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TOM TAT
Tén dé tai: Lap dy an dau tu xay lap cong trinh The Olalani Shophouse

Dia diém thue hién: Duong Tran Hung Pao, Phuong Nai Nién Dong, Quan Son Tra ,
Thanh phé Da Nang

Sinh vién thue hién: Nguyén Thi Thanh Phuong
M3 s6 sinh vién: 118200116
Lép: 20KXCLC

Tom tit dé tai: Dy 4n The Olalani Shophouse nha phd thwong mai 14 loai hinh bt dong san
két hop giita khong gian dé ¢ va kinh doanh . Pay 13 mo hinh pho bién tai cac khu d6 thi

16n, dit biét du an ven bién, trung tdm thuong mai hoac khu du lich

M0 ta vé dé tai: Du an The Olalani Shophouse bao gdm 23 cin véi dién tich mdi can 1a 108-
320 m2, bao gom 5 tang ndi nam trén toa lac tai dudng Tran Hung Pao, nim bén bo song
Han tho mdng, d6i dién khach san 5 sao Novotel va tdoa nha hanh chinh thanh phé, cach san
bay quéc té Pa Nang khoang 2 km. Chu dau tu Sun Group tap trung chil yéu vao qua trinh
t6i wu cong nang sir dung, phat trién nhiéu mang xanh dé chi s¢ hitu vira c6 thé kinh doanh

lai vira tan huong duoc 16i sdng nghi dudng trén khu dat thuong mai sam uat nhat Pa Nang.

Ly do chon dé tai: Du an xay dung véi muc dich dem lai lgi nhuan cho chu dau tu, tao ra
san pham mang chét luong cao, pht hop véi thi hiéu nguoi tiéu dung, dap tng nhu cau nha
phé. Pong thoi gitp ting ngudn ngan sach thu nhap, nang cao chat luong cudc song cho
ngudi dan, tao cong an viéc lam cho ngudn lao dong tai dia phuong, gop phan phat trién

kinh té x4 hdi.



DAIHQC PA NANG CONG HOA XA HQOI CHU NGHIA VIET NAM
TRUONG PAIHQC BACH KHOA Poc lap - Tu do - Hanh phiic
KHOA QUAN LY DU AN

NHIEM VU PO AN TOT NGHIEP

Ho va tén sinh vién: NGUYEN THI THANH PHUONG

S6 thé sinh vién: 118200116
Lép: 20KXCLC Khoa: Quén 1y Dy an Nganh: Kinh té Xay dung.
1. Tén dé tai dé dn:
Lap du 4n dau tu xay dung cong trinh: The Olalani Shophouse
2. Pétai thuje dién: RC6 ky két théa thudn so hitu tri tué doi véi két quda thuc
hién
3. Cdc s6 liéu va dir lidu ban dau:

La cac tai li€u sinh vién thu thap dugc cé lién quan dén nhiém vu cia DPATN
nhu:

- Céac can ct phap 1y lién quan dén dé tai;

- Théng tin ctia chu dau tu

- Cac diéu kién cu thé khac c6 lién quan dén dé tai nhu: Piéu kién tu nhién,
diéu kién kinh té - xa hoi, ...

4. Néi dung cdc phan thuyét minh va tinh todn:

Sinh vién thyc hién theo yéu ciu cua can bd hudng dan cac ndi dung sau day:

- G161 thiéu téng quan vé dy 4n va chu dau tu;

- Phan tich sy can thiét dau tu;

- Nghién ctru k¥ thuat va lya chon cong suét cta dy 4n;

- Lua chon dia diém thyc hién dy éan;

- Giai phap xay dung cong trinh;

- Tb chtrc quan 1y va nhan su;

- Phan tich tai chinh du an;

- Phan tich hi€u qua kinh t€ xa hoi cia dy én;



- Két luan va kién nghi.
5. Cdc ban vé, do thi (ghi ré cdc loai va kich thirée ban vé):
a) Thuyét minh (c4u tric va hinh thic theo quy dinh)
- Mot tap thuyét minh day khoang tir 150 - 250 trang
- Céac phu luc kém theo (néu co)
b) Ban v&: ban v& duogc thé hién trén kho gidy A2, thuc hién theo yéu cdu cua
can bo hudng dan.
6. Ho tén nguoi huéng dan:
Giang vién huéng dan: TS. Nguyén Thi Thao Nguyén
7. Ngay giao nhiém vu do an:  24/02/2025
8. Ngay hoan thanh do én: 16/06/2025

Pa Nang, ngay thing ndam 2025

Truéng B mon Giang vién huéng din

TS.GVC. Huynh Thi Minh Trac Th.S. Nguyén Thi Thao Nguyén
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LOI CAM ON
Kinh thua céac thiy cb gido!

Pbi v6i mot sinh vién Bach Khoa Pa Nang nhu em, do an tot nghiép 13 mot minh chimg cho
nhimg kién thirc d3 c6 sau hon 4 nam hoc tap. Trong qua trinh hoc tip va 1am dd an, ngoai
nhiing sy ¢ gang clia ban than, em s& khong thé hoan thanh tét duge nhiém vu néu khong co

sy giup do tan tam, nhiét tinh cuia théy co hudng dan.

Sau qua trinh hon 4 nam hoc tap va reén luyén tai Truong Pai hoc Bach Khoa - Dai hoc ba
Néng, em d3 duoc trang bi rat nhiéu kién thirc va k¥ ning can thiét cho twong lai. Diéu nay co
dugc ciing nhd mot phan 16n & su giang day va giup d tan tinh ca cac thay co. PO an tot
nghiép, d6 4n cudi cing ciia hanh trinh thoi sinh vién, nhiing kién thirc ctia 4 nam hoc duoc
chét loc lai boi dd 4n nay trong thoi gian 5 thang dudi sy dan dat cua cac thdy ¢6 B mon Quan
Iy du an. Két thuc do an ciing danh dau cho viée két thic doi sinh vién, chinh thire bude vao

cugc song.

Em xin trin trong cam on Quy thay c¢6 di dong hanh va hét long gitip d& em thyc hién dé tai
va da truyén dat cho em nhitng diéu bo ich trong sudt thoi gian da qua. Em kinh chiic Quy thay

co that nhiéu sirc khoe, thanh cong va hanh phic.

Da Néng, ngdy thang nim 2025

Sinh vién thuc hién

Nguyén Thi Thanh Phuong

GVHD: Th.S Nguyén Thi Thio Nguyén
CBDN: Th.S Lé Vin Hing
SVTH: Nguyén Thi Thanh Phuwong
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CAM DOAN

To1 xin cam doan s6 liéu va két qua tinh toan trong P6 an nay la trung thyc va chua hé dugc
st dung dé bao v¢é B6 an nao. Moi sy gitip d& cho B6 an da dugc cam on va thong tin trich dan

d3 dugc chi 6 ngudn gbe. Néu phat hién cd tinh sai pham xin nhan su ky ludt tir phia khoa
Quan 1y du an va nha truong.

Pa Ning, ngay thang nim 2025

Sinh vién thyuc hién

Nguyén Thi Thanh Phuong
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MUC LUC
CHUONGI1: GIOI THIEU TONG QUAN DU AN ...uueriercrcrenncresessesssessesessessssessesesseses 16
1.1.GIOI THIEU DU AN ...occiernerencnernsesssesesssesssssessssesssssessssessssssessssssesssessssssessssesses 16
1.2. GIOL THIEU CHU DAU TU .uureecrcrncrnsesssessesssessssessesssssssssssssssssssssssssssssesseses 17
1.3. CAC CAN CU PHAP LY ..oeerrerereereressessesessessssessessssesssssssessssssssssssessssesssssssessssesseses 18
CHUONG 2: SU CAN THIET DAU TU uuuercrencrernncsssesesessesssessesessessssssssssssssssssseses 20
2.1. PIEU KIEN TU NHIEN DU AN.....ccevveereererreressesessesesessessssessesssssssessssessssessesssseses 20
2.1.1. DidU KiBN 10 NIIBI ..o 20
2111 VI QI LY oo 20
21120 K NAU. oo 21
2.1.1.3. DI NN 22
2.2. PIEU KIEN KINH TE - XA HOL......coeueererrereeresreressesesessessssessesssssssesessessssessessssesas 22
2.2.1. DISU KIBN KNI 1€ o..vovoeeeeeeee e 22
2.2.2. DICU KI8N XA NOL.....voveveeeeeeeeeeeeee e 24
2.3. PHAN TICH THI TRUONG .....couvrrereererrerneresesessessssessesessessssessesssssssessssessssessasssseses 25
2.3.1. Danh gia thi trudng Khdch hang ............cccoooiiiiiiiii e 25
2.3.1.1. Thi trudng bat dong san tai Viet Nam...........ocoveeeevemeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeae 26
2.3.1.2. Thi Truong bat dong san tai Thanh phd Da NANG .......c.oveveeeeeeeeeeeeeen 27
2.3.2. Danh gia thi truong Khdch hang ............cccoooiiiiiiiii e 28
2.3.2.1. Dy béo dan s6 thanh phd DA NANG ........c.ovoiveeeeeeeeeeeeeeeee e 28
2.3.3. Xac dinh d6i trong KhACh DANG..........o.veoeeeeeeeeeeeeeeee e 31
2.3.4. Ly do tai sao khach hang va nha dau tu nén mua dy 4n DAy ........coccoevveveeveevernnnn. 34
2.4. PHAN TICH DOI THU CANH TRANH .....ccucuirrrirenrerercsesensesesssesessssessssessssssessses 35
2.5. PHAN TICH SWOT ..uuuueeecrecrernencsssesesssessssesessssssssssssssssessssssessssessssssesssssssssssesssss 38
2.5.1. PhAN tICh SWOT ... 38
2.5.2. Hinh thanh chidn TUQC ........o.ovieieeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 38
2.6. KET LUAN SU CAN THIET DAU TU wuuueerceerercresesesessessssssesessesssessessssesses 39
2.7. MUC TIEU DAU TU uuererecrerercreseresessesssessessssesssssssssssessssessssssssssssessessssessesssesses 39
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CHUONG 3: HINH THUC VA CONG SUAT DU AN ...uuuerererrererernesnnnesesessesessessesesseses 40
3.1. TONG QUAN DU AN ...uoereererereresennesssessesessessssessesssssssessssesssssssssessessssssssssssessssessese 40
3.1.1. Hinh thirc dAu tU dW AN .....o.ooveeeeeeeeeeeeeee e 40
3.1.2. M6 ta SAN PhAM CUA AU AN ..o 40
3.2. XAC PINH CONG SUAT CUA DU AN...uucueeererncrnereresensessssessesessessssssssssssessssesaess 41
3.3. LUA CHON CONG SUAT DU AN....ooverererrernerennesnssessessssessssesssessessssssssssssessssessese 42
3.3.1. Cong suit va ty 1& thu tién phuong 4n 1 cia dw 4N .....ovovveeeeeeeeeeee e 42
3.3.2. Cong suit va ty 1& thu tién phuong 4n 2 ca dw 4N .....oo.ovveeveeeeeeee e 42
3.3.3. Phan tich va so sanh 2 phuong an ..........cccceeveiiieiiiieiie e 43
3.4. CO CAU SAN PHAM DU KIEN.....ocoevererrerenrernesesessssessesessessssessesessessassssessssesessessese 46
341 YEU O VIMO covoeeeeeeeeeeeeee e 46
342, YEU O VIO oo 47
3.5. PINH HUONG CHIEN LUQC KINH DOANH ......oeeoverrrressessessessessessessessssessenss 47
3.5.1. Chién TUOC MArKEtNE. .......oeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et 47
3.5.2. Chiln TrgC KD dOANN. .. ...veveeeeeeeeeeeeeee e e e e eseeeseresesans 48
3.6 PIA DIEM XAY DUNG DU AN ..uucuiereeerenncsesenscsssesessssessssessessssesssssssessssesssessess 49
3.6.1. M6 ta dia diém XAy dung ctia du A1 ......o.ooeveeeeeeeeeeeeeeeeeee e 49
3.6.2. Pac diém cua dia diém XAY AUNEZ o 50
3.7.KET LUAN CHUNG .ouveeereereereenssssessessessessessesssssssessessessessessssssssssessessessessessssssssssss 51
CHUONG 4: PHUONG AN KY THUAT — CONG NGHE VA GIAI PHAP HA TANG
KY THUAT aooeeeeeeeneretessessessessessssssssssssessessessessesssssssessessessessssessesssssssessessossessessessassssassesses 52
4.1. CAN CU PHAP LY TIEU CHUAN CHAT LUOQNG ....ucucuererererercrensesssessesessesaes 52
4.2. GIAI PHAP QUY HOACH TONG THE uuueeirirersesecnensssesecsesssssssssssssasssssssssssssens 52
4.3. GIAI PHAP KIEN TRUC CONG TRINH ......oocivererereereresensesnesessesessesssessessssesees 53
4.3.1. NGUYEN tAC thIt KE......oeeeeeeeeeeeeeeeeee e 53
4.3.2. GIA1 PRAP MAE DANG ... 54
4.3.3. G1a1 phAp MAt QUNG ..eccvvviieiiiieciie ettt e sbe e e e e e raeeeanee e 54
4.3.4. Gi1ad1 phap hoan thi€N..........ccciiiiiiiiiiiice e e 54
4.4 GIAI PHAP KET CAU CONG TRINH.....couovueererreeressessessessesssessessessessessessessssssssens 55
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B.4.1. KEE CAUINONG ... 55
4.4.2. KEt CAU PHAN THAD ... 57
4.5 GIAI PHAP HA TANG KY THUAT ....ooeeeeeeeereerereressesessesssessesssssssssessessssessesssseses 58
4.5.1. HE thONE CAP GHBN ... 58
4.5.1.1. Cac quy pham va cAC tHEU CRUAN. ...........o.oveieeeeeeeeeeeeeeeeeee e 58
4.5.1.2. Giai phap hé thONE GHBN .........ovveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 58
4.5.2. HE thOng CAP thOAL IUIGC..........oeeeeeeeeeeeee e 58
4.5.2.1. Cac tiéu chuan thit K&..........co.coviviviieieeeeeeeeeee e, 58
4.5.2.2. Giad PhAp thiBt K& .....o.ooeeeeeeeeeeeeeeee e 59

4.6 KET LUAN CHUNG ...ucevreeresessessessessessessssssssssessessessessessesssssssessessessessessessesessssssens 59
CHUONG 5: AN TOAN LAO PONG, PHONG CHONG CHAY NO VA VE SINH MOI
TRUONG ...cecusrerresresressesssssssssessessessessesssssssssessessessesssssssassssessessessessssssssssessessessessesssssssassesses 60
5.1. AN TOAN LAO DONG ...oeurreeeerrrssessessessessessssssssessessesssssessssssssssessessessessessssssessens 60
5.2. GIAI PHAP PHONG CHAY CHUA CHAY ....cuouevrerrerreereeresnesssessessessessessessssssessens 60
5.2.1. CAC tiBU CHUAN AP QUNEZ.......oeoeeeeeeeeeeeeeeeeee e 60
5.2.2. Gid1 phap Chilta ChAY ....oooeiiiiee e e 61
5.3. PANH GIA TAC PONG MOI TRUONG CUA DU AN ....ueeeverererenrercrensesensenees 62
5.3.1. Céc co s& va tiéu chuan vé méi truong ap dung cho dur An..........o.oveeeeeeeeeeeeeen 62
5.3.2. Tac dong dén moi truong trong qua trinh thi CONG.........oveveeveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeans 62
5.3.2.1. Tac dong do chat thai, khi thai, g On........eooveveeveieeeeeeeeeeee e 62
5.3.2.2. CAC 10 TO, S CO €O thE XAV T ..ot 64
5.3.3. Tac dong dén moi truong sinh hoat trong qua trinh hoat dong xay du an.............. 64
5.4. CAC BIEN PHAP GIAM THIEU ANH HUONG PEN MOI TRUONG ............ 64
5.4.1. Trong giai 0an thi CONE.......ccceiiiiiiiiiiiieeiie et e e e e eaee e 64
5.4.1.1. Giam thiéu tac dong do chét thai, khi thai, tiéng On.........coveuevevveeeeeeeeeens 64
5.4.1.2. Giam thiéu tac dONng do NUGC thai..........ov.eveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 65
5.4.1.3. GIAM thiGU CAC T T, SW CO evreeeeeeeeeee e e e et s e e, 65
5.4.2. Trong giai doan khai thac sU dung ..........ccceeeeiiiieiiiieiiiicccccee e 65
5.5. KET LUAN CHUNG ....uuverernercrercrensessssesesessessssessssessessssessessssesssssssessssessssessessssesses 66
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CHUONG 6: TO CHUC QUAN LY VA NHAN SU ..ccverrerrerenrerneresesessesssessessssessesesseses 67
6.1. LUA CHON HINH THUC TO CHUC VA QUAN LY DU AN....cceeovurvrrrereerrensens 67
6.2. CO CAU TO CHUC QUAN LY VA VAN HANH DU AN.....coevrerrerenrererrerserensenees 67

6.2.1. T6 chirc quan 1y trong giai doan thuc hidn dw &N ...........covoveeveeeeeeeeeeeeeee e 67
6.2.2. Trach nhiém gitra cac bén trong giai doan thuc hién du an...........ccceeviieenennne. 67
6.2.2.1 ChU QAU T ..o 67
6.2.2.2. TO chirc tur VAN qQUAN 1Y AU A1 ... 68
6.2.3.3. NDA thAU thi COME ..o 68
6.2.3.4. DON Vi T VAN VA ZIAMN SAL....vooeeeeeeeeeeeeeeeee oo 68
6.2.3. T6 chtrc quan Iy trong giai doan thuc hien du An..........oo.oveeveeeeeeeeeeeeeeeeeeens 69
6.3. DU KIEN NHAN SU VA CHI PHi NHAN LUC THU'C HIEN DU AN .............. 69

CHUONG 7: TONG MUC PAU TU VA CO CAU NGUON VON.....courerrrrrerrernressessenees 71
7.1. CO SO TINH TOAN .....eevteererrrerereesssessessessessesssssssssessessessessessssessssessessessessessssassessens 71
7.2. TONG MUGC DAU TU curreererrrrnererssessessessessessssssssessessessessesssssssssessessessessessssssssens 72

7.2.1. NOi dung clia tOng MTC QAU U .........veeeeeeeeeeeeeeeee oo 72
7.2.2. Cac hang muc chi phi cho tOng MEC QAU T ..o 74
7.2.2.1. Chi PhT MUA G 74
7.2.2.2. Chi phi x4y dung va thidt Bi ........c.ooeveieeeeeeeeeeeee e 74
7.2.2.3. Chi phi qUAN 1Y du &n....ooeiiiiiii e 74
7.2.2.4. Chi phi tur VAN AU tU XAY AUNE ... 74

7.3. PHUONG AN HUY PONG VON VA KE HOACH TRA NQ ......cerrererrercrennennes 76
7.3.1. CO CAU NGUON VON ... 76
7.3.2. Ké hoach huy dong VON CRO AU AN oo 77
7.2.3. K& hoach phan bo VON GAU U ..........co.ovieeeeeeeeeeeeeee oo 77

CHUONG 8: PHAN TiCH HIEU QUA TAI CHINH CUA DU AN ....coerererencrencncnnnes 79
8.1. CO SO TINH TOAN .....cueurerrrrerressessessesssssssssessessessesssssssssssssessssessessesssssessssessassessens 79
8.2. XAC PINH CAC BANG TiNH VA PHUONG AN PAU TU ...uueererrererrererensenens 79

8.2.1. Ké hoach va tra ng Vay trd NQ CUA AU AN ..o 79
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8.2.2 XAC A1nh doanh thul..... ... 81
8.2.3. Xac dinh chi phi clla dy &n......oooviiiiiiiiiee e 81
8.2.4. Bao cdo hi¢u qua kinh doanh ctia dy an..........cccoeviiiiiiiiiiiiie e 82
8.2.5. Nguén tra ng va kha ndng tra nQ cla du AN........eeeevviieiiiiieiieeeee e 82
8.3. PHAN TiCH HIEU QUA TAI CHiNH THEO QUAN PIEM CHU PAU TU'..... 83
8.4. PHAN TICH AN TOAN TAI CHINH DU AN .....coverrerrererrerersesnssesesessessssessesessesees 84
8.4 1. CO SO I TUAN. ..ot 84
8.4.2. Phan tich dQ nhay du @n ........c.cooviiiiiiiiiieee e 84
8.4.2.1. DO NHAY MOt CHIGU ..ot 84
8.4.2.2. DO Nhay DAl CRIGU ...t 87
8.4.2.3. Phan tich tinh NUSIIE ..........ovveeeeeeeeeeeeeeeeeee et 89
CHUONG 9: PHAN TiCH HIEU QUA KINH TE, XA HQI CUA DU AN ........cceuuennee. 91
9.1. GIA TRI TANG DU AN TAO RA MOI NAM VA CHO CA POI DU AN .......... 91
9.2. MUC PONG GOP VAO NGAN SACH NHA NUOC HANG NAM CUA DU AN
.............................................................................................................................................. 91
9.3. CAC LOI iCH KINH TE XA HOI KHAC .....uuceererereerereressesnesesesessessssessesessesses 91
KET LUAN VA KIEN NGHI cu.ucoucuercreeereresscsnssessesessessssessessssessssessessssesssssssesessessssessesssseses 93
KET LUAN coucctcecressesesessesessessesessesssesssssssessssessessssesssssssessssessssessesssssssssessessssessessssesses 93
KIEN NGHI .u.uucecveecinerenncsesessesessesesessessssessssssessssessessssessssessessssessssessesssssssssessessssessessssesses 93
TAI LIEU THAM KHAO ....ouueeeerercecrensesnesessesessessssessessssessessssessssessssessesssssssessssessssssseses 95
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DANH MUC BANG BIEU

Bang 2.1 Thong ké dan s6 tir nAm 2015 — 2024 .....oeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 29
Bang 2.2. Bang tinh toan tham s din s6 du bao tai thanh phd Da Nang ........cccvveveueennne... 30
Bang 2.3 S6 liéu du bao twong lai tai thanh phd DA NEGNG .....c..veeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 31
Bang 6.1. Bang b6 tri nhan sy trong thoi gian ban cAn N0 ........c.ov.eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen. 70
Bang 7.1. TONE MUC QAU T CUA AU AL ... 73
Bang 7.2. Can d6i ngudn von va ké hoach huy dong VON ...........o.ooeveeveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeen. 78
Béang 8.1. Gid can ho cua dy 4n The Olalani Shophouse..........cccoeceeriiieiiiiiiiiee e 81
Béang 8.2. Cac hang muc chi phi ctia dy 4n — The Olalani Shophouse..........ccccceeevieeiiennennne. 81
Bang 8.3. Phan tich tinh hudng cia du &1 ............oovoveeeieeeeeeeeeeeeeeeeee e, 89
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DANH MUC HINH ANH

Hinh 1.1, PhOi CANR AW AN...eooiiiriie ettt 16
Hinh 2.1. Vi tri thanh PhE NENE ......veeeeeeeeeeeeee et 20
Hinh 2.2. Biéu dd co cdu kinh t& Da Nang ndm 2023 va nam 2024 ........c.oovveeeeeeeereeeeeeen. 23
Hinh 2.3. Biéu d0 thong ké dan s8 ttr ndm 2015 — 2024 ......eveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen. 29
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CHUONG1: GIOI THIEU TONG QUAN DU AN

1.1.GIOI THIEU DU AN

Hinh 1.1. Phéi canh du dén

Dy 4n: “THE OLALANI SHOPHOUSE”
Chu dau tu: TAP POAN SUN GROUP

bia diém thyc hién dy an: Puong Tran Hung Pao, Phuong Nai Nién Bong, Quan Son Tra, TP
Pa Nang

Pon vi thiét ké: Cong ty TNHH Aedas
Mo ta so bd vé du an:

- The Olalani Shophouse 1a du an cao cép cua tap doan Sun Group, toa lac tai trung tam
thanh ph6 Pa Nang, bén bd song Han tho mong. Vi vi tri trung tim cua trung tam, cu
dan dy an Olalani 13 nhirng cu dan may man nhat khi c6 thé tir ban cong nha ngim ciu
xoay Pa Nang mdi dém hay chiém ngudng tron ven 1& hoi phao hoa DIFF ryc r& hang
nam
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- Day khong chi 13 mét t6 hop nha phd thuong mai cao tang ma con duge dinh hinh nhu
mot biéu trong méi ciia phong cach sdng dang cip tai thanh phd bién. Vai thiét ké hién
dai, khong gian xanh va hé thong tién ich cao cap, gop phan nang cao chét luong d6 thi,
lam dep thém canh quan khu vuc ven song Han.

- The Olalani Shophouse:

+ Phia Pong Bic: Giap nut giao dudng Lé Vin Duyét — Van Ddn, giap t6 hop du an Marina
Complex va khu dan cu hién hiru
Phia Tay: Tiép giap song Han
Phia Pong: Giap dudng Tran Hung Pao va khu cu dan hién hitu
Phia Nam: Giap dudng dao ven song Han, nit giao dudng Tran Hung Pao — Nai Ta 2 va
khu dan cu hién hiru
- Quy md cong trinh: 5 tang noi
- SO luong can: 23 cin
- Tong dién tich 16 dat: 2627m?2
- Tong dién tich xay dung: 1.896 m2
- Dién tich xay dung tang 1: 95 — 204 m2
- Tong dién tich san: 420 — 800m2

1.2. GIOI THIEU CHU PAU TU
Tén cong ty: Sun Group (Cong ty C6 phan Tap doan Mit troi )

Tru s& chinh: Tang 9, Toa nha ACB, 218 Bach Piang, Quan Hai Chau, TP. Pa Ning, Viét

Nam

Nguoi dai dién phap luat: Lé Viét Lam
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Nam hoat dong: 2007

Linh vuc kinh doanh: Sun Group 12 mét trong nhiing tap doan kinh té tu nhan hang dau tai
Viét Nam, hoat dong trong céc linh vuc bat dong san cao cap, du lich nghi dudng, vui choi giai
tri va ha tng giao thong Vi st ménh "Lam dep nhitng ving dit", Sun Group da gép phan thay
ddi dién mao nhiéu dia phuong, nang cao chét luong du lich va khéng dinh vi thé Viét Nam
trén ban do thé gidi.

