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TOM TAT

Tén dé tai: Lap du 4n dau tu xay dung Khu nghi dudng Pha Ninh

Dia diém thyc hién: X3 Bao Ninh, thanh phd Dong Héi tinh Quang Binh

Sinh vién thuc hién: Tran Thi Thuong Ma sb sinh vién: 118200072

Lép: 20KX

Tom tit dé tai: Dy an khu nghi dudng Phu Ninh nhim khai thac tiém ning du lich
tu nhién ctia Quang Binh dé xdy dung mot diém dén nghi dudng cao cép, than
thién v6i méi truong. Muc tiéu 1a phat trién du lich bén vimng, thu hat du khach
trong va ngoai nudc, dong thoi nang cao gia tri ving dat Bao Ninh.

Dy 4n mang lai nhiéu loi ich: thuc day phat trién kinh té dia phuong, tao viéc lam
cho ngudi dan, ting thu ngan sach, va gop phan quang ba hinh anh du lich Quang
Binh trén ban db du lich Viét Nam va qudc té.

Ly do chon dé tai: Khu vuc Bao Ninh sé hitu canh quan tu nhién dep, vi tri thuan
loi gan céac diém du lich nbi tiéng ctia Quang Binh. Tuy nhién, khu vuc nay chua
duogc khai thac dang tiém ning. Viéc dau tu du an nghi dudng tai ddy gitp phat
huy loi thé sén c6, dap ung nhu cau du lich nghi dudng dang ting va tao dong luc
phat trién kinh té dia phuong.Dy &n xay dung v6o1 muc dich dem lai 1gi nhuén cho
chu dau tu, tao ra san pham c6 chét luong tét, phit hop véi thi hiéu cta cac doanh
nghiép mong muén

Ly do chon cong ty: Cong ty C6 phan Pha Ninh c¢6 ning lyc tai chinh virng, kinh
nghiém trién khai cac dy 4n bat dong san — du lich, d6i ngii quan 1y chuyén nghiép
va cam két phat trién bén viing. Viéc lwa chon cong ty 1am chu dau tu dam bao

tinh kha thi, hiéu qua va phu hop dinh huéng phat trién du lich ctia dja phuong.






DAI HOC BA NANG CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TRUONG PAI HOC BACH KHOA Doc 1ap - Tu do - Hanh phuc
KHOA QUAN LY DU AN

NHIEM VU PO AN TOT NGHIEP

Ho tén sinh vién: TRAN THI THUONG.

S thé sinh vién: 118200072

Lop: 20KX Khoa: Quan Iy Dy an Nganh: Kinh té Xay dung.

1. Téndétai do dn:

Lap dy an dau tu xdy dung cong trinh: Khu nghi dudng Phu Ninh

2. Pé tai thudc dién: B C6 ky két thoa thuan so hiru tri tué d6i voi két qua thuc hién
3. Céc s6 liéu va dir liéu ban dau:

La cdc tai li¢u sinh vién thu thap dugc co6 1ién quan dén nhiém vu cua DPATN nhu:

- Céc can ct phép 1y lién quan dén dé tai;

- Thong tin cta chil dau tu

- Céc diéu kién cu thé khac c6 lién quan dén @& tai nhu: Diéu kién tu nhién, diéu
kién kinh t& - xa hi, ...

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

Sinh vién thuc hién theo yéu cau ciia can bo huéng din cac ndi dung sau day:

- Gioi thiéu tong quan vé du 4n va chu dau tu;

- Phan tich su can thiét dau tu;

- Nghién ctru k¥ thuat va lya chon cong suét cua du an;

- Lua chon dia diém thyc hién du 4n;

- Giai phap xay dyng cong trinh;

- T6 chtrc quan Iy va nhan su;

- Phan tich tai chinh du an;

- Phén tich hiéu qua kinh té& x3 hoi cua dy 4an;

- Két luan va kién nghi.

5. Cdc ban vé, do thi (ghi ré cdc logi va kich thiede bin vé):

a)  Thuyét minh (c4u tric va hinh thtc theo quy dinh)

- Mot tap thuyét minh day khoang tir 150 - 250 trang;

- Céc phu luc kém theo (néu c6).

b) Ban vé&: ban vé& duoc thé hién trén khd giéy A3, thuc hi¢n theo yéu cAu cla can
bd hudng dan.

6. Ho tén nguoi huéng dan:

Chu tich - Huéng dan: Th.S Truong Ngoc Son



DPdng huéng dan: KS. Nguyér} Thi Anh Duong
7. Ngay giao nhiém vu do an: 24/02/2025
8. Ngay hoan thanh dé éan:  16/06/2025
Pa Nang, ngay 15 thang 06 nam 2025
Truwéng BO mon Héi dong huéng din
Chii tich — Huéng dén

TS.GVC. Huynh Thi Minh Trac ThS. Truong Ngoc Son

Pong hwéng din

KS. Nguyén Thi Anh Duong



LOI NOI PAU

Kinh thwa Quy thay cb,

Trai qua ndm nam hoc tap va rén luyén tai Truong Pai hoc Bach khoa — Pai hoc ba
Néng, em d3 duoc tiép thu nhiéu kién thirc chuyén mon quy bau ciing nhu cac ky ning
can thiét phuc vu cho cong viéc trong twong lai. Thanh qua nay c6 duoc chinh 14 nho sy
tan tam giang day, chi dan va hd tro ciia Quy thay c6 trong sudt qué trinh hoc tap.
Nham hé théng lai kién thtrc d hoc va van dung vao thyc tién, dé)ng tho1 nang cao nang
luc phan tich, lap ké hoach dau tu va quan ly du an, em dugc giao thuc hién Do 4n tot
nghiép véi dé tai:

“Lap du an diu tw xAy dung Khu nghi dwéng Phi Ninh — Tinh Quéang Binh”
Tinh Quang Binh — mét trong nhiing dia phuong s& hiru tiém nang du lich to 16n, voi hé
théng canh quan thién nhién da dang, dac biét la ho Phu Ninh — 13 khu vuc ¢ nhiéu loi
thé dé phat trién loai hinh du lich nghi dudng sinh thai. Trong bbi canh nhu cau du lich,
nghi dudng ngay cang ting cao va dinh hudng phat trién kinh té dia phuong theo huéng
bén vitng, viéc dau tu vao cac khu nghi dudng tai day 1a hoan toan can thiét va phu hop
v6i xu thé.

Sau hon ba thang thyc hién dd an, duéi su huodng dan tan tinh cua Quy théy co trong
Khoa Quan 1y Dy an, em d4 nd luc hoan thién dé tai theo ding yéu cau dugc giao. Tuy
nhién, do thoi gian nghién ctru c¢6 han va nang luc ¢4 nhan con nhiéu han ché, chic chin
khong thé tranh khoi nhitng thiéu sét trong qua trinh thuc hién. Em kinh mong Quy thay
co c6 thé gop y va chi din thém dé em hoan thién hon dé tai, ciing nhu tich liy thém
kién thirc cho ban than.

Em xin tran trong cam on Quy thiy c6 di doéng hanh, giang day va tao diéu kién thuan
lgi dé em c6 thé hoan thanh tét qua trinh hoc tap va thyc hién dd 4n tot nghiép.

Kinh chiic Quy thay cd sitc khée, hanh phiic va thanh cong trong sw nghiép giing
day!

Em xin tran trong cim on.






LOI CAM DOAN

Em thyc hién d6 4n “Lap dw 4n du tw xay dung Khu nghi dwéng Pha Ninh, tinh
Quing Binh”, xin cam két ring dd 4n nay 1a két qua cua qua trinh nghién ctru nghiém
tic, sang tao va van dung kién thirc chuyén mén da tich liy trong 5 nim hoc tip tai
truong. Trong sudt thoi gian d6, em khong chi tiép thu nén tang Iy thuyét vé kinh té, dau
tu, quy hoach va phat trién du 4n, ma con co co hoi tiép xuc thye té khi di thuc tap nhan
thire, thuc tip cong nhan va thuc tap tot nghiép, tham gia khao sat thuc dia va nghién
ctru khi & doanh nghiép. Nhiing trai nghiém quy bau nay gitp em hiéu rd hon vé cach
thire trién khai mot du 4n dau tu tir ¥ twéng dén thyc tién, tir phan tich thi trudng, 1ap ké
hoach tai chinh dén danh gia tac dong méi trudng.

Em xin cam doan rang d6 an nay 1a mot cong trinh nghién ciru hoan toan mai, khong
sao chép tir bat ky tai liéu hay dd an nao trudc do. Tat ca ndi dung déu duoc xdy dung
dua trén kién thic d3 hoc, kinh nghiém thuc tién va su huéng dan tan tinh cua giang
vién. Em luon tuan thu nghiém tuc cac quy dinh vé hoc thuat, dao durc nghién clru, ddm
bao tinh trung thuc va khoa hoc trong timg ndi dung ctia dd an. Néu c6 bat ky sai sot
hodc vi pham nao lién quan dén sao chép khong hop 1€, em xin chiu hoan toan trach
nhiém theo quy dinh cua nha truong.

