢ hinh 6.1.

CO CAU NGUON VON
CAPITAL STRUCTURE

m VonCSH m Vénvay

45.000 ; 38%

73.977 ; 629

Hinh 6.1. Co cau ngudn von
6.2.2. Ké hoach huy dpng von

Thoi gian vay du kién 1a 7 ndm, giai ngan trong thoi gian 2 ndm xay dyng, trd ng
trong vong 7 nam ke tir nam dau tién dua vao khai thac du an.

Sau khi da tinh toan duogc nhu cau vé von dau tu, dua vao tién do thuc hién du an, xac
dinh nhu cau st dung von dé du tru ké hoach huy dong von cho céc giai doan khac nhau cua
qué trinh dau tu du 4n v6i1 muc dich sao cho viéc sir dung von c6 hi€u qua nhat.

Co cau nguon von gom hai phan l1a nguon von chu sé hitu va nguon von vay ngan
hang thuong mai. Dya vao nang luc cua Chu dau tu, ty 1¢ co cau nguon von, tién do thuc
hién du an va hoat dong kinh doanh dé€ vach ra ké hoach huy dong von. Khi bat dau thuc hi¢n
du &n, dung nguon von chu sé hiru cua cong ty dé dau tu thuc hién dy an. Sau do, khi bat dau
vao thi cong xay dung st dung von 16n thi méi dung von vay ngan hang.

6.2.3. Ké hoach phdn bo von dau tw

Trén co s& nhu cau von, tién do thuc hién dau tu va co cau nguon von, ta 1ap tien do
phan bo von dau tu xay dung.

Can do61 ngudn von dau tu va ké hoach phan bo von trong thoi gian thuc hién dau tu
xay dung thé hién & Bang 6.2.
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Béang 6.2. Céc giai doan thuc hién du an

DVT: Triéu dong

STT | CAC GIAI POAN 2025 2026 TONG
A | Tién ¢ dau tw 9,412 109,564 | 118,977
1 | Chiphixay dung - 76,012 76,012
2 | Chi phi thiét bi - 6,640 6,640
3 | Chiphi quan 1y du én 704 1,207 1,911
4 | Chiphitu vin 3,354 1,711 5,065
5 Chi phi khac 288 4,116 4,404
6 | Chiphi du phong 5,066 16,907 | 21,973
7 | Chi phi lai vay trong thoi gian xay dung - 2,971 2,971
B Ngudn von du kién 9,412 109,564 | 118,977
1 | Vén CSH 9,412 64,564 73,977
2 Vén vay - 45,000 45,000
C | Can bang tai chinh - - -

Trong thoi gian dy 4n ¢ giai doan xdy dung, nhu cau vén va ké hoach huy dong vén
dua vao bang tién do da dugc xac dinhTrong thoi gian du an di vao hoat dong, dua vao can
doi doanh thu, chi phi, s€ c6 ké hoach tra ng phu hop. Do vay, viéc huy dong von cho du an
la hoan toan kha thi.

6.3. Bao cao tai chinh cho tirng ndm va dong tién cia du an
6.3.1. Ké hoach vay, tra ng ciia dw dn

Duya vao bang tién do dau tu cua du an, ta xac dinh dugc nhu cau von va ké hoach vay
von.

Tai ndm dau thuc hién - ndm 2025, chi phi du tu chua 16n nén dy an sé& st dung vén
chu s hitu dé chi tra. K& hoach vay von tir ngan hang thuong mai bit dau tir nim 2026. Nam
2025, tong muc dau tu 13 9.412.000.000 dong, trong d6 9.412.000.000 ddng 1a von chi so
hitu va 0 ddng 1a vén vay tir ngan hang thwong mai. Nam 2026, tong muc dau tu 1a
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109.564..000.000.dong, trong d6 64.564.000.000.dong dong 1 von chi sor hitu va 45.000.000
dong la von vay tir ngan hang thuwong mai.

Theo céc thong sb trén, viéc vay von bat dau tir nim xay dung va tra no ca goc, 13i ké
tur khi du an di vao hoat dong kinh doanh. Dya vao ngan quy tra ng s€ hoach dinh ké hoach
tra no. Thoi gian 4n han 13 0 nam va trd no 14 7 ndm. Tra no gbc ap dung phuong phép tra
déu hang nam. Lii vay trong thoi gian x4y dung duoc hoach dinh vao muc chi phi khac trong
tong mirc dau tu. Sau d6, thu hoi 131 vay trong thoi gian xay dung bang cach trich khau hao
(theo Thong tu 12/2021/TT-BXD).