Céc du an tiéu biéu cua Sun Group:

+ Du an bat dong san: Sun Grand City New An Théi (Pha Qudc) - khu do thi phong cach
Pia Trung Hai, Sun Grand Boulevard (Sam Son) - t6 hgp shophouse, biét thy cao cap,
Sunneva Island (Pa Ning) - khu d6 thi ddo sinh thai dang cép.

+ Du an du lich nghi dudng: Premier Village Phu Quoc Resort - biét thy nghi dudng ven
bién, Capella Hanoi - khach san boutique sang trong, Yoko Onsen Quang Hanh (Quang
Ninh) - khu nghi dudng sudi khoang néng chuan Nhat Ban.

+ Duy 4n vui choi giai tri: Sun World Ha Long Complex - t6 hop giai tri hang dau mién
Bic, Cau Vang - Golden Bridge (Pa Nang) - ciy cau biéu tuong tai Ba Na Hills, Sun
World Hon Thom Nature Park (Pht Qudc) - cong vién giai tri két hop thién nhién.

Dinh hudng phat trién: Sun Group tiép tuc theo dudi chién lugc phat trién bén ving, tap
trung vao cac do thi sinh thai, bat dong san cao cip, du lich xanh va ha tang giao thong hién
dai. Tap doan khong ngimng doi méi, nang cao chat lugng dich vu, gop phan dua Viét Nam tro
thanh diém dén hap dan trén ban d6 du lich va dau tu qudc té. Véi nhiing thanh tuu noi bat,
Sun Group d3 va dang khang dinh vi thé ctia minh 1a mét trong nhitng tip doan tu nhan hang

dau, tién phong kién tao cac cong trinh mang dau an vuot thoi gian.

1.3. CAC CAN CU PHAPLY
Luat Xay dung s6 50/2014/QH13 do quéc hoi khoa XIII ky hop thir 7 phé chuan ngay
18/6/2014.

Luat dau tu sb 61/2020/QH14 ngay 17/06/2020 ciia Qudc hoi khoa XIV.

Luat Nha 6 2023 duoc Qudc hoi thong qua ngay 27/11/2023, quy dinh chi tiét vé viée thuc

hién du an dau tu xay dung nha ¢ thuong mai.

Nghi dinh s§ 31/2021/ND-CP ngay 26/03/2021 quy dinh chi tiét va huéng din thi hanh

mot sO dieu cua Luat dau tu
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Nghi dinh s6 06/2021/NP-CP ngay 26/01/2021 ctia Chinh phii vé quan 1y chat luong va
bao tri

Nghi dinh sé 15/2021/ND-CP ngay 03/03/2021 cua Chinh phu vé viéc vé& quan 1y du an
dau tu xdy dung cong trinh xay dung.
Théng tu 11/2021/TT-BXD ngay 31/08/2021 huéng dan xac dinh va quan 1y chi phi dau

tu xay dung.

Thong tu 12/2021/TT-BXD ngay 15/10/2019 huéng dan xéac dinh chi phi quan Iy du 4n va
tu van dau tu xay dung.

Thong tu 15/2019/TT-BXD ngay 26/12/2019 huéng dan xac dinh don gid nhan cong trong
quan 1y chi phi dau tu xay dung.
Quyét dinh 235/QD-BXD ngay 04/04/2017 vé viéc cong bd dinh mirc du toan xay dung

cong trinh phan xdy dung (sira d6i va bd sung).

Quyét dinh 236/QD-BXD ngay 04/04/2017 vé viéc cong bd dinh mirc du toan xay dung
cong trinh phan lap dit (b6 sung).
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CHUONG 2: SU CAN THIET PAU TU

2.1. PIEU KIEN TU NHIEN DU AN
2.1.1. Piéu kién tw nhién

2.1.1.1. Vi tri dia ly
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Hinh 2.1. Vi tri thanh phé Nang

Thanh phé Da Néng toa lac tai trung tim mién Trung Viét Nam, Pa Néng nam trong khoang
toa do ' tir 15°15" dén 16°40' vi 46 Béc va 107°17’ dén 108°20’ kinh d6 Pong. Thanh phd cach
Ha Noi 766 km vé phia Bic va cach TP.HCM 961 km vé phia Nam theo tuyén Qudc 16 1A, véi
téng dién tich tu nhién khoang 1.285,4 km?.

Ttr ban d6 hinh 2.1 ¢6 thé thiy, Pa Ning so hitu vi tri dia 1y chién luge, dong vai tro 1a
trung tim két ndi quan trong gitta cac ving mién trong nudc va qudc té. Thanh phd tiép giap
v6i Bién Dong vé phia Pong, gitup phét trién manh cac nganh kinh té bién, cang bién va du

lich. Pdng thoi, Pa Ning nim trén truc giao théng Béc - Nam, 1a diém giao thoa gitra. Quéc

' B4o céo diéu kién tu nhién TP Pa N?mg (https://meeymap.com/tin-tuc/ban-do-thanh-pho-da-nang)
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16 1A, tuyén dudng sit Bic - Nam, cao toc Pa Ning - Quang Ngii va hanh lang kinh té Pong

- Tay, gitp thiic ddy thuong mai, giao thuong trong va ngoai nudc.

Bén canh vi tri thuan loi, Pa Ning con s hiru dia hinh da dang, két hop giita dong bing
ven bién, nui, song ngoi va bo bién dai. Thanh phé noi bat voi1 ban ddo Son Tra, déo Hai Van,
Ngii Hanh Son, khong chi tao nén canh quan thién nhién hung vi ma con mang lai loi thé trong
phat trién du lich va bao vé moéi truong sinh thai. Cac bii bién nbi tiéng nhu My Khé, Non

Nudc gop phan gitp Da Néng trd thanh mot trong nhitng thanh phd du lich hang dau Viét Nam.

Ngoai ra, Pa Nang con nam tai trung tim cta "tam giac vang du lich", két n6i véi Hoi An
(Quang Nam), Thanh dia M§ Son va C6 d6 Hué — nhiing diém dén vin hoa, lich sir quan trong.
Piéu nay giup thanh phd thu hut lugng 16n khach du lich trong va ngoai nude, tao tién dé cho
su phat trién manh mé cua nganh dich vu, du lich va bat dong san nghi dudng. Hé thong giao
thong hién dai cua thanh phd dugce dau tu dong bo, bao gom sin bay qudc té Pa Nang, cang
nuéc sau Tién Sa, tuyén duong sit Bic - Nam, clng cac tuyén cao tbc quan trong, giup Pa
Néng dé dang két nbi véi cac trung tdm kinh té 16n. Tuy nhién, do nam ven bién, thanh phd
cling d6i mat véi thach thic vé thién tai, dic biét 1a anh hudng ctia bio va ap thap nhiét doi tir
Bién Pong.

Két lugn: Nhin chung, tir ban dd co thé khéng dinh réng Pa Nang co vi tri chién lugc, dia
hinh phong pht1 va tiém ning phat trién vuot troi. Vi loi thé vé giao thong, du lich va kinh té
bién, thanh phé dang tirng budc vuon 1én trd thanh mdt trung tdm kinh té, du lich va dich vu
quan trong cua ca nudc va khu vuc BDong Nam A, dic biét 1a cac du an ven song Han. Vi vai
tro 1a thanh phd trung tim ctia mién Trung, Pa Ning khong chi sé hitu hé thong ha tang hién
dai, giao thong két néi linh hoat ma con 1a diém dén hap din thu hiit dan cu, doanh nhan va du
khach trong nuéc 1an quoc té. Pa Ning tiép tuc 1a diém dén hap dan cho cic nha dau tu trong
linh vuc bat dong san, dac biét 1a cac dy an can ho cao cép va shophouse, htra hen mang lai
tiém nang sinh 10i bén viing trong tuong lai.
2.1.1.2. Khi hau

Thanh phé Pa Ning c6 nhiét d6 trung binh hang nim khoang 25-26°C, thudc kiéu khi hau
nhiét d6i gié mua dién hinh nhung duoc diéu hoa bai bién Pong. Muia he (tir thang 5 dén thang
8): Nhiét d6 trung binh tir 28-30°C, nhung nhd ¢6 gié bién théi vao nén khong qua oi bic nhu
TP.HCM hay Ha Noi. Mua dong (tr thang 11 dén thang 2): Nhiét d6 hiém khi xudng duéi
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18°C, khong qué lanh, thich hop dé séng va nghi dudng ma khong can lo ngai thoi tiét khac

nghiét nhu mién Bic.
2.1.1.3. Pia hinh

Pa Ning c6 dién tich khoang 1.285,4 km?, dia hinh chu yéu chay theo huéng Tay Bic -
Pong Nam. Khu vyc ven bién va trung tdm thanh phd: Dia hinh bing phang, bam doc theo
nhirng bai bién dep nhu My Khé, Non Nudc, thudn loi dé phat trién bi¢t thy nghi dudng ven
bién, can ho cao cép, shophouse thuong mai thu hit du lich va dau tu. Khu vue doi nti (Ba Na,
Son Tra, Hai Van): Do cao va dia hinh ddc nhe gitp tao nén nhitng khu biét thy sinh thai déng
cap, mang dén khong gian riéng tu, khi hau trong lanh va tam nhin tuyét dep. Cac khu db thi
ven song (song Han, song Cu Pé, song C6 Co): Pia hinh 6n dinh, canh quan tho mong, thich
hop dé phat trién khu d6 thi ven song, biét thy cao cap, nha ph hién dai véi khong gian séng

xanh va giao thong thuan tién.

Két lugn: Da Nang khong chi 1a mot thanh phd c6 loi thé dia Iy quan trong ma con s& hiru
dia hinh Iy tudng dé phat trién bt dong san cao cip. V4i canh quan thién nhién dep, dia hinh
da dang va kha ning khai thac hiéu qua cac quy dat ven bién, ven song va ddi nui, thanh phd

nay tiép tuc 1a diém dén hap din cho cac nha dau tu va khach hang.
2.2. PIEU KIEN KINH TE - XA HOI

2.2.1. Piéu kién Kinh té?

Tong san pham trén dia ban (GRDP) nam 2024 udc ting 7,51% so véi nam 2023, cao hon
mure ting 2,01% ctia nam 2023, xép thir 7/14 tinh ving Bic Trung bd va Duyén hai mién Trung
va xép thir 29/63 dia phuong trén ca nudce vé toc do ting truéng GRDP ca nam 2024.

Riéng quy IV-2024, GRDP uéc tang 10,18% so voi nam 2023, xép thir 2/5 tinh, thanh phd
ving kinh té trong diém mién Trung. Trong mirc ting 7,51% toan nén kinh té nam 2024, khu
vuc dich vu tang 7,7%, dong gép 5,96 diém phén tram vao muc tang GRDP chung; khu vuc
cong nghiép - xay dung ting 7,69%, dong gop 1,59 diém; khu virc 1am nghiép va thuy san ting
2%, déng gop 0,04 diém.

Quy md nén kinh té thanh phd ndm 2024 theo gia hién hanh wdc dat hon 151.307 ty dong,
mo rong gan 17.086 ty dong so v4i nam 2023.

2 Béo c4o diéu kién kinh té TP. Pa Nang (https://danang.gov.vn/trang-chu)
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Trong d6, quy mo gia tri ting thém khu vuc dich vu md rong nhidu nhét véi 12.993 ty
d6ng; khu vuc cong nghiép - xay dung mé rong 2.663 ty dong; khu vic nong, 1am nghiép va
thily san m& rong gan 93 ty dong va thué san pham trir tro cAp san pham ting thém 1.367 ty

dong.

Vé co cdu trong quy md nén kinh té ndm 2024, khu vuc dich vu tir 70,52% nam 2023 1én
71,14% trong nam 2024; khu vyuc cong nghiép - xay dung thu hep tir 18,9% xudng 18,5%; khu
vuc nong, 1am nghiép va thuy san thu hep tir 1,92% xudng 1,77%; thué san pham trir trg cip
san pham chiém 8,59% trong co cdu GRDP.

Déi voi khu vue dich vy, mot sd nganh c6 gia tri tang thém 2 con s6 1a: dich vu luu tra va
an uong tang 14,65%; hoat dong nghé thuat, vui choi va giai tri ting 13,94%; hoat dong hanh
chinh va dich vy hd trg ting 12,36%; ban budn va ban 1é, sira chira 6 t6, mo to, Xe may va xe

c6 dong co khéc tang 11,47%.

Téng mire ban 1é hang hoa va doanh thu dich vu tiéu dung udc dat 136.954 ty dong, ting
15% so véi ndm 2023. Sb lugng khach do co s& luu tri phuc vu ude dat 10,9 triéu luot, tang
32,4% so v&i nam 2023.

Chi s gia tiéu dung (CPI) ting 3,08% so v&i nam 2023, thdp hon mic ting 5,08% cua
nam 2023. Trong do, 10/11 nhom hang hoa, dich vu tdng gid va 1 nhom giadm gia so voi binh

quan nam trudc, dac biét nhom luong thyc tang kha cao (tang 10,09%).

‘92%0 = ‘ 1 77°u

Khu vyc dich vy

Khu virc cong nghiép -
xay dyng

» Khu vyc nong, Iam
nghiép va thdy san

18.90% 18.50%

70.52% i
71.14% * Thué san pham trir trg

cép
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Hinh 2.2. Biéu dé co cdu kinh té Pa Nang nam 2023 va ndm 2024

Qua 2 biéu dd & hinh 2.2 trén cho thdy nganh dich vu tiép tuc déng vai tro chu dao trong

co cau kinh t& Da Néng va c6 xu huéng ting nhe. Diéu nay pht hop véi dinh hudng phat trién
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ctia thanh phd, tap trung vao du lich, thwong mai va dich vu. Nganh céng nghiép - xay dung
c¢6 ddu hiéu giam nhe, c6 thé do anh huéng tir sy diéu chinh chinh sach hodc giam téc trong
dau tu ha ting. Nganh néng, 1am nghié¢p va thity san tiép tuc giam, phan anh qua trinh do thi
hoa. Tong thé, nén kinh té Pa Ning dang theo hudng hién dai hoa véi trong tam 1a dich vu va

giam dan sy phu thudc vao cac nganh truyén thong.

Két ludn: Co céu kinh té Da Néng nim 2024 tiép tuc khang dinh hudng di dtng dén trong
viéc phat trién dich vu lam trong tam, tao dong luc cho tang truong kinh té. Diéu nay co loi
cho mé hinh shophouse, vén dya vao nhu cau tiéu ding va thuong mai. Thanh phé dang tan
dung loi thé vé du lich, thuong mai va dau tu dé thiic ddy sy phat trién bén vimng, dong thoi can
c¢6 chién lugc dé duy tri su can bang giita cac nganh kinh té, dic biét 1a cong nghiép va xay
dung. Pa Néng tiép tuc khang dinh vi thé 13 mét trung tim kinh té ning dong voi tdc do ting
trudng cao, nén kinh té 6n dinh va co hoi dau tu rong mo. V&i sy phat trién manh mé cua khu
vuc dich vy, moi truong kinh doanh thuén lgi va tiem nang mé rong do thi, thanh phé dang thu
hut sy quan tdm 16n tir cac nha dau tu. DAy chinh 1a thoi diém thich hop dé doanh nghiép ndm

bat co hdi va trién khai cac du an dau tu chién lugce tai Ba Nang.

2.2.2. Diéu kién xa hoi

Theo s6 liéu méi nhat 3, dan s6 trung binh cua thanh phd Da Néng nim 2024 uéc dat 1,276
triéu ngudi, ting 2,47% so voi nam 2023. Pa Néng tiép tuc duy tri ty 1¢ dan sé khu vuc thanh
thi cao nhat ca nude voi 87,8%, tuong duong 1,12 triéu nguoi, tang 2,67% so v&i nam 2023.
Khu vic nong thon co dan sb khoang 156 nghin ngudi, véi toe do ting dan sé cham hon,
khoang 1,08% trong ndm 2024.

Luc luong lao dong tir 15 tudi tro 1én cia Pa Nang nam 2024 udc dat 661,5 nghin nguoi,
tang 2,5% so voi ndm 2023. Ty 1€ lao dong da qua dao tao dat 49,8%, tang 0,1 diém phﬁn tram
s0 v&i nam trude. SH lao dong c6 viec 1am udc dat 648,8 nghin nguoi, ting 2,5% so v6i nim
2023. Tuy nhién, ty 1& lao dong phi chinh thtrc chiém 50%, ting 0,7 diém phan trim so v&i ndm

2023, cho thay can co cac bién phap giam thiéu ty 1¢ nay dé dam bao su phat trién bén viing

Trong d6, chi sb gi4 tiéu dung (CPI) ting 3,08%, thap hon mirc ting 5,08% clia nam trudc,
cho thiy lam phat dang duoc kiém soat tot. Tuy nhién, gid lwong thuc ting 10,09% c6 thé anh

3 Béo c4o ty 1é dan s6 khu vuc TP. Pa Néng (https://doanhnghiepvn.vn/tin-tuc/da-nang-co-ty-le-dan-
so-khu-vuc-thanh-thi-cao-nhat-nuoc/20250106075911981#goog_rewarded)
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huong dén strc mua ciia mot bo phan dan cu, lam giam mac d§ chi ti€u trong mot s6 nganh

hang khong thiét yéu.

Vé dau tu, tong von dau tu toan xa hoi dat 33.680 ty dong, ting 9,9% so véi nam 2023,
trong do dau tu tir khu vuce ngoai Nha nudc tang manh 16,1%. Pay la tin hi¢u tich cuc, thé hién
niém tin ctia cac doanh nghiép va nha dau tu vao tiém ning phat trién ctia thanh phd. Tuy nhién,
von dau tu nudce ngoai (FDI) giam 17,6% co thé anh hudng dén mot s6 nganh hang nhap khau

va dau tu bat dong san cao cap.

Vé tinh hinh an ninh trat ty (ANTT) tai Pa Nang trong nim 2024 da duoc duy tri 6n dinh,
g6p phan quan trong vao su phat trién kinh té - xa hoi ctia thanh phd. Cong an thanh phé da
chu dong trién khai cac bién phap phong ngira va ddu tranh hiéu qua vai cac loai toi pham, dam

bdo an toan cho nguoi dan va du khach.

Thanh phé Da Nang da khong ngimg chan chinh va phat huy cac gia tri van hoa trong cac
hoat dong 18 hoi. L& hoi Quan Thé Am tai Ngii Hanh Son ngdy cang duoc t6 chic né nép, quy
ct va thu hut déng dao su tham gia ctia nhan dan thanh phd Pa Ning va cac dia phuong khac.
Dit biét, cudc thi dién phao hoa qudc té trong cac nam qua duoc t chirc thanh cong, trd thanh
hoat dong vin hoa, du lich tao dau 4n trong hoat dong 1 hoi van héa cta thanh phd. Pay ciing
1a su kién nang cao gia tri thuong hiéu cua thanh phd. Poi séng van hoa co sé & cac quén,
huyén c6 budc phat trién; doi séng van hoa nong thén ngdy cang duoc nang 1én. Cong tac bao

ton, phat huy céc gi tri di san van hoa vat thé va phi vat thé duoc chu trong.

Nhin chung, x4 hoi Pa Ning dang trén da phat trién 6n dinh v6i dan s6 ting, lao dong phat
trién va thu nhap cai thién. Tuy nhién, thanh phé van dbi mat voi cac thach thirc nhu lao dong
phi chinh thuc cao, ap luc ha tﬁng do6 thi va sy chénh l¢ch thu nhap. Viéc phat trién bén virng
can tip trung vao nang cao chit luong lao dong, kiém soat quy hoach d6 thi va dam bao co hoi

phat trién cong bang cho moi nguoi dan.
2.3. PHAN TiCH THI TRUONG
2.3.1. Danh gia thi trweong khach hang
Bét dong san 14 tai san bao gdm dét dai va nhiing tai san gan lién lau dai véi dat, chang han
nhu nha &, cong trinh xay dung, ha tang k¥ thuat... ma khong thé di doi hodc di chuyén tir noi

nay sang noi khac.
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Shophouse 1a mot loai hinh bat dong san két hop giira can ho va ctra hang thuong mai.
Thong thudng, Shophouse dugc xay dung véi kién triic 2 hodc 3 tang, c6 mot phan dé kinh

doanh tai téng trét va phén con lai danh cho & hoac cho thué.
2.3.1.1. Thi truong bat dong san tai Viét Nam

Niam 2024, thi trudng bat dong san (BPS) Viét Nam * di budc vao mot chu ky phat trién
méi, voi nhiéu chuyén bién tich cuc sau giai doan kho khan 2022-2023. Sy hoan thién va cap

nhat cac vin ban phép luat lién quan dén thi trudng BDS di tao nén tang cho sy phuc hoi nay.

Thi truong BDS Viét Nam trong nam 2024 chiing kién su phuc hoi manh m¢ tai ba trung
tam kinh té 16n 1a Ha Noi dai dién cho mién Béc, Thanh phé Ho Chi Minh dai dién cho mién
Nam va Pa Néng dai dién cho Thanh phd HO Chi Minh. Sy phét trién ha tang, dong von dau
tu truc tiép nude ngoai (FDI) va chinh sach hé tro tir chinh phu d3 tao dong luc thiic déy thi

truong.

Thi truong chung cu Ha N6i ghi nhan mrc tdng gid manh, dac biét & phan khuc trung - cao
cap. So voi quy /2023, dén cudi quy 11/2024, gia chung cu di ting 31%. Néu trudc nam 2022-
2023, cac dy 4n trung — cao cp c6 muc gia khoang 35 — 40 triéu VND/m?, thi dén quy IV/2024,
muc gia trung binh da dao dong tir 65 — 70 tricu VND/m?. Bén canh do, dat nén dau thau tai
céc khu vuc ngoai 6 thu hat sy quan tim 16n, khong chi gop phéan ting thu ngan sach ma con
thuc day tinh minh bach cua thi truong. Trong quy /2024, gia chung cu tai TR.HCM ting 6%
so v6i cudi ndm 2023, phan anh da phuc hdi cua thi truong. Khu vuc nay tiép tuc don nhan
ngudn cung 16n tir cac du an cin hd cao cip va hang sang. Tuy nhién, thanh khoan gitra cac
phan khuc khong dong déu, khi bat dong san nghi dudng va condotel van ddi mat voi nhiéu

thach thirc do nhu cau chua thue sy khai séc.

Thi trudng bat dong san Pa Nang va khu vyc mién Trung trong nim 2024 dan phuyc hoi
sau giai doan trim lang, nhd sy phat trién ha ting giao thong va cac chinh sach thu hat dau tu.
Phan khtic can ho cao cép va shophouse ghi nhan nhiéu tin hiéu tich cuc, véi gia ban can ho
ven bién dao dong tir 50 - 80 triéu VND/m2, ting 10 - 15% so véi nam 2023. Trong khi do,
shophouse tai cac khu vuc trung tdm thu hat sy quan tim 16n nhd nhu cau kinh doanh va du

lich phuc hdi manh mé.

4 B4o cdo thuc trang thi truong bat dong san ¢ Viét Nam (chhttps://vietq.vn/thi-truong-bat-dong-san-
viet-nam-nam-2024-va-trien-vong-nam-2025-d230058.html)
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BDS cong nghiép tiép tuc dién bién tich cuc, thu hit von dau tu tryc tiép nudc ngoai (FDI)
dang ké. Bac Ninh dan dau ca nudc vé thu hit von FDI véi 4,513 ty USD. S lugng doanh
nghi¢p BDS dang ky mdi tang 1,0% so voi thang 08/2024. Dac biét, doanh nghiép quay lai
hoat dong ting 40% va doanh nghiép ngirng hoat dong c6 thoi han gidm 16%; doanh nghiép
giai thé tang 3,0% so voi thang 08/2024.

Phan khiic dat nén c6 dau hiéu gia tang, dac bié¢t 1a d4t nén dau thau. Tai Ha Noi, gia dau
gi4 ting ngoai du kién & nhiéu du 4n, cho thay ddy 1a huéng di dung ca vé mit gop phan ting
thu ngén sach va minh bach thi truong. Tuy nhién thi truong cin hd va biét thy nghi dudng
(condotel):lai ghi nhan tinh trang bio hoa va biéu hién khong c6 thanh khoan. Quy 1/2024, thi
truong so cAp c6 45 du an condotel mé ban, trong d6 chi c6 02 dy 4n méi, ngudn cung 1én dén
4.848 can, tang 6,0% so vo1 cung ky nam 2023. Tuy nhién, trong quy 1/2024 chi tiéu thu dugc

1,0%, v61 64 can condotel dugce giao dich, giam t&1 65% so voi cung ky nam 2023.

Két lugn: Nhin chung, thi truong bat dong san Viét Nam nam 2024 dang trong xu hudng
phuc hoi 18 rét sau giai doan kho khin va ting truéng manh. Qua trinh tai cau trac thi trudng
bat dong san Viét Nam, voi nhiing diéu chinh can thiét dé huéng dén sy phat trién bén viing
hon. Du bédo trong nam 2025, thi trudong s€ tiép tuc 6n dinh, véi su chu trong vao hoan thién
chinh sach, minh bach hoa thong tin va Gmg dung cong nghé vao quan 1y, tao tién dé cho su

phat trién chuyén nghiép va hiéu qua hon trong dai han.
2.3.1.2. Thi Truong bdt déng san tai Thanh phé Pa Nang’

Nim 2024, Pa Nang chimg kién su khai cong ciia nhidu du an bat dong san quan trong.
Dién hinh 14 toa thap d6i Pa Néng Landmark Tower (cao 31-39 ting) va Chung cu Thap Dai
Duong (Hiyori Aqua Tower, cao 26 tang), hai du 4n nay htra hen s& tré thanh biéu twong méi
ctia thanh phé. Cung d6, dy an Khu cin ho phia dong duong Tran Hung Pao (The Ponte) da

bat dau thi cong phan than vdi myc tiéu cat ndc vao quy 1/2025.