Pa Nang , thang 06 nam 2025

Siinh vién thuc hién

Tran Thi Thuong






MUC LUC

TOM TAT acoeceererrerressesessssssessessessssssssssssessssssssssssssssessessessesssssssessessessessessssessesss 2
LOINOI DAU...uouerrenencrcrssessessessessesssssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssessessessesssssses 6
CHUONG 1. GIOI THIEU TONG QUAN VE DU AN .....coeveereerenerennennes 17
1.1, GiGi thiGU AU A1 cuuveecreerecrsesseessessesseesssssessesssesssessesssesssssssssessssssasssessssssasssessssssesssessans 17
1.2. GiGi thi€Uu V& CHil AU i euvucvereerecrenecreeercsensesesesesessessesessesssessesessessssessesssessssessesssene 18
CHUONG 2. SU CAN THIET DAU TU ...urreereereerennennerssssessessessessessssesses 19
2.1. Bdi canh va cic cin cir phap 1y hinh thanh dir AN .......c.eeveeeeeeessessessenssessessessnssessens 19
211 BOT CANN ..o 19
2.1.2. CAC AN CU PhAP 1Y e 24

2.2. Cac diéu kién tw nhién, tai nguyén, kinh té xi hdi lién quan dén dy 4n ................ 26
2.2, VI QI LY oot 26
2.2.2. Pia diém xay dung dy an khu nghi dudng .........ocoeveeeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeene. 28
2.2.3. Diéu kién kinh t&, chinh tri, vin hod, X& NOi......coocovvvveeveeeereeeeeeeeeeeeenne 28

2.3. Phan tich thi triOMNE ......cceieneinruinnninsninsseissnicsssnsssissssssssssssssssssossssssssssssssssssssasssssossassss 29
2.3.1. Du lich Viét Nam qua CAC NAM ....c.eovviiiieiieiiieiieieeie ettt eeeens 29
2.3.2. Tinh hinh lugng khéach du lich ¢ tinh Quang Binh ..o 34
2.3.3. Su hai 1ong va chi tiéu khi dén du lich ........cooovvooveeeieeeeeeeeeeeee e, 35
2.3.3.1. Sy hai long cua khach du lich .........cccoeoiiiiiiiieeee e 35
2.3.3.2. Quyét dinh chi tiéu cta khach khi dén du lich ...o..ooeeeeeeeeeeeeeeeee. 37

2.4. Thong ké va du bio khach du lich dén QuANg Binh ..........ceevveevereeereereeseesesnessesesnee 39
2.5. Phan tich SWOT V& XAY AUNE AU A1 c..cvevverrrreeeuessessnssessessessessssssessessessssssessessessasssens 43
2.6. DO thil CANN trANN......e.eeceecrecreereeresressessessessesssssessessessessessessessessssssssessessessessessessesaese 44
2.7. MUC tieU BAU tI AU AN ceverecrereercrensercrescsessesesessessssessessssesssessessssessssessessssessesessessssoses 47
0 T\ LT T SRR 47
2.7.2. Két luan vé sy can thiét phai thanh CONE ........oveeveeeeeeeeeeeeeeeee e 47
CHUONG 3. HINH THUC PAU TU VA QUY MO CUA DU AN............. 49
3.1 HiDh thiPC AU tlu.eeverrerresressessessessessessssssessessessessessessessessesssssessssssssessessessessessessessasasss 49
3.1.1. Lua chon hinh thirc QAU tU............coveiveeeeeeeeeeeeeeee e 49
3.1.2. Hinh thtre t6 chtrc quan 1y du 4n dAu tw XAy dUng ........ceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeene. 49

3.2. QUY MO CUA AU ANucerriirrinrnresseiessicsssissssssssnossssssssossssssssosssssssssssssssssossssssssssssssssssssssssases 49
3.3. XAy dung chién Irgt MAKEHNG ......cvevereerecreereeressensessessessessessessasssessessessessessessessessese 49
3.3, 1. SAN PRAM ..o 49
3.3.2. GHA CAlrreeeeeeeee et 52
3.3.3. KBNN PRAN PROT ... 53

3304 XUC TIBIN oo 54



3.4, QUY MO AU ANuueeirrrerirsrencssseressnrosssssosssssossssssssssssssasssssasssssassssssssssssssssssssssssssssssssssasssssans 55

3.5. Dia QIEM XAY QUNG..ccrrecrerrerereesescsessesessessesessesssessesssessesessessssssessssessessssessssessesessoses 55
3.6. Dia ChAL CONG LIANN cuvurerereerrecrrrerecrenacsssessesessesssessesessessesessessssssessssessesssessssessessssnes 59
3.7. Dia ChAL tRUY VAN uucurcrerecrererecreescscsessesessessesessesssessessssessesssessssssessssessesessessssessessssses 61
CHUONG 4. PHUONG AN KY THUAT — CONG NGHE VA GIAI PHAP
THI CONG.uueuneeneenrensensensssasesssesssenssessssssssssssssesssessssssssssssssssssssssssssesssssssssssses 65
4.1. Giai phap thiét ké Quy hoach Kién tric toAn KNU ......c.ceceerceeerceecrencrensencsensescsenee 65
4.1.1. YU CAU CHUNG. ..o 65
4.1.2. T6 chirc giao thong va K§ thudt n01 DO ........veeeeeeeeeeeeeeeeeee e 66
4.2. Gidi phap thiét ké Kién tric cONg triN .....veeeeeeeeveseeesessessessnssessessessesssessessssesssessens 66
4.2.1. KhOi KRACK SAN.....oooivoeiieinieeieieiese st 66
4.2.2. NDA DICE thU ..ottt 70
4.2.3. Nha DICt thr VIP ...oouiiiiiieiieiceeeeeeeeee ettt 72
4.3. CAc gidi PhAP thibt K& KEt CAU.currerrerrerreeererereeresssssessessessessessessesssssssessessessessessessese 74
43.1. Céc tiéu chudn, quy ChUAN 4P dUNE «....ovoveeeeeeeeeeeeeeeeee e 74
432, Gial phap thit K& ......omeeeeeeeeeeeeeeeee e 74
CHUONG 5: PANH GIA TAC PONG CUA MOI TRUONG VA GIAI
PHAP PHONG CHAY CHUA CHAY ..oucuueurenrenrenseesensssnssenssenssessssssessseses 78
5.1. Danh gia tic dOng moi trurdng cUA AU AN c.cceeeneecrecnsenseecsennsenseenssessenssecssnssecssecsaesseeses 78
5.1.1. Cac co sO va tiéu chuan vé moi truong ap dung cho dw &n...........cc.ceee....... 78
5.1.2. Tac dong dén moi trudng trong qua trinh thi CONG .......veevveeeeeeeeeeeeeene. 78
5.1.2.1. Tac dong do chat thai, khi thai, iEng 0N .........eveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen. 78
5.1.1.2. C4c i 10, SW €O €O thE XAY T ...veevveieieeeeeeeeeeeeeeeee e, 80
5.1.2. Tac dong dén moi truong trong qué trinh hoat dong dw an ...........coveeeenenee... 80
5.2. Cac bién phap giam thiu anh huwéng dén MoOi trIONE ......eeeeeerrerrerrersessersessessesesenee 81
5.2.1. Trong giai G0an thi CONG .......c.cccveriiriieiiieieeiestereeie et seeesae e 81
5.2.1.2. Giam thiéu tdc déng do chat thai, khi thai, tiéng On........ccccceevveevererrnenee. 81
5.2.2. Trong giai doan khai thadc st dung............ccooeveririeienieeeeeeeeee e 82
5.3. Giai phap phong chiy chira ChAY .....cccovverervverininicnseiissnicssnrccssnncssssncssssncssssnessssncssssees 82
5.3.1. CAC ti8U CHUAN AP QUINE ..., 82
5.3.2. Giai Phap thibt KE PCCC ..., 83
CHUONG 6: TO CHUC QUAN LY NHAN SU ....cuverercrererenenesensesesesesesses 85
6.1. B0 may quén ly giai doan XAY dUNG........ccveirvecrecsenisensuecsenssenssecsesssnsssecsssssecssessssssessns 85
6.1.1. Lya chon hinh thlrc qUAN 1Y ....ccooviiiiiiiee e 85
6.1.2. Trach nhi€m gilta CAC DEN ....c.eevvieiieiieiicieciteeeeee et 85
6.1.2.1. ChU QAU t....eevveete ettt 85