(Xem chi tiét dién gidi tinh todn ¢ PHU LUC BANG 9 . KE HOACH TRA NO)
6.3.2. Dy tinh doanh thu ti hoat dong cua dw dn
Doanh thu cta dy an tir cac ngudn sau:
+ Doanh thu tir ban can ho
+ Doanh thu tir dich vu quan 1y van hanh
6.3.2.1. Doanh thu twr ban can ho

Khu chung cu gém 70 cin h, trong d6 c¢6 20 cin hd 1 phong nga (56 m?) va 50 cin
ho 2 phong ngt (104 m?)

Pon gia binh quan 1 m? can ho 1a 44 tri¢u dong di bao gdm VAT.

Céan h¢ ban trong ba nam 2027, 2028 va ndm 2029 2030 2031. Tién hanh thu tién
trong 3 nam ké tur khi ban : ndm thur nhat thu 50%, ndm thtr hai thu 20%, nam tha ba thu
30%.

6.3.2.2. Doanh thu tw dich vu quan ly van hanh

Chu s6 hitu can ho sau khi nhan nha s& dong ti‘én quan ly dich vu v61 muec thu 1a
10.000 dong/m2/thang (can ho 1 phong ngu: 56.000 dong/thang) va can ho 2 phong ngu:
104.000 dong/thang). Ban quén 1y s€ ti€én hanh thu theo ting thang.

(Xem chi tiét tai Phu luc BANG 12 . DOANH THU HANG NAM)
6.3.3. Du tinh chi phi cua dw dan
6.3.3.1. Chi phi ldai vay

Vén vay dugce tra dua trén kha nang thuc té ciia doanh nghiép va bat dau tra tir nim
khai théc, trd trong vong 7 nam, 1ai vay trong thoi gian xay dung don thanh ng goc.

Lai suat vay 12%/nam

(Xem chi tiét tai Bang 9. Ké hoach trd no)
6.3.3.2. Chi phi hoat dong

Chi phi hoat dong gom dinh phi va bién phi.

Dinh phi bao gom:

- Cac khoan thué xem nhu phi
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+ Thué mén bai
- Chi phi tién lwong va cac khoan trich ndp
- Chi phi quang c4o (liy bang 0,2% doanh thu nim 6n dinh 2027)
Bién phi bao gom: Chi phi hoa hong (ldy bang 0,05% doanh thu hang nam)
6.3.4. Dw trix lii — 16

Bang bao cdo 13i — 16 duoc xay dyng dua trén tinh hinh Véqdoanh thu, chi phi va két
qua cua cac hoat dong khac cua du an. Thong qua bdo cdo nay dé danh gia dugc tinh hinh
hoat dong kinh doanh ctia doanh nghiép.

Loi nhuan trude thué va 1ai vay (EBIT) = Doanh thu — Gi4 von - Chi phi hoat dong.
Gia von= Tong mirc dau tu x (Doanh thu)i/ Téng doanh thu

Loi nhuan trude thué (EBT) = Loi nhuén trude thué va 13i vay (EBIT)- Lii vay
Loi nhuén sau thué (EAT) = Loi nhuan trudc thué (EBT) - Thué TNDN.

Vé6i Thué TNDN = Thué suit x Loi nhuan sau thué (EBT).

Loi nhuan con lai sau trich quy = Loi nhuan sau thué (EAT) — Céc khoan trich quy
Céc khoan trich quy gom:

+ Trich quy b6 sung von diéu 18: 5% Loi nhuén sau thué (EAT)

+ Trich quy khen thudng phuc 1oi: 5% Loi nhuan sau thué (EAT)

+ Trich quy du phong tai chinh: 10% Loi nhuan sau thué (EAT)

+ Trich dé chia c6 tirc: 5% Loi nhuan sau thué (EAT)

+ Quy tro cip mét viéc: 5% Loi nhuan sau thué (EAT)

( Ti 18 ndy dya trén Thong tw 70/1996-TC/TCDN cta B Tai chinh vé hudng dan ché
dd phan phoi loi tre sau thué va quan ly cac quy cuia doanh nghi¢p nha nudce)