Theo S& Xay dung Thanh ph Pa Nang, tir dau nam 2024, thi truong bat dong san Da
Néng chimg kién su s6i dong véi hon 30 du an méi duge cap phép xdy dung hodc diéu chinh
gidy phép, tong von dau tu trén 20.000 ty ddng. Nhidu cong trinh dang duoc trién khai ram ro,

3 Thi trudng bat dong san Pa Nang — Sy phuc hoi va nhitng thach thirc
(_https://thoibaonganhang.vn/thi-truong-bat-dong-san-da-nang-su-phuc-hoi-va-nhung-thach-thuc-

159000.html)
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tao dong luc phat trién cho thi truong.Bén canh do, hoat dong giao dich bat dong san cling tang
treong manh mé. Tinh tir diu nim, sé luong giao dich cin ho chung cu va nha ¢ riéng 1¢ dat
8.670 cin, cao hon déng ké so véi cung ky nam 2023. Dic biét, trong quy 2/2024, s giao dich
dat 3.618 can, ting 71% so voi quy 1. Du quy 3 thuong 1a giai doan trim ling, thi trudng van
duy tri da tdng truéng vé1 2.935 giao dich, tang 128% so véi cung ky ndm trudec.

Nhitng tin hiéu tich cuc nay cho thay thi truong bt dong san Pa Ning dang phuc hdi manh
m&, thu hut su quan tdm 16n tir nha dau tu.So v6i ndm 2023, thi trudng bit dong san Pa Ning
nam 2024 da c6 budc chuyén minh rd rét. Trong khi ndim 2023 bi anh huéng boi sy dong bing
ctia thi trudng trai phiéu doanh nghiép va cac kho khan vé phap 1y, nim 2024 da chung kién

su ting trudng dong déu trén cac phan khic.

Két ludn: C6 thé n6i, nam 2024 danh dau mot budce ngoat quan trong trong su phuc hoi va
phat trién cua thi truong bat dong san Pa Nang. Vi sy hd tro tich cuc tir chinh quyén, ciing
v6i cac yéu to thuan loi tir kinh té va ha tang, Pa Nang dang trén da tro thanh diém dén hap

dan cho cac nha dau tu bat dong san trong nude va quoc té.

2.3.2. Danh gia thi treong khach hang

Pa Ning 12 mot trong nhitng thanh phé c6 toc d6 phat trién kinh té nhanh nhat Viét Nam,
thu hut sy quan tdm 16n tir cac nha dau tu trong va ngoai nudc. Trong do, loai hinh bat dong
san shophouse (nha phd thuong mai) da va dang trd thanh mot phan khic thu hut nho vao tiém
nang sinh 1oi cao. Cac dy an shophouse nam tai trung tdm thanh phd, ven bién, hodc gan cac
khu du lich, khu dan cu déng duc thuong c6 toe do tiéu thu tot hon.

Kha ning tiéu thy shophouse tai Pa Nang phu thudc nhiéu vao vi tri, tiém nang khai thac
kinh doanh va sy phuc hdi kinh té. Nha dau tu nén lua chon dy 4n ¢o phap 1y 10 rang, vi tri déc
dia va tiém ning sinh 10i tét. Chinh quyén dia phuong can c6 chinh sach hd trg phat trién ha
tang va thu hut doanh nghiép dé gia tang sirc hut cho loai hinh shophouse.
2.3.2.1. Dy bdo ddn sé thanh pho Pa Nang

Theo s6 liéu ciia Cuc Thong Ké °thanh phd Pa Ning , ta ¢ dan s trung binh ciia thanh
phd tir nam 2015 dén nam 2024 nhu sau:

¢ Dan s6 Pa Nang — Thong tin dan s6 tir Cuc Thong Ké (https://danso.info/dan-so-da-nang/ )
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Bdng 2.1 Thong ké dan s6 tir nam 2015 — 2024

Nam 2015 2016 2017 2018 2019
Dén so 1.028.800 1.046.200 1.064.100 1.080.700 1.141.100

Nam 2020 2021 2022 2023 2024
Dén so 1.169.480 1.195.490 1.220.190 1.245.200 1.269.070

Duya vao bang 2.1, ta thay dan s6 trung binh qua cac nim c6 xu hudng ting, nhu ciu nha
& sé tang theo. Do d6 dé du bao dan s trung binh ¢ Pa Ning trong nhitng nim t6i bang

phuong phéap dy béo tuyén tinh:

Nguoi
(People) 4

1,400,000
1,200,000
1,000,000
800,000
600,000
400,000

200,000

2017
1,054 100

2018
1,080,700

2015
1141100

2020
1,169 480

2021
1,195 490

2022
1,220,190

2024
1,269 070

2015
1,028 800

2016
1,046 200

2023
1245200

|=0wn sb (Year)

Hinh 2.3. Biéu do thong ké dan sé tir nam 2015 — 2024

Ttr ham dy bao vira tim dugc, ta thay cac gia tri X ing voi cadc nam tuong lai theo thir tu
tiép theo trong chudi so liéu dé tim ra gia tri du bao trong cac nam tuong lai giai doan tir nim
2025-2034 la:

Dung phuong phap dy bao hdi quy tuyén tinh don v6i ham xu thé nhu sau:
Y=AX+B
Quy udc nam la A=1,2,...n.

Quy uéc dans61aY
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e ny XY-Y X)Y g X XY= XD XY
nZ)&’z—(Z:X)2 nZXz—(ZX)Z

Bdng 2.2. Bang tinh todn tham sé ddn sé dir bdo tai thanh phé Pa Nang

Nam X Y XY X2
2015 1 1,028,800 1,028,800 1
2016 2 1,046,200 2,092,400 4
2017 3 1,064,100 3,192,300 9
2018 4 1,080,700 4,322,800 16
2019 5 1,141,100 5,705,500 25
2020 6 1,169,480 7,016,880 35
2021 7 1,195,490 8,368,430 49
2022 8 1,220,190 9,761,520 64
2023 9 1,245,200 11,206,,800 81
2024 10 1,269,070 12,690,700 100
Tong 55 11,460,330 | 63,386,139 385

Tu dir liéu & Bang 2.2 ta c6 thé tinh duoc cac gia tri:
A=28,537

B = 989,079

Ta c6 ham xu thé bac nhat nhu sau: Y = 28,537X + 989,079

Hé s6 tuong quan r = 0.993 so sanh véi dicu kién gia tri tuyét doi cua r > 0.7 thi tuong
quan nay du tét.
Tu ham du bao vira tim dugc, ta thay cac gia tri X ing vdi cac nam tuong lai theo tha tu

tiép theo trong chudi sb liéu dé tim ra gia tri du bao trong 10 nim tuong lai giai doan tir nim
2025-2034 la:
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Bang 2.3 86 liéu dy bdo twong lai tai thanh phé Pa Nang

Nam 2025 2026 2027 2028 2029
Dén so 1,302,987 | 1,331,524 | 1,360,062 | 1,388,599 | 1,417,136

Niam 2030 2031 2032 2033 2034

Din s6 1,445,673 1,474,210 | 1,502,747 | 1,531,285 | 1,559,822

Nguwoi
(People)

1,800,000
1,800,000
1,400,000
1,200,000
1,000,000
800,000
800,000
400,000
200,000
0

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 Nam
['Dtnsé 1,302,967 | 1,331,524 | 1,360,062 | 1,383,599 | 1.417.136 | 1,445,673 | 1.474.210 | 1.502.747 | 1,531,285 | 1 555.822 | (Year)

Hinh 2.4. Biéu do thé hién ddin s6 qua cdc ndm va dy bdo tai thanh phé Pa Nang

K&t lugn: T\ nhitng s6 liéu thong ké va dy béo trén, ¢ thé thay dan sb thanh phd Da Nang
dang trén da ting trudng, bao hi¢u nhu cau vé nha & cho ngudi dan sé khong nging phat trién,
tao ra tiém nang va loi thé 16n cho cac nha dau tu, thic déy dau tu phat trién vao cac linh vuc

bat dong san, dich vu, du lich, cac nha phd thuong mai nay.

2.3.3. Xac dinh d6i twong khach hang

Dy an The Olalani Shophouse dugc dinh vi 1 rang trong phan khuc bat dong san cao cap,
nham dén nhom khach hang c6 tiém lyc tai chinh manh mé, tu duy dau tu dai han va yéu cau
cao vé chét luong khong gian séng, gia tri thuong mai 14n kha ning tich san. Pay khong don

thuan 13 san pham nha & hay mit bang thuwong mai, ma 1a mot tai san dau tu mang tinh chién
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lugc — noi dung hoa giira tién ich séng dang cip va tiém ning sinh 10i bén viing trong twong
lai. Dya trén nhimng diéu kién kinh té — x4 hoi va xu hudng thi trudng thi c6 thé xac dinh nam
nhém khach hang cao cép cdt 16i sau:

+ Doanh nhan va chu doanh nghiép vira va lon

Day 1a nhom khach hang c6 kha ning chi tra cao, déng thoi c6 nhu ciu thuc té trong viée
mo rong van phong dai dién, showroom thuong hi€u hoac khach san boutique cao cép. Ho
thuong tim kiém bat dong san & vi tri trung tim voi yéu cu nghiém ngit vé hinh anh thuong
hiéu, kha ning két ndi va kha ning sinh loi tir khai thac kinh doanh. Péi véi ho, mot cin
shophouse nhu The Olalani khong chi don thuan 1a mot tai san ma con 1a mot cong cu dé thé
hién vi thé ca nhan va gia tri doanh nghiép gitta trung tdm Pa Nang — thanh phd dang phat

trién nhanh vé kinh té dich vu va du lich.
+ Cdc tdp doan dau tw tai chinh — bat dong sdan

Céc cong ty dau tu chuyén nghiép c6 xu hudng nim giit nhitng tai san co tinh thanh khoan
cao va gia tri bén virng, dac biét 1a & khu vuc ven song, trung tdm thanh phé. The Olalani
Shophouse véi vi tri “vang” ven song Han, phap 1y minh bach, gi6i han sb luong 23 can 1a
mot “tai san hiém” phu hop dé dua vao danh muc dau tu chién lugc. Cac tap doan nay thuong
cho thué lai mat bfmg dé tao dong tién déu dan, déng thoi ndm gilt dai han dé tdng von hoa tai

san trong cac thuong vu tai chinh hodc M&A trong tuong lai.
+ Chuyén gia nudc ngoai, Viét kiéu, 1anh dao cip cao

Nhitng khach hang nay c6 dic diém thu nhap cao, gu song tinh té va co su quan tim dic
biét dén chat lugng khong gian séng, mdi trudng xung quanh va tinh tién nghi toan dién. Ho
thudng sinh séng hodc lam viéc tai Viét Nam trong céac tap doan da qudc gia, to chirc qubc té
hodc cac khu cong nghé cao. Vi loi thé vira & — vira cho thué — vira nghi dudng, The Olalani
Shophouse mang lai cho ho sy linh hoat trong khai thac, trong khi van giit dugc gia tri khéng
dinh dang cip ca nhan. Ngoai ra, Viét kidu con ¢ xu hudng tich lily tai san trong nudc dé gitr

gia tri dong tién va dau tu dai han.
+ Nha dau tu c4 nhan giau kinh nghiém

Day 1a nhitng ngudi c6 hiéu biét sau sic vé thi truong bat dong san, nhay bén véi chu ky

gi4 va cac du an co tiém ning ting gia trong twong lai. Ho thudng chon san phdm nhu The
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Olalani Shophouse vi vi tri dat gia, sb lugng hitu han, kha nang khai thac cho thué cao va dac
biét 14 gid tri thuong hiéu cua cha dau tu Sun Group — mot bao ching quan trong trong quyét
dinh dau tu. Trong bdi canh dong vén tir vang, chimg khoan dang dan dich chuyén sang bat
dong san thuong mai cao cip, nhom khach hang nay déng vai trd quan trong trong viéc tao
tinh thanh khoan va thuc day gia tri thi trudng cho du an.

+ Chu cac chudi thuong hiéu cao cép trong linh vic F&B, thoi trang, spa, dich vu du lich

Da Ning 14 trung tdm du lich 16n ctia mién Trung véi hon 10,9 triéu lwot khach nim 2024.
Céc thuong hiéu kinh doanh trong linh vuc dich vu cao cip dang c6 xu hudng mo rong mait
bang tai cac vi tri trung tdm, dong du khach dé xay dung thuong hiéu bén viing. Thay vi thué
mit bang vai rui ro chi phi leo thang va hop dong khong 6n dinh, ho tim dén shophouse dé so
hitu 1au dai, toi vu hoa loi nhuan va kiém soat hoat dong kinh doanh. The Olalani Shophouse
v6i thiét ké 5 tang, mat tién rong, giao thong thuan loi 14 lya chon 1y twong dé phat trién chudi

ban 1¢, showroom, hoac nha hang sang trong.

Dbi twong khach hang ma du an nhim t&i 1a khach hang va nhitng nha dau tu, vi san pham
ctia dy 4n 13 @t va nha phd. Nhirng nha dau tu c6 thé cho thué, kinh doanh hodc ban lai véi
muc gia sinh 101

Kinh té Pa Ne:mg tdng trudng khé manh dya vao du lich, kéo theo d6 1a sy phat trién do thi

kha nhanh, dan sé ngdy cang ting, bat dong san ngay cang phat trién va néng bong thu hut rat
nhiéu nha dau tu kéo dén. Nha mat phé, khach san mini mat phé hau nhu khong co dé ban.
Trén céc san giao dich chii yéu 1a nhitng manh dat ¢ xa trung tim, néu ¢ trung tim, gia ciing
cao khong khac gi ¢ nhitng thanh phd 16n. Chinh vi thé ma nhu cdu nha phd, nha dat trg thanh
mot nhu ciu twong lai. Va mot trong nhirng giai phap dua ra nhdm dam bao chd an &, chd kinh
doanh cho, dac biét 1a by phan khach hang c6 thu nhép cao va cac nha dau tu bat dong san va
cac nha dau tu mudn mua dé kinh doanh 1a viéc xay dung cac khu nha phd. Dya vao muc do

tang dan s cia thanh phd, ta c6 thé du doan cho nhu cau sir dung nha phd trong twong lai.

The Olalani Shophouse hoi tu ddy du cac yéu té then chdt ma nha dau tu bat dong san cao
cép tim kiém: vi trfi chién luoc, thiét ké linh hoat, phap 1y rd rang, tiém nang sinh 101 cao, thuong
hiéu uy tin va gia tri bén viing. Pay 1a lya chon khong chi dé “an cu” ma con 1a mot cong cu

dau tu chién luge — tai san tich liy 1au dai — va phuong tién khiang dinh diang cdp c4 nhén.
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Chinh nhitng yéu t6 nay d3 va dang lam nén strc hiit manh mé, khién dy an tré thanh tim diém

clia gii dau tu trong va ngoai nudc tai thi truong Pa Ning.

2.3.4. Ly do tai sao khach hang va nha diu tw nén mua dw 4n nay

Vi muyc dich cta du 4n nha phd thuong mai nay 1a dé ban san pham 14 nha cho nhimg khach
hang va chu dau tu. Tuy nhién v61 nhitng du 4n nhu vay sé rat it khach hang lya chon mua dé
¢ thay vi d6 1a kinh doanh hodc cho thué dé sinh 16i dai han trong tuong lai. Vay nén viéc
thuyét phuc va phan tich rd nhirng yéu t6 thuan loi ca du an cho khach hang va nha dau tu 1a

v6 cung can thiét. Pay 13 mé hinh kinh doanh ciia du an
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Hinh 2.7. M6 hinh kinh doanh du an

Dy an The Olalani Shophouse s& hiru vi tri "kim cuong" ngay bén song Han, trung tam
thanh phd Pa Nang — noi tap trung cac hoat dong thuong mai, du lich va hanh chinh trong yéu.
Day 1a yéu t6 then chét khién khach hang va nha dau tu danh gia cao tiém ning tang gia cling
nhu kha ning khai thac kinh doanh lau dai. Vi thiét ké gidi han chi 23 cin, shophouse 5 tang
tai ddy vira c6 gia tri sir dung cao, vira mang tinh khan hiém — yéu t6 gitip san pham giir gia va
dé thanh khoan. Ddi véi nha dau tu ca nhan hodc doanh nghiép 16n, The Olalani khong chi 1a
tai san thuwong mai, ma con la kénh tich liiy va tao dong tién on dinh tir hoat dong cho thué.
Ngodi ra, sy hién dién ctia chii dau tu uy tin Sun Group la bao ching cho chét lugng, phap 1y

va gia tri thuong hiéu du an. Vi nhiing loi thé vuot trdi vé vi tri, thiét ké, tiém nang sinh 15i
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va dang cp van hanh, The Olalani Shophouse xtmg dang 1a Iyra chon wu tién cua gii dau tu

cao cap va nhimng khach hang dang tim kiém mot bat dong san c6 gia tri bén viing tai Pa Ning.

Véi vi tri déc dia, tiém ning kinh doanh da dang va kha ning gia ting gia tri bén viing, The
Olalani Shophouse 1a mét kénh dau tu hap dan danh cho nhitng ai muén khai thac lgi nhuan
cao tai thi truong Da Ning. Day 1a co hoi tot dé don dau xu hudng phat trién cua thanh phd va

to1 vu hoa dong tién dau tu.

2.4. PHAN TiCH POI THU CANH TRANH

Pa Ning dang ngay cang phat trién v4i nhiéu nguon lyc dau tu ma ra hy vong vé mot thanh
phé ning dong, nhon nhip viong tim thé giéi. Hoa ciing nhip diéu phat trién nay 1a nhiing du
an dau tu bat dong san dap tmg nhu cdu mua ban, sir dung cling nhu nhu cau mua ban, sir dung
cling nhu nhu cau lua chon mot can ho, chung cu tién ich hién dai dé tan huong khong gian
trong lanh cia Pa Ning xinh dep. Loai hinh bt dong san Shophouse vi 18 d6 ma xuat hién
nhiéu hon tai Pa Niang. Bai tinh tién ich ctia né ma cac du 4n Shophouse Pa Nang mang lai su

tin tuong cho nguoi st dung va ca gioi dau tu bat dong san.

Duy 4n toa lac tai khu vyc trung tAm phat trién du lich va thuong mai ciia Pa Néang, gan cac
tuyén duong huyét mach, dé dang két ndi vai san bay, bai bién va cac khu du lich 1é6n. Luong
khach du lich cao, mang lai tiém nang 16n cho cac hoat dong kinh doanh tai shophouse. Khu
vue ¢6 toc d6 do thi hoa nhanh, tao diéu kién cho viéc gia ting gia tri bat dong san trong tuong

lai
Mot vai du 4n shophouse tai Da Nang:
- Duw dn Marina Complex — Son Tra Pa Ning

Uu diém: Vi tri ven song gan cau Thuan Phudc, ven song Han, huong loi tir canh quan
dep, pht hop vdi cac mo hinh kinh doanh du lich, nha hang cao cap. Kha ning tiép can khach
du lich kha t6t 1a huéng dén du thuyén, pht hop véi nhom khach hang cao cap. Tién ich noi

khu c6 cong vién va bén du thuyén, tao khong gian sdng dang cap, thu hat gisi thuong luu.

Nhwoc diém: Khong phai vi tri trung tim: Du ven song nhung khong phai khu vuc trung
tam dong duc nhu quan Son Tra, lugng khach c6 thé khong nhiéu bang The Olalani Shophouse.
Phy thudc vao du thuyén néu du thuyén khong phat trién manh, lwvong khach hang tiém ning
c6 thé bi han ché.
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Hinh 2.8. Anh phéi canh dir én Marina Complex
- Dy dn Pa Nang Pearl (Phii My An)
Uu diém: Vi khong nam ven song, gia bat dong san c6 thé thip hon so v6i The Olalani
Shophouse hay Marina Complex, phtt hop cho dau tu dai han. Phuc vu chi yéu cu dan day co
thé 1a mot loi thé khi kinh doanh cac dich vu thiét yéu nhu siéu thi, cira hang tién loi, trudong

hoc...

Nhuoc diém: Vi khong ven song va khong thudc khu vuc du lich chinh, vi¢c thu hit khach
vang lai s& kh6 khin hon. Tién ich noi khu han ché chi c6 trung tam thuong mai, khong c6 cong
vién hoidc cac tién ich giai tri ndi bat.

™

Hinh 2.9. Anh phéi canh di dn Da Néing Pearl
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- Duw an Shophouse Lakeside Palace

Uu diém: Vi tri khu vuc Lién Chiéu, noi dang phat trién manh véi nhiéu du an trong
diém (cang Lién Chiéu, khu cong nghé cao).Phu hop véi kinh doanh phuc vu cu dan va
cong nhan khu cong nghiép.

Nhirge diém: Xa trung tim, chua thu hiit dong dao khach du lich. Ha tang giao thong va
dan cu chua phat trién manh, c6 thé mat thoi gian dé khai thac 1gi nhuén.

Hinh 2.10. Anh phéi canh diw dn Shophouse Lakeside Palace

Két ludn: Du an The Olalani Shophouse c6 nhiéu loi thé canh tranh manh mé so véi cac
ddi thu trong cung phan khiic nho vi tri déc dia, tiém nang kinh doanh cao, chu dau tu uy tin,
hé théng tién ich vuot trdi va kha ning ting gia bén vig. Nam ngay ven séng Han, khu vuc
trung tam du lich va giao thuong sam uat nhat Da Ning, c6 uu thé vuot troi so véi Marina
Complex (xa trung tAm hon), Da Ning Pearl (khong ven song) va Shophouse Lakeside
Palace. Vi tri nay giup du an c6 kha nang khai thac kinh doanh hi¢u qua, dac biét voi cac loai
hinh nhu nha hang, quan ca phé, showroom cao cép, spa, bar/pub... So v6i cac du an khéc,
The Olalani Shophouse c6 sttc hut manh hon v6i khach du lich va gioi thuong luu, ddm bao
tiém nang kinh doanh bén viing. Tuy nhién, cling phai d6i mat v6i sy canh tranh khoc liét tir
cac du an shophouskhéc tai Pa Nang. bé duy tri loi thé canh tranh, dy an can déy manh chién
lugc marketing, tao su khac biét bang thiét ké dang cap, chinh sach tai chinh linh hoat va tap
trung khai théc thi truong tiém nang. Néu thuc hién tét cac chién luoc nay, The Olalani
Shophouse sé& tré thanh mot trong nhing dy an nha phd thuong mai hap dan va cé tiém ning
sinh 101 cao tai Pa Ning.
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2.5. PHAN TICH SWOT
2.5.1. Phan tich SWOT

STRENGTHS

OPPORTUNITIES

- Vi tri chién lugc: Pa Ning — thanh phd du
lich hang dau, thuén loi cho kinh doanh.

- M6 hinh linh hoat: Két hop nha ¢ va
thwong mai, phit hop cho nhiéu muyc dich
su dung.

- Uy tin chu dau tu: Néu do Sun Group, Pat
Xanh phat trién, s& c6 chat luong cao, thu
hit nha dau tu.

- Tiém nang du lich: Luong khach 16n, gitup
shophouse dé khai thac kinh doanh.

- Phuc hoi du lich: Sau dai dich, Pa Naclng
phat trién manh véi cac su kién quéc té.

- Chinh sach do thi héa: Ha tﬁng mo rong
(san bay, cang bién) giup ting gia tri BDS.
- Xu huéng dau te BDS cao cap:
Shophouse hip dan nho tiém ning sinh 10i.
- Gia tang dan s6 & d6 thi hoa: Cac khu vuc
nhu Lién Chiéu, Ngii Hanh Son ngay cang
phat trién.

WEAKNESSES

THREATS

- Canh tranh cao: Nhiéu dy an shophouse
khac da phat trién manh tai Da Nang.

- Phu thudc mat do dan cu: Néu khu vuc
con moi, kha niang kinh doanh ban dau bi
han ché.

- Chi phi dau tu 16n: Gié cao can chinh sach
tai chinh linh hoat.

- Thanh khoan khong ddng déu: Mot sb

shophouse kho ban lai hodc bi cat 10.

- Bién dong thi truong BDS: Ting co giai
doan sbt a0 va tram lang, anh hudng dén
tam 1y dau tu.

- Rui ro kinh té vi mé: Lii suit cao, suy
thoai kinh té ¢ thé lam giam sirc mua.

- Thién tai & bién d6i khi hau: Rui ro bdo
11, &nh hudng dén du 4n ven song, ven bién.
- Canh tranh tir m6 hinh khac: Can ho cao
cap, biét thy nghi dudng, trung tdm thuong
mai c6 thé hut khach hon shophouse.

2.5.2. Hinh thanh chién lwoc
Duya trén phan tich SWOT, dé gitip du an The Olalani Shophouse nang cao vi thé trén thi
truong, hai chién luoc chinh dugce dé xuat 1a chién luge ting truong tap trung va chién luogc

canh tranh.
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Chién luge nay tap trung vao viéc khai thac thi truong tiém nang va mo rong tép khach
hang nham gia tang thi phan, ndng cao cong suat hoat dong ctia dy an va ciing cb vi thé trén thi
truong bat dong san Pa Ning.

D4y manh hoat déng quang bé trén cic phuong tién truyén thong dai ching, mang x3 hoi,
td chire cac sy kién mé ban dé tiép can nhiéu doi tuong khach hang hon. Déy manh hoat dong
quang ba trén cac phuong tién truyén thong dai ching, mang xa hoi, té chirc cac su kién mé
ban dé tiép can nhiéu d6i twong khach hang hon. Hop tac voi cac cong ty du lich, don vi lir
hanh, khach san cao cp dé bién The Olalani Shophouse thanh diém dén 1y tudng cho cac hoat
dong thuong mai, mua sam va nghi dudng.

Thong qua chién luoc nay, The Olalani Shophouse s& mé rong quy mé khach hang, nang
cao gia tri dy an va gia tang su nhan dién thuong hiéu, tao tién dé viing chic cho su phat trién
trong twong lai.Dugc sé hitu nhiéu tién ich vuot tréi vai thiét ké sang trong, rong rai, co san
vuon, cing gia ca hop 1y va canh tranh hon so véi cac doi thi khac. Pay chinh 1a lgi thé quan
trong d¢é gia ting strc hut va kha nang canh tranh trén thi trudng. Tao diém khac biét bang thiét
ké cao cip, toi wu héa cong ning sir dung, mang dén khong gian séng tién nghi va dang cap
hon. Xay dyng cong dong cu dan chat lugng, thu hat nhitng doanh nghiép, thuong hiéu 16n
dén mo cira hang kinh doanh, nang cao gia tri thuong mai ctia khu shophouse

Véi chién lugc canh tranh nay, The Olalani Shophouse s& khang dinh vi thé ctia minh trén

thi truong, tao dung niém tin v6i khach hang va duy tri loi thé so vé6i cac d6i thu canh tranh.