6.1.2.2. T6 chirc tw vAN QUAN 1Y AW AN....o.voveecceeeeee e 86



6.2. B0 may quan ly giai doan van hanh Khai thac ........ciiineiinnvicnisencnnercssencssnencsnnnes 86

6.2.1. SO A0 DO MAY QUAN 1 ..o, 86
6.2.2. Trach nhidm VA qUYEN AN .........o.oveoeeeeeeeeeeeeeeee e, 87
6.2.3. Du kién ngué)n NNAN TUC ..o 88
CHUONG 7: TONG MUC PAU TU VA PHAN TiCH HIEU QUA........... 90
7.1. Tinh toAn tOng Mirc AU tI CHA AU A1 cuucvererecrercrenseresensesesesesessesesessesssessesessessssenes 920
7.1.1. CO SO NN tOAN......cciiiieiieieeeee et 90
7.1.2. Tinh toan cac ndi dung trong tong M dAU (. .......co..vveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeene. 91
7.1.2.1. Chi phi bdi thuong, tai NN CU ..., 92
7.1.2.2. Chi phi XY dung va thilt Di.......c..ooeeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e eeee e, 93
7.1.2.3. Chi phi qUAN 1Y AW AN 93
7.1.2.4. Chi phi tur VAN dau tu XAY dUNE .....ovooveeeeeeeeeeeeee e, 93
7.1.2.5. Chi Phi KDAC....c.eiiiiieieeee e 94
7.1.2.6. Chi phi di PhONE......oooviiiieiiieieeee e 94
7.2. Phuwong 4n huy dong von va K€ hoach tri NQ......eeeeerererneseseesessesessessesessesasenes 95
7.2.1. CO CAU NZUON VOMN......veeeeeeeeeeeeeeeeee e 95
7.2.2. Ké hoach huy dong VON CHO AU AN 1o 96
7.2.3. KE N0ACh tra 110 ChO AU AN ...t e e seaees 96
7.2.3.1. Nguén trA NQ ChO AU AN 96
7.2.32. Khano tra nQ cla dur AN ......ooovvviiiiiiiiiie et 96
7.3. Bo c4o tai chinh va xac dinh dOng tién clia dr A.....ceeceeeeercreerereerensesessensesessessssenes 96
7.3.1. Du tinh cac khoan doanh thu clla du an .........cccoooiviiiiiiiiiiiiieeeeees 96
7.3.2. Du tinh chi phi hoat dong ctia dur n........c.oceevviiiriiiiciecieeeeeee e, 97
7.3.2.1. Chi Phi DAL DIEN .cvvvvevivrciiii i 97
7.4. Phan tich chi ti€u tai chinh clla dw AN ...cooeieniiiveiinviiiniiniinninsninnncnensniensissssesssnens 98
7.4.1. CAC DIEN SO NEAN T ..o, 98
7.4.2. Panh gia hiéu qua tai chinh cua du 4n theo quan diém Tong dau tu.............. 98
7.4.3. Danh gia hiéu qua tai chinh cua du 4n theo quan diém Cha dau tir ............... 99
7.5. Phan tich d0 NNAY ...cceiiiieiiniriinisiinnseiesssencsssnnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 101
7.5.1. CO SO LY TUAN ...ttt nne e 101
7.5.2. Phan tich d§ nhay clla dg &n ..........cccoeieieieiiieeeeeee e 101
CHUONG 8: PHAN TiCH HIEU QUA KINH TE - XA HQI CUA DU AN
........................................................................................................................... 104
8.1. Thué gia tri gia tANG CUA A A1 .cuucueecreeeerecrenreresensesessesesessesesessessssessessssessasessessaseses 104
8.2. Mitrc d6ng gop vao ngin siach nha nwée hing nim ciia dur AN....veceeereerrenrnseessenne 104
8.3. Cac lgiich va Anh hwroMg KNAC ....cccevveiiiiueicnsninnsnicssnicssanicsssnissssnsssssssssssssssnsssssasssses 104

KET LUAN VA KIEN NGHL...u.ououcueueecrnecrcsencsessesssesessssesssessessssesssessese 106



1. Két Tudn aouueeececrecrnnnnene
2. Kién nghi ...coeeeerrerennennes
TAI LIEU THAM KHAO



DANH MUC HINH ANH

Hinh 2.1. DU DAO dAN SO 21
Hinh 2.2. Dién tich dat d6 thi va néng thon (ha) ............ccoceeeeeeeeeeeeeereeeeeeneene. 21
Hinh 2.3. Anh minh hoa thanh phd DOng Hi........c.oveeeeeeeeeeeeeeeeereeeeeeeeene. 23
Hinh 2.4. Ban dd quy hoach tinh QUAng Binh ........c.co.oveeueveeereeeeeeeeeeeeeeeeeene. 27
Hinh 2.6. Co cdu thi trudng khach qudc té nam 2015-2016..........ooevvveeeeunnee. 31
Hinh 2.7. Co céu thi trudng khach qudc té nam 2017-2028........c.ovevvveeeeennee. 32
Hinh 2.8. Co cdu thi trudng khach qudc té nam 2019-2020............ccvveeveunn... 32
Hinh 2.9. Co cau thi truong khach qudc t& nam 2021-2022.........ooveveveneennne. 33
Hinh 2.10. Co ciu thi truong khach qudc té nam 2023-2024...........ccoovveeun.... 33
Hinh 2.11. Biéu d0 khach noi dia tai Viét Nam(2015-2024).......covevvveeeeemnnnee. 34
Hinh 2.12.Sy hai long ctia khach du lich ..........ccccoooviiiiin e, 35
Hinh 2.13. Céc yéu to bén ngoai khi dén du lich .........c.ooovoeveeveeveeeeeeeeeee. 36
Hinh 2.14. Quyét dinh chi tiéu ctia khach du lich..........cocoveveeeeveeeeeeeeeeee. 37
Hinh 2.15. Biéu d6 chi tiéu ctia khach dén du lich trong nuéc va ngoai nude... 38
Hinh 2.16.Biéu db s6 liéu khach du lich nAm 2015-2024...........covvemveeeeenenane. 40
Hinh 2.17. Biéu d6 doanh thu du lich 2015-2024..........coeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeene. 41
Hinh 2.18. Biéu d6 s6 luong khach du lich 2015-2025 .......c.cooovvveeeeeeeeeeeenanne. 42
Hinh 2.18. Biéu d6 Du bao s6 luong khach du lich........c.oeeeeevveeeeeeeieeeeeeenee. 43
Hinh 2.19. Anh minh hoa Sun Spa RESOIt ..........c.oveveeueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeene. 45
Hinh 2.20. Anh minh hoa dy 4n Dolce Penisola.............ccoweeveeeeeeereeereeeeeeeenene. 46
Hinh 2.21. Anh minh hoa dy 4n Lagoona Quang Binh .............ccccoeevveueveemnnee. 47
Hinh 3.1 Vi tri khu @4t XAY AUNE «...ovveeeeeeeeeeeeeee e, 55
Hinh 4.1. Mt DANEG tANG 1...ovoeieeeeeeeeeee et 66
Hinh 4.2. Ph6i cAnh bidt thir............cooveivieieeieeeeeeeeeeee e, 71
Hinh 4.3. Mt DANEG DIGt tAU ..., 71
Hinh 4.4. Phéi canh bidt thir VIP ..........oooiviieiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 72
HANH thTC KGN TITC o+t s et esesesesesesesessesesen. 73
Hinh 6.1. So d6 to chitc quan 1y trong giai doan xdy dung du an. ..................... 85
Hinh 6.2. So d6 bo may quan 1y giai doan van hanh khai thac. ...........c..co..c...... 86
Hinh 7.1. Co ciu tong mirc dau tr clia dir 0. .........cvveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 92
Hinh 7.2. Co cu nguon vOn clla dir &1 ...........c.oeueveeueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeneenn. 95
Hinh 7.3. Co cAu doanh thu cta dwr 4n 2027 .......cocveeeeeeiieeeeeeeeeeeeeeeee e 97
Hinh 7.4. P6 nhay 1 chiéu theo cong suét hoat dong cuady an. ..........ccnee. 101

Hinh 7.5. D6 nhay 1 chiéu theo gid ban clia dw an. ............cocoovevvevvveeeeeeenennns 102



DANH MUC BANG BIEU

Bang 2.1. S6 liéu chi tiéu khach dén du lich trong nudc va ngoai nude......... 38
Bang 2. 2. Chudi s6 liéu tir nam 2015 — 2024 ......ooouviiiieie e, 39
Bang 2.3. TONg doanh thu.............oouuueei el 41

Bang 3.1. Bang thong ké sd luong phong khach san chinh...................... 49

Bang 3.2. Toa do ranh gidi quy hoach..........cccoeeeiiiiiiiiiiieeee e, 56
Bang 3.3. Nhiét d6 trung binh thang trung binh trong nhiéu nim cta tram Dong
HoO e 61
Bang 3.4. Bang trung binh ndm s6 giO NANG. ...........couueiieeiieeeieennn.. 62
Bang 3.5. Pic diém hinh thai song ngoi tinh Quang Binh.............ccceeueuae...... 63
Bang 4.1. Bang thong ké dién tich khu khach san chinh.......................... 67
BAng 4.2. BO T G0 XC...ovvneee et 70
Bang 6.1. Co ciu nhan sy va tién lwong phai tra. ..........coooovvieeeiiieiiiin, 88
Bang 7.1. Tong mirc dau tr clia dw an. .........oovneiie e i 91

Bang 7.2. CO CAUNGUON VOIL. . .....eee el 96

Bang 7.3. Chi tiéu hiéu qua tai chinh cia du 4n theo quan diém Tong dau tu.. 99
Bang 7.4. Chi tiéu hiéu qua tai chinh ctia du 4n theo quan diém Chu dau tu. .100

. D6 nhay 2 chiéu ctia cong suit hoat dong va gid ban............... .. 103



DANH MUC CAC KY HIEU VA CHU VIET TAT

DATN: D) an t6t nghiép
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Lap dy 4n dau tr Khu nghi dudng Pha Ninh