Céc khoan muyc trong bao cdo thu nhap trong nim dién hinh 2020 duoc thé hién &

Bang
Bang 6.3. Béo cao két qua hoat dong kinh doanh nam 2027
DVT: Triéu dong
STT KHOAN MUC Dién giai 2027
I Doanh thu 1 17,213.4
1| Gia von 2 5,800.3
111 Chi phi hoat dong 3 2,012.5
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IV | Loinhuén truée thué va lii vay (EBIT) 4=1-2-3 9,400.6
\Y% Lai vay 5 5,756.6
VI | Loinhuén truée thué TNDN (EBT) 6=4-5 3,644.1

Thué suat TNDN 7 20%

VII | Thué TNDN 8=6*7 728.8
VIII | Loinhuin sau thué (EAT) 9=6-8 2,915.2

Trich quy bo sung vén dicu 1é 5% 145.8

Trich quy khen thudng phuc loi 5% 145.8

Trich quy du phong tai chinh 10% 291.5

Trich dé chia c6 tirc 5% 145.8

Quy trg cAp mit viéc 5% 145.8
IX Lg¢i nhuén con lai sau trich quy 10 2,040.7

6.3.5. Xdc dinh dong tién ciia dw dn

Viéc xac dinh dong tién cta du 4n trong subt vong doi cua dy an co thé cho ta biét dugc thoi
gian hoan von khong chiét khiu va co chiét khu. Pong thoi, tir chudi sé liéu d6 ta ciing c6 thé xac
dinh dugc céc chi s6 kinh té ciia dy an nhu NPV, IRR, B/C dé d4nh gid muc d6 kha thi va tinh hiéu
qua cta dy an. Trong phan tich tai chinh dy an, ta sir dung dong ngan luu chir khong st dung
loi nhudn nhu 12 co s& dé danh gia dy an. Béi loi nhuén khong phan anh chinh xac thoi diém
thu tién va chi tién cua dy an, vi vay khong phan anh mot cach chinh xéc téng loi ich cua
du an theo thoi gia tién té.

St dung phuong phap truc tiép dé xac dinh dong tién cua du an qua cac nim vén
hanh cua du an.

Dong tién rong = Dong tién vao — Dong tién ra.
- Ngan luu vao: Gom doanh thu va nhan ng vay.

- Ngén luu ra: Gom chi dau tu, chi phi hoat dong, thué thu nhap doanh nghiép, thué
gia tri gia ting phai ndp va tra no (ca ng gbe 1an 13i vay). Thué thu nhap doanh nghiép duoc
x4c dinh ¢ bang dy tru 13i-16 cta duy an.

(Xem chi tiét tai Phu luc 16. BAO CAO NGAN LUU — QUAN PIEM CHU SO HUU)
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6.4. Phan tich cac chi tiéu tai chinh
6.4.1. Quan diém phan tich tai chinh

Hién nay c6 hai quan diém phd bién dé phan tich mot dy an dau tu:

* Quan diém tong dau tw (ngin hang):

Cac ngén hang tham dinh du 4n dua trén dong ngén luu cua téng v6n dau tu, tirc xem
x€t to1 tong dong ngén luu chi cho du an (ké ca phan dong thué) va tong dong ngén luu thu
vé (ké ca phan tro cép, tro gia). Quan diém nha cho vay con duoc got la quan diém tong dau
tu. Theo do, cac ngan hang cho vay s& xac dinh dugc tinh kha thi vé mit tai chinh cua du
an, nhu ciu can vay von ciing nhu kha nang tra ng gbc va 1ai vay cua dy an. Muyc dich xem
xét du 4n 12 nham dénh gia sy an toan cua sb von cho vay.

Céc ngan hang chi can quan tim dén dong ngan luu cta tong dau tu vi ngan hang
(nha cho vay) dugc uu tién nhan trude dong thu ctia dg 4n ma khong c6 nghia vu phai “chia
s€¢” v&i chu sé hitu. Ngay ca khi dy &n gdp rui ro thi truong tong dong thu cua dy an chi vura
bang vo1 so tién can trd (ng goc va lai vay), nha cho vay van thu du phan minh, moi rai ro
“don hét” 1én vai chu s¢ hitu.

Suat chiét khau st dung dé tinh NPV theo quan diém nha cho vay 1a chi phi str dung
vbn binh quan (WACC), vi tong dong ngan luu bao gdbm hai ngudn vén: ng vay va von chu
s¢ hiru.