2.6. KET LUAN SU CAN THIET PAU TU

Tir nhitng gi da phén tich & trén, c¢6 thé thdy viéc dau tu xay dung du an nha phd thuong
mai 14 can thiét, gop phan diéu hoa mdi quan hé cung - cau vé nha & cao cép tai khu vuc, nang
cao chat lugng cudc séng cho ngudi dan, mit khac dy an con mang lai hiéu qua kinh té khong
chi cho doanh nghiép ma con goép mot phan khong nhé vao su phat trién kinh té ctia khu vuc

du dinh dau tu néi riéng va TP Pa Ning néi chung.

2.7.MUC TIEU PAU TU

Dy 4n The Olalani Shophouse tai Pa Nang Puoc trién khai véi muc tiéu tao ra mot khu
nha phé thuong mai hién dai, dang cip va cé gia tri dau tu bén vimng. Phét trién mo hinh
shophouse da ning, két hop giita nha ¢ va kinh doanh, t6i wu héa cong niang str dung, dam bao

ngudn thu nhap 6n dinh cho chu s hitu
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CHUONG 3: HINH THUC VA CONG SUAT DU AN

3.1. TONG QUAN DU AN

3.1.1. Hinh thirc diu tw dy 4n

Duy 4an dau tu The Olalani Shophouse dugc chu dau tu quyét dinh dau tu voi hinh thic sau:

+ Hinh thirc quan 1y du 4n: Chu dau tu truc tiép quan 1y du an .
+ Hinh thitc dau tu: Dy an duge xay dung hoan toan moi.
3.1.2. M6 ti san phim ciia dy 4n
Dy 4n The Olalani Shophouse dugc xay dung trén Puong Tran Hung Pao, Phuong Nai
Hién Dong, Quan Son Tra, Da Nacmg. S& hitu vi tri dic dia tai trung tam Da Nﬁng, bén bo song
Han tho mong, gén cau Thuan Phuéc, ban dao Son Tra va bii bién M¥ Khé. Dy an dugc bao
quanh boi hé thong tién ich phong pht nhu trung tdm thuong mai, truong hoc, bénh vién va

cac khu vui choi gidi tri, mang lai cudc song tién nghi cho cu dan

Co céu san pham nhu sau: gdm 23 cin Shophouse ¢6 vi tri mit tién dudng Tran Hung Pao
—Lé Van Duyét. Bac biét, s€ c6 nhiing can shophouse 2 mat tién s& c6 chiéu rong 1én dén 10m.,
mdi cin 5 téng ndi, co téng dién tich 420- 800m2. Nho loi thé mit tién dudng sam uat két hop
thiét ké dién tich 16n, nha dau tu c6 thé linh hoat kinh doanh nganh hang F&B, thoi trang,
boutique hotel... Hay két hop giira luu tri va kinh doanh thuwong mai, mang lai ngudn thu dang
ké.

Shophouse 14 hinh thirc cdn ho nha & két hop véi cira hang thuong mai két hop nhiéu tinh
nang va muc dich str dung, Shophouse d3 phat trién rat 1au trén thé gidi tir nhitng nim dau thé
ky 19 da xuat hién nhitng nha phd thuong mai & cac khu thi trin va trung tdm thanh phd, dic
biét v6i s6 lwong xay dung quy md 16n & mot sé nude Pong Nam A trong thoi ky thude dia.
Céc ciu trac thiét ké hay mo hinh tuwong trung Shophouse trén thé gidi c6 thé nhin thdy ¢ cac

khu vuc cac nudc My Latinh va cac dao Caribe.

Céc can ho Shophouse dugc xay dung theo quy hoach ¢ cac vi tri trung tdm, dan cu dong
dtc nham muc dich dam bao cho 13i suét kinh doanh, cho thué dat hiéu qua cao nhét. Véi thiét
ké phuc vu cho hoat dong kinh doanh, dich vu va ca nhu cau sinh hoat, Shophouse ludn cod kién
tric riéng biét lam noi bat, mang thuong hiéu ctia loai hinh két hop nay. Cong trinh duoc thiét

ké theo phong cach Chau Au, nham muc dich phuc vu nhu cau chd & va sinh hoat cho khach
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hang. Shophouse ngoai phuc vu nhu cau sinh hoat con con cé thé phuc vu nhu cau kinh doanh,

mua ban. Ti€u chi du an

3.2. XAC PINH CONG SUAT CUA DU AN

Viéc xac dinh cong suat du an shophouse phu thudc vao nhiéu yéu té6 quan trong nhu sau:

Ouy mé dyr dn déng vai trd quyét dinh sb lwong san pham cung cép ra thi trudng. Mot dy
an c6 quy mo 16én, mat do dan cu cao s€ tao diéu kién thuan loi cho viéc khai thac kinh doanh,
nhung néu ngudn cung vuot qua nhu ciu, nguy co bo trong shophouse sé& gia tang, anh huong

dén hi¢u qua dau tu.

Bén canh d6, nhu cdu thi triong tai thoi diém trién khai va trong twong lai ciing 13 yéu tb
then chét. Cac khu vuc c6 téc do d6 thi héa nhanh, thu nhap cu dan cao, hodc co6 su phat trién

manh mé cua du lich va thuong mai s€ co6 tiém nang 16n cho moé hinh shophouse.

Ngoai ra, kha nang chiém linh thi truong cuia shophouse phu thudc vao vi tri chién luoc,
kha ning tiép can khach hang va mic do so6i dong cua khu vuc. Nhiing shophouse nam trén
cac tuyén duong 16n, gan trung tim thuong mai, vin phong, trudng hoc hodc cé lwong khach
du lich cao s& c6 wu thé canh tranh rd rét.

Chat luwong san phém cling 1a mot yéu to quan trong, khi cac du an co thiét ké hién dai, da
cong nang, di kem véi tién ich d@)ng bd va chinh sach hd tro tdt tir chu dau tu s& d& dang thu
hat khach thué va nha dau tu thi cp. Nhu vdy, dé dam bao hiéu qua kinh doanh va dau tu,
cong suét du 4n shophouse can duoc xac dinh dya trén sy can doi gifra quy mo, nhu cau thi
truong, vi tri va chat luong san pham, tranh tinh trang du cung gay kho khin trong khai thac
thuong mai.

Két lugn: Céc yéu to trén chinh 1a chia khéa dé quyét dinh cong suét ciia dy an. Tuy nhién
viéc x4c dinh cong suat ciia du 4n con phai phu thudc vao kha ning dau tu ciia chu dau tu va
nhu cdu cung tng cta dy an phai thip hon so v&i nhu cau thi trudng, c6 nhu vay thi san pham
ctia du 4n moi c6 thé dung vimng trén thi truong. Néu cong suat lya chon qua 1én so v6i nhu
cau thi trudng thi chic chin san pham s& du thira, gdy kho khin trong qué trinh kinh doanh va

thu hoi lai von bo ra.
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3.3. LUA CHON CONG SUAT DU AN

Khi dau tu vao shophouse, mét trong nhitng yéu t6 quan trong can can nhic 13 cong suit
ban — ttrc kha niang khai thac thuong mai tdi da ctia san pham. Pay 1a co so dé nha dau tu danh
gia tiem nang sinh 101 va hi€u quéa van hanh trong dai han. Viéc lya chon cong suét ban phu
hop khong chi phu thudc vao dién tich va thiét ké ctia shophouse, ma con can dya trén nhiéu
ti€u chi nhu vi tri dia 1y, mat d§ dan cu, hanh vi tiéu dung ctia khu vuc 1an can, cling nhu loai
hinh kinh doanh dy kién. Panh gia k¥ ludng cic yéu to nay sé giup nha dau tu dinh hinh chién

lugc kinh doanh hiéu qua, t6i wu hoa doanh thu va ning cao gia tri tai san theo thoi gian.

Viéc lya chon cong suat ban pht hop khong chi gitp nha dau tu toi vu hiéu suat kinh doanh,
ma con 12 nén tang dé phat trién chién lugc khai thac bén vimng va ting trudng gia tri tai san
trong dai han
3.3.1. Cong suit va ty 1¢ thu tién phwong 4n 1 ciia dy an:

Cong sudt ban can hé du kién chia 3 dot:
+ Dot 1:30%

+ Dot 2:40%

+ Dot 3:30%

Ty 1é thu tién:

+ Thanh toan 1an 1: Ky hop dong mua ban theo thong bao va dit coc dit 20%
+ Thanh toan 1an 2: Ban gido cin ho va thanh toan 50%
+ Thanh toan 1an 3: Ban giao gidy CN QSD va thanh toan 30% con lai

3.3.2. Cong suit va ty 1¢ thu tién phwong 4n 2 ciia dy an:
Cong sudt ban can hé du kién chia 3 dot:

+ Dot 1:50%
+ Dot 2:30%
+ Dot 3:20%
Ty 1¢ thu tién:

+ Thanh toan 1an 1: Ky hop dong mua ban theo thong béo va dit coc da 40%

+ Thanh toan 1an 2: Ban gido cin ho va thanh toan 40%
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+ Thanh toan 1an 3: Ban giao gidy CN QSD va thanh toan 20% con lai

3.3.3. Phan tich va so sanh 2 phwong an

PHUONG AN 1

PHUONG AN 2

1. Chién lugec trién khai ban trong tirng giai doan

Dot 1 -30%:

Pay 1a giai doan dau tién, thuong dugc trién
khai khi du 4n vira hoan thanh phap 1y va bat
dau gidi thiéu ra thi truong. Muc tiéu 1a tao
hiéu ung truyén thong, thu hiit nhom khach
hang dau tién va kich hoat dong tién ban dau.
Cong suét 30% la mirc hop 1y dé vira tham do
thi truong vira dam bao kiém soat dugc tdc do
tiéu thu.

Dot 2 - 40%:

Giai doan nay trién khai khi cong trinh d3 xay
dung phr:in tho hodc dang hoan thién. Viéc
ting cong suit 1én 40% gitp tan dung da
truyén thong va niém tin tr khach hang dot
dau. Day 1a giai doan ddy manh ban hang, tdi
wu hoa doanh thu va ting toc dong tién phuc
vu thi cong.

Dot 3 -30%:

Giai doan cudi, chu yéu danh cho cac san
pham con lai. Viéc giit lai 30% ngudn cung
gitip tao d6 khan hiém twong d6i va duy tri
mat bang gia. Giai doan nay thuong ap dung
chinh sach linh hoat hoac dinh gia cao hon do
san pham da hinh thanh rd rang, phap 1y day
du, dé ban cho nhom khach hang c¢6 nhu cau
& thue hodc dau tu an toan.

Dot 1 - 50%:

Giai doan nay dugc déy manh nham tan dung
hiéu ng “md ban 1an dau”, danh vao tam ly
mua sém dé chon vi tri dep va gia vu dai. Khi
thi truong ky vong hodc san pham c6 loi thé
1d rang (vi tri, thiét ké, thuong hiéu...), viéc
chdt 50% san pham trong dot dau giup tao uy
tin thi trudng, chimg minh sirc hip thy, va
ddng thoi tao dong tién manh ngay tir dau.

Dot 2 - 30%:

Giai doan giita 1a thoi diém khach hang da
thdy rd tién do xay dung. 30% con lai duoc
béan ra v6i chién luoc gitt 6n dinh gia va day
nhanh tiéu thy theo tién d6. Viéc giam tc do
ban trong giai doan nay nham tranh tao ap lue
truyén thong, dong thoi pht hop véi ngudn
luc ban hang thuc té.

Dot 3 - 20%:

Giai doan cudi gitr lai mot phﬁn san phém dé
tao sy khan hiém va c6 co hoi diéu chinh gia
ban. Pay ciing 14 luc san pham di hoan thién,
phap 1y day dii — phu hop v6i nhém khach
hang mua & thyc va nha dAu tu an toan. Ty 1€
20% du dé tang stc hap dan cudi ky ma
khong anh huéng nhiéu dén tong doanh thu.
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PHUONG AN 1

PHUONG AN 2

2. Ly do lwa chon ty 1¢ thu tién

Thanh todn lan 1 - 20%:

bay 1a muc dat coc vira du dé thé hién cam
két tir phia nguoi mua, dong thoi khong tao
ap luc qua 16n vé tai chinh. Khoan thu nay
gitip chu dau tu co6 dong tién sém dé trién
khai tiép cac hang muyc dau tu ban dau.

Thanh todn lan 2 - 50%:

Giai doan nay la thoi diém giao san pham
thuc té, do d6 thu 50% gia tri 1a hop 1y, twong
ing Vé’i gia tri cong trinh da ducrc hoan thién.
S tién nay chiém phan 16n tong gié tri, gitip
cht dau tu thu hdi vén va thanh toan chi phi
xay dung.

Thanh todn lin 3 - 30%:

Pay la giai doan hoan thién phéap 1y cudi
cung. Viéc gitr lai 30% gia tri giup dam bao
nghia vu cta chu dau tu trong viéc cap gidy
ching nhén dung han, d6ng thoi tao niém tin
va bao v¢ quyen loi cho khach hang.

Thanh todn lan 1 - 40%:

Day 1a chién lugc giup chi dau tu thu dong
tién 16n ngay tir dau, dong hanh vai viée ban
50% san pham dot 1. Mirc 40% thé hién cam
két mua rd rang tir khach hang, déng thoi du
dé trang trai chi phi dau tu, thi cong,
marketing, va van hanh giai doan dau.

Thanh todn lan 2 - 40%:

Phu hop voi gid tri thuc té khi khach hang
dugc nhan san pham. Giit nguyén muc 40%
gitp duy tri sy hop ly gilta gid tri giao nhan
va ty 1¢ thanh toén, déng thot tao ap luc cam
két hoan thién ding tién dd tir chu dau tu.

Thanh todn lin 3 - 20% :

Mitc 20% con lai 12 hop 1y dé giit trach nhiém
ctia chu dau tu trong viéc hoan thién thu tuc
phap 1y. Khong qua 16n dé tao ganh ning tai
chinh cho khach hang, nhung ciing di1 dé bao
vé quyén loi ngudi mua.

3. Panh gia tong thé chién hrge ciia cac phwong an

- Phuong 4n 1 thé hién mét chién lugc ban
hang than trong, linh hoat va bén viing, phu
hop véi cac du an c6 muc ti€u phat trién 1au
dai va dinh vi uy tin thuong hi¢u. Viéc chia
cong suat ban thanh ba dot kha can bang, cho
phép chu dau tu theo dbi va diéu chinh chinh
sich ban hang theo sat bién dong thi trudng.

- Phuong an 2 dugc xay dung trén chién luoc
tap trung toi da nguodn lyc tai chinh va khai
thac triét dé hiéu tng thi truong ban dau. Viéc
day manh ban 50% san phim ngay ¢ giai
doan dau, di kém véi muc thanh todn 40%,
gitip chii du tu nhanh chong thu dong tién
16n dé phuc vu tién do xay dung, thanh toan
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PHUONG AN 1

PHUONG AN 2

Miirc thanh toan ban dau chi 20% la mot cong
cu tai chinh hiéu qua dé mé rong kha ning
tiép can khach hang, giam ap luc cho nguoi
mua va tr 46 gia ting ty 1& chdt giao dich
trong giai doan dau.

- Ty 1é thu tién dan trai, gin sat véi tién do
ban giao san pham va phap ly, giip can doi
gitta dong tién thu vé va nghia vu dau tu,
d6ng thoi duy tri cam két trach nhiém cta chii
dau tu dén cudi chu ky. Pay 1a chién lugc phu
hop voi nhing thi trudng c6 tinh thanh khoan
trung binh, ngudi mua can thoi gian can nhic,

chi phi dau tu, va tao loi thé canh tranh vé
tién do hoan thanh du an.

- Tuy nhién, chién luoc nay di kém véi rai ro
hap thu néu thi truong khong dat ky vong
trong giai doan m¢& ban. Ty 1€ thanh toan cao
ngay tir dau s& giéi han phan khic khach
hang tiém nang, chii yéu thu hiit nhom dau tu
c6 nang luc tai chinh manh hoac khach mua
san sang chi tra cao. Phan cong suat ban con
lai & cac giai doan sau twong ddi thap, co thé
lam suy giam dong luc truyén thong hoic
diéu chinh gi4 ban linh hoat theo tién d9.

va dac bi¢t hi€u qua trong bdi canh thi trudong
chua hoan toan phuc hoi.

Két lugn: Sau qua trinh phan tich, ddnh gia toan dién hai phuong 4n trién khai cong suat ban
va ty 18 thu tién, xét trén cac yéu to vé kha nang hap thy thi truong, tam 1y va hanh vi tai chinh
cua khach hang, chién lugc dong tién, tién do trién khai dau tu cling nhu muc do rui ro trong
ting giai doan, phuong an 1 duoc lwa chon 1a phuong an trién khai toi wu va phi hop nhét véi
dinh hudng phat trién bén vimng cta du an.

Phuong 4n 1 ¢ cach chia cong suat ban hop 1y theo ting dot (30% — 40% — 30%), bam sat
tién d6 xay dung va diéu kién thi truong. Piéu ndy cho phép chii dau tu linh hoat trong ké
hoach ban hang, d& dang diéu chinh chinh sach gi4, wu dai va truyén thong phu hop véi tig
giai doan thi truong. Viéc khong don qua nhiéu san pham ra thi trudng trong giai doan dau con
gitip giam ap luc tidu thy, ddm bao mirc hap thy déu va 6n dinh theo thoi gian, dong thoi tdi uu
hoéa hi¢u qua tai chinh cua du an.

V& ty 1¢ thu tién, phuong 4n 1 thiét ké theo hudéng giam ap luc thanh toan ban dau cho
khach hang khi chi thu 20% tai thoi diém ky hop dong mua ban. Piéu nay tao loi thé canh tranh
16n trén thi truong, dic biét trong bdi canh nguodi mua ngdy cang can trong va lua chon ki
ludng. Viéc thu phan 16n gia tri (50%) tai thoi diém ban giao nha khéng chi giup chi dau tu
thu dong tién dang luc di tao ra gia tri thuc, ma con cung cb niém tin khach hang dbi voi ning

luc va cam két thuc hién cua cha dau tu. Dic biét, ph'?m thanh toan 30% con lai gén Vo1 thoi
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diém ban giao gidy chimg nhan quyén so hitu 13 mot diém manh quan trong vé mat phap 1y,
thé hién tinh minh bach, trach nhiém va uy tin ctia chu dau tu véi nguoi mua, gop phan nang

cao gia tri thuong hi¢u cua du an trén thi truong.

Nguoc lai, Phuong 4n 2 tuy c6 loi thé thu hdi vén nhanh ¢ giai doan dau nhung tiém an rui
ro vé& kha nang tiéu thy khi yéu cau khach hang thanh toan téi 40% ngay tir khi ky hop dong.
Trong diéu kién thi truong chua thyuc su 6n dinh, chién luoc nay co thé thu hep nhém khach

hang tiém ning, 1am cham tién d6 ban hang va anh huéng dén ké hoach tai chinh chung.

Véi nhitng phén tich trén, c6 thé thiy Phuong 4n 1 mang lai su cdn bang hai hoa gitta muc
tiéu tai chinh, tinh kha thi trong trién khai thuc té va sy dong thuan tir phia thi truong. Day 1a
phuong an vira dam bao hiéu qua kinh doanh, vira xdy dung dugc nén tang phéap 1y — uy tin
vitng chac cho dy an. Lya chon phuong 4n nay khong chi pht hop véi bdi canh thi trudng hién
tai ma con gdp phan tao da phat trién 6n dinh, 1au dai cho chii dau tu cling nhu gia tri gia ting

bén vitng cho san pham shophouse trén thi truong.
3.4.CO CAU SAN PHAM DU KIEN
Céc yéu t6 anh huong dén co cu gia san pham:

3.4.1. Yéu t6 vi md

Tding truwong kinh té & thu nhdp ddn cw: Khi GDP va thu nhap nguoi dan ting, nhu cu so
hitu bat dong san ciing ting, day gia shophouse 1én cao.

Ldi sudt va tin dung: Lii suét thip gitp nha dau tu dé tiép can von, kich thich nhu cdu mua
shophouse. Nguoc lai, 131 suit cao 1am chi phi tai chinh ting, giam kha ning chi tra.

Lam phdt va chi phi xdy dwng: Lam phat lam gia vat liéu xay dung ting, khién gia
shophouse phai diéu chinh theo dé dam bao loi nhuén.

Chinh sach phap ly va quy hoach doé thi: Quy dinh s¢ hitu 1au dai hay c6 thoi han, cung
v6i quy hoach phat trién ha ting, anh huéng 16n dén gia tri shophouse.

Ha tc”ing va tién ich khu vuee: Dy 4n nam & khu vuc ¢6 giao thong thuan loi, gén trung tam

thuong mai, dan cu dong duc thuong co6 gia tri cao hon.
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3.4.2. Yéu t6 vi mé
Vi tri cua dy an: Shophouse c6 mat tién dep, ¢ khu vuc dong dan cu, trung tam thuong mai

s€ c0 gia tri cao hon.

Thiét ké va cong nang: Nhimg san pham c6 thiét ké t6i uu, két hop giira kinh doanh va sinh

hoat, sit dung vét li€u cao cap s€ c6 muc gia cao hon.

Nhu cau thi truong va xu huong tiéu dung: Néu khu vuc c6 nhu cau cao vé kinh doanh
hodc dich vy, gia shophouse sé€ tang. Tuy nhién, xu huéng mua sam online c6 thé tdc dong dén

gia tri ctia shophouse truyén thong.

Canh tranh va chién lwge gid: Néu c6 nhiéu dy an shophouse canh tranh trong ctng khu
vue, gia co thé bi diéu chinh dé thu hit khach hang. Cac chinh sach wu dai, hd tro tai chinh

cling c6 thé tac dong dén gia thyc té.

Két lugn: Bé d¢am bao hiéu qua du tu va phat trién bén virng, chii dau tu can ¢ cai nhin
tong quan, can nhic k¥ ludng ca yéu t6 vi mé 13n vi mé. Viéc nghién ctru thi truong, diéu chinh
chién lugc kinh doanh phu hop sé& giup shophouse duy tri gia tri va kha nang sinh 10i trong dai

han.
3.5. PINH HUONG CHIEN LUQC KINH DOANH
3.5.1. Chién lwgc Marketing

Trude tién, chién luge dinh vi san pham duoc chi dau tu xac dinh rd rang: Shophouse
khong chi 13 bat dong san thuong mai ma con 1a tai san dau tu sinh 10i kép — vira c¢6 thé kinh
doanh, vira c¢6 thé cho thué hoic st dung lam noi luu tra cao céip. Du an duogc dinh vi thudc
phan khtic cao cap, nham dén nhom khach hang c6 thu nhap kha — cao, cic nha dau tu ca nhan

va doanh nghiép c6 nhu cau mé rong hé théng kinh doanh tai khu vy ven bién mién Trung.

Chién lugc truyén thong ciia du an shophouse dugc trién khai déng bo trén nhiéu nén tang
theo hudng truyén thong tich hgp (IMC — Integrated Marketing Communications), nhim md
rong d6 phu séng thuong hiéu, nang cao do nhan dién va tiép can hiéu qua cac nhom khach
hang muyc tiéu. Vé kénh truyén théng, chii dau tu diy manh quang cdo ngoai troi thong qua hé
thong billboard, banner dit tai cac vi tri trung tAm thanh phd, san bay va cac truc duong 16n c6
mat do luu thong cao. Song song d6 1a viéc khai thac cac kénh bao chi in va bao dién tir uy tin
nhu Cafef, VnEconomy, Batdongsan.com.vn dé truyén tai thong tin chinh théng va tang do tin

cay cho du an. Ngoai ra, cac sy ki€n gidi thiéu du 4n va mo ban dugc t6 chirc quy mo, chuyén
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nghiép, c6 su tham gia cua khach hang VIP, nha dau tu tiém nang va cac moéi gidi cép cao,
nham tao hiéu tng lan téa va thiic day qua trinh ra quyét dinh. Cha dau tu ciing tich cuc tham
gia cac hoi chg bat dong san, hoi thao dau tu tai Ba Nﬁng va cac khu vue 1an can nhu Hué,

Quang Nam, TP. H6 Chi Minh, Ha Noi d¢ tiép can mang ludi khach hang rong khap.

Bén canh d6, kénh truyén thong sb (digital marketing) ciing dong vai trd then chdt. Cac
chién dich quang cdo truc tuyén théng qua Facebook Ads va Google Ads dugc thuc hién c6
chon loc, nhim dang ddi tuong dua trén hanh vi tim kiém va vi tri dia 1y. Website chinh thurc
cta du an duoc toi wu hoa cong cu tim kiém (SEO), thudong xuyén cap nhat thong tin va tich
hop chire ning dang ky tu van truc tuyén dé ting twong tac. Pong thoi, cac ndi dung da phuong
tién nhu video gidi thiéu, hinh anh 3D walkthrough, flycam toan canh duoc san xuit chuyén
nghiép va lan téa qua cac nén tang mang xa hoi nhu YouTube, TikTok va fanpage du 4n nham
gy an tuong thi giac voi khach hang. Chu dau tu con hop tac voi cac KOLs va influencers

trong linh vuc bat dong san dé mé rong tép ngudi tiép can va gia ting do tin cay thong tin.

Cubi ciing, hinh thitc marketing truyén miéng va kénh méi gidi cling duoc trién khai bai
ban. Hé thong méi gidi duge xdy dung chuyén nghiép, co chinh sach thuong nong va hoa hong
hap dan nham khuyén khich hiéu suat ban hang. Pong thoi, cac chuong trinh khuyén khich
khach hang gidi thiéu khach méi ciing duoc trién khai, két hop véi wu dai chiét khdu nham tao
dong luc lan truyén. Chu dau tu con lién két vai cac san giao dich bat dong san 16n va don vi

phan phéi uy tin dé ddy manh d6 phu va do tin cdy cta du an trén thi trudng.