CHUONG 1. GIOI THIEU TONG QUAN VE DU AN

1.1. Gioi thi€éu du an
Tén dy an: Khu nghi dudng Pht Ninh
Dia diém x4y dung: Xa Bao Ninh, thanh ph Dong Héi, tinh Quang Binh
Chu dau tu: Cong ty C6 phan Pha Ninh
Pia chi: Can ho PG-12A, Shophouse Vincom Pong Hoi, duong Lé Truc, phudng
Poéng Hai, TP Pong Héi, tinh Quang Binh
Pon vi tur van: Tong cong ty Tu van Xay dung Viét Nam - CTCP
bia chi: 243 B¢ La Thanh, quan Déng ba, TP Ha Noi
QUY MO PAU TU
Dy an dugc du tu méi hoan toan véi quy mé nhu sau:
Téng dién tich dat: 20.294,8 m?
Ha tang k¥ thuat: Xay dung dong bo hé théng ha tang va canh quan toan khu
Cong trinh chinh:
Khéi khach san cao 12 tang + 1 tang tum
01 biét thy VIP: 2 tang ndi, 1 ting ham
04 biét thy nghi dudng: mdi cin cao 2 tang ndi
MUC TIEU XAY DUNG
Phat trién khu nghi dudng cao cép, déng b0, hién dai
Nang cao hiéu qua dau tu va khai thac du lich
Gop phan thyc hién chu truong phat trién kinh té - x3 hoi cta tinh va dat nudc
Tang cudng ha ting luu tr, phuc vu du khach dén véi Pong Hoi — Quang Binh
Gop phan giai quyét viéc 1am cho lao dong dia phuong
Khai thac hiéu qua thé manh du lich bién, du lich sinh thai cta dia phuong
MUC TIEU PAU TU
Quy hoach va phat trién khu nghi dudng cao cap, tan dung t6i da tiém niang ban dia
Két ndi ha tﬁng, kién trac canh quan voi cac khu vuc kinh té trong diém 1an can
La co s& phép 1y cho viéc 1ap, tham dinh va xin cip phép du an tir cc co quan chirc
nang

Mang lai loi nhuan bén viing cho doanh nghiép
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1.2. Giéi thiéu vé chi dau tw
Téng quan vé chu dau tu:

> Tén day du: Cong ty cd phan Phi Ninh

> Try s& chinh: Cin ho PG-12A, Shophouse Vincom Pong Héi, Puong Lé

Tryc, Phuong Dong Hai, Thanh phd Dong Héi, Tinh Quang Binh, Viét Nam

> Dién thoai: 02323822366

>  Nguoi dai dién: HOANG VIET HA

> Loai hinh doanh nghiép: Cong ty cd phan ngoai nha nudc
Linh vyc hoat dong:

- Xay dung cong nghiép

- Xay dung dan dung va trang tri ndi ngoai that

- Xay dyng cau duong

- X4y dung cong trinh thiy loi, co so ha ting

- Kinh doanh bat dong san

- Mua ban vat liéu xay dung

- San lap mit bang

- San xuét, mua ban vt liéu xay dung Cung cép thiét bi cong nghiép, hé

théng co dién lanh.
Linh vuc kinh doanh:

- Dich vu luu tra, noi &

- Dich vu an uéng kém theo.

- Dich vu tim hoi, massage
= Cong ty C6 phan Phii Ninh 1a mot chu dau tu uy tin v6i kinh nghiém da linh vyec, tir
xay dung cong nghiép, dan dung, cau duong, co sé ha ting dén kinh doanh bat dong san
va dich vu luu tra. V&i doi ngii quan 1y chuyén nghiép va mé hinh cong ty c¢6 phan ngoai
nha nuéc, doanh nghiép c6 nang luc tai chinh viing vang, dam bao trién khai du 4n hiéu
qua. Bén canh d6, Phu Ninh cung cép hé sinh thai dich vu da dang, bao gém xay dung,
lwu tra, an udng va giai tri, giup t6i wu chi phi va nang cao chat lugng van hanh. Dac
biét, v6i loi thé tru s tai Quang Binh — mot khu vuc giau tiem nang du lich va phat trién
bat dong san, cong ty am hiéu thi truong dia phuong, tir d6 c6 chién luoc dau tu phu

hop, dem lai gia tri bén viing cho cac dy an
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CHUONG 2. SU CAN THIET PAU TU

2.1. B6i canh va cic cin cit phap 1y hinh thanh du 4n
2.1.1. Bdi canh
Tinh chdt vung

Quang Binh dugc dinh hudng phat trién theo mé hinh ving kinh té tong hop, da nganh,
da linh vuc, trong d6 bao gém cong nghiép, dich vy, du lich, ndng — 14m — ngu nghiép
va kinh té bién. Tinh dong vai trd 13 trung tm cta tiéu ving Bic Trung Bo (duyén hai
Trung B6) va 1a diu mdi giao thong quan trong trong khu vuc. Véi vi tri chién lugc,
Quang Binh 14 cira ngd két ndi thuong mai, giao thong dudong bd, duong thuy véi cac
nuéc Lao va Thai Lan thong qua ctra khau Quéc té Cha Lo va cang bién Hon La. Pong
thoi, tinh so hitu nhitng khu vuc sinh thai quan trong, tiéu biéu 1a Vudn Qudc gia Phong
Nha - Ké Bang, Di san thién nhién thé gidi, v4i tiém nang phat trién du lich sinh thai,
du lich van hoa va du lich lich str cich mang mang tim qudc gia va qubc té. Ngoai ra,
Quang Binh con ¢6 loi thé vé phét trién 1am nghiép, bao vé rimg dau nguodn, da dang
sinh hoc, ciing nhu khai thac va ché bién khoang san, san xuat vat liéu xay dung. Day
cling 1 ving c6 vi tri quan trong vé an ninh — qudc phong, gop phan bao vé chii quyén
qudc gia.

Muc tiéu phit trién

Quang Binh huéng dén cu thé hoa cac chién luoc kinh té - xa hoi ctia Chinh phi va quy
hoach tong thé cua tinh dén nam 2020 va cac giai doan tiép theo. Tinh s& khai thac hiéu
qua cac loi thé vé vi tri dia 1y, tai nguyén du lich, nang lugng, khoang san, nong — lam
nghiép va vin hoa dé thic day phat trién bén viing. Mot trong nhitng nhiém vu trong
tam la x&c dinh c4c vung va truc kinh té dong luc, quy hoach khong gian do thi, phat
trién dan cu, hinh thanh hé théng d6 thi theo huéng hién dai, ddng bo. Tinh ciing tap
trung vao viéc t6 chure khong gian xay dung cong nghi¢p, nong nghi¢p, dich vy, du lich
va ha ting x4 hoi nham dam bao sy phat trién can bing giita cac khu vyc. Pong thoi,
Quang Binh chu trong x4y dung co sd phap 1y cho cong tac quy hoach, phat trién do thi
va nong thon, dua ra cac chinh sach phat trién, chuong trinh dau tu hop 1y dé t6i wu hoa
cac ngudn luc sin co.

Bén canh d6, tinh s& xay dung khung ha tang k¥ thuat trén dién rong dé 1am nén tang
phat trién db thi, khu kinh té, khu cong nghiép va cac khu chirc ning khac trong toan
vung. Viéc dinh hudng nay khong chi gitip Quang Binh khai thac hiéu qua tiém ning
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san c6 ma con gdp phan thic day ting trudng kinh té - x4 hoi theo hudng can bang va
bén vitng, tao tién dé vitng chic dé tinh tré thanh mot trung tAm kinh té quan trong cua
khu virc mién Trung.
Duw bdo phit trién ciia tinh Qudng Binh

Dan s6 tinh Quang Binh duy kién s& tiép tuc ting trong giai doan tir nim 2020 dén 2030,
vo1 su dich chuyén manh mé ttr nong thon ra doé thi. Cu thé, vao nam 2020, dan sd toan
tinh khoang 950.000 ngudi, trong d6 dan sé do thi chiém khoang 32,2% (twong duong
306.000 nguoi), con lai 67,8% la dan sé nong thon (khoang 644.000 nguoi). Pén nim
2030, téng dan sb Quang Binh dugc du bao dat 1.070.000 nguoi, voi su gia tdng dang
ké ctia dan sd d6 thi 1én khoang 498.500 ngudi (chiém 46,6%), trong khi dan s6 nong
thon giam xudng con 571.500 ngudi (chiém 54,4%). Su thay doi nay phan anh qua trinh
d6 thi hoa dién ra nhanh chong, kéo theo nhu ciu phat trién ha tang d6 thi va diéu chinh
quy hoach sir dung dat.(Hinh 2.1)
Cung voi sy gia ting dan sb, dién tich dat danh cho xay dung d6 thi cling ¢6 sy mo rong
dang ké. Nam 2020, dién tich dat xay dung do thi dao dong tir 9.200 dén 9.600 ha, dén
nam 2030 du kién s& ting 1én khoang 16.500 - 17.500 ha nhim dap tng nhu cau mo
rong va phat trién cac do thi trong tinh. Trong khi d6, dién tich dat danh cho khu dan cu
néng thén cé xu huéng giam nhe do qua trinh dich chuyén dan cu. Vao nam 2020, dién
tich nay udc tinh khoang 6.000 - 6.500 ha, dén nam 2030 giam xudng con khoang 5.800
- 6.000 ha. Diéu nay cho thiy xu hudng giam dan ty trong dan cu nong thon trong tong
thé dan sb cua tinh, dong thoi dit ra yéu cau vé quy hoach hop 1y, dam béao sy can bing
giita phat trién d6 thi va bao ton khong gian nong thon, dic biét 1a cac khu vuc ¢6 tiém

nang vé nong nghiép, 1am nghiép va du lich sinh thai.(Hinh 2.2)
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Du bao Dan so va Dién tich dat do thi - nong thén Quang Binh (2020-2030)

Dan s6 do thj va nong thon Quang Binh (2020 - 2030)
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Hinh 2.2. Dién tich dat dé thi va néng thon (ha)

Churong trinh va dw dn wu tién ddu tw giai doan dén niam 2030

Trong giai doan dén nam 2030, tinh Quang Binh tap trung dau tu manh mé vao cac linh
vuc trong diém nham thuc day phét trién kinh té - xa hoi bén vimg. Trong tam 13 phat
trién hé thong do thi trén toan tinh, bao gdm nang cp cac d6 thi hién c6 nhu Pong Héi,
Kién Giang, Hoan Lao, dong thoi xdy dung méi cac d6 thi tiém nang nhu Phong Nha,
Quang Phuong, Dinh Mudi va Hon La. Viéc du tu nay khong chi giup gia ting dan s6
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d6 thi ma con tao ra cac trung tam kinh té - dich vu quan trong, nang cao chét lugng
cudc sdng cho ngudi dan.