* Quan diém chii dau tw (chii sé hitu):

Quan diém chu dau tw, con goi 1a quan diém chu s& hitu hay quan diém c6 dong, myc
dich nham xem xét gia tri thu nhap rong con lai cia du an so véi nhitng gi ho c6 dugc trong
truong hop khong thuc hién du an. Khac véi quan diém nha cho vay, chu s¢ hitu khi tinh
toan dong ngan luu phai cong von vay ngan hang vao dong ngan luu vao va trur khoan tra
lai vay va ng goc ¢ dong ngan luu ra.

N6i cach khac, chii dau tu (chi so hitu) quan tam dén dong ngan luu rong con lai cho
minh sau khi da thanh toén ng vay.

Suat chiét khau sir dung dé tinh NPV theo quan diém chu so hiru 1a chi phi str dung
von (suat sinh 101 doi hoi) cua chu so hiru, vi chi tinh trén dong ngan luu cta cha sé hiru.

Dy 4n cin hd The Ocean Apartment duoc phan tich theo quan diém chu s¢ hitu.
6.4.2. Xdc dinh sudt chiét khdu ciia dy dn

Suat chiét khau hay con goi 1a chi phi co hoi hay chi phi st dung von.

Dua theo quan diém chil s¢ hitu, suat chiét khau dé dénh gia hiéu qua tai chinh la
suat sinh 1g1 mong muon cua chu s& hiru (re). Chon re bang 13%.

Duya trén quan diém tong dau tu, suat chiét khiu dé danh gia higu qua tai chinh 1a chi
phi von binh quan c6 trong s0 WACC. WACC dugc tinh nhu sau:

WACC = %D x rg + %E x re

Trong d6: %D: 14 ti 1& von vay : ra: 12 13i suat vay
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%E: l1a ti 1€ von chu s& hitu ; r.: 1a suat sinh 101 mong mudn cua CSH

T cac sf_’)‘ liéu da c6 voi %D 1a 62.18%; %E 1a 37.82% rq 1a 12.00%; re 1a 13%, ta tinh duoc
WACC bang 12,62%.

(Xem chi tiét tai Phu luc BANG 13. BAO CAO NGAN LUU — QUAN PIEM CHU SO
HUU)
6.4.3. Tinh todn cdc chi tiéu hiéu quad tai chinh
6.4.3.1. Thoi gian hoan von Ti

Thoi gian hoan von 1 khoang thoi gian can thiét tir khi dy 4n di vao hoat dong dén
khi thu hoi rong du bu dap cho chi phi ban dau bé ra € dau tu cho du an véi muc 1ai suat
chiét khau 1% da tinh toan.

Quy tic thoi gian hoan von di st dung rong rai trong viéc quyet dinh dau tu do d&

st dung va khuyen khich cac di 4n c6 thoi gian hoan von nhanh. Quy tic nay da tro thanh
tiéu chuan phd bién trong viéc lya chon dau tu kinh doanh.

(Xem chi tiét tai Phu luc BANG 13. BAO CAO NGAN LUU — QUAN PIEM CHU SO
HUU)
6.4.3.2. Xdc dinh hién gid thu hoi rong NPV

NPV (Net Present Value) — Gia trj hién tai thuan — 1a hiéu sé cua gia tri hi¢n tai dong
tién vao trur di gia tri hién tai dong tién ra tinh theo lai suat chiét khau lga chon .

Déi véi mot dy an, NPV > 0 duoc danh gia la co6 hi¢u qua cho viéc dau tu.

Ung voi mdi quan diém, dong tién vao va dong tién ra co nhitng cach xéac dinh khac
nhau.
Quan diém Chu so hitu, dong tién vao bao gom: doanh thu cua du an, thu hoi von

lru dong, gia tri thanh ly tai san, giai ngan v6n vay. Dong tlen ra bao gom chi dau tu, chi
phi san xuat hang nam, thué thu nhap doanh nghiép,tra ng gdm ca ng gbc va lai vay.

Cong thirc xac dinh NPV cua dy an :

_ . (B1-Cy) , B2—=C2) , , (Bn—=Cpn)
NPV = (B, — Co) + (1411 (1+1)2 (1+1)0
(Be—Ct)
NPV = Y1, L)
Trong do:
Bi: Thu nhap ¢ nam thir t n: Téng thoi gian thyc hién du an

Co: Chi phi ban dau dé thuc hién du 4n  r: LAi suat chiét khdu
Ce: Chi phi & nam thur t t: Thoi gian tinh dong tién

(Xem chi tiét tai Phu luc BANG13 . BAO CAO NGAN LUU — QUAN PIEM CHU SO
HUU)
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6.4.3.3. Xdc dinh sudt sinh lgi néi bé IRR

IRR (Internal Rate of Return) — suét sinh 1gi noi tai — 1a muc thu loi trung binh cua
d6ng von dau tu tinh theo cac két sé con lai ciia von dau tu & dau cac thoi doan (ndm) cua
dong tién, do ndi tai ciia phuong 4n ma suy ra véi gia thuyét 1a cac khoan thu trong qua trinh
khai thac du an dugc dem dau tur lai ngay 1ap tirc cho du an véi suét thu loi bang chinh IRR.