3.5.2. Chién lwgc Kinh doanh

Chién lugc kinh doanh déng vai tro rat quan trong trong viéc tao hiéu qua cta dy an. Xay
dung chién luge gia linh hoat, 4p dung chiét khau, thanh toan theo tién d6, hd trg vay von ngan
hang. Tao ra cac churong trinh wu di nhu ting goéi ndi that, mién phi quan 1y 1-2 nim dau, chiét
khéu thanh toan nhanh. Cac dich vu chim soc khach hang thong qua thu, thu dién tir, dién thoai
bang duong day nong, tu van khach hang mot cach nhiét tinh tot nhat.

Dé thu hat nha dau tu, cht dau tu khong chi ban shophouse ma con dwa ra cic mo hinh
hop tac kinh doanh, cho thué lai hodc hd tro nha dau tu trong vi¢c tim kiém d6i tac van hanh.
Day 1a mot chién luoc giup dam bao ty 1¢ 1ap day nhanh chéng, gia tang gia tri thwong mai cua
toan bo khu phé. Thuc hién céc chinh sach giam gia cho khach hang khi mua cin ho thong qua

website cua Shophouse hoac thong qua di¢n thoai.
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Chién luoc kinh doanh va marketing cho du an The Olalani Shophouse tai Pa Nang khong
chi don thuan 14 ban bat dong san, ma 1a tao ra mot mo hinh dau tu bén viing, gia ting gi tri
theo thoi gian va khai thac toi da tiém nang thuong mai cia ting san pham. Dé thanh cong,
doanh nghiép can dinh vi ding phan khuc khach hang, linh hoat trong chién luoc gi, tan dung
cong nghé s6 hoa va xay dung hé sinh thai kinh doanh bén viing. Viéc két hop giita ban — cho
thué — dau tu dai han, ciing v6i chién lugc marketing manh mé, sé gitp du an khong chi hap
dan trong ngan han ma con co gia tri ting truong lau dai La mot nén tang phat trién kinh doanh,
mdt co hoi dau tu va mot tai san sinh 101 bén viing, gop phén tao nén sy thinh vuong cho ca
nha dau tu 1an cong dong dia phuong.

3.6 PIA PIEM XAY DUNG DU AN
3.6.1. M6 ta dia diém xay dung ciia dy 4n

Cong trinh “ The Olalani Shophouse” dugc xay dung trén duong Tran Hung Pao,
phuong Nai Hién Pong, quan Son Tra, thanh phd Pa Nang, nam tiép giap véi dong Song Han
va chi cach san bay Pa Nang 2km. Tong dién tich 16 dat 2.627m2, tong dién tich xay dung 1a
1.896m2

Ranh gi6i 16 dat:

+ Phia Bic: giap khu phirc hgp Marina Complex, cang Tién Sa, ban dao Son Tra, khu du
lich tAm linh Chuia Linh Ung, cira song ctra bién Nguyén Tt Thanh,..

+ Phia Nam: khu giai tri ven séng, cau Tinh Yéu, cau song Han, khan dai ban phao hoa

+ Phia Pong: giap voi toa nha chung cu cao cip, bai tim du lich Pham Van Pong, khu dan

cu hién hiru.

+ Phia TAy: gidp toa nha trai bap, giap véi song Han, bén du thuyén Marina, Sky Line va
khu giai tri ven song Han (Bach Pang).
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Hinh 4.1. Vi tri du an

3.6.2. Pic diém ciia dia diém xay dung

Trong quy trinh dau tu bat dong san, lya chon dia diém 1a bude di mang tinh nén tang, anh
huong tryc tiép dén tinh kha thi, hidu qua kinh doanh va gia tri bén vitng cta du an. Viéc quyét
dinh dit “The Olalani Shophouse” tai truc duong Tran Hung Pao, ven song Han — Pa Néng
duoc can nhic dua trén cac nguyén tac chién luoc sau:

Dia diém duoc lwa chon phai dam bao tiém ning khai thac kinh doanh tdi da, dic biét dbi
v&1 mo hinh shophouse tich hgp thuong mai — luu tra — dich vu. Khu vuc ven song Han 1a mot
trong nhitng noi ¢ mat do khach du lich va cu déan cao, véi hoat dong giai tri — dich vu dién ra
s0i dong quanh nim. Diéu nay gitp ting ty 18 1ap day, rat ngén thoi gian thu hdi von va duy tri
dong tién 6n dinh. Mot du an chi that su phat trién khi duoc dat trong mang ludi ha téng tt va
dé tiép can. Vi tri lya chon chi cach san bay qudc té Pa Nang 2km, gan trung tim hanh chinh,
va nam trén truc dudng ven séng huyét mach. Piéu nay dam bao két nbi nhanh chong véi ca
cu dan dia phuong 1an du khach trong — ngoai nudc, dong thoi tin dung duge lan séng phat
trién ha ting manh mé& ctia thanh phd.

Déi voi phan khuc shophouse cao cip, yéu t canh quan tu nhién 13 tiéu chi then chét. Mt
tién song Han khong chi tao nén khong gian sdng sang trong, thoang ding ma con ning tim
gi4 tri thAm m¥ va phong thuy cho san pham. Day 14 yéu t6 gitp san pham thu hat khach hang

trung lwu — cao cap va gitr gia tot trong dai han.
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Quy dat dep ven song tai Pa Nang ngay cang khan hiém. Viéc chon mot vi tri c6 giéi han
vé dién tich nhung s& hiru nhiéu yéu t6 "vang" vé két ndi, canh quan va tién ich xung quanh s&
gilip gia ting gia tri dau tu theo thoi gian. Nha dau tu khong chi dugce huong loi tir viée khai
thac ma con tlr murc ting gia tri tai san dét trong twong lai. Du 4n nam trong khu vuc dugce quy
hoach 14 trung tdm du lich, thuong mai va dich vu cao cip ven song. Diéu nay gitip dam bao
su dong bo vé canh quan, phap 1y va dinh hudng phat trién, tranh rii ro xung dot quy hoach
hodc han ché khai théc.

Viéc lua chon vi tri xay dung “The Olalani Shophouse” dugc thuc hién trén co s dap ting
déng thot cac nguyén tac chién lugc vé khai thac thuong mai, két ndi ha téng, gia tri canh quan,
tinh khan hiém va phu hop quy hoach. Chinh sy hoi tu toan dién nay 1 yéu t6 c6t 15i 1am nén
tiém nang vuot troi, dam bao tinh sinh 16i bén viing va nang tam thuong hiéu cta du an trong

phan khuc bat dong san cao cap tai Pa Nang.

3.7.KET LUAN CHUNG

Dy 4n The Olalani Shophouse s& hitu mé hinh dau tu hop 1y, cong suat phut hop véi nhu
cau thi truong va vi tri “vang” ngay trung tim Pa Ning — noi c6 tiém ning thuong mai va gia
ting gia tri cao. Viéc lya chon hinh thirc ddu tr méi cung phuong an quan 1y chuyén nghiép
gitp dam bao tién do, chat lugng va hi¢u qua khai thac. Cong suét dugc tinh toan linh hoat,
pht hop xu huéng phat trién, trong khi vi tri déc dia ven song Han mang lai loi thé kinh doanh

vuot troi, htra hen hiéu qua dau tu va phat trién bén viing trong dai han.
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CHUONG 4: PHUONG AN KY THUAT - CONG NGHE VA GIAI PHAP HA
TANG KY THUAT

4.1. CAN CU PHAP LY TIEU CHUAN CHAT LUQNG
QCVN 03: 2022/BXD Quy chuén k¥ thut qudc gia vé phan cip coéng trinh phuc vu thiét
ké xay dung

QCVN 01:2021/BXD — Quy chuan k¥ thuat qudc gia vé Quy hoach xiy dung

QCVN 07:2016/BXD - Quy chuén k¥ thuat quéc gia vé cac cong trinh ha ting ky thuat
QCVN 07:2016/BXD — Céng trinh ha tang k¥ thuat do thi

TCVN 9411:2012 — Nha & lién ké — Tiéu chuan thiét ké

TCVN 5574:2018 Két ciu bé tong va bé tong cbt thép — Tiéu chuan thiét ké.

TCVN 5575:2012 Két ciu thép, tiéu chuan thiét ké.

TCVN 2622:1995 vé: Phong chay, chéng chay cho nha va cong trinh — Yéu cau thiét ké
QCVN 06:2022/BXD — An toan chay cho nha va cong trinh

QCVN 12:2014/BXD — Hé thong cép thoat nudc bén trong nha va cong trinh

4.2. GIAI PHAP QUY HOACH TONG THE

[] Toass
Il oasa
TOAS28
[ sermiyviia
B vmiovan

MAT BANG TONG THE - TL 1:50
OVERALL GROUND - SCALE 1:50

Hinh 4.1. Mt bang tong thé cua duw dn
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Duy an dugc quy hoach trén co sé khai thac tdi da loi thé vi tri “mat tién song Han” va tiép
giap céac truc duong giao thong chinh (Tran Hung Pao, dudng dao ven song) nham hinh thanh
khu t6 hop shophouse két hop thwong mai — dich vu — luu tra cao cép, phu hop dinh hudng
phat trién d6 thi ven séng cta thanh phé Pa Ning. Tong dién tich xay dung ciia cong trinh
khoang 1.896 m?. Dy 4n duoc dinh hudng phat trién theo md hinh khong gian d6 thi mo, hién
dai, hai hoa v6i thién nhién va than thién vi méi truong song.

Véi muc tiéu phat trién bén vitng va gia ting hiéu qua khai thac dau tu, cac giai phap quy
hoach tong thé dugc nghién ciru k§ ludng nham dam bao t6i wu hoa cong ning st dung, dong
thoi giit gin ban sic canh quan d6 thi ven song — dic trung cua thanh phd Pa Ning. Cac diy
shophouse dugc b tri theo dang lién ké, déng bo kién tric va c6 hai mat tién tiép can — mot

mit hudng ra dudong Tran Hung Pao, mit con lai tiép giap truc duong dao ven song Han.

Bén canh yéu to thim my, quy hoach khong gian con chii trong dén viéc phan chia chirc
nang linh hoat, bao gém tang 1 va tang 2 danh cho thuong mai — dich vu, tir ting 3 dén tang 5
duge b tri 1am khong gian Iuu tri hodc vin phong cho thué. Giai phap nay khong chi nang
cao hiéu qua khai thac cong trinh ma con gép phan hinh thanh chudi dich vu khép kin, tién loi

cho cu dan va du khach.

Ngoai ra, khong gian canh quan va hé thong ha tang k¥ thuat duoc quy hoach dong bo,
dam bao két ndi thong subt trong ndi b du an va lién két thun loi voi cac khu vuc 1an can. Hé
théng duong ndi khu, cay xanh, 161 di bd ven song va quang trudng nho dugc. Tong thé du 4n
1a su két hop hai hoa gitta kién tric hién dai va khong gian mé sinh thai, gop phan nang cao
chat luong d6 thi khu vuc, thiic ddy phat trién kinh té - x4 hoi va tao 1ap diém nhan canh quan

moi cho tuyén phd ven séng Han trong tuong lai.
4.3. GIAI PHAP KIEN TRUC CONG TRINH
4.3.1. Nguyén tic thiét ké
Ouy mé: Dién tich xay dung 13 khoang 1.896 m2, gébm 5 tang ndi , tong dién tich san
425-500 m2 , tong chiéu cao cong trinh 14 21,3 m so véi mit dat t nhién
Bé tri kién triic:
+ Téng 1,2 :Mat bé'mg cho thué kinh doanh, khu vé sinh, cau thang bd

+ Tang 3: B6 tri phong tiép khach, phong ngii cho khach, khu vé sinh, cau thang b
+ Tang 4: B6 tri phong ngu , khu vé sinh , ciu thang b
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+ Tang 5: B6 tri phong lam viéc, san sau, phong sinh hoat chung, khu vé sinh
+ Toan bd phia trudc mit cong trinh duoc 1ap dit kinh phu hop kién trac chung cia céc

can shophouse.

4.3.2. Giai phap mit bing

Mit bang céac cin shophouse hau hét duoc co ciu theo gia hinh chit nhat. Mit bang toan
khu duoc thiét ké dya trén hinh dang khu dat, cac khu duoc phan chi béi dudng giao thong
noi1 bo.
4.3.3. Giai phap mat dung

Mit dirg ngoai ctia cong trinh shophouse 5 ting Olalani Pa Nang dugc thiét ké theo phong
cach Tan ¢ dién két hop Dia Trung Hai, tao nén vé dep sang trong, thanh lich va hai hoa voi
khong gian kién triic nghi dudng ven bién. Cac cin shophouse dugc thiét ké nhan manh vao su
d6i xtmg va can dbi, sir dung cac chi tiét phao chi, hé cot gia cting ban cong st uén nghé thuat
nham tao diém nhan mém mai. cc 6 ctra s6 vira dap tmg y 6 mit dimg vira dam bao yéu cau
liy sang, thong gi6 cua cac khong gian bén trong. Tong thé mit dimg mang phong cach hién
dai nhung van gitr dugc nét c¢d dién sang trong, phit hop voi muc tiéu khai thac thuong mai,

Iwru tré va thu hat du khach trong khu vuc du lich cao cap tai Da Nang.

+ Chiéu cao tang 1: 4.4m

+ Chiéu cao ting 2 -5: 3.6 m

+ Chiéu cao ting mai: 2.5m
4.3.4. Giai phap hoan thién

+ Vat li¢u hoan thién ngoai nha:

Mit ngoai cong trinh sir dung céc vat liéu dia phuong truyén théng sin co trén thi truong.
Mau sic cha dao 1 cac gam tring kem, vang nhat két hgp mai ng6i dé hodc lam che nang
bang vat liéu gia gb, tao cam gidc 4m &p va tinh té. Hé cira s6 16n, dang vom hodc hinh chir
nhat dimg duogc bd tri xuyén sudt cac tang, gitp téi uu anh sang ty nhién va ting tinh tham
m§ cho cong trinh. San vuon xung quanh cong trinh, dé tao canh quan phu hgp véi hinh thirc
va chirc ning cua cong trinh, phwong 4n kién triic can nghién ctru giai phéap tao canh quan san

vuon két hgp véi cay xanh.
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V61 khoi cao tang du kién cac vat liéu hoan thién mat ngoai chu yéu str dung ctra so6
nhom kinh két hgp cdc mang tuong dugce son phu. Cac ctra nhom kinh can dugce nghién ctru
v6i khau d6 hop 1y.

+ Vat li¢u hoan thién trong nha:

Vat li€u hoan thién trong nha ciing can nghién ctru cac vat liéu dia phuong san c6. Tran

trat vita xi mang cat, tuong tu véi tuong cong noi that cong trinh chu yéu st dung trat vira

Tuong mat trong nha khong trat, tuong ngoai trat day 15, danh phang bé mit, vira xi

mang mac 75, trat 2 16p

Tran trat vira son hoan thién mau trang, trat vira xi mang mac 75 day 15mm, son hoan

thién ( 1 16p son 16t, 2 16p son mau trang )

Gach 14t san lat bang gach Taicera mau xam tro kich thudc 300x600 day 10mm chéng
tron (hodc twong dwong), 16p ho dau lién két gach day Smm, san BTCT d6 tai chd

Op gach chan tudng 300x100, cung loai voi gach 1at san, trat vira xi mang méc 75 day

15mm.

4.4 GIAI PHAP KET CAU CONG TRINH

4.4.1. Két cAu mong

Giai phap mong dua ra dya trén cac tiéu chi sau: Pam bao do bé viing theo thoi gian cho
cong trinh, tiét kiém chi phi xay dung cho chi dau tu & mic c6 thé, diéu kién thi cong khu
vuc va cac cong trinh hié€n hiru 1an can. Sau khi xem xét diéu kién: dia chat thuy van, tinh bén
vitng, tinh kinh té, diéu kién thi cong, tién do thi cong,... Pon vi thiét ké dya vao tai mong
xudng cong trinh ma di dén quyét dinh thiét ké phuong 4n moéng bang trén nén dat tu nhién

cho cong trinh 1a két cau

Cong trinh c6 két cdu moéng coc khoan nhdi, tuong ting ham bang bé tong cot thép, trat
bang vira xi mang day 20mm. Tudng tang nodi dugc x4y bao che bang gach dat sét nung,
trong va ngoai trat bang vira xi mang day 20mm. C6t, dam, san, cau thang d6 bang bé tong
cot thép do tai chd M300, B22.5, lang bang vira xi miang mac 75 tao phang.

Cac cau kién déu duoc thiét ke va kiém tra theo ti€u chuan Viét Nam:

+ TCVN 5579 — 2012: két cau bé tong cot thép — tiéu chuan thiét ké.
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TCVN 5575 —2012: két cau thép — tiéu chuan thiét ké.

TCXD 10304 —2014: mong coc — tiéu chuan thiét ké.

TCVN 9398 —2012: cong tac trac dia trong x4y dung cong trinh.

TCVN 9394 —2012: déng va ép coc — tiéu chuan thi cong va nghiém thu.
TCVN 8828 —2011: bé tong dudng am ty nhién.

+ + + + o+

Céc vat li¢u xay dung chinh str dung nhu sau:

Bé tong mong M300 B22.5

Cot thép CI, cudng do tinh todn: Rac= 2250 kg/cm2.
Cot thép CII, cudng d6 tinh toan: Rac= 2800 kg/cm2.
Cot thép CIII, cuong d tinh toan: Rac= 36500 kg/cm2.
Thép CT34, cuong dd tinh toan: fy=2200 kg/cm?2.

Tai trong va t6 hop tai trong:

+ + + + + o+

Tinh tai: Tinh tai bao gom trong luong céac vat li¢u cau tao nén cong trinh.

Thép: 7850 kg/m3

Bé tong cot thép: 2500kg/m3
Vira trat, lat: 1800 kg/m3
Tuong gach: 1800 kg/m3

+ + + o+

To hop noi luc:

+ T6 hop tai trong tiéu chuan dé tinh toan va kiém tra két cau theo cic yéu cau vé bién
dang va bé rong vét nut.

+ To hop tai trong tinh toan dé thiét ké va kiém tra két cau theo cc yéu cau vé kha ning
chiu lyc cua cu kién.

+ Tinh toan gi6 tinh va gi6 dong (cong trinh trén 40m) theo tiéu chuan 198:1997: Tiéu
chuan Nha cao tang. Thiét ké két cau bé tong ct thép toan khéi va 2737:1995: Tai

trong va tc dong.

Hé két cau chinh cta cac cong trinh BTCT gdm: cac ciu kién bao gdbm Cot, BTCT két
hop v6i hé ddm san bang BTCT d6 toan khdi. Tudng gach xay chén gitta cac két cdu khung
ngoai nhiém vy bao che, phan chia khong gian va cach am, cach nhiét cho cong trinh theo

yéu cau kién truc.
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Két ciu khung BTCT dugc xem 13 hop 1y cho cong trinh nay va c6 thé dam bao cic cong
nang st dung cta cong trinh. Hé két cdu mai dam bao do tham my, 6 bén va on dinh cta mai

cong trinh, dong thoi ting kha ning cach nhiét cua 16p mai.

Cong trinh va cac bo phan cong trinh duoc thiét ké dam bao duy tri duoc cac cong ning
st dung, tinh bén ving, d6 6n dinh va bién dang cia cong trinh, chéng rung dong va cac tac

dong khac vao cong trinh.

4.4.2. Két cAu phan than
Tat ca vat liéu sir dung phai tuan thu quy dinh trong cac tiéu chuan hién hanh cta Viét

Nam vé vat lidu bé tong va cdt thép:
TCVN 9202-2012 Xi mang xay trat.
TCVN 8826-2011 phu gia cho bé tong.
TCVN 9205-2012 cat nghién cho bé tong.
TCVN 9336-2012 bé tong nang — phuong phép xac dinh ham lugng Sunfat.
TCVN 1450-1986 gach rdng dét sét nung.
TCVN 1451-1986 gach dic dét sét nung.
TCVN 7570-2006 cdt liéu cho bé tong va vita — yéu cau ki thuat.
TCVN 2682-2009 xi mang pooc lang.
TCVN 3118-1993 bé tong ndang — phuong phap xac dinh cuong do nén.
TCVN 6284-1997 thép cbt bé tong du tng luc (phan 1-5).
TCVN 1651-2008 thép cbt bé tong.
TCVN 5709-1993 thép cacbon can néng dung cho xiy dung — yéu cau ki thuat.
TCVN 6522-1999 thép tim két cAu can nong.
TCVN 3223-1994 que han dién dung cho thép cacbon va thép hop kim thap.
TCVN 1691-1975 mbi han hd quang dién bang tay.

TCVN 170-2007 két cau thép, gia cong, lap dung va nghiém thu. Yéu cau k¥ thuét.
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4.5 GIAI PHAP HA TANG KY THUAT
4.5.1. H¢ théng cip dién

4.5.1.1. Cdc quy pham va cdc tiéu chudn

Trong qua trinh thiét ké, 1ap dat, kiém tra va chay tht s& phai tuan theo cic quy dinh va

tiéu chuan, quy pham sau:
TCVN 9207: 2012 Dit duong day dan dién trong nha & va cong trinh cong cong.
TCVN 9206: 2012 Pit thiét bi dién trong nha & va cong trinh cong cong.

Qui pham trang bi dién 11TCN 18 - 2006, IITCN 19 - 2006, 11TCN 20 - 2006, 11TCN 21
2006..

QCVN - 12 - 2014/BXD: Qui chuan k¥ thuat Qudc gia vé hé théng dién cuia Nha ¢ va cong
trinh cong cong.

TCVN 9888 - 2013 Bao vé chong sét - phan 1 nguyén tic chung.

QCVN 09: 2013/BXD: Qui chuan k¥ thuat quéc gia vé cac cong trinh xdy dung st dung
nang luong hiéu qua.

TCVN 7447 - 2010: Hé thong lap dit dién ha ap TCXD 333 — 2005: Tiéu chuén thiét ké -
chiéu sang nhan tao bén ngoai cong trinh xay dung dan dung
4.5.1.2. Gidi phdp hé thong dién

Str dung ngudn dién ldy tir duong day trung thé 22kV. Khi ngudn dién ludi bi mat, mach

van duoc cap dién tir may phat dién dy phong 3 pha 0,4k V.

Heé thdng dién phai dam bao an toan vi vay phai thiét 1ap ca hé thong tu dong ngit dién khi
co su ¢b, su dung cac thiét bi chéng giat khi dién bi r0 ri. Str dung thiét bi chéng sét vi du an

nam & khu vuc gan bién.

4.5.2. H¢ théng cap thoat nuéc
4.5.2.1. Cdc tiéu chuan thiét ké

Quy chuén hé théng cap thoat nudc trong nha va cong trinh 1999.

Tiéu chudn thiét ké cip nudc bén trong TCVN - 4513 - 88.
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Tiéu chuén thiét ké thoat nudc bén trong TCVN - 4474 - 87.

TCVN 33 - 2006: Cip nuéc - Mang ludi dudng 6ng va cong trinh. Tiéu chuén thiét ké.

TCVN 7957: 2008 Thoat nudc - Mang ludi va cong trinh bén ngoai - Tiéu chuén thiét ké.
4.5.2.2. Giai phap thiét ké

X4y dyng hé thdng cong ranh ngdm dé phuc vu cho viéc thoat nudc dé dang ma khong anh

huong dén méi trudng sinh hoat chung.

Hudng thoat nudc, nudec mua dugce thu gom vé cac truc duong chinh sau do do ra hé thong

thoat nude chung cua khu vuec.

4.6 KET LUAN CHUNG

Céac phuong an k§y thuat then chét cho du an The Olalani Shophouse, bao gom: thiét ké
kién triic, giai phap quy hoach tong thé, két cdu cong trinh va hé thdng ha tang k¥ thuat. Tat ca
cac giai phap déu duoc xay dung trén co s& khoa hoc, phu hop véi diéu kién thuc té tai dia

diém x4y dung va tuan thi cac quy chuén, tiéu chuan k¥ thuét hién hanh.

Vé thiét ké kién trtc, du 4n dam bao yéu t6 hién dai, thong thodng va sang trong, déng thot
tan dung tdi da dién tich st dung, dap ung tdt ca nhu cau & va kinh doanh. Céc nguyén tac thiét
ké mat bing, mat dung, h¢ théng hoan thién vat liéu déu duoc lya chon déng b, tao nén mot
tong thé tham my cao va co ban sic riéng, phu hop véi dac diém khi hau va vin hoa d6 thi ven
song Han. V& két cau cong trinh, giai phap mong dugc lya chon phu hop véi dia chit nén, dam
bao an toan, 6n dinh 1au dai. Hé théng k¥ thuat nhu cép dién, cép thoat nudc, phong chay chira
chay déu dugc bd tri hop 1y, tinh toan ddy du theo nhu ciu sir dung thuc té, gop phan tao nén

mot khu shophouse hi¢n dai, tién nghi va bén viing.

Dic biét, viée chu trong dén giai phap quy hoach ha ting dong bd voi khu vire xung quanh
da thé hién tam nhin dai han cta duy 4n trong viéc két ndi giao thong, to chirc khong gian d6 thi
va nang cao chat luvong méi trudng séng. Su két hop hai hoa giira cong nghé — k¥ thuat — kién
tric da tao ra nén tang viing chic cho giai doan trién khai thi céng va van hanh sau nay. Khong
chi dap ung yéu cau vé mit xay dung va cong nghé ma con gdp phan kién tao khong gian sdng

- kinh doanh ding c4p, than thién mai truong va phat trién bén viing trong dai han.
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CHUONG 5: AN TOAN LAO PONG, PHONG CHONG CHAY NO VA VE
SINH MOI TRUONG

5.1. AN TOAN LAO PONG

Trong sudt qua trinh thi céng, cong tac an toan lao dong dugce xem 13 yéu té wu tién hang
dau nham bao vé tinh mang, stc khoe cho ngudi lao dong va ddm bao an toan cho toan bd céc
bén lién quan trong khu vuc du 4n. Chu dau tu va nha thau thi cong cam két tudn thi nghiém
ngit cac quy dinh phap luat hién hanh vé an toan — vé sinh lao dong, dong thoi trién khai dong

b cac bién phap kiém soat rai ro trong sudt thoi gian thi cong.