Bén canh do, tinh uu tién phat trién cac khu kinh té trong diém, dic biét 1a Khu kinh té
Hon La va Khu kinh té ctra khau Qudc té Cha Lo. Day 1a hai khu virc ¢6 vai tro quan
trong trong viéc két ndi giao thuong gitta Viét Nam vé6i Lao va Thai Lan, gop phan mo
rong thi truong XUt nhap khéu va thu hat dau tu. Ngoai ra, linh vyc du lich cling dugc
xem 12 mot trong nhitng wu tién hang dau, v6i dinh hudéng phat trién cac ving du lich
trong diém, dic biét 1a du lich sinh thai, du lich van héa - lich str. Tinh s& tap trung dau
tur vao co s& vat chat phuc vu du lich chét lugng cao, gfm v&i bao ton Di san thién nhién
thé gioi Vuon Qudc gia Phong Nha - Ké Bang nham néng cao gia tri kinh té tir nganh
du lich va phat trién bén viing.

Bén canh phat trién d6 thi va du lich, Quang Binh ciing chu trong dén viéc nang cip co
so ha ting nong thon, bao gdm mo rong hé thong giao thong, cip nude sach va cung cip
dién cho cac khu vuc dan cu. Cong tac bao vé€ moi truong cling dugc dé cao véi cac
chuong trinh trong rimg, bao vé rimg dau ngudn, bao vé ngudn nudc va giam thiéu 6
nhiém cong nghiép. Pong thoi, tinh s& trién khai cac giai phap phong chdng thién tai, 1i
lut, tng phoé véi bién doi khi hdu nham giam thiéu rui ro va dam bao on dinh doi séng
cho nguoi dan.

Ha téng xa hoi cling 1a mét trong nhitng linh vyc uwu tién, véi ké hoach cai tao va xay
dung mdi céc cong trinh y té, truong hoc, trung tdm thuong mai cong cong. Pac biét,
Quang Binh huéng dén phat trién cac du 4n nha & x3 hoi, bao gdm nha ¢ cho nguoi thu
nhap théip, nha tai dinh cu cho céac khu vyc b1 danh hudng béi cac du an dau tu, cling nhu
nha & kién ¢ cho ngudi dan ving ven bién va cira song nham nang cao diéu kién song
va dam bao an sinh xa hoi.

Ngoai ra, tinh s& dau tu phat trién manh hé thong két cau ha ting giao thong, bao gom
cac tuyén dudng bo, duong thiy, duong sit va hang khong. Pay 1a yéu té quan trong
gitip ting cudng két ndi gitta Quang Binh véi cac dia phuong khac trong nudc va qudc
té, tao dong lyc cho ting trudng kinh té va thu hat dau tu. Vi nhitng dinh huéng va du
an wu tién trén, Quang Binh dang timg budc xdy dung mot nén kinh té hién dai, phat
trién bén viing, hudng téi tré thanh mot trong nhing tinh ¢ téc do ting trudng manh
mé ctia khu viyc mién Trung.

Dinh hwéng phdt trién thanh pho Pong Héi
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Thanh phé Ddng Héi, d6 thi trung tAm cua tinh Quang Binh, dang tip trung phat trién
theo hudng bén viing, hién dai, phit hop voi Quy hoach tong thé phat trién kinh té - xa
hoi ctia tinh dén ndm 2025 va dinh huéng Quy hoach xay dung ving tinh ¢én nam 2030.
Trong nhitng ndm gan day, thanh phd da dau tu manh mé vao ha tang k¥ thuat, dic biét
1a hé thong giao thong, d6 thi va du lich. Nhiéu khu d6 thi méi v6i ha tang dong bo da
hinh thanh, gitip dién mao do6 thi ngay cang khang trang, sach dep. Mot trong nhitng du
an quan trong 1a mé rong san bay Dong Héi véi tong von dau tu 2.320 ty dong, dua san
bay nay vao top 3 sn bay quy mo nhat mién Trung, gop phan thu hat du khach trong va
ngoai nudc.(Hinh 2.3)

o L \ -3 '
11 SRR -

K /|t e L
Hinh 2. nh hog thanh pho Pong Hoi

D¢ nang cao chat lugng do thi, Pong Hai da trién khai nhi€u d€ an nhu xa hoi hoa via

3. Anh mi
hé, phat trién cdy xanh, dién chiéu sang tai cac tuyén duong nho trong khu dan cu va
xdy dung tuyén phd kiéu mau. Thanh phd ciing vu tién dau tu vao ha ting giao thong,
gido duc, y té, cho, cap thoat nudc va vé sinh moi trudng nhdm nang cao chat luong
cudc soéng cho ngudi dan. Bén canh dé, cong tac quy hoach db thi duoc chi trong véi
viéc gitr lai khong gian thoang rong, ao hd mit nude va khoi théng dong chay dé tao su
két ndi gitra cac do6 thi, tham chi co thé xay madi song, hd nhan tao.

Tuy nhién, du ha ting du lich d4 dugc dau tu nhung van con thiéu dong bo, dac biét 1a
cac khu vui choi gidi tri, trung tdm mua sdm, chg dém, tram dung chan va bai dd xe du
lich, khién Quang Binh chua khai thac t6i da tiém ning, dic biét 1a kinh té dém. Dé tro
thanh mot trong nhitng “thii phu du lich” hang dau Viét Nam, bén canh loi thé thién
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nhién, dia phuwong can tip trung phat trién ha tang du lich dép ng nhu cu tham quan,
luu tré ctia du khach. Trong thoi gian t6i, S& Xay dung s& tiép tuc tham muu UBND
tinh dé phat trién d6 thi theo huéng ddng bd vé ha ting k§ thuat va xa hoi, dong thoi
kiém soat chit ch& cac du 4n d6 thi theo quy hoach. Pong Héi ciing dang xay dung co
ché chinh sach nham huy dong ngudn luc, khuyén khich x3 hoi hoa dau tu chinh trang
d6 thi, khai thac dich vu ha ting k¥ thut dé nang cao cac chi tiéu vé ha ting va méi
truong.
2.1.2. Cac can cur phap ly
Cac quy dinh Phap ldt ap dung
- Luat Xay dyng sd 50/2014/QH13 di duoc stra doi, bd sung mot s diéu
theo Luat s6 03/2016/QH14, Luat sé 35/2018/QH14, Luat s6 40/2019/QH14 va
Luat s6 62/2020/QH14.
- Luat dat dai s6 45/2013/QH13;
- Nghi dinh s6 15/2021/ND-CP ngay 03/03/2021 cta Chinh Phu quy dinh
chi tiét mot s6 ndi dung vé quan 1y du an dau tu xay dung;
- Nghi dinh 10/2021/NB-CP ngay 09/02/2021 vé quan Iy chi phi dau tu xay
dung;
- Nghi dinh s6 06/2021/NB-CP ngay 26/01/2021 vé quan 1y chat luong, thi
cong xay dung va bao tri cong trinh xay dung;
- Nghi dinh s6 180/2024/ND-CP ngay 31/12/2024 vé viéc quy dinh chinh
sach giam thué gia tri gia ting theo Nghi quyét s 174/2024/QH15 ngay
30/11/2024 cua Qudc hoi;
- Thong tu s6 11/2021/TT-BXD ngay 31/08/2021 ciia B6 Xay dung hudng
dan xac dinh va quan 1y chi phi dau tu xay dung cong trinh;
Can cw phap ly
- Gidy chung nhan dang ky dau tu ma sé du an 29121000261 do — S¢ Ké
Hoach va Pau tu tinh Quang Binh cép 1an dau ngay 15/08/2014.
- Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khéac
gan lién voi dat s6 BN 786966 do S& Ké hoach va dau tu tinh Quang Binh cap
ngay 26/06/2015.
- Gidy chung nhan ding ky dau tu ma sb du 4n 6733544664 stra doi 1an thir
hai ngay 27/12/2018.
- Quyét dinh s6 1352/QD-UBND ngay 18/04/2019 ciia UBND tinh Quang
Binh vé viéc phé duyét Quy hoach chi tiét Khu Silk Path Quang Binh Resort.
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- Quyét dinh s6 3007/QD-UBND ngay 06/08/2019 ciia UBND tinh Quang
Binh vé& viéc phé duyét bao cdo danh gia tac dong méi truong Du an Khu Silk
Path Quang Binh Resort cua Cong ty TNHH Phu Ninh.
- Cong van s6 382/NQB-KHKT ngay 25/12/2019 cua Cong ty CP cip nudc
Quang Binh vé viéc thoa thuan phwong an ddu ndi cip nudce sach cho Dy an Khu
Silk Path Quang Binh Resort.
- Cong vin s 02/QLDA ngay 02/01/2020 cua Ban QLDA Moi trudng va
bién d6i khi hau TP Pong Héi vé viéc Pau ndi tuyén dng thoat nude thai thude
Dy 4n Phat trién moi trudng, ha ting do thi, dé tmg pho véi bién doi khi hau TP
Pdng Héi, tinh Quang Binh.
- Béo céo tham dinh s6 460/BC-SXD ngay 08/03/2023 cta S& Xy Dung
vé viéc diéu chinh Quy hoach chi tiét Khu Silk Path Quang Binh Resort ty 18
1/500.
- Quyét dinh sé 564/QD-UBND ngay 17/03/2023 cia UBND tinh Quang
Binh vé viéc phé duyét diéu chinh Quy hoach chi tiét Khu Silk Path Quang Binh
Resort ty 1¢ 1/500.
- Ban d6 do dac khao sat dia hinh ty 1& 1/500.
- Do an Quy hoach chi tiét khu Silk Path Quang Binh Resort ty 1¢ 1/500 da
dugc UBND tinh Quang Binh phé duyé¢t.
- Céc tai liéu van ban phap 1y khac c6 lién quan.