Mot du an dugce xem la dang gia khi sut sinh 10i thyc té cta du 4n bang hoic cao
hon WACC d6i v6i quan diém Tong dau tu, hodc bang hay 16n hon suat sinh 1gi mong muén
ctia cha so hitu ¢ quan diém Cha s& hitu.

(Xem chi tiét tai Phu luc BANG 13. BAO CAO NGAN LUU — QUAN BIEM CHU SO
HUU)
6.4.3.4. Chi sé lgi ich trén chi phi (B/C)

Phuong phap B/C dung dé danh gia mic hiéu qua tai chinh cta du 4n. Néu B/C > 1,
du an co6 hién gid hé sb sinh 1oi cang 1on thi hiéu qua tai chinh cua dy an cang cao, du an
cang hap dan. Néu B/C < 1, du an khong c6 kha ning sinh 10i. Dy 4n nao ¢6 B/C 16n hon
thi dwoc uu tién dau tu hon.

(Xem chi tiét tai Phu luc BANG 13. BAO CAO NGAN LUU — QUAN PIEM CHU SO
HUU)
6.4.3.5. Tong hop, phan tich cac chi tiéu tai chinh

Béng 6.4. Bang tong hop céc chi tiéu tai chinh cua du an

STT Chi tiéu Pon vi Gia tri
1 Hién gi4 thu hoi rong cua dy 4n (NPV) triéu dong 12,565
2 Suét thu hoi ndi bo ciia du an (IRR) % 18.59%
3 Ty s loi ich/chi phi (B/C) 1,1
4 Thoi gian hoan von c6 chiét khau 6 nam 7 thang
5 Thoi gian hoan von khéng c6 chiét khau 5 nam 3 thang

* Nhdn xét cdc chi tiéu tai chinh
Gia tri hién tai thuan (NPV)
NPV = 12,565 triéu dong > 0 DU" AN PUQC CHAP NHAN.
Ty suat hoan vbn noi bo (IRR)
IRR = 18.59%> r. = 12% DU AN DPUQC CHAP NHAN.
Hé s Loi ich- Chi phi
B/C=1,1>1 DU AN PUQC CHAP NHAN.
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Thoi gian thu hdi vén

- Khong c6 chiét khdu: 5 nim 3 thang
- C6 chiét khau: 6 nim 8 thang

DU AN PUQC CHAP NHAN.

Xem xét danh gia NPV, IRR, B/C, thoi gian hoan von va kha nang tra ng cua dy an,
ta thay du an c6 hi€u qua veé mat tai chinh va dang gia.

Néu du an thyc hién dung tién do du kién va qu4 trinh tiéu thu dat duwoc nhu ké hoach
thi du 4n c6 hiéu qua vé cac chi tiéu tai chinh, nha cho vay vén hoan toan c6 co sé dé cap
von cho du an. Tuy nhién, tat ca chi la gia dinh nén can tién hanh phan tich rii ro dé c6 danh
gia tong quat hon.

6.4.4. Cac kich ban ban can h¢
D061 vo1 du 4n can h chung cu The Ocean Apartment Block B — Da Nang, viéc thay
doi1 cong suat va s nam ban can ho s€ anh hudng dén céc chi tiéu hi€u qua tai chinh ctua
du an. Vi vay can phan tich kich ban ban can ho dé xem xét su thay doi loi ich ctua du an.
Nhan thdy néu ting gia ban 1én thi thoi gian hoan von dy 4n s& nhanh hoan vén
6.4.5. Phan tich do nhay

Trong qué trinh hoat dong dyu an s€ chiu nhleu yéu t6 tac dong cing mot lac 1am thay
d6i loi ich cia du 4n, vi vay ta phai xem xet yéu té do nhay dudi tac dung cta nhleu yéu to
mot lac. Pé thuc hién thao tac nay, ta s tién hanh phan tich do nhay trén phan mém Excel
v6i bang tinh 1 chiéu va 2 chiéu.