Tat ca cong nhan, k¥ su, can bo k¥ thuat va nhan sy tham gia vao qua trinh thi cong s&
dugc trang bi day dii phuong tién bao ho lao dong ca nhan, phi hop véi ting tinh chat cong
viéc cu thé. Trudce khi vao cong truong, ngudi lao dong s& dugc tap huan an toan lao dong, phd
bién nodi quy cong trudng, quy trinh Gmg pho su ¢d va cac ki nang thoat hiém co ban. Tai cong
truong, khu vuc thi cong sé duoc bb tri hé théng canh béo, rio chin, bién bao nguy hiém, 16i
thoat hiém 16 rang va c6 doi ngii can bo chuyén trach theo ddi, giam sat thudng xuyén cong tac
an toan. Ngoai ra, cong tac kiém dinh, bao tri dinh ky d6i voi may moc, thiét bi thi cong ciing

duoc trién khai déu dan nham phong ngira nguy co mat an toan trong van hanh.

Viéc duy tri nghiém tc quy trinh an toan lao dong khong chi giip nang cao hi¢u qua thi
cong ma con thé hién cam két ciia chu dau tu trong viéc xdy dung mot moi truong 1am viéc an
toan — chuyén nghiép — c6 trach nhiém, dung theo dinh huéng phat trién bén viing cta du an.
Pay ciing 1a yéu té gop phan tao dung uy tin va hinh anh tich cuc cho toan bo hoat dong dau

tu, xay dung trong khu vye.
5.2. GIAI PHAP PHONG CHAY CHUA CHAY

5.2.1. Cac tiéu chuan 4p dung

TCVNO930 - 8: 2012: Phong chdy chita chay - tir vung - thuat ngit chuyén dung cho phong
chay chita chdy, ctru nan va xir 1y vat liéu nguy hiém.

Nghi dinh s6 79/2014/ND - CP, ngay 31/07/2014 cua Chinh pha quy dinh chi tiét thi hanh
mot s6 diéu ctia Luat phong chay va chita chdy va Luat stra d6i, bo sung mot sé diéu cta Luat
PCCC.
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Thong tu s6 66/2014/TT - BCA ngay 16/12/2014 ctia Bo truong Bo Cong an quy dinh chi
tiét thi hanh mot s diéu ctia Nghi dinh sé 79/2014/NP — CP.

TCVN9310 - 4: 2012: Phong chay chita chy - tir vung - thiét bi chita chay.
TCXD 217: 1998: Hé théng phat hién chay va bao dong chay - Quy dinh chung.

TCVN 3991: 1985 Tiéu chuan phong chay trong thiét ké xay dung - thuat ngir va dinh
nghia.

QCVN 06: 2010/BXD Quy chuan k§ thuat qudc gia vé an toan chay cho nha va cong trinh.

TCVN 3890: 2009 - Phuong tién phong chay va chira chdy cho nha va cong trinh - Trang

bi.bé tri, kiém tra bao dudng.
TCVN 6379 - 1998: (Thiét b chita chdy - Tru nudc chita chay - yéu cau ky thuat).
TCVN 6102 - 1996 1997202: 1987: Phong chay, chira chay - chit chita chay - bot
TCVN 5303.1990: An toan chdy - thudt ngt va dinh nghia.
TCVN 3254: 1989: An toan chay - Yéu cau chung.
TCVN 4778: 1989: Phan loai chay.
TCVN 4879.1989: Phong chay - ddu hiéu an toan.

5.2.2. Gidi phap chira chay

Nguyén tic thiét ké va yéu cau an toan PCCC:

Ngin ngira nguy co chay sir dung vat liéu xdy dung chdng chay hodc cham chay, t6 chirc

khong gian chirc nang hop 1y dé giam thiéu rui ro chay lan va chay 16n.

Phat hi¢n va phan trng sém hé théng bao chay va chita chay hoat dong tu dong, ddm bao
phat hién ddm chay ¢ giai doan sém nhét, giup kiém soat dam chay hiéu qua. Thoat nan an
toan: cac 16i thoat hiém dugc thiét ké thong thoang, b tri hop 1y, dép tng du s6 luong va dién

tich theo tiéu chuan. Mdi khu vuc sir dung déu co huong dan thoat nan rd rang va d& nhan biét.
Tiép can tir bén ngoai: cong trinh bd tri duong cho xe chita chay tiép can thuan lgi, khong
bi can trd boi cong trinh phu hodc ha ting ndi khu. Cac vi tri dau ndi hong nudc chita chay

ngoai nha cling dugc tinh toan k¥ ludng.
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T6 chirc tuyén truyén, phd bién phép luat va kién thirc phong chay chita chay, phat dong
phong trao quan ching tham gia PCCC.

5.3. PANH GIA TAC PONG MOI TRUONG CUA DU AN

5.3.1. Céc co s& va tiéu chuiin vé méi trudng ap dung cho duw an
Luat bado v€ méi truong nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam do Quéc Hoi thong qua
ngay 27/12/1993 va duoc Chinh phu ky 1énh cong bd ngay 10/01/1994.

Nghi dinh 175/CP ngay 18/10/1994 ctia Chinh phu vé hudng din thi hanh luat bao vé méi
truong.

Thong tu 490/1998/TT - BKHCNMT ngay 19/04/1998 ciia BO KHCN va méi truong
huéng dan 1ap va tham dinh bao cdo danh gia tic dong moi truong dbi voi cac du an dau tu.

Céc tiéu chuan vé méi trudng ctia Nha nude Viét Nam:

TCVN 5937 -1995: chat lugng khong khi - tiéu chuan chat luong khong khi xung quanh.

TCVN 5942 -1995: chét luong nude - ticu chuan chat luong nudc mat.

TCVN 5945 - 1995: tiéu chuan nudc thai.
5.3.2. Tac dong dén mdi truwong trong qua trinh thi cong
5.3.2.1. Tac dong do chat thai, khi thdi, tiéng on

Qua trinh thyc hién cong trinh xay dung nhét dinh s€ tao ra nhiing nguén 6 nhiém cho moi
truong ngay tai khu vuc nhu:

Chat thai ran: Rac thai trong qua trinh thi cong xay dung nhu cac loai bao bi dung nguyén
vat liéu va mdt lugng nhé bao nilon. Sy roi vat liéu nhu da, cat, ...trong qua trinh van chuyén

dén noi xay dung. Chat thai sinh hoat ctia lyc lwong cong nhan lao dong tham gia thi cong.

Chat thai 1ong: anh hudng truc tiép dén vé sinh moi trudng trong khu vuc xay dung dic
biét gay anh hudng dén ving 1an can. Chat thai 1ong ctia du an gdm c6 nudc thai tir qué trinh
xay, nudc thai sinh hoat cua cong nhan. Dy 4n sir dung nudc trong qua trinh xay dung thuong
dung dé tron nguyén vat lidu va dung dé tudi duong dé giit 6 am cho dat han ché phat tan bui
vao moi truong xung quanh. Luong nudce thai tir qué trinh thi cong khong mang ham luong

hiru co, cac chat 6 nhiém vao long dat.
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Tiéng On: phat sinh chu yéu do hoat dong cia cac thiét bi thi cong co gidi va cac phuong

tién van tai, chuyén ché nguyén vat liéu xay dung phuc vu cho cong tac phi thi cong.

Bui, dit, cat, da, xi mang phat sinh trong qua trinh xay dung, ké ca qué trinh van chuyén
nguyén vat liéu xay dung. Khi thai ciia cac phuong tién van tai, thi cong co gidi cé chira SO2,
NO2, CO.

O nhiém nguén nudc do nudc mua chdy tran qua khu vuc thi cong cuon theo dat, cat va
cac vat liéu xay dung khéc. O nhiém do nudc thai sinh hoat cua cong nhan xay dung. O nhieém

céc chat thai ran nhu: dat, da, xa ban, gd coffa, sat thép va rac thai sinh hoat.
Tac dong cta cac yéu td gay 6 nhiém trong qua trinh thi cong:

Anh huong do bui phan tan vao mdi trudng xung quanh: cc loai bui dang hat (dat, cat)
nay s& giy ra nhitng anh huong dén strc khoe ctia ngudi dan sinh séng ¢ khu vuc 14n can. Anh
huong nay ciing giéng nhu anh hudng dén nguoi cong nhan tryc tiép lao dong trén cong trudong
nhung ¢ mirc d§ nhe hon do & xa hon. Ngoai ra cac loai bui nay con c6 kha nang lam 6 nhiém
ngudn nude sir dung, tir 46 gay ra nhitng anh hudng dén ste khoe con ngudi va dong vat nudi.
Bui 6 nhiém nay con cé tac dong x4u dén hé thue vat tai khu vuc, biéu hién thuong théy la cay
cbi trong khu vuc 1an can thuong bi phu mot 16p bui trén 14, tir 46 s€ can trd qué trinh quang
hop cua cay, cay cbi s& bi coi coc, cham 1én, 14 va vang nhanh, anh huong dén qua trinh sinh

trudng phat trién va ra hoa két tri cta ciy trong.

O nhiém tiéng 6n 1a mot tac nhan 6 nhiém twong ddi yéu nhung ciing dang ké do thoi gian
1am viéc lau dai ctia cac phuong tién thi cong trén cong truong. Tiéng On sé gay anh hudng dén
strc khoe con ngudi nhu anh hudng dén tam 1y, anh hudng 1én thinh giac va c6 thé anh huong
dén mot vai co quan khac trén co thé con nguoi. Tuy nhién cac anh huéng trén khi tac dong
dén moi trudng xung quanh ciing khong nhiéu do khu vuc thi cong rong, thi cong khong sir

dung cac cong nghé phirc tap nhu mong coc nhdi, san du tng luc...

Trong qua trinh tap két cong nhan, di chuyén may moc, thiét bi thi cong ciling gay ra cac
anh huong nhat dinh dén moéi truong xung quanh. M4y méc thiét bi khi di chuyén con anh
hudng dén chat lugng duong giao thong, gy ra tiéng 6n ao, bui va tham chi cé thé giy ra hu
hong thém cho nhiing con duong dang xudng cap. Mot s6 may moc thiét bi chay bang xang,

dau con tao ra cac ngudn 6 nhiém tur cac loai khoi thai khi hoat dong.
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Cong nhén di chuyén va tap két dong dao trén cong trudng ciing gay ra anh hudng tryc tiép
hodc gian tiép dén moi trudng tw nhién va kinh té xa hoi ctia khu vuc. Mot van dé ciing kha
quan trong nita 13 cac ngudn sinh hoat ciia lugng céng nhén trén cong truong (nude thai sinh

hoat, chét thai ran sinh hoat) ciing c6 kha ning gy ra nhiing tac dong 6 nhiém ctia méi truong.
5.3.2.2. Cac rui ro, su c6 cé thé xay ra
Hé thdng cip dién cho cac may moc, thiét bi thi cong c6 thé gay ra su cd giat, chap, chay...

Ngép Gng: Qua trinh thi cong néu khéng duogc thuc hién dong bd co thé xay ra hién tuong
ngap ung nudc mua do khong c6 kha ning thoat nude tai mot sé khu vue nhu hé 1ap dat dudng

dng, vung triing gay anh huong dén chat luong cong trinh va qué trinh thi cong.

5.3.3. Tac dong dén moi trwong sinh hoat trong qua trinh hoat dong xay du 4n
Chat thai rin sinh hoat: Phat sinh tir cic ho gia dinh. Thanh phan rac thai nay bao gom:
Thuc phém, giéy, carton, plastics, gS, thuy tinh, can thiéc, nhom, cac kim loai khac, tro, dd dién

tor gia dung, rac vuon, vo xe...

Rac tir cac hoat dong buodn ban cua céc hd dang ky kinh doanh trong khu thuwong mai - dich
vu. Céc loai chat thai tir khu thuong mai nay bao gom: Gidy, carton, plastics, gd, thuc pham,
rau, cd, qua thtra va hu hong, thiy tinh, kim loai, vo xe, dd dién gia dung. Bun du tir h¢ théng
Xt Iy nudce thai.

Ngoai ra, chat thai nguy hai nhu: Dau nhét thai, gié lau dinh dau nhét, dung mai tir qué
trinh bao tri bao dudng cac thiét bi ky thuat cua du an nhu may phat dién, may bom, may bién
thé.Muc in, hop muc in, chat mau, muc qua han st dung, ruot viét dinh muc, dau viét. Bong
dén huynh quang, binh xit phong céc loai, binh dcquy, pin hét cong nang str dung thai ra tir hoat
dong cua céc can ho chung cu, khu am thuc can duogc thu gom va quan ly triét dé.

5.4. CAC BIEN PHAP GIAM THIEU ANH HUONG PEN MOI TRUONG
5.4.1. Trong giai doan thi cong
5.4.1.1. Giam thiéu téc dong do chat thai, khi thdi, tiéng on

B tri cac thung chtra réc thai tai moi 1an trai cong nhan, cin tin. Quy dinh khu vuc tap
trung rac trong khu vyc nham tranh phong ué, virt rac sinh hoat bira bai gay 6 nhiém méi truong
do cong nhan thi cong thai ra. Xay dung tudng rao chin xung quanh khu vyc dy 4n nham han

ché sy anh hudng bui dén dan cu va nguoi qua lai trén cac tuyén duong trong pham vi khu vuc
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du an. Trang bi déy du trang thiét bi bao ho lao dong cho cong nhan thi cong nhu mii bao v¢,

ging tay, ing, kinh chan, nit tai, khau trang. ..

Céc phuong tién van tai phai duoc van chuyén dang thiét ké, tuyét déi khong chuyén cho
vuot qua trong tai thiét ké. Khong chat nguyén lidu vuot qua thanh xe, han ché roi vai doc
duong. Cac xe dung dé van chuyén nguyén vt liéu nhu dét, cat, xa ban... phai c6 bat che phu

chac chan trong qua trinh chuyén ché dé giam thi€u roi vai vat liéu trén duong.

Khic phuc, stra chita kip thoi nhitng hu hong trén dudng van chuyén nhim giam roi vii
nguyén liéu, han ché bui mat duong cudn vao khong khi. Kiém tra cac phuong tién thi cong va
van chuyén nham dam bao céac thiét bi, may moc ludn ¢ trong diéu kién tot nhat vé mat ky
thuat.

Ngoai ra, khi van chuyén nguyén vat li¢u trén duong han ché s dung coi xe vao cac gio
nhay cdm nhu sang sém, trua, chi€u t61 va khong dugc chay véi toc d§ nhanh gay anh huong
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 6n, rung.
5.4.1.2. Giam thiéu tdc déng do nwéc thai

Can xay dung hé thong thu gom nude thai sinh hoat va xir Iy bang hé thong ham ty hoai

tai cac lan trai trude khi thai vao moi trudng.

Trong qua trinh san lép mat bé“mg nén cho san lép theo thtr ty ting khu vuc va tao do dbc
vé hudng tryc duong chinh. Nudc mua chay vao cac rach nho dé lang cin sau d6 chay tran vao
hé théng thoat nudc chung cua thanh phd.
5.4.1.3. Giam thiéu cdc riii ro, sy cé

Lap dat bién bao phong chdng, chita chay tai cac khu vuc cd nguy co cao. Thudng xuyén
kiém tra hé thong dién trén coéng truong nham tranh hién twong chap dién giy chay. Thuc
hién nghiém chinh cac tiéu chuan quy pham, quy dinh vé phong chay chita chay trong quéa
trinh xay dung va str dung cong trinh tir khau chuan bi thiét ké, thi cong dén nghiém thu dua

cong trinh vao st dung.

5.4.2. Trong giai doan khai thac sir dung
Nudc thai sau khi dugce xur 1y tai bé xur 1y sinh hoc dugc xa ra mang thoat nudc khu vuec.

Khuyén khich ngudi dan trong cin ho thyc hién phan loai rdc ngay tai ngudn: rac thai co thé
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tai ché duogc (thung carton, thung nhua, thung thiéc, chai thuy tinh, gidy béo...) va rac thai hiru
co (rau, ct, qua, thirc an du thira...). Chat thai ran sinh hoat s& duogc chira trong céc thung nhua
c6 nap day kin. Hang ngay, chat thai s& duoc nhan vién vé sinh thu gom va chuyén dén bai tap
két chat thai ran va dugc thu gom bai cong ty chirc ning. Thoi gian thu gom s& vao gid quy
dinh trong ngay.

5.5. KET LUAN CHUNG

Céc giai phap dé xuét trong chuong 5 cho thay du 4n di c6 su chuén bi k¥ ludng vé cong
tac dam bao an toan va bao vé moi truong, qua d6 gdp phan ting tinh bén viing va kha ning
chéap thuan tir cdc co quan quan 1y trong qua trinh trién khai. Pay 1 co s¢ quan trong dé dam
bao du an dugc thyc hién va van hanh hi¢u qud, an toan va than thién véi moéi truong. Ngoai
ra, viéc chu trong dén yéu td an toan va moi trudong con thé hién cam két cta chu dau tu trong
viéc xdy dung mot cong trinh phat trién bén virng, hai hoa voi cong ddng va canh quan xung
quanh. Piéu nay khéng chi ning cao uy tin ctia du an trén thi truong, ma con tao diéu kién
thuan loi dé thu hit khach hang, d6i tic va nha dau tu, gop phan tao ra gi tri 1au dai vé kinh

te, xa hdi va moi trudong cho toan khu vyec.
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CHUONG 6: TO CHUC QUAN LY VA NHAN SU’

6.1. LUA CHON HINH THUC TO CHUC VA QUAN LY DU AN
Dé thiét lip, t6 chirc va van hanh bé may quan 1y du 4n ¢ hiéu qua can phan tich, can nhic
dé lya chon hinh thire t6 chirc quan 1y d 4n phu hop véi tinh chit va quy mé cua du an
6.2. CO CAU TO CHUC QUAN LY VA VAN HANH DU AN
6.2.1. T chitc quén 1y trong giai doan thue hién duw 4n
Co ciu bod may quan ly thyc hién dau tu du 4n dugc minh hoa qua hinh 6.1. Chu dau tu

c6 du nang lyc dé tryc tiép quan 1y du an thong qua ban quan 1y dy an

Duy 4an 4p dung md hinh truc tuyén — chirc ning

CHU PAU TU

l

TU VAN QUAN
Li DY AN

NHA THAU DON VI TU VAN
THI CONG VA GIAM SAT

Hinh 6.1. So' d6 t6 chirc quan 1y thuc hién di dn

6.2.2. Trach nhiém giira cac bén trong giai doan thwe hién du an
6.2.2.1 Chui dau tu

Chu dau tu 1a ngudi dai dién phap 1y cao nhét, chiu trach nhiém truc tiép vé viéc to chuc
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trién khai dy 4n, b tri ngudn von, phé duyét ké hoach thi cong, ky két hop dong va giam sat
tong thé hoat dong cia cac bén tham gia.

Chu dau tu ¢6 quyén gidm sat viéc thuc hién cac tién d6 cua du 4n co ding nhu da ki két
trong hop ddng. Chii ddu tu 6 trach nhiém giam sat viéc thyc hién hop dong tu van quan 1y du
an, xtr Iy cac vén dé c6 lién quan giira to chirc tuw van quan 1y du 4n véi cic nha thau va chinh

quyén dia phuong trong qua trinh thuc hién dy an.

6.2.2.2. Té chirc tir vin qudn Iy dw dn

Pong vai tro hd trg chu dau tu trong viée 1ap ké hoach tong thé, diéu phdi cac nha thau,
giam sét tién do, chi phi va chat lugng cong trinh. Pay 1a dau mbi chinh két ndi thong tin gitta
chu dau tu va cac bén thi cong, gitp xir 1y cac van dé phat sinh k¥ thuat, tai chinh hodc phap 1y
trong qua trinh trién khai. Ho dam bao céc hang muc duoc thuc hién diung theo thiét ké, ding
thoi gian va ngan sach da dé ra.
6.2.3.3. Nha thau thi céng

Pon vi truc tiép trién khai cong trinh trén thyc dia. Ho c6 trach nhi¢m td chirc nhan lyc,
vat tu, may moc dé thi cong dung thiét ké, dam bao an toan lao dong, tién do va chat luong
cong trinh. Ngoai ra, nha thau phai phdi hop chit ché v6i don vi tu vin gidm sat va tu van quan
Iy dé nghi¢m thu cac hang muc, x1r 1y sai st va bao céo tién d6 dinh ky cho chu dau tu.

6.2.3.4. Pon vi tw vdn va gidm sdt

Chiu trach nhiém giam sat qua trinh thi cong trén cong trudng, bao gdm kiém tra chéat lugng
vat liéu, khdi lugng xay dung, an toan lao dong va tién do thi cong. Ho c6 quyén yéu cau nha
thau stra chita, diéu chinh céac sai s6t ky thuat hodc thi cong khong dung thiét ké. Pong thoi,
don vi nay ciing phdi hop voi tu van quan 1y dy 4n dé nghiém thu tirng hang muc, 14p bién ban

hién truong va bao cdo sy ¢0 néu co
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6.2.3. To6 chitc quan ly trong giai doan thye hién dy 4n

Ban quan ly
B9 phén ké toan P R R R B9 phan méi
~ tai chinh B0 phgn ky thuat trromg va bao vé
Ké toan trré B§ phin béo | = 2
n treromg duwdmg- bao tri B¢ phan bao veé
Trweong phong RSN S
kinh doanh B0 phen v§ sinh

Hinh 6.2. So' do co cdu b mdy qudn 1y trong giai doan vin hanh dy én
Chirc vu va nhiém vu cdc bg phdn:

+ Ban quan ly: C6 chitc nang tham muu, dé xuat giup chu dau tu thuc hién viéc quan ly
von dau tu xay dung co ban cua thi truong, thuc hién viéc quan ly, giam sat cac hoat dong xay
dung cua du an da duoc hoi déng quan tri phé duyét.

+ B0 phén ké hoach- kinh doanh: T4 chirc thuc hién chién luge tai chinh. Kiém soat cac
chi phi hoat dong ctia Shophouse, t0 chtrc hé théng ching tir ké toan, ké toan van dé thu chi,
kiém tra cac hoa don chi tiéu va mua hang cua khach.

+ B0 phan k¥ thuat — bao dudng: : Thuc hién chirc ning quan 1y co sé vat chat ky thuat
ctia Shophouse, ciing cap cac diéu kién k¥ thuét can thiét dé Shophouse hoat dong binh thudng
va dam bao chét lugng dich vu.

+ B0 phan vé€ sinh moi truong: duy tri v€ sinh toan bd khu vuc du an, dac biét 1a cac khu
vuc trung bay, nha mau va tuyén dudng dan vao dy an. Pong thoi, don vi nay dam bao thu
gom, xir Iy chét thai phat sinh trong qu4 trinh tiép d6n khach hang

6.3. DU KIEN NHAN SU VA CHI PHi NHAN LUC THUC HIEN DU AN
Viéc to chirc nhan sy sao cho phat huy hét tiém luc ciia tig ngudi va khai thac tot nguon
nhan sy 1a diéu thiét yéu. Bén canh d6, d6i ngil nhan sy ciing phai dugc thiét ké va bd tri hop 1y

deé céac cong viéc khong bi qua tai, moi bd phan cd nguoi quan ly truc ti€p va co trach nhiém doc
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1ap. Dya vao quy mo va cong suat khai thac du kién, doi ngili nhan vién dugc thiét ké nhu bang
6.1.

Trong thuc té, de khuyén khich dong vién nhdn vién dé thuc hién tot nhiém vu thuong dung
cdc phuong thirc sau:

+ Bién phap kich thich dua trén cac gia tri tinh than nhu bién phép thi dua, phong trio
nguoi tot viéc tot.

+ Xay dung ché do danh gia nhan vién kém theo tién thuong cho nhiing ca nhan hay bo
phan xuét sic: dinh ky danh gia nhan vién 2 1an/nam, danh gia dot xuat khi c6 thanh tich xuét

sac, nhan vién xuat siac cua thang, nhan vién xuat sac ciia nam.

Cong ty sé ¢6 cdc chinh sdach ho tro cho nhén vién:
+ Hang nim Céng ty t6 chirc kham strc khoé dinh ky cho can bd cong nhan vién dong thoi
t6 chtrc kham va chira bénh nghé nghiép cho nhan vién.

+ Tam ly tap thé: gdm cac yéu té nhu tao khong khi lao dong tap thé gin bo. hoa dong.

Dur ludn tot vé doanh nghiép ciing la mét yéu té quan trong tac déng manh dén tam 1y nguoi
lao ddng: ting qua dip sinh nhat nhan vién. ngay qudc té Phu nit. t6 chtc trung thu. tét thiéu nhi
cho con em can bo nhan vién. tham gia tiéc tat nién hang nam.

Bdng 6.1. Bang bé tri nhdn su trong thoi gian ban can hé

X z Téng A
STT Chirc danh S0 Muc =~ lwong/ Tong
lwgng | lwong/nguoi/thang . lwong/nam
thang
1| Truong ban quan 1y 2 10,000 20,000 240,000
5 | PhongKeéhoach—kinh | ) 8.000 16,000 192,000
doanh
¢ | PhongKithudt - bao 2 8,000 16,000 192,000
dudng
g | BOphanvésinh moi 6 6,000 36,000 432,000
truong
9 | B phan Bao vé 2 5,000 10,000 120,000
Téng 14 37,000 98.000 | | 126 000
Cac khoan trich nop theo lwong 23.5% 276,360
Tong lwong 1,452,360
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CHUONG 7: TONG MUC PAU TU VA CO CAU NGUON VON

7.1. CO SO TINH TOAN

Nghi dinh s6 10/2021/ND-CP ngay 09 thang 02 nim 2021 cua Chinh phu vé quéan 1y chi
phi dau tu xay dyng

Quyét dinh s6 409/QD-BXD ngay 11 thang 4 nim 2025 cia Bo truong Bé Xay dung vé
viéc cong bd Suit von dau tu xay dung va gia xdy dung tong hop bod phan két cau cong trinh

nam 2024

Quyét dinh s6 59/2024/QD-UBND ngay 31/12/2024 ciia Uy ban nhan dan thanh phd Pa
Nang

Thong tu s6 12/2021/TT-BXD ngay 31/08/2021 ctia B Xay dung vé Huéng dan xac dinh
chi phi quan Iy du 4n va tu van dau tu xay dung.