Quy chuin dp dung:
- QCVN 01:2021/BXD — Quy hoach xay dung (Thong tu 01/2021/TT-
BXD)
- QCVN 02:2022/BXD — S6 liéu diéu kién ty nhién dung trong xay dung
(Thong tu 02/2022/TT-BXD)
- QCVN 03:2022/BXD — Phén cip cong trinh phuc vu thiét ké xay dung
(Thong tu 05/2022/TT-BXD)
- QCXDVN 05:2008/BXD — Nha ¢ & cong trinh cong cong - An toan sinh
mang & strc khoe (Quyét dinh 09/2008/QD-BXD)
- QCVN 06:2022/BXD — An toan chay cho nha va cong trinh (Thong tu
06/2022/TT-BXD)
- QCVN 07:2016/BXD — Cong trinh ha ting ky thuat (Thong tu
01/2016/TT-BXD) QCVN 09:2017/BXD — Cong trinh sir dung ndng luong hi¢u
qua (Thong tu 15/2017/TT-BXD)
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- QCVN 10:2014/BXD — Cbng trinh dam bao ngudi khuyét tat tiép can sir
dung (Thong tu 21/2014/TT-BXD)
- QCVN 12:2014/BXD — Hé théng dién nha & & cong trinh céng cong
(Thong tu 20/2014/TT-BXD)
- QCVN 13:2018/BXD — Gara 6 t6 (Thong tu 12/2018/TT-BXD)
- QCVN 18:2021/BXD — An toan trong xay dung (Thong tu 16/2021/TT-
BXD)
- QC HT cép thoat nudc trong nha & cong trinh (Quyét dinh 47/1999/QD-
BXD)
Bé mén Kién triic:
- TCVN 4319 : 2012: Nha va cong trinh Cong cong — Nguyén tic co ban dé
thiét ke.
- TCVN 4451 : 2012: Nha & — Nguyén tic co ban dé thiét ké.
- Thong tu 06/2021/TT-BXD ngay 30/06/2021 Quy dinh vé phéan cap cong
trinh x4y dung va hudéng dan 4p dung trong quan 1y hoat dong dau tu xay dung.
- TCVN 175:2005: Mtc 6n ti da cho phép trong cong trinh cong cong —
Tiéu chuan thiét ké.
- TCVN 7958:2017 Bao vé cong trinh xdy dung - Phong chéng mdi cho
cong trinh xay dung mai.
- TCVN 264:2002 Nha va cong trinh — Nguyén tic co ban xay dung cong
trinh dé dam béo nguoi tan tat tiép can st dung.
- TCVN 4391-2015 Khéch san — xép hang
- Céc Tiéu chuan, qui pham va tai liéu chuyén nganh khéc c6 lién quan.
2.2. Céc diéu kién tw nhién, tai nguyén, kinh té xi hdi lién quan dén duw an

2.2.1. Vitridialy ’
Quy hoach phat trién khu cong nghi¢p (KCN) va khu kinh té (KKT) tinh Quang Binh

dén nim 2030, tim nhin 2050 nham thuc day kinh té - x3 hoi, thu hut dau tu va ting
cudng két ndi giao thwong. Tinh tap trung phat trién cong nghiép ven bién, dich vu cang
bién va thuong mai bién gidi, tan dung loi thé dia ly san c6. Hai KKT trong diém gém
KKT Hon La, dong vai trd trung tdm cong nghiép va dich vu cang bién, cing KKT Ctra
khau Cha Lo, phat trién thuong mai bién gidi. Hé thong KCN chu luc bao gdm Quang
Trach, Hon La, Tay Bic Déng Hoi, Bic Bff)ng Honi, Bic Quan Hau, Cam Lién va Bang,
dap tng nhu cau phat trién cong nghiép da nganh. Ha ting giao thong dugc ddu tu manh

voi cao toc Béac - Nam, Quéc 16 1A, 12A, 12C, duong sit Bic - Nam va hé théng cang
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bién Hon La, Nhat Lé, tao thuan loi cho vén tai va logistics. Vé dinh huodng, Bic Quang
Binh phat trién cong nghiép ning, cang bién, dién khi; Trung tam Dong Héi tap trung
vao cong nghiép nhe, cong ngh¢ cao va dich vy; Nam Quéang Binh dinh huéng cong
nghiép sach va ché bién; con mién Tdy Quang Binh phat trién thwong mai bién gidi va
logistics. Quy hoach nay khéng chi tao dong luc phat trién kinh té toan dién ma con giup
Quang Binh nang cao vi thé trong khu vuc va hoi nhap kinh t& qudc té.

BAN DO DINH HFONG QUY HOACH PHAT TRIEN KHU CONG NGHIEP, KHU KINH TE TINH QUANG BINH DEN NAM 2030, TAM NHIN DEN NAM 2050
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Hinh 2.4. Ban d6 quy hoach tinh Qudng Binh

Quang Binh la tinh thudc duyén hai Bic Trung BO voi gioi han toa do dia ly tir 16°55°
dén 18°05° vi do Bac va tir 105°37° d&én 107°00° kinh do Pong. Vé tiép giap, tinh Quang
Binh c6 phia Bic giap tinh Ha Tinh, phia Nam giap tinh Quang Tri, phia Pong giap bién
v6i chiéu dai trén 116,04 km, thém lyc dia c6 dién tich 20.000 km2 va duong bién gidi
phia Tay giap Lao c6 tong chiéu dai 222,118 km. Tinh c6 dién tich tu nhién 1a 7.998,76
km2, chiém 2,41% dién tich toan qudc va dan s6 trung binh nim 2022 13 913.862 ngudi.
Quang Binh c6 08 don vi hanh chinh cip huyén, gdm 05 huyén/thi xa ven bién (céac
huyén Quang Trach, B6 Trach, Quang Ninh, L¢ Thuy va thi xa Ba Dé)n), 02 huyén vung
nui (Tuyén Héa, Minh Hoa) va thanh phé Pong Héi 13 trung tm cua tinh; 151 don vi
hanh chinh cép x4, bao gdm 15 phudng, 08 thi trdn va 128 xA.

Quang Binh 14 phan hep nhat cia Viét Nam, vi vay day 13 hanh lang quan trong d6i
v6i ca hang hoa 1an hanh khach véi cac tuyén duong bo nhu Qudc 16 1A, duong HO Chi

Minh chay doc tuyén Bic - Nam, tuyén dudng sit Bic - Nam. Cac tuyén duong nay két
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ndi cac khu vuc trong diém trong tinh, dac biét 1a két ndi céc cang Gianh, cang Nhat Lé
va cang Hon La v6i Khu Kinh t& Hon La va thanh phd Dong Hoi.
Tinh déng vai trd quan trong trong giao thuong hang héa va hang khach tuyén Dong

- Tay nhd ¢6 Qudc 10 12A két ndi Quang Binh véi Lao va tir Lao sang mién Bic Thai
Lan va Myanmar.(Hinh 2.4)

2.2.2. Pia diém x4y dung dv an khu nghi duéng

Khu dit du 4n tai x3 Bao Ninh, thanh phé Déng Héi ¢6 dién tich 20.294,8 m?, ndm & vi
tri chién luoc v6i phia Tay Nam giap duong V& Nguyén Giap rong 60m, phia Ty Béc
giap khu nha hang am thuc PN2, phia Pong Bic giap dudng ven bién 7m va bd bién,
phia Pong Nam gidp khu nghi dudng Hai Bang.

Khu vyc nay c6 khi hau nhiét déi giéo mua, chia hai mua rd rét: mua kho tu thang 4 dén

thang 8 véi thoi tiét nang nong, gié Tay Nam kho han, trong khi mua mua tir thang 9
dén thang 3 nim sau c6 luong mua 16n, thudng xuyén chiu anh hudng ciia bio va ap
thap nhiét d6i. Vao mua dong, gié mua Pong Bic giy lanh va d6 am cao, dong thoi khu
vuc ven bién con gap hién tugng xam nhdp man, anh hudng dén nguén nudc ngém.
V& dia hinh, khu vuc ndy thudc ban dao ven bién v6i dat chu yéu 1a cat, it mau m& nhung
thuan loi dé phat trién du lich va dich vu. Nho vi tri ddc dia va tiém nang thién nhién
phong phu, khu vuc nay c6 co hdi 16n dé phat trién, tuy nhién can c6 cac giai phap quy
hoach hop 1y, bao vé méi truong va thich ing vai bién doi khi hau nham dam bao phat
trién bén viing.

> Kot ludgn: Voivi tri dac dia, diéu kién tw nhién thudn loi va tiém nang phat trién du
lich, khu ddt dw an tai xa Bdo Ninh, Béng Héi la mot diém sang cho cdc hoat dong dau
twe. Tuy nhién, dé khai thac hiéu qua va bén viing, can c6 quy hoach hop Iy, dong thoi
dp dung cdc gidi phdp thich img véi bién doi khi hdu, bdo vé méi truong va ha tang ky
thudt phit hop. Néu dwoc phdt trién diing huéng, khu viee ndy sé tré thanh diém dén hdp
dan, gép phan thiic day kinh té - xd héi dia phwong.