Do nhay 1 chiéu:

Phan tich d nhay 1 chiéu cia NPV, IRR theo quan diém Chu dau tu khi thay doi gia
ban cin ho. Gia ban can hola yéu t6 anh huong dén doanh thu cua du an. Do d6 gia ban can
ho 14 yéu t6 c6 kha nang bién dong theo thi truong va c6 anh huong 16n dén hiéu qua cua du
an.

Dung ham Goal seek ta xac dinh duoc NPV bat dau chuyén dau tir dwong sang am.
Két qua cho thay khi gia ban can ho giam di 7,45 % thi NPV=0
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Két luén:

Khi cac nhan t6 dau vao thay doi déu anh hudng dén cac yéu t6 dau ra. Dya vao két
qua tinh toan, ta thiy:

Khi phén tich 46 nhay cta yéu t6 gia ban cin h, ta thiy NPV va IRR cua du 4n
déu bién dong 16n. Khi gia ban cin ho giam xudng 25% twong tng voi gia ban 33 triéu
d6ng/m? thi NPV mang gi tri am (12.42) triéu dong, IRR giam con 6,78%. Khi gia ban
can ho giam xudng 26% twong tng véi 32,56 triéu ddng/m> thi NPV mang gia tri
am(13.473) triéu déng, IRR giam con 6,24% %, yéu t6 nay kha nhay.

Qua bang phan tich do nhay, ta thiy khi cic gia ban cin ho thay doi trong khoang
tang giam 10% thi NPV > 0, IRR > WACC. Do d6, du 4n hoan toan dang gia va c6 tinh kha
thi cao.

(Xem chi tiét ¢ PHU LUC BANG 14. PHAN TICH PO NHAY 1 CHIEU).

P nhay 2 chiéu:

Dé c6 két qua dang tin cay hon, ta tién hanh phén tich d6 nhay hai chiéu dé xem xét
anh hudng cta nhiéu tham sé cung mét lic.

Phan tich tac dong cua cip yéu td gia ban can ho va lai suit vay ngan hang. Day la
cap yéu t6 kha nhay tac dong manh dén céc chi tiéu tai chinh. ‘

(Xem chi tiét 6 PHU LUC BANG 15. PHAN TICH PO NHAY 2 CHIEU)
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Chwong 7: PHAN TiCH HIEU QUA KINH TE XA HOQI CUA DU AN
7.1. Gia tri gia ting thuin NVA

Téng gié tri gia ting trong nudc thuan cua du an NVA la gia tri tang thém ma dy an
dong gbp va su tang trudng cua tong san pham qudc dan trong tudi tho du an. Gia tri tang
quoc dan thuan cua dy an cang 16n thi sy dong gop cua du an vao tang truong tong san
pham qudc dan ctia mot qudc gia cang nhiéu.

Gia tri gia ting trong nudc thun hang ndm dugc tinh nhu sau:

NVA=> NVA=>»" [0, —I+MI+RP),)

t=1 t=1

Trong do:
NNVA: Tong gia tri gia ting qudc dan thudn trong tudi tho kinh té cta dy an
0O,: Tong gia tri cac dau ra hang nam cua du an
Iz Vén du tu phan bd hang nam cuia du 4n
MI: Tong gia tri cac dau vao vat chit thuong xuyén hang nim cua du an.
RP: Tong cac khoan chuyén tra ra nuéc ngoai hang nim

Chi tiéu hién gia tri ting qudc dan thuan P(NVA) 1a tong gia tri gia ting qudc dan thuin
hang nam dugc chiét khau trong tuoi tho kinh t€ ctia du an

(Xem chi tiét ¢ PHU LUC BANG17. CAC CHI TIEU KINH TE-XA HOI)
7.2. Thu nhap hang nim cia lao dong

Thu nhap hang nim cua lao dong (W) bao gdm tién lwong, bao hiém xi hoi hang nim
va cac khoan thu nhap khac. Mgt du an xem la hi¢u qua vé xa hoi 1a thu nhap cua nguoi lao dong
phéi phan anh duoc tinh cong bang x4 hoi, can ddi véi gia tri thang du xa hoi, gop phan tich lity
trong nudc.

Trong thuyc té, thu nhap lao dong trong nudc can dap tmg du t6i thiéu dé tai tao sirc lao dong
dong thoi thuc hién cac nghia vu doi véi gia dinh va xa hdi.