Thong tu s6 27/2023/TT-BTC ngay 12 thang 5 nim 2023 ctia B Tai chinh Quy dinh mirc
thu, ché do thu, ndp, quan 1y va st dung phi tham dinh thiét ké k¥ thuat, phi thim dinh dy toan
xay dung

Thong tu s6 258/2016/TT-BTC ngay 11 thang 11 ndm 2016 ciia Bo Tai chinh Hudéng dan
thuc hién mot sd diéu cia Nghi dinh s6 119/2015/ND-CP ngay 13 thang 11 nim 2015 cua
Chinh phu quy dinh bao hiém bat budc trong hoat dong dau tu xay dung

Nghi dinh s6 99/2021/ND-CP ngay 11 thang 11 nam 2021 cta Chinh pht Quy dinh vé
quan 1y, thanh toan, quyét toan du an sir dung von dau tu cong

Thong tu s6 50/2022/TT-BTC ngay 12 thang 7 nim 2022 ctia B Tai chinh Huéng dan
thue hién mot sé diéu cua Nghi dinh s 119/2015/ND-CP ngay 13 thang 11 nim 2015 cua
Chinh phu quy dinh bao hiém bt budc trong hoat dong dau tu xay dung

Thong tu s6 28/2023/TT-BTC ngay 12 thang 5 nim 2023 ctia Bo Tai chinh Quy dinh mirc
thu, ché do thu, ndp, quan ly va str dung phi tham dinh dy 4n dau tu xay dung

Thong tu s6 11/2021/TT-BXD ngay 10 thang 12 nim 2021 ctia Bo Xay dung Huéng dan
xé4c dinh va quéan 1y chi phi dau tu xay dung
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Thong tu s6 258/2016/TT-BTC ngay 11/11/2016 cua Bo Tai chinh quy dinh mtc thu, ché
d6 thu, ndp, quan 1y va st dung phi tham duyét thiét ké PCCC.

7.2. TONG MUC PAU TU

Téng mirc dau tu xay dung 1a toan bo chi phi dau tu xdy dung cua du an duoc xac dinh
phtt hop véi thiét ké co sé va cac ndi dung khac ciia Bao cdo nghién ctru kha thi dau tu xay
dung. Noi dung tong muc dau tu xy dung gém chi phi bdi thudng, hd tro va tai dinh cu (néu
¢6); chi phi xay dung; chi phi thiét bi; chi phi quan 1y du an; chi phi tu van dau tu xay dung;
chi phi khac va chi phi du phong cho khdi lugng phat sinh va truot gia.

7.2.1. Néi dung ciia tong mirc diu tw

Téng muc du tu 14 co s dé chu dau tu lap ké hoach va quan ly von khi thuc hién dau tu
xdy dung cong trinh. thanh phan tong mirc dau tu cua du 4n gdm céc chi phi theo huéng dan
tai Nghi dinh 10/2021/ND-CP bao gém cac khoan muc:

Gtmpt = Gxp + G B1,TPC + GTB + GOL + GTV + GK + GDP

Trong do:

- Grvpr: Tong mirc dau tu cua dy an.

- Gxp: Chi phi xay dung.

- G prrpc: Chi phi boi thuong, tai dinh cu.

- Grs: Chi phi thiét bi.

- Gou: Chi phi quan ly du an.

- Grv: Chi phi tu van dau tu xay dung.

- Gk: Chi phi khac.

- Gpp: Chi phi du phong.

Chi tiét Tong murc dau tu duoc thé hién & Bang 7.1 va co cdu tong mirc dau tu dugc thé hién &
Hinh 7.1.
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Bdng 7.1. Tong mirc dau tw cia di dn

STT Chi phi (flll‘z:l;,ge;) T(lc‘s‘g‘:;)“ Co chu
A. Téng mire diu tw 302,576,053 | 313,122,169 %

1| Chi phi xay dung 63,683,891 | 70,052,280 22 4%
2 | Chi phi thiét bj 7,937,070 8,730,777 2 8%
3| Chi phi mua d4t 185,965,330 | 185,965,330 59.4%
4 | Chiphi QLDA 2,916,022 | 2,916,022 0.9%
5 | Chi phi tu vin 4388069 | 4,826,876 150
6 | Chi phi khac 4721649 | 5,193,814 -~
7 | Chi phi du phong 24,730,479 | 27,203,527 079,
8 ]ﬁlga-‘/ trong thoi gian xay 8233,542 | 8233,542 5 60

( Xem chi tiét dién gidi tai phu luc 14: Tong hop tong mirc dau rue xdy dung cong trinh)

CO CAU TONG MUC DAU TV
TOTAL INVESTEMENT STRUCTURE

1.5%
0.9%

1.7%

2.6%

= Chi phi xay dung
= Chi phi thiét bj
= Chi phi mua déat
» Chi phi QLDA
» Chi phi Tw van
= Chi phi khac

Chi phi dy phong

= Lai vay trong thoi gian xay dyng

Hinh 7.1. Biéu do co cau Tong mirc dau tw

2.8%
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7.2.2. Cac hang muc chi phi cho tong mirc dau tw
7.2.2.1. Chi phi mua ddt

Chi phi mua dét duoc tinh vé6i gia 70,790 nghin ddng/m?2 theo quyét dinh s6 59/2024/QDb-
UBND véi tong dién tich cua khu dat khoang 2627 m2. Chi phi mua dat (c6 VAT) la
185,965,330 nghin dong

(Xem chi tiét dién giai tai PHU LUC 4: CHI PHI MUA DAT)

7.2.2.2. Chi phi xdy dwng va thiét bj

Xac dinh chi phi xay dung va thiét bi cong trinh dugc tinh dua trén suat von dau tu xay
dung cong trinh tham khao tai “suat von dau tu xay dung cong trinh”. (Cong bo theo Quyét
dinh s6 409/QD-BXD ngay 11/04/2025). Dya vao suat von dau tu xdy dung va cin ctr theo
tong s dién tich, chi phi xy dung ciia cin hd duoc tinh bang tich cua suat von dau tu, tong so
dién tich va hé sb diéu chinh. Sau d6 tinh toan ta duoc két qua sau:

- Chi phi xay dung trudc thué chua VAT: 63,683,891 nghin dong.

- Chi phi xdy dung sau thué c6 VAT: 70,052,280 nghin dong.

- Chi phi thiét b trudc thué chwa VAT: 7,937,070 nghin dong.

- Chi phi thiét bj sau thué c6 VAT: 8,730,777nghin dong.
(Xem chi tiét dién giai tai PHU LUC 2 - 3: CHI PHI XAY DUNG VA CHI PHI THIET BI )
7.2.2.3. Chi phi quan ly du dn

Dua trén co sé quy dinh tai Thong tu s6 12/2021/TT-BXD ngay 31/08/2021 ctia B6 Xay
dung vé Hudng dan xéc dinh chi phi quan 1y du 4n va tu van dau tu xay dung. Chi phi quan ly
du an 1 ngudn kinh phi can thiét cho chii dau tu dé t6 chirc quan 1y viéc thuc hién cac cong
viéc quan ly du an tur giai doan chuan bi dy an, thuc hién dy 4n dén khi hoan thanh, nghiém
thu ban giao, dua cong trinh vao khai thac str dung.

- Chi phi quan Iy dy an: 2,916,022 nghin dong.
(Xem chi tiét dién giai tai PHU LUC 6: CHI PHI QUAN LY DU AN)
7.2.2.4. Chi phi tw van ddu tw xdy dung

Can cur xac dinh:
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- Noi dung chi phi.
- Céc dinh muc chi phi hién co.

- Céc khoan 18 phi, thué, bao hiém theo quy dinh.

Dua trén co sé quy dinh tai Thong tu sé 12/2021/TT-BXD ngay 31/08/2021 cia Bo Xay

dung vé Hudng din xac dinh chi phi quan 1y du 4n va tu van dau tu xay dung.

- Chi phi tu van chua c6 VAT : 4,388,069 nghin dong
- Chi phi tu vin dd c6 VAT  : 4,826,876 nghin dong

(Xem chi tiét dién giai tai PHU LUC 8: CHI PHI TU VAN PAU TU XAY DUNG
CONG TRINH)

7.2.2.5. Chi phi khac
Ngoai chi phi xdy dung cong trinh va chi phi thiét bi, cac chi phi khac duoc xac dinh bang
cac phuong phéap:

Dbi véi cac khoan chi phi duoc quy dinh trong thong tu 50/2022/TT-BTC, thong tu
27/2023/TT-BTC, thong tu 28/2023/TT-BTC, thong tu 258/2016/TT-BTC, nghi dinh
99/2021/ND-CP, thong tu 11/2021/TT-BXD dugc tinh theo quy dinh thong tu, nghi dinh nay.
Déi véi cac khoan muc khac khong ¢ trong quy dinh, cac khoan chi phi duwoc tam tinh hoic

tinh dya vao thiét ké co s6.

- Chi phi khac trudc thué chua VAT : 6,721,649 nghin dong.
- Chi phi khac sau thué c6 VAT : 6,193,814 nghin dong.

(Xem chi tiét dién giai tai PHU LUC 10: CHI PHI KHAC)

7.2.2.6. Chi phi dy phong

Chi phi du phong (GDP) duoc xac dinh bang tong cta chi phi du phong cho yéu tb khdi
luong cong viée phat sinh (GDP1) va chi phi du phong do yéu t6 truot gia trong thoi gian xay
dung (GDP2) theo cong thurc:

GDP = GDP1 + GDP2
- GDP1: Chi phi du phong do khéi luong phét sinh:

GDP1= (GXD+GTB+GGPMB+GQLDA+GTV+GK) * Kps
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Theo théng tu 11/2021/TT-BXD, 1dy Kps = 10%. Nhu vay, chi phi dy phong khéi luong
phat bang 10% tat ca cac chi phi tai mdi thoi doan.

- GDP2: Chi phi du phong do truot gia:
GDP2 = GtXDCT x [IXDCTbq = IXDBQ) t - 1]
Trong do:

e GDP2: chi phi du phong cho yéu td truot gia.

e GtXDCT: gia trj tong mirc dau tu xay dung cong trinh trudce chi phi du phong thuc hién
trong khoang thoi gian thir t.

e IXDCTbq: chi sé gia xay dung str dung tinh du phong cho yéu t6 trugt gia,

e IXDBQ: muc bién dong binh quan cua chi sb gia xay dung.

- Chi phi du phong chua c6 VAT: 24,738,429 nghin dong.
- Chi phi du phong da c6 VAT: 27,212,273 nghin dong.

(Xem chi tiét dién giai tai PHU LUC 11: CHI PHi DU PHONG)

7.3. PHUONG AN HUY PONG VON VA KE HOACH TRA NQ

7.3.1. Co' cAu ngudn von

Toéng muc dau tu cua du 4n 1a: 313,130,914 nghin dong. Ngudn dau tu dugce chi dau tu
huy dong va phan bo theo thoi gian thuc hién du an theo quy dinh mot cach hop 1y. Pam bao
cho du an thyuc hién ding tién do va dat hiéu qua cao nhat, dam bao cho sy thanh cong cua du
an.

Trong thoi gian xay dung, nhu cau sir dung von, ké hoach vay von dya vao bang tién do
thi cong cong trinh. Tir d6 c6 ké hoach rat vén cho ting thang. Trong thoi gian kinh doanh,

dwa vao can dbi thu chi va sau khi trich lap cac quy can thiét s& c6 ké hoach huy dong phu hop.
Vén dau tu ban dau cua dy 4n gdm 3 ngudn d6 1a:

- Vbn tu ¢6 129,392,169 nghin dong twong duong 41.32%,
- Vbn tir khach hang ban can ho 37,730,000 nghin dong tuong duong 12.05%
- Vbn vay 146,000,000 nghin dong twong duong 46,63% tong mirc dau tu, 13i suat huy

dong von vay 1a 8.5%/nam.
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Tra no von vay dé dau tu ban dau theo phuong thic tra don bao gém ca gbc 14n 14i trong
thoi han 3 nam ké tir nam hoat dong du tién.

CO CAU NGUON VON
CAPITAL STRUCTURE

Vén vay
46.63%

» Vén chii s& hiru: 129,392,169
Vén khach hang : 37,730,000
Vén vay: 146,000,000

Hinh 7.2. Biéu do co cau nguon von

7.3.2. Ké hoach huy dong von cho du an

Pé dam bao nhu cau sir dung von xuyén sudt trong sudt qua trinh thuc hién du an, cin dam
bao tién d6 phan bd von phu hop, hop 1y nham tao diéu kién thuan 1gi cho qua trinh thuc hién
du 4n. Dy 4n thuc hién trong 1 nim 6 thang tir thang 7/ 2025 dén hét thang 12/2026. Dy an sir
dung von chii trong 6 thang dau tién tir thang 7/ 2025 dén hét nim 2026, du an st dung von
khach hang tir thang 3/2026 dén hét thang 10/2026 va giai ngan von vay tai ngan hang
SACOMBANK- chi nhanh tai thanh ph6 Da Nang tir thang 1/2026 dén hét thang 10/2026

( Xem chi tiét dién giai tai PHU LUC 15: BANG CAN DOI TAI TAI CHINH )

7.2.3. Ké hoach phin b von dau tw

Trén co s& nhu cau von, tién d6 thuc hién dau tu va co cau nguén von, ta lap tién do phan
b6 von dau tu xay dung theo ting thang.
Can d6i ngudn von dau tu va ké hoach phan bd von trong thoi gian thuc hién dau tu xay dung
thé hién ¢ Bang 7.2:
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Bang 7.2. Can déi nguon vén va ké hoach huy déng von

STT Cac hang muc chi phi Tong cong Nam 12025 Nam02026
A | Tong mirc diu tw 313,122,169 | 73,330,064 | 239,792,105
1 | Chi phi xdy dung 70,052,280 0 70,052,280
2 | Chi phi thiét bi 8,730,777 0 8,730,777
3 | Chi phi str dung dat 185,965,330 | 61,988,443 | 123,976,887
4 | Chi phi quan Iy dy 4n 2,916,022 972,007 1,944,015
5 | Chi phi tu van dau tu xay dung 4,826,876 3,059,465 1,767,412
6 | Chi phi khéc 5,193,814 814,986 4,378,828
7 | Chi phi dy phong 27,203,527 | 6,495,163 | 20,708,364
8 Lai vay trong thoi gian xay dung 8,233,542 0 8,233,542
B | Ké hoach huy dong von 313,122,169 | 73,330,064 | 239,792,105
1 | Véntyco 129,392,169 | 73,330,064 | 56,062,105

Vén tir khach hang 37,730,000 0 37,730,000
2 | Vén vay 146,000,000 0 146,000,000
Cén d6i diu tu va huy dong von
C A-B 0 0 0

Trong thoi gian du dan ¢ giai doan xay dung, nhu cu vbn va ké hoach huy dong von dua

vao bang tién do da dugc xac dinh, qua d6 c6 ké hoach rat von cho ting quy. Trong thoi gian

du an di vao hoat dong, dua vao can ddi doanh thu, chi phi, s€ co ké hoach tra ng phu hop. Do

vay, vi¢c huy dong von cho du 4n 14 hoan toan kha thi.
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CHUONG 8: PHAN TiCH HIEU QUA TAI CHINH CUA DU AN

Nghién ctru du an vé mat tai chinh 12 mot ndi dung rat quan trong ciia mdt qua trinh thiét lap
hay thdm dinh mét du 4n dau tu. Thong qua phén tich tai chinh, chung ta xac dinh duoc quy
md dau tu, co ciu cac loai von, co ciu cac nguén tai tro cho du an, tinh toan thu chi, 16 13i va
nhirng 1oi ich thiét thuc mang lai cho nha dau tu va cho ca cong dong.

Trén co s& nghién ctru tai chinh nha dau tu c6 dugc két qua dang gia hiéu qua vé mit tai chinh
cta viée dau tu, d6 1a két qua quan trong nhat dé lam co s& cho viéc quyét dinh c6 nén tién
hanh dau tu hay khong.

Muc dich co ban ctia phan nghién ctru nay nham giai quyét cac ndi dung:

- Xac dinh nhu cau vé kinh phi dau tu,co ciu phan bo ngudn vén, co ciu tai tro.

- Tinh toan khoan thu chi, lo1 nhuan.

- Tinh toan thoi gian hoan vén va céac chi tiéu hiéu qua khéc.
8.1. CO SO TINH TOAN

Thong tu s6 96/2015/TT-BTC ngay 22/6/2015 ctia B tai chinh quy dinh cu thé vé viéc ap
dung muc thué thu nhap doanh nghiép.

Thong tu 45/2013/TT-BTC ngay 25/4/2013: Hudéng dan ché d6 quan 1y, sir dung va trich
khau hao tai san cb dinh.

Thoéng tu 138/2010/TT-BTC ngay 17/9/2010: Huéng dan ché d6 phan phdi loi nhuan
Thong tu 26/2015/TT-BTC ngay 27/2/2015: Hudng dan thi hanh Luat Thué gié tri gia ting

Quyét dinh s6 595/QD-BHXH ngay 14/4/2017 quyét dinh vé viéc ban hanh quy dinh quan
ly thu BHXH, BHYT, BHTN, BHTNLD, BNN, cip s6 BHXH, th¢ BHYT.

8.2. XAC PINH CAC BANG TiNH VA PHUONG AN PAU TU
8.2.1. K& hoach va tra no vay tra no cia dy an
Duya vao bang tién do dau tu cua du 4n, xac dinh duoc nhu ciu von va ké hoach vay von.
Tir d6 c¢6 ké hoach st dung von tur ¢, von tir khach hang va vén vay pht hop voi kha nang tai
chinh ctia cong ty, giam thiéu t6i da sd tién phai tra 14i vay va tinh toan thoi han tra no gdc.
Duy 4n bat du tir thang 7 nam 2025, va viéc vay von bat dau tir thang 1 nim 20246, vi dua

vao ngudn von chii s¢ hitu ctia Cha dau tu bo ra. Tir thang 7 nam 2025 dén thang 12 nam 2025,

79
GVHD: Th.S Nguyén Thi Thio Nguyén
CBDN: Th.S Lé Vin Hing
SVTH: Nguyén Thi Thanh Phuwong



Do dn tot nghiép: Lip duw dn diu tw xdy dwng “The Olalani Shophouse”

chi phi dau tu chua 16n nén dy 4n s€ st dung von chu s& hitu dé chi tra. K€ hoach vay von tu

ngan hang thuong mai bat dau tir thang 1 nam 2024,

Téng murc dau tu 1a 313,122,169 nghin dong, trong d6 129,392,914 nghin dong 1a vén tir
c6, von tiru khach hang 13 37,730,000 va 146,000,000 nghin dong 1a von vay tir ngan hang
thuong mai SACOMBANK . Bit dau tra no ca gbc va 1ai theo phuwong phép tra no theo ning
luc chu dau tu, ké tir khi du 4n di vao hoat dong kinh doanh. Chon thoi gian trd ng 1a 03 nam,
thoi gian an han 1a 0 ndm dya vao nguén tra no (Khéu hao va lgi nhuan sau thué), vira dam bao
kha nang tra ng tot, gilt uy tin voi nha tai trg, vira dam bao du an s€ gitt lai dugc mdt it loi
nhuan nhét dinh dé dau tu. Ké hoach tra ng duoc thé hién qua biéu dd sau:

KE HOACH VAY VA TRA NO'

Nghin déng DEBT AND PAYMENT PLAN
(Thousand
dong)

160.000,000
140,000,000
120,000,000
100,000,000
80,000,000
60,000,000
40,000,000
20,000,000

2 2027 . 2028
Duw ng dau ky| 146,000,000 97,333,333
= Tra ng gbc 48,666,667 48,666,667
» Tra lai vay 12,410,000 8,273,333

2029 )
48,666,667 (Qgg“r)
48,666,667

4,136,667

Hinh 8.1. Ké hoach trd no cia dw én

(Xem chi tiét dién eiai tai PHU LUC 16: KE HOACH VAY VA TRA NO CUA DU AN)
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8.2.2 Xac dinh doanh thu

Du kién gia ban san pham cua du an:

Gia cdn shophouse cua du an dugc xac dinh dya vao nhu cau thi truong va gid tham khéao can

ho cua du an

Bang 8.1. Gia can h¢ cua dw an The Olalani Shophouse

o : Gi4 ban
Loai can ho Don vi (1 cin h)
Shophouse 1 mit tién 1000 dong 24,500,000
Shophouse 2 mit tién 1000 dong 35,000,000

8.2.3. Xac dinh chi phi cua du an
Bang 8.2. Cac hang muc chi phi cua dy an — The Olalani Shophouse

L 2026 2027 2028 2029 2030
STT Dien giai Cach tinh
0 1 2 3 4
A. Chi phi bét bién 1,452,360 | 1,452,360 | 1,452,360 | 1,452,360 | 1,452,360
] Tién lyong va céc 000y 450360 | 1.452.360 | 1452360 | 1452360 | 1.452.360
khoan theo luong dong/nam
B. Chi phi khi bién 3,018,400 | 11,611,600 | 16,170,000 | 12,720,400 | 4,527,600
Chi phi khac (Quang | o yp | | 86500 | 7.257.250 | 10,106,250 | 7.950.250 | 2,829,750
cao, dao tao,...)
Chi phi hoa hdng %x DT | 754,600 | 2,902,900 | 4,042,500 | 3,180,100 | 1,131,900
Chi phi dién nuée %xDT | 377,300 | 1,451,450 | 2,021,250 | 1,590,050 | 565,950
Téng chi phi (Khang VAT) 4,470,760 | 13,063,960 | 17,622,360 | 14,172,760 | 5,979,960
Téng chi phi (C6 VAT) 4,917,836 | 15,822,716 | 20,836,956 | 17,042,396 | 8,030,316

Chi phi lwong bd may quan 1y va nhan vién cta chung cu duge duoc xac dinh bang cach

tham khao murc lwong twong tng cua ting vi tri trong cac dy 4n nha phd tuwong tir dd 1lam. Cac

khoan trich ndp theo luong dugc 13y bang 23.5% chi phi lvong theo quy dinh cta Luit bao

hiém. Chi phi hoat dong kinh doanh cua dy 4n bao gff)m: chi phi dung cu, nguyén vat liéu. Chi

phi hoat dong kinh doanh dugc 14y theo phan trim doanh thu cta khéi trong tng. Céc chi phi

marketing, chi phi dao tao dugc 1y bang ty 1& phan trim doanh thu cua dy 4n.
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8.2.4. Bao cao hi¢u qua kinh doanh cia du 4n

Bang bao céo hiéu qua kinh doanh duoc xay dung dua trén tinh hinh vé doanh thu, chi phi
va két qua cua cac hoat dong khac cua du an. Thong qua bao céo nay dé danh gia dugc tinh
hinh hoat dong kinh doanh cta doanh nghiép, tr do cho biét thong tin 131 hoac 16 trong vong
doi hoat dong cua dy an.

(Xem chi tiét dién giai tai PHU LUC 21: BAO CAO HIEU QUA KINH DOANH)

8.2.5. Nguon tra no va kha ning tra no ciia dw an

Nguon tra ng cua du 4n gém lgi nhuan sau thué, tra 13i vay va quy khau hao tai san ¢ dinh
ctia du an. Kha ning tra no cta du an dong vai trd quan trong trong viéc danh gia an toan vé
mit tai chinh dong thoi ciing 13 chi tiéu duoc cic nha tai tro von dic biét quan tim va 13 mot
trong nhitng tiéu chuan dé chap nhan cung cip tin dung cho du 4n. Trong nim dau khai thac du
an thi nguon tra no 16n hon ng phai tra va hé sd tra no dai han DSCR = 2.2835 > 1 cho thay du
an hoan toan c6 kha nang trd ng. Do do cac td chure tin dung c6 thé an tAm chép thuan cho du
an vay von. Kha nang tra ng cua dy an duogc thé hién qua biéu dd dudi day:

KHA NANG TRA NO'

Nghin dong PAYMENT OF DEBT ABILITY
(Thousand

dong)
160,000,000
140,000,000
120,000,000
100,000,000
80,000,000
60,000,000
40,000,000

20,000,000

| 2027 ’ 2028 f 2029
|®Téng no phai trd| 61,076,667 f sg.g‘x.@go*l 52,803,333 Nam
["Ngudn trdng | 112,163,254 | 154,849,940 | 121093079 | (Year

Hinh 8.2. Kha nang tra no cua dy dan
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(Xem chi tiét dién giai tai PHU LUC 17: KHA NANG TRA NO HANG NAM)

8.3. PHAN TiCH HIEU QUA TAI CHINH THEO QUAN PIEM CHU PAU TU

Phén tich hiéu qua tai chinh theo quan diém Chu d4u tw nhim xem xét dong tai chinh chi
cho duy an va cac loi ich thu duogc, di kém véi chi phi co hoi ciia vén c6 dong dong gop vao du
an, coi von vay la khoan thu, tra von vay va 1ai 1a khoan chi. Theo quan diém nay, nha phan
tich quan tam dén cac loai nguén tai trg st dung cho du an va anh hudng ctia n6 ddi voi du an.
Chu dau tu quan tim dén dong ngan luu rong con lia cho minh sau khi d thanh toan no vay.
Qua tinh toan dong ngan luu, ta dugc céc chi tiéu danh gid hi¢u qua tai chinh dy an theo quan
diém chu s hitu

Trong d6 da tinh ra cac chi sé NPV, IRR

e (ia tri hién gia th hoi rong NPV: NPV = 74,950,496 nghin déng >0: Du an duoc
chap nhan

o Ty suét hoan vén ndi bo IRR=29% > Chi phi von chu sé hitu re=11%: Dy an duoc
chip nhan

e Thoi gian thu hdi von: 3 nam 1 thang

Hinh 8.3. Liiy ké gid ngdn liu (Quan diém chi dau tie)

LOY KE NGAN LUU - LOY KE HIEN GIA NGAN LUU (QUAN DIEM CHU DAU TU)

Nghin déng ACRUAL NET VALUE - ACRUAL NET PRESENT VALUE (INVESTER OPINION)
(Thousand dong)

'
200,000,000

1210807
150,000 000
.
o 856 33
100,000,000 S 74567 498
50,000,000 T 516461
1 I
7 * Nam
’ {Yoar)
e sk
(50,000,000) (72.330.084) oot 27 g Thw 06 chit khie: 3 1T
* iy 2
(100,000,000} (B, 396,371 i o
1)~ 88 128 128)
~—
(150,000,000} \
144,554 123
{200,000,000) 3025 2026 2027 2028 2029 2030
Ly K hgdn kru coa dy dn [ (73.330064) | (136,487,796 [T4964084) | 30,576,566 98,896,331 142.109.875
+Liy ké I gid ngdn luw che dy én|  (81,388,371) (144,554,103) (89,128,128) (3.468,238) 46,454,634 74 950 456

(Xem chi tiét dién giai tai PHU LUC 23: NGAN LUU DU AN THEO QUAN DIEM
CHU BAU TU)
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Két lugn: T hinh 8.3 trén vé liy ké dong tién va lily ké hién gia dong tién ctia dy an
shophouse Olalani phan anh r6 nét qua trinh van hanh tai chinh qua tung ndm. Trong giai doan
dau (2025-2026), dong tién 4am manh do ddy 1a thoi ky trién khai dau tu véi chi phi 16n. Tuy
nhién, tir nam 2027 trd di, dong tién cai thién tich cuc va chuyén sang duong, cho thiy dy an

bat dau budc vao giai doan thu hoéi von.