2.2.3. Pieu ki¢n Kinh té, chinh tri, vin hoa, x hgi

Quang Binh 1a tinh c6 nén kinh té da dang, voi sy chuyén dich theo hudng cong nghi¢p
— dich vu. Nong nghiép van dong vai trd quan trong, dic biét 1a nudi trong va danh bat
thiy san. Cong nghiép phat trién véi cac khu cong nghiép 16n, thu hit dau tu vao san
xuat vat liéu xay dung va nang lugng tai tao. Du lich 1a nganh mii nhon véi diém dén
ndi bat nhu Phong Nha — K¢é Bang, hang Son Poong va cac bii bién dep.

Tinh c¢6 hé thdng chinh tri 6n dinh, chu trong cai cach hanh chinh va dam bao an ninh.

V¢é van héa, Quang Binh s¢ hitu nhiéu di tich lich sir, 1€ hoi truyén thong va nén am thyuc
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dic trung. X4 hoi co nhiéu tién bo trong gido duc, y té va doi sdng dan cu, nhung mot
s6 khu vuc van gip kho khin. Nhin chung, tinh dang phat trién theo hudng bén viing,
can tiép tuc dau tu ha tang va cai thién chit luong sdng cho ngudi dan.

> Két lugn: Qudng Binh dang trén da phdt trién manh mé véi nén kinh té da dang,
chinh tri on dinh va vin héa ddc sdc. Véi tiem néng du lich, cong nghiép va néng nghiép,
tinh ¢6 nhiéu co héi dé birt phd trong twong lai. Tuy nhién, dé phdt trién bén ving,
Qudng Binh can tiép tuc dau tw vao ha tang, cdi thién doi song nguwoi dan va thich ing
VGi cdc thach thike vé khi hdu, méi truong. Véi dinh huwdng ding din, Qudng Binh sé
tré thanh mét trong nhitng dia phwong phdt trién ndang dong va bén ving cia khu viee
mién Trung.

2.3. Phan tich thi trudng

2.3.1. Du lich Viét Nam qua cac nam q o
Trong nhitng ndm qua, du lich Viét Nam dang trén da phat trién, lugng khach qudc té

dén ciing nhu khach du lich ndi dia ngay cang ting. Du lich Viét Nam ngay cang dugc
biét dén nhiéu hon trén thé gioi, nhiéu diém dén trong nudc duoc binh chon 1a dia chi
yéu thich cta du khach qudc té. Du lich dang ngay cang nhan dugc su quan tim cia
toan x4 hoi. Chat luong va tinh canh tranh cua du lich 1a nhirng van dé nhan duoc nhiéu
su chu y va thdo luan rong rai. Mot cach tiép can da chiéu vé danh gia chat luong du
lich s& gop phan hinh thanh cac giai phap dung dan nang cao chat luong va tinh canh
tranh cua du lich Viét Nam.

Sau hai nam m¢ ctra lai du lich tir 15/3/2022, lugng khéach quéc té dén Viét Nam da
phuc hdi tich cuc nhé vao nhirng chinh sach tao thuan loi vé thi thue, xuét nhap céanh,
su d6i méi, nang cao chit luong san phﬁm, dich vu va cac hoat dong quang ba du lich
Viét Nam ra thé gidi...

Thj trwong khdch du lich quéc té dang phuc héi nhanh

Giai doan 2015-2019 ching kién su tang trudéng manh mé cua du lich quéc té tai Viét
Nam, v6i lugng khach tang déu tir 7,9 tridu 1én 18 triéu luot. Tdc dd tdng trudng trung
binh hon 20% mdi nim, nhd vao chinh sich mién visa, mé rong ha tﬁng va chién luoc
quang ba du lich hiéu qua. Nam 2019 danh dau cot mbc quan trong khi lugng khach
dat 18 triéu luot, mirc cao nhat trong lich su.(Hinh 2.5)
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Luong khach quoc té dén Viét Nam (2015-2024)
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Hinh 2.5. Khdch quéc té dén Viét Nam, 2015-2024 (triéu luot)

Nguon: Tong hop tir s6 liéu Tong cuc Thong ké
Tuy nhién, dai dich COVID-19 di giy ra cu sc nghiém trong cho nganh du lich trong
giai doan 2020-2021. Nam 2020, luong khach giam manh 78%, chi con 3,7 triéu luot,
va nam 2021 gan nhu "déng bang" vai chi 3.500 lugt khach (-99%) do cac bién phap
han ché nhap canh va déng cira bién gidi.
Tu nam 2022, du lich quéc té bat dau phuc hdi manh m&. Khi Viét Nam mé cira tro lai
vao thang 3/2022, lugng khach dat 3,4 tri¢u luot, ting gﬁn gflp do1 so vo1 nam trudc.
Nam 2023, nganh du lich phuc hdi 4n tuong voi 12,6 triéu luot khach, dat 70% murc
nam 2019. Dy kién nam 2024, con sb nay s€ tiép tuc tang 1én 17,5 triéu luot, g::in tiém
can muc truoc dich.
Xu huéng phuc hdi nhanh chong nay cho thay du lich Viét Nam c6 tiém ning 16n trong
tuong lai. Nhiéu du khach ngay cang quan tdm dén du lich cao cip, du lich sinh thai
va trai nghiém bén virng. Tuy nhién, Viét Nam ciing can nang cao chit luong dich vu
va co sé ha t?lng dé canh tranh véi cac diém dén 16n trong khu vyc nhu Thai Lan,
Singapore. Nhin chung, biéu dd cho théy nganh du lich Viét Nam c6 strc bat manh mé
sau khiing hoang, véi trién vong ting trudng tich cuc trong nhitng nam téi.
Co cdu thi trwong khdch thay d6i, co héi khai thdc cdc thi truong tiém ning
Trong giai doan 2015 - 2024, co cAu thi truong khach quéc té dén Viét Nam da co
nhirng thay doi rd rét, phan anh xu hudéng du lich toan cu va tac dong cia cac su kién
16n, dac biét 1a dai dich COVID-19.
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C6 thé thiy ring Pong Bic A van 1a khu vuc dong gop ty trong 16n nhét trong ca hai
nam, véi mic ting tir 60.0% nam 2015 1én 62.0% nam 2016. Pong Nam A ¢6 xu hudng
giam nhe tir 13.3% xudng 12.0%, trong khi chau Au giam nhe tir 15.0% xudng 14.0%.
Céc khu vuc khac nhu chau My va chau Uc duy tri ty trong twong ddi on dinh.(Hinh
2.6)

Co cau khach quoéc té nam 2015 Co cau khach quéc té nam 2016
Chéau Uc Chéau Uc
Chau My Chéau My
4.7% 5.0%
1.0% 7.0% _
Chau Au Chau Au
15.0% 14.0%
) . o0.0% iz TdtED 12.0%
bong Bac A ' béng Bac A ;
) g Pong Nam A
Pong Nam A

Hinh 2.6. Co cdu thi trieong khdch quoc té nam 2015-2016

Trong hai nim nay, khu vuc Pong Bic A chiém ty trong 16n nhét vdi mirc 65% vao nim
2017 va ting nhe 1én 66% vao nam 2018. Pong Nam A duy tri mac 11% trong ca hai
nim. Chau Au c6 su sut giam nhe tir 13% xudng 12%. Trong khi do, lugng khach tir
Chau My giam tir 7% xudng 6.5%, con Chau Uc tang nhe tir 4% lén 4.5%. Piéu nay cho
thay xu hudéng on dinh trong co cdu khach qudc té, véi sy chiém wu thé cua khach dén
tir Pong Bac A. (Hinh 2.7)

Co cau khach quéc té nam 2017 Co cau khach quéc té€ nam 2018

Chau My Chéu:Au Chéu My Chéu Au
Chau Uc Chau Uc

7.0% 13.0% bong Nam A c5e AP Doéng Nam A
4.0% 4.5%
11.0% 11.0%
65.0% 66.0%
Pong Bac A Pong Bac A
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Hinh 2.7. Co cdu thi truong khdch quoc té nam 2017-2028

Trong nam 2019, khach tir Bong Bic A chiém ty 18 ap dao (68.5%), trong khi Pong
Nam A (11.2%), Chau Au (12.3%), Chau My (5.5%) va Chau Uc (2.5%) c6 ty 1é nho
hon. Sang nam 2020, do 4nh huéng cta dai dich, ty 1& khach tir Pong Bic A giam
xudng con 48.0%, trong khi Pong Nam A ting 1én 18.0%, Chau Au ting 1én 20.0%,
Chau My va Chau Uc cung ting 1én 7.0%. Diéu nay cho thay su thay d6i dang ké trong
ngudn khach qudc té vao nam 2020.(Hinh 2.8)

Co cau khéch quéc té nam 2019 Co cau khéch quéc té nam 2020
Doéng Bac A
Poéng Bac A
48.0%
68.5%
2.5% 5
- Chau Uc 7.0%
3.5% 18.0% Chau Uc
Chau My 7.0%
12.3% Pong Nam A
11.2% 20.0% .
Chau My
Chau Au
Poéng Nam A Chau Au