Trong du 4n nady W>0 c6 nghia 13 sy 4n hoat dong khong nhiing dép tng da cho doi song
cta nguoi lao dong ma con dong gop dugce cho xa hoi

Té)ng s6 lao dong thu hit vao lam viéc ma du an tao ra: 12 lao dong.
Thu nhap binh quan hang nim theo dau nguoi (tinh cho nam 2027):
TNbgnam = 1.941.420.000/12 =161.785.000 dong/nam/1 ngudi
Thu nhép binh quan hang thang theo dau nguoi:
TNbq thing = 161.785.000 /12 = 13.482.083 ddng/thang/1 nguoi.
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7.3. Mirc dong gop vao ngan sach nha nuéc hang nam va mirc dong gop cua du an
trong ca doi du an

Gia tri thing du x4 hoi hang nam cua duy 4n 13 hiéu sd giita tong gia tri gia ting qudc
dan thuan va tong thu nhap cua lao dong trong nudc trong tudi tho kinh t€ cia du an. Phan
thang du xa hoi bao gom cac loai thué ma doanh nghi¢p phai tra khi thyc hién du an, 13i suat
phai tra cho céc co quan tai chinh, 1¢i nhuan ctia du an dem lai cho doanh nghiép, quy phuc
loi, quy du trit, quy phat trién ctia doanh nghiép...

SSi = NNVA«-W;

Gia tri thang du xa hoi cang 16n thi sy dong gop cua dy an vao tang trudng gia tri thang
du trong tong san pham quoc dan cang nhiéu, hi€u qua kinh té-xa hoi cang cao.

Céc khoan ndp ngan sach la thué VAT, thué TNDN, thué dat, thué mon bai.

Thué VAT: Thué VAT= Gia tri truéc thué VAT x Thué suit (10%).

Thué TNDN: Thué TNDN = Thu nhép truéc thué TNDN x Thué suat (20%) .
(Xem chi tiét ¢ PHU LUC 19. PONG GOP NGAN SACH NHA NUOC)
7.4. Cac chi tiéu kinh té-xi hdi va loi ich khac

- Hién gia gia trj tang quf'{c dan thuﬁp 1a téng gia tri gia ting qudc dan thun hang nim
dugc chiét khau trong tudi tho kinh t€ cua dy an.

P(NNVA)= > NNVA X as  véi SRD = FRD x (1+Pi)

“Z(1+SRD)t

Trong do ais: hé s6 suat chiét khau xa hoi
SRD :  suit chiét khau xa hoi
FRD: suét chiét khiu tai chinh cta du an
Pi: hé sd bao hiém dau tu (15%)
P(NNVA) = 38.702>0 : Dy 4n c6 hiéu qua kinh té ctia dy an cang cao, cang hap dan.

- Hién gia thu nhap lao dong ctia dy 4n 1 tong gia tri thu nhap lao dong hang nam duoc
chiét khau trong tudi tho kinh té€ cua dy an.

P(NNVA)>P(W) : Dy 4n an c6 hiéu qua kinh té cang cao cang hip dan.
7.5. Cac lgi ich va anh hwéng khac

Khi dy an di vao hoat dong s€ cung cap mot luong 16n can hg phuc vy nhu cdu an cu
cho ngudi dan, tao nén khung canh hién dai, nép séng van minh khu dé thi tao cong an viéc
lam cho lao dong hoat dong trong nganh xay dung ciing nhu lao dong cia thanh phd, tao
dugc cong an viéc 1am cho hon 10 lao dong, nang cao thu nhap va cai thién doi song cia
ngudi lao dong, nang cao dén tri va dio tao tay nghé. Gop phan thiic day qua trinh phat trién
kinh té - x3 hoi ctia thanh phd Pa Ning.
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Khi cudc sdng 6n dinh va nhu cau vé mirc séng khong ngimg ting 1én nhu hién nay,
thi xung quanh khu dan cu s€ c¢6 cac nhu céu giai tri lanh manh, s& thu hit dugc cac dich vu
vui choi, van hoa, hién dai s€ duoc phat trién, gop phan 1am cho khong khi, méi trudng sdng
noi dy an toa lac dugc tlep ndi cac vin hoa truyén thong ciia dia phuong va thu nhap thém
cac vin hoa cua nguoi dén day nhdp cu 1am ting thém tinh da dang va va phong phi ban
sdc van hoa cho ngudi Viét Nam.