Két qua phan tich cho thay, thoi gian hoan von ctia du 4n 13 2 ndm 9 thang néu khong chiét
khau va 3 nam 1 thang néu co chiét khdu. Su chénh léch nay thé hién anh hudng cua yéu tb
thoi gian va chi phi st dung von, tir 6 nhan manh vai tro ciia viéc lya chon phuong 4n tai

chinh hgp 1y.

Pén nam 2030, tong dong tién tich lily ciia dy 4n dat khoang 142,1 ty dong (khong chiét
khau) va 74,95 ty dong (co chiét khau). Nhiing con s nay khang dinh dy 4n The Olalani
shophouse c6 tiém ning sinh 10i cao vé dai han, dong thoi cho thay tinh kha thi vé mit tai chinh
néu duoc trién khai va quan 1y hiéu qua. Tuy vay, can c6 chién lugc quan 1y dong tién chat ché

trong giai doan dau dé dam bao tién d6 va hiéu qua dau tu.
8.4. PHAN TICH AN TOAN TAI CHINH DU AN

8.4.1. Co s6 li luan

Phan tich do nhay nham xem xét muc do nhay cdm cua du an ddi vai su bién dong cua cac
yéu td lién quan (cong suét, gia ban va chi dau tu), 13 phuong phap nghién ctru mbi quan hé
giira cac dai lwong dau vao khong an toan va dai luong dau ra. Cac dai luong dau ra can phan
tich: Chi tiéu hién gia thu hoi rong (NPV), ty suat thu loi ndi bd (IRR), thoi gian hoan von
(Thv).
8.4.2. Phan tich d¢ nhay du an

Trong qué trinh hoat dong du 4n s& chiu nhiéu yéu t6 tac dong cung mot luc lam thay doi
loi ich cua du 4n, vi vy ta phai xem xét yéu té do nhay duéi tac dung cua nhiéu yéu t6 mot
lc. Dé thyc hién thao tac ndy, ta sé tién hanh phan tich do nhay trén phan mém Excel véi bang
tinh 1 chiéu va 2 chiéu.
8.4.2.1. Do nhay mot chiéu

Phén tich d6 nhay 1 chiéu cia NPV, IRR, Thv theo quan diém Chu dau tu khi thay d6i gia
ban va chi dau tu . Pay 1a nhitng yéu t6 c6 kha ning thay doi 1on va sy thay d6i d6 c6 anh

hudng khong nhé dén du an.
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(Xem chi tiét dién giai tai PHU LUC 26: PHAN TiCH DO NHAY MOT CHIEU THEO
GIA BAN, LAI VAY VA CHI PAU TU

Nghin déng ANH HUONG CUA GIA BAN DEN NPV VA IRR
(Thousand dong) EFFECTS OF APARTMENT PRICE TO NPV AND IRR
250,000,000 60.00%
200,000,000 50.00%
150,000,000 40,00%

2 100,000,000 30.00% &
z -
50,000,000 20.00%

2 _-/ 10.00%
(50'000'000) 'r -35% -23% 0% | 25% _35% | 0.00%
NPV (38,633,380 0 74 950,496 155,874,680 188,244 353
==IRR | 061% 11.00% 29.24% | 46.93% 53.60%
Hinh 8.4. Bo nhay 1 chiéu theo gia ban cua dy dn
Nahin ddn ANH HUONG CUA CHI PAU TU DEN NPV VA IRR
(Tho‘fmnd dogng) EFFECTS OF INVESTMENT TO NPV AND IRR %
(]
160,000,000 80.00%
70.00%
120,000,000
60.00%
80,000,000 50.00%
[+ 4
2 40.00% €€
=
40,000,000 30.00%
20.00%
i 10.00%
Euaom) | -40% 20% | 0% | 39% | 40% | S
[-NPV 152,337,659 | 113,644,077 74,950,496 0 (2,436,666)
|—IRR 69.65% 44.76% 29.24% 11.00% 10.56%

Hinh 8.5. Bo nhay 1 chiéu theo chi dau tw ciia dw én
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Nghin dong ANH HU'ONG CUA LAI VAY DEN NPV VA IRR
(Thousand dong)  EFFECTS OF LOAN INTEREST ON NPV AND IRR
160,000,000 50.00%
< 45.00%
120,000,000 40.00%
5 35.00%
80,000,000 i 30.00%
. 25.00%
40,000,000 N 20.00%
15.00%
« — , — — 10.00%
5.00%
(49,000,000) 40% [ -10% 0% 38% 40% B00%
NPV 153,707,007 | 94,639,624 | 74,950,496 0 | (3.806,014)
—IRR | 4756% | 33.92% 2924% | 11.00% |  10.06%

Hinh 8.6. Bo nhay 1 chiéu theo ldi vay cua dw an

Két ludn: Dua trén ba hinh trén phan tich do nhay, c6 thé théiy hiéu qua tai chinh cta du an

Shophouse Olalani bién dong dang ké khi cac yéu t6 dau vao nhu chi phi dau tu, gia ban san
pham va 13i suat vay von thay d6i. Piéu nay cho thay du 4n c¢6 d6 nhay cao, doi hoi nha dau tu

phai ¢6 chién luoc quan 1y rai ro phi hop dé dam bao hiéu qua bén viing.

Khi phén tich d6 nhay cia gia ban dén hiéu qua dau tu thi gia ban ting, loi nhuan ting
manh; nhung néu gia ban giam, chi sé6 NPV nhanh chong bi kéo xudng muic am. Diéu nay
chting minh rang thi trudng dau ra va chién luoc gia 1a yéu té quyét dinh thanh bai ctia du an.
bé dat dugce hiéu qua nhu mong mudn, chi dau tu cin niam bét ding nhu cau khach hang, lya

chon thoi diém mo ban hop 1y va ap dung chinh sach ban hang linh hoat dé kich cau.

Khi phan tich d6 nhay cta chi phi dau tu c6 anh hudng rd rét dén kha nang sinh 101 cta du
an. Khi chi phi ting, ca NPV va IRR déu c6 xu huéng giam manh. Néu chi phi vuot ngudng
kiém soat, du 4n co thé khong con hiéu qua vé& mat tai chinh. Nguoc lai, néu ti wu tot chi phi
xay dung, thi cong va céc chi phi ban dau, du 4n s& c6 kha nang sinh 15i cao hon. Do d6, viéc
Iira chon nha thau uy tin, toi vu thiét ké va kiém soat tién d6 1a nhimg yéu td quan trong dé giir

chi phi trong gidi han cho phép.

Khi phan tich d6 nhay cuta 13i suat vay von thi 13i suét ting, chi phi tai chinh ting theo,

khién dong tién rong giam va anh hudng tiéu cuc dén NPV, IRR. Tuy mirc d6 anh huong khong
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manh béng gia ban hodc chi phi dau tu, nhung 13i suat van 1a yéu to can dic biét luu ¥ trong
giai doan 13p ké hoach tai chinh. Néu co6 thé ti€ép cdn ngudn von vaéi 1ai suat thap hodc vu dai,
du an s€ c6 diéu kién thuan lgi dé t61 vu hi¢u qua.

Ttr ba hinh trén cho thdy dir 4n c6 do nhay cao, doi hoi su phéi hop chit ché giita cc giai
phap k¥ thuit, tai chinh va thi trudng. Viéc can ddi chi phi dau tu, xdy dung chién luoc gid phu
hop va ¢6 ké hoach vay vdn hiéu qua sé 1a chia khoa quyét dinh dén mirc d6 thanh cong cua
du 4an Shophouse Olalani trong thuc té trién khai. D4y ciing 1a co sé quan trong gitip chu dau
tu chii dong dua ra cac kich ban tng pho pht hop khi diéu kién thi trudng hodc chi phi dau vao
thay d6i.

8.4.2.2. Bo nhay hai chiéu

Dé c6 két qua dang tin cay hon, ta tién hanh phan tich do nhay hai chiéu dé xem xét anh
huong ctia nhiéu tham s6 cung mét luc. Ta phan tich tac dong cua cip yéu td gia ban va chi dau
tu cta dy an rac dong dén NPV va IRR cua du an. Pay 1a cip yéu té twong ddi nhay tac dong

manh dén cac chi ti€u tai chinh.

(Xem chi tiét dién giai tai PHU LUC 27: PHAN TiCH DO NHAY HAI CHIEU THEO
GIA BAN, LAI VAY VA CHI PAU TU

Nghin déng ANH HUONG CUA GIA BAN VA CHI AU TU DEN NPV
(Thousand dong) EFFECTS OF PRICE AND INVESTMENT TO NPV
300,000,000
250,000,000

200,000,000

150,000,000
100,000,000
50,000,000 l

(50,000,000) II

(100,000.000)

(150,000.000) 40% | -20% | 0% | 39%, | 40% w
®-35%| 39,043,801 252.909 l (38633380) | (114.049577) | (116,500.312) |
®-23%| 77,387,163 38,693,581 0 | (75,310697) | (77,759,499) |
w0% | 152337659 | 113,644,077 74,950,496 l 0 | (2436666) |
®25% | 233179345 | 194568261 | 155674680 | 80924184 | 78487517 |
w35% | 265414608 226,934 933 188,244,353 | 113293857 | 110,857,191 |

Hinh 8.7. PJ nhay 2 chiéu ciia gid ban va chi dau tw dén NPV
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Nghin déng ANH HUONG CUA GIA BAN VA LAI VAY DEN NPV
(Thousand dong) EFFECTS OF PRICE AND INTEREST ON NPV
300,000,000
250,000,000
200,000,000
150,000,000
100,000,000
50,000,000 I I I
(50,000,000)
(100,000,000) |
(150,000,000) -40% -10% 40%
®-35%| 40,123.131 | (18,944,252) (38.633.380) (113, 583_8762 (117,389,891) |
u-23%| 78,756,511 19,689,128 0 (74,950,496) (78 756,51 1)
®0% | 153,707,007 | 94639624 | 74950496 | 0 | (3.806014)
w25% | 234631190 | 175,563,808 155,874 680 80,924,184 77,118,169
m35% | 267,000864 | 207933481 | 188244353 | 113,203857 | 109487843

Hinh 8.8. B¢ nhay 2 chiéu cia gid ban va ldi vay dén NPV

ANH HUONG CUA GIA BAN VA CHI BAU TU DEN IRR
EFFECTS OF PRICE AND INVESTMENT TO IRR

120.00%

100.00%

80.00%

60.00%

40.00%

20.00%

0.00%

2000% 0w | @o% [ o% | 3% | 40%
u-35% 28.01% 11.08% [ 0.61% -11.58% -11.87%
®-23%)| 43.11% 23.31% 11.00% -3.49% -3.84%
u (0% 69.65% 44 76% , 29.24% 11.00% 10.56%
u25% | 95.28% 65.60% | 46.93% 25.01% 24.49%
= 35% | 104, 73% 73.46% _ 53.60% 30.28% 29.72%

Hinh 8.9. PJ nhay 2 chiéu ciia gid bdn va chi dau tw dén IRR

Két lugn: Phan tich do nhay hai chiéu cho théy hi€u qua tai chinh ctia dy an phu thudc

chat ch€ vao gia ban san pham, chi phi dau tu va 1ai suat vay von.

88

GVHD: Th.S Nguyén Thi Thio Nguyén
CBDN: Th.S Lé Vin Hung
SVTH: Nguyén Thi Thanh Phuwong



Do dn tot nghiép: Lip duw dn diu tw xdy dwng “The Olalani Shophouse”

Cu thé, khi gia ban ting 35% va chi phi/lii sudt giam 35%, NPV dat mirc cao nhat trén
265.000 triéu déng, IRR vuot 104%, thé hién kha nang sinh 161 vugt trdi va bién an toan tai
chinh rat 16n. Nguoc lai, néu gia ban giam 40% két hop véi chi phi dau tu hodc 13i vay ting
manh, NPV roi xuéng mirc 4m hon 116.000 tri¢u dong, IRR 4m gan 12%, cho thdy dy 4n khong
con kha thi.

Ngay ca trong diéu kién co sd (cc bién sb giit nguyén), NPV chi dat khoang 61.797 triéu
dong, IRR & mirc 25,86%, phan anh rang bién an toan tai chinh khéng quéa 16n va dy an van

chiu anh hudng dang ké khi diéu kién thi truong bién dong.

Diéu nay nhan manh yéu cau cip thiét d6i véi chii dau tu: can kiém soat tot chi phi dau tu,
13i vay va linh hoat trong chinh sach gia ban theo bién dong thi truong. Pay 1a yéu té then chdt

gitp dam bao hi¢u qua va tinh kha thi cua dy an trong cac kich ban khac nhau.
8.4.2.3. Phdn tich tinh hudng

Bdng 8.3. Phan tich tinh huéng cia dy dn

TOM TAT KICH BAN
Didngiai | CAWhEn |y g dn | TH X THbinh | py a0 | TH rét 66t
thoi thuong
Thay (;‘1.01 cac 1 ) 3 4 5
Lai vay 0% 40% 38% 0% -10% -40%
Chi dau tw 0% 40% 39% 0% -20% -40%
Gi4 ban 0% -35% 23% 0% 25% 35%
O két qua
NPV 74,950,496 | (195,265,822) | (150,129,669) | 74,950,496 | 214,257,389 | 344,171,119
IRR 29.24% 27.47% -18.05% 29.24% 70.78% 128.70%
Thy 3ANIT Khogﬁkha Khoglgikha 3ANIT OINIT INS5T

Két lud@n: Phan tich cac kich ban tai chinh d3 chi ra rﬁng hi€u qua cua du an chiu anh
hudng manh mé bai ba yéu tb then chdt: gia ban, chi phi dau tu va 13i suat vay. Trong diéu kién
thi trudng bién dong, su thay d6i ctia timg yéu to ny c6 thé lam thay doi hoan toan tinh kha

thi cua du an.
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O kich ban rat tot, khi gia ban tang 35% va dong thoi 13i vay, chi phi dau tu giam 40%, du
an dat NPV 344.171 triéu dong, IRR 1én dén 128,70%, thoi gian thu hdi von nhanh (1 ndm 5

thang), phan anh muc d6 sinh 101 vuot troi va kha nang hap dan dong vén dau tu.

Nguoc lai, trong kich ban rat xau, khi gia ban giam 35%, trong khi 13i vay va chi phi dau tu
tang 40%, NPV roi xudng 4m 195.266 triéu dong, IRR am 27,47%, chimg té dy 4n mat hoan

toan kha ning tai chinh va khong thé trién khai néu roi vao tinh hubng bt loi nhu vay.

Ngay ca trong kich ban binh thudng, tirc 1a khi cac yéu té giit nguyén nhu hién tai, du an
van duy tri NPV 74.950 triéu déng, IRR dat 29,24%, cho théy muc sinh 101 6n dinh, va thoi

gian hoan voén trong 3 ndm 1 thang 13 hop 1y v6i mot dy an bat dong san quy mé vira.

Két qua phan tich cho théy, muc do an toan tai chinh cua du an phu thudc rt 1on vao kha
nang kiém soat chi phi dau tu, dam phén 1ai suit von vay hop 1y va linh hoat trong chién luoc
dinh gia ban hang theo ting thoi diém ca thi trudng. Vi vy, dé dam bao hiéu qua va bén viing,
cht dau tu can xay dung céc kich ban tai chinh ing bién tbt, sin sang diéu chinh ké hoach dau
tu va phwong an huy dong von theo bién dong thuc té. Pay 1a diéu kién tién quyét dé du an c6
thé (mg pho riii ro, t6i da hoa lgi nhuan va thanh cong trong mdi truong kinh doanh con nhiéu
bat dinh.
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CHUONG 9: PHAN TiCH HIEU QUA KINH TE, XA HQI CUA DU AN
9.1. GIA TRI TANG DU AN TAO RA MOI NAM VA CHO CA POI DU AN
Gia tri gia tang trong nudc 1a khoan chénh léch giita gia tri dau vao va gia tri dau ra. Gia
trj gia ting cang 16n thi dy 4n dong gop vao tong san pham qudc dan cang nhiéu, hiéu qua kinh
té x3 hoi cang lon. Trong do, gia tri dau ra cua dy an gém: gia tri dich vy cua du an tao ra.

Trong do, gia tr1 dau vao la von dau tu cia dyu an va gia tri dau vao vat chat

(Xem chi tiét dién giai tai PHU LUC 24: THUE GIA TRI GIA TANG)

9.2. MUC PONG GOP VAO NGAN SACH NHA NUOC HANG NAM CUA DU AN

Céc khoan ndp tir du an vao ngan sach nha nudc 1a thué thu nhap doanh nghiép (TNDN)
thué gid tri gia ting (VAT). Theo Thong tu s6 96/2015/TT-BTC, Thong tu s6 96/2015/TT-BTC
va Thong tu 219/2013/TT-BTC quy dinh thué gia tri gia ting 1a 10%, thué thu nhip doanh
nghiép 1a 20%

(Xem chi tiét dién giai tai PHU LUC 25: PONG GOP NGAN SACH NHA NUOCQ)

9.3. CAC LOI iCH KINH TE XA HQI KHAC

Du an The Olalani Shophouse duoc trién khai tai khu vuc ven bién Da Nang khong chi
gop phﬁn nang cao gia tri bat dong san khu vuc ma con mang lai nhiéu loi ich kinh té - xa hoi
thiét thuc. Duéi gbc nhin cia chu dau tu, du an dong vai tro 1a dong luc thic déy phat trién ha
tang do thi, dong thoi tao ra chudi gia tri lién két gifta cac nganh dich vu, du lich va thuong

mai.

Khi dy an di vao van hanh, hang trdm vi¢c lam s€ dugc tao ra cho nguoi lao dong dia
phuong trong cac linh vuc nhu xay dung, van hanh thuong mai, bao tri, dich vu du lich — luu
trt, gop phan giam ty 18 tht nghiép va nang cao thu nhap binh quan dau ngudi. Bén canh do,
viéc phat trién cac shophouse theo mé hinh thuong mai két hop nghi dudng sé thu hat thém
dong khach du lich chét lugng cao, gitp ting doanh thu nganh dich vu dia phuong.

Du 4n ciing dong gop truc tiép vao ngin sach nha nude thong qua cac khoan thué, phi va
1¢ phi trong sudt qua trinh xay dung va khai thac van hanh. Ngoai ra, viéc dau tu ha ting canh
quan, duong sa va tién ich khu vuc xung quanh ciing thuc day gia tri bat dong san va phat trién

bén viing cho khu vuc ven bién Pa Nang.
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The Olalani Shophouse khéng chi 13 mot du an kinh doanh ma con 1a mét phan trong qua

trinh hién dai hoa do thi, cai thién chat luong séng cho cu dan dia phuong va dong gop tich cuc
vao sy phét trién kinh té - xa hoi cta thanh phd.

92
GVHD: Th.S Nguyén Thi Thio Nguyén
CBDN: Th.S Lé Vin Hing
SVTH: Nguyén Thi Thanh Phuwong



Do dn tot nghiép: Lip duw dn diu tw xdy dwng “The Olalani Shophouse”

KET LUAN VA KIEN NGHI
KET LUAN

Sau qua trinh nghién ctru, danh gia va phan tich toan dién vé cac yéu t6 kinh té - tai chinh,
k¥ thuat, xa hoi va dinh hudng phat trién d6 thi, co thé khang dinh rang du an The Olalani
Shophouse Da Ning, do Tap doan Sun Group lam chu dau tu, 1a mot du 4n c6 tinh kha thi cao,

hiéu qua vé mit tai chinh, dong thoi mang lai nhiéu gia tri bén viing cho dia phuong.

V6i Gia tri hién tai rong (NPV) dat 74.450.496 nghin dong, ty suat hoan von ndi bo (IRR)
dat 29%, va thot gian hoan von chi 2 nam 1 thang, du an vuot xa muc tiéu chuan cta cac du
an bat dong san thuong mai thong thudng. Diéu nay cho thdy day 1a mot phuwong an dau tu hip
dan, c6 hiéu qua tai chinh vuot tréi va kha ning thu hdi vén nhanh, déng thoi dam bao an toan

dong tién va kha nang sinh 101 cho chu dau tu cling nhu cac doi tac, nha dau tu thu cap.

Khong chi dimng lai & céc chi so tai chinh an twong, The Olalani Shophouse Pa Nang con
duogc dinh vi 1a mot san phém bat dong san thuong mai - du lich cao cép, nam trong quﬁn thé
khu du lich ven bién soi dong ctia Pa Nang. V4i quy hoach hién dai, thiét ké kién tric sang
trong, két ndi ha tﬁng déng bd va nam trong khu vuc ¢ mat do du khach cao, du an s€ tro thanh
diém dén thu hut dau tu, gop phan hinh thanh mot trung tAm mua sam, giai tri va nghi dudng
dang cap quoc té.

Vé mat xa hoi, du 4n s& tao ra hang tram co hoi viéc lam truc tiép va gian tiép trong cac
linh vuc xay dung, thwong mai, dich vu va du lich. Déng thoi, du an gop phﬁn nang cao chat
lugng khong gian do thi, thiic day sy phat trién kinh té - x4 hoi tai dia phuong, dic biét trong
bbi canh Pa Nang dang day manh chién luoc trd thanh “thanh phé dang song” va trung tim du
lich hang dau khu vuc Do6ng Nam A.

Vi vai tro 1a mdt trong nhirng budce di chién luoc cua Sun Group trong viéc mé rong thi
truong bat dong san thwong mai tai mién Trung, The Olalani Shophouse Pa Nang c6 du dicu
kién dé tré thanh mot du an diém nhén, mang lai gié tri gia ting bén viing ca vé mat kinh té 13n
quy hoach do thi.

KIEN NGHI

Pé tao diéu kién thuan loi cho viéc trién khai va dua dy 4n vao hoat dong dung tién do, toi

vu hiéu qua dau tu, kinh dé nghi UBND thanh phd Pa Ning va céc sd, ban, nganh lién quan

quan tam, ho trg va xem xét cac ndi dung sau
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Dy 4n dang trong giai doan hoan thién céc thu tyc dau tu va phap 1y lién quan nhu phé
duyét quy hoach chi tiét 1/500, gidy phép xay dung, chuyén muc dich st dung dét, thAm dinh
danh gia tic dong moi trudng, ... Vi vay, kinh dé nghi UBND thanh phd va cac co quan chirc
nang lién quan xem xét hd tro, ddy nhanh tién do xir Iy ho so, tao diéu kién thuan lgi dé nha
dau tu trién khai dy 4n theo dung tién d¢ dé ra. Viéc tinh gian thii tuc hanh chinh khong chi
gitip tiét kiém thoi gian va chi phi cho nha dau tu, ma con thé hién rd cam két ciia chinh quyén

thanh phd trong viéc thu hiit va dong hanh cliing cac nha dau tu chién luoc.

Du 4an c6 vai trd quan trong trong viéc phét trién mé hinh bt dong san thuong mai — dich
vu chat lugng cao tai khu vuc ven bién Pa Nﬁng. Do d6, dé xuét thanh phé xem x¢ét ap dung
mdt s6 chinh sach wu dai vé thué, phi st dung dét, hd trg ha téng ky thuét va cép dét sach dé
khuyén khich dau tu, déng tho1 nang cao stc canh tranh ctia dy an so voi1 cac khu vyc tuong
d6ng trong khu vic mién Trung. Céac uu dii nay khong chi mang lai loi ich cho nha dau tu ma
con gbp phan day nhanh tién do hoan thién do thi, ting ngudn thu ngan sach va mé rong khong

gian phat trién dich vy — thuong mai.

Kién nghi chinh quyén thanh phd phbi hop véi cac don vi xuc tién dau tu, du lich, truyén
thong t6 chirc cac hoi nghi, hoi thao gidi thidu tiém ning ciia du an The Olalani Shophouse dén
cac nha dau tu trong nude va qudc té. Thong qua cac kénh truyén thong chién luoc, co thé xay
dung hinh anh du 4n nhu mot biéu tugng mai cta do thi ven bién hién dai, tir d6 thu hat dong
vbn dau tu thi cap, ting ty 18 1ap day va thuc day phat trién chudi gia tri thuong mai dich vu

xung quanh.

Cudi cuing, can co6 co ché phdi hop chit ché gitta cac co quan quan 1y nha nudc va cha dau
tu trong sudt qua trinh thi cong, van hanh va quan 1y dy an. Piéu ndy nham dam bao cic tiéu
chuan xay dung, k¥ thudt, an toan, v¢ sinh moéi truong dugc tuan thu nghiém ngat; déng thoi
gitip dy 4n phat trién hai hoa voi canh quan d6 thi va moi truong xi hoi, tranh xay ra cac bat

cap trong qua trinh str dung lau dai.
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