Hinh 2.8. Co cdu thi triong khdch quoc té nam 2019-2020

Nam 2021 va 2022 cho thiy su thay doi dang ké. Pong Bic A tang tir 50% nim 2021
1€n 56% nam 2022, phan anh sy phuc hdi manh cta cac thi truong nhu Trung Quéc va
Han Quéc. Pong Nam A ciing ting nhe tir 14% 1én 15%, cho thiy nhu cau du lich trong
khu vuc gia tang. Nguoc lai, chau Au giam tr 19% xuéng 13%, ¢6 thé do anh huong tir
kinh té va chinh sach du lich. Chau My giam tir 10% xudng 9%, trong khi chau Uc duy
tri & mic 7%. Xu hudng nay cho thay sy phu thudc 16n vao thi trudng chau A va can
chién luogc thu hat khach tir cac khu vuc khac.(Hinh 2.9)
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Co cau khach quéc té nam 2021 Co cau khach quéc té nam 2022

Poéng Bac A Poéng Bac A

Chau Uc

Péng Nam A

Pong Nam A

Chéau Au Chau Au
Hinh 2.9. Co cdu thi triong khdch quoc té ndam 2021-2022
D& dang nhén thay rang khach dén tir Dong Bic A chiém ty trong cao nhét trong ca hai
nam, tang tir 56.0% nam 2023 1én 61.1% nam 2024. Ty 1¢ khach Pong Nam A ciing c6
su gia ting nhe, trong khi khach tir chau Au c6 xu hudng giam. Pang cht ¥, luong khach
tir chau My tang tir 7.0% 1én 8.4%, trong khi chau Uc giam tir 4.0% xudng 3.2%. Diéu
nay phan anh xu hudng dich chuyén trong co cdu khach qudc té, v6i sy tap trung 16n
hon vao thi trudng Dong Bic A.(Hinh 2.10)

Co cdu khach quéc t& ndm 2023 Co cdu khach quéc té nam 2024

Chéu My Chau Au Chau My Chéau Au

Chau Uc Chau Uc

Ddng Nam A
Déng Nam A

Bong Béac A Péng Bac A

Hinh 2.10. Co cdu thi truong khach quéc té nam 2023-2024
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Lugng khach du lich ndi dia tai Viét Nam (2015-2024)
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Hinh 2.11. Biéu dé khdch néi dia tai Viét Nam(2015-2024)
Biéu do trén thé hién sy thay doi lugng khach du lich ndi dia tai Viét Nam tir nim 2015
dén 2024. Giai doan 2015-2019 ching kién su tang trudng 6n dinh, dic biét naim 2018

va 2019 dat muc cao nhat trude khi sut giam manh vao nam 2020 do anh hudng cua dai

dich. Tt ndm 2021, du lich noi dia dan phuc hoi, dac biét tdng vot vao nam 2023 va
2024, phan anh su phuc hdi manh mé cua nganh du lich.(Hinh 2.11)

2.3.2. Tinh hinh lwgng khach du lich & tinh Quéing Binh

T ndm 2022 dén 2024, du lich Quang Binh da c6 sy phuc hoi manh mé sau dai dich
COVID-19, véi lugng khach ting truong 4n tuong qua ting ndm. Nam 2022, tinh don
2,01 triéu lugt khach, ting 3,53 1an so véi nam 2021, cha yéu 1a khach ndi dia (1,98 triéu
luot), trong khi khach quéc té chi dat 30.787 luot. Pén nam 2023, Quang Binh tiép tuc
duy tri toc do tang trudng cao, vuot muc tidu 3,5 triéu luot khach ngay tir thang 9. Nam
2024, lugng khach dat 5.2 triéu luot, ting 15,3% so voi nam trudc, trong d6 khach qudc
té dat 146.100 luot (+23,8%), mang lai doanh thu du lich 5.980 ty déng (+17,3%).

Sy ting trudng ndy phan 16n nhd vao cac chinh sach kich cau du lich, dic biét 1a chinh
sach mién visa 1én dén 45 ngay cho nhiéu qudc gia chdu Au. Bén canh dé, Quang Binh
tap trung phat trién cac san phdm du lich doc dao nhu kham phéa hé thong hang dong
Son Poong, Phong Nha — Ké Bang, du lich sinh thai va mao hiém. Viéc nang cip ha
tang giao thong, dic biét 1a mé rong san bay Pong Hoi va gia ting cac dudng bay quéc

té, cling gop phan thu hut du khach. Vi da phat trién tich cuc ndy, Quang Binh dit muc
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ti€u don 5,5 tri€u lugt khach trong nam 2025, tiép tuc nang cao chét luong dich vu va
mé rong thi trudng qudc té nham dwa du lich tré thanh nganh kinh t& mii nhon cta tinh.
> Két luan: Du lich Qudng Binh di c¢é sw phuc hoi manh mé va tang trudng an tuwong
trong giai doan 2022-2024, véi lwong khdch lién tuc gia tang, ddc biét la khdach quoc
té. Sw phdt trién nay nho vao chinh sach mé cira, mién thi thue, ndng cdp ha tang va da
dang hoa san phcfm du lich. Voi muc tiéu don 5,5 triéu luot khach vao nam 2025, Quang
Binh dang khang dinh vi thé la diém dén hdp dan, gdp phan quan trong vao sw phdt
trién kinh té cia tinh.

2.3.3. S hai long va chi tiéu khi dén du lich

2.3.3.1. Su hai long cia khach du lich

»| Cam nhan > Ki vong
»| Thudc tinh tich cuc
Cam nhan > Ki vong

| Thuéc tinh diém dén Khong hai long Hai long

Cam nhan > Ki vong
I'hudc tinh tiéu cuc
Cam nhan > Ki vong

Hinh 2.12.Su hai long cua khdch du lich
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Sw tac ddng ciia cac yéu to bén ngoai khi dén du lich

CAC NHAN TO CHU YEU

BEN TRONG BEN NGOAI

Diéu kién

Vi tri dia li Tai nguyén kinh té - x& T'hi truong Hop tic qubc té
: : thién nhién e
hoi
1 & T
|
|
|
[
[
4
T'rung
Din cwr oy TO
i o Tai z kinh té Diéu :
R e | | 2 e | S =
. khac ong mang khic Eas e
<> Iy
luréi do -
thi

Hinh 2.13. Cdc yéu t6 bén ngoai khi dén du lich
- Yéu t6 cong nghé anh huong dén nhu cau du lich
- Cong nghé 1a cong cu khong thé thiéu trong viéc thu hut sy cha y cia khach du lich
trong cudc song hién dai ngay nay. N6 giup cho viéc:
+ Di chuyén tir noi nay dén noi khéc tré nén dé dang, nhanh chong hon +
Nang cao tbc do truyén thong su kién tour du lich dén vai nhirng khach hang c6 nhu cau
+ Gitip ho tiét kiém duoc thoi gian tim kiém thong tin
- Yéu t6 ngau nhién
+ Nhém nhén t6 ndy bao gom nhitng yéu t6 mang tinh chat bién d6i, khong du doan
trude duge va mirc dd xay ra chi 1a thinh thoang khong nhiéu.
+ Tuy nhién yéu t6 thoi tiét, su kién dic biét, thoi gian ranh 1 nhitng yéu t6 c¢6 kha ning
dién dat tinh cht ciia nhém yéu t6 ngau nhién trén.
+ Van dé thoi tiét hay xu huéng du lich thay doi bat ngo ciing c6 thé giy nén sy thay
d6i vé mong mudn di du lich ctia con ngudi.
- Chi phi
+ Du lich ludén doi hoi chung ta can c6 sy tinh toan k¥ cang vé nhiéu viéc. Trong do,
chi phi thuong 13 vin d& dugc cha ¥ quan tim 18én hang dau tién vi mdi ngudi s& co
murc thu nhap va kha nang chi trd khac nhau

- Chi phi bao gdm hai yéu tb:
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+ Chi phi di dén dia diém du lich

+ Chi phi sinh hoat tai diém du lich

- Bén canh d6, gia ca hang hoa thay d6i cling 1a mot trong nhirng nhén t4 lién quan dén
nhu céu du lich cia con ngudi.

- Diém du lich

+ Pac trung riéng biét, do ndi tiéng ctia mot dia diém duge cho r:?mg s€ thuc déy viéc
hinh thanh nhu cdu di du lich ctia du khach. Piéu nay duoc 1y giai vi con ngudi ludn
c6 tinh than hoc hoi, tim hiéu nhitng diéu méi la thong qua du lich.

- M6t s6 yéu té lién quan dén diém du lich 4nh hudng téi nhu cau di du lich nhu:

+ Muc d6 thu hit cua nén van hoa

+ Mitrc d6 thu hut cta thién nhién

+ Khu vuyc 14n can vé dia Iy va an ninh

- Yéu t6 vin hoa — xa hoi

+ Thong thudng, con ngudi s& bi chi phdi boi nhiéu tac nhan lam dnh huéng dén nhu

cau. Trong do6 yéu to van héa — xa hoi 1a yéu to bi anh hudng kha nhiéu

2.3.3.2. Quyét dinh chi tiéu ciia khach khi dén du lich

Pac diem nhan khau hoc

- Thu nhap - Do tuol
- Nghé nghiép - Giol tinh
- Hoc van - Hon nhan

- Xuat xir du khach

Pbac diem chuyen di 2
: Quyéet dinh chi
- SO ngay luu tra ti€u cua khach du
- S6 1an dén du lich lich
-Két hop cac dieém dén

-Nguoi di cung

Cam nhan cua du khach

- Cam nhan cua du khach vé su da
dang cua du lich

- Cam nhan du