Duy an di vao hoat dong cting phu hop v6i duong 16i phat trié~n chung cua dat nudc,
phu hop véi muc dich phat trién kinh té xa hdi cua thanh phd Da Nang trong thoi gian tdi,
tao ra co s& ha tang dé€ phat trién nganh du lich, dich vu.

Nhu vy, hang nam dy an dong gop mot phan dang ké cho ngén sach nha nudc va co
gia tri san pham gia tang 1a kha cao. Xét vé mat hidu qua kinh té xa hoi, du an 14 kha thi.
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KET LUAN

Qua qua trinh tim hiéu, phan tich va tinh toan ¢ trén,Nta nhan dinh réng viéc dau tu du
an Can ho chung cu The Ocean Apartment Block B —Da Nang 1a phuong an kinh doanh hi¢u
qua, c6 kha nang sinh 161 va dang gia vé mat tai chinh cting nhu xa hdi, phu hop véi cac dinh
hudng phat trién va canh quan ctia Thanh ph6. Dy an duoc trién khai va hoan thanh dua vao
hoat dong sé& coy nghza trong viéc nang cao hé tk}f)ng ha tang, kién‘trﬁc do6 thi, gop phan xay
dung thanh pho Da Nang xting déng la thanh pho hat nhan ctia Mién Trung va Tay Nguyén.
Du 4n c6 tinh kha thi cao, khong nhimng dat hiéu qua kinh té tai chinh cho Chu du tu ma
con mang lai hiéu qua kinh té xa hoi, thong qua gia tri dong gdp hang nim vao ngan sach
Nha nude, tao nhidu cong an viéc 1am cho x hoi, gop phan thay doi méi truong sdng trong
khu vuc, ning cao hiéu qua sir dung tai nguyén dét, khai thac tiém ning du lich bién va gop
phan chuyén dich co cdu cua dia phuong. Trong sudt vong doi, du an dong gop 15.744 triéu
d6ng cho ngan sach nha nude. Dy an ¢6 NPV dat 12,565 triéu dong, IRR dat 18,59% , thoi
gian hoan von ¢6 chiét khiu 14 6 nim 8 thang. Du 4n dam bao cac chi tiéu hiéu qua tai chinh
vé kha nang thu hdi von, kha ning tra ng, an toan vé phuong dién dau tu va loi nhuan cho
Chu dau tu.

Qua nhirng phan tich cho thdy du 4n x4y dung cin hd chung cu The Ocean Apartment

Block B — Pa Ning 1a du 4n ¢6 quy md twong ddi 16n, tinh kha thi cao va mang lai nhiéu
hiéu qua.

57



Dé an Tot Nghiép Dy an: Cian h chung cw The Ocean Apartment Block B - Da chng

KIEN NGHI

Pé du an sém dugc trién khai va di vao hoat dong mot cach hiéu qua, dong thoi phat
huy ti da tiém nang dong gop vao sy phat trién kinh té - xa hoi cua thanh phd, chung
t01 tran trong kinh dé nghi UBND thanh phé Pa Néng cuing cac co quan, ban nganh cac
cép quan tam, tao diéu kién thuan loi trén nhiéu phuong dién then chdt.

Trude hét, rit mong quy co quan xem xét, hd tro vé mit co ché chinh sach va phap 1y,
ap dung cac ché do wu dai phu hop, day nhanh tién trinh tham dinh, phé duyét dy an
ciing nhu huéng dan thuc hién thu tuc hanh chinh theo quy dinh hién hanh. Viéc phéi
hop kip thoi va dong bo gitra cac cap, cac nganh sé 12 nén tang quan trong dé dy an
dugc trién khai dung tién do, bao dam chat luong, an toan va hiéu qua dau tu.

Pong thoi, chung t6i cling tha thiét kéu goi su dong hanh cua cac to chirc kinh té, tai
chinh — dic biét 1a Ngan hang Pau tu va Phat trién Viét Nam — trong viéc bo tri va giai
ngan day du, ding han cac ngudn vén cam két. Pay s& 1a don bay tai chinh viing chic
dé du 4n van hanh 6n dinh va dat duoc cac muc tiéu d3 dit ra.

V61 niém tin vao sy ho trg tich cuc tir cac cap chinh quyén va doi tac lién quan, chiung

t6i cam két nd luc toi da dé hién thuc hoa du 4n, gop phén kién tao dién mao méi cho
thanh pho, thic day tang trudng bén viing va mang lai gia tri thiét thuc cho cong dong.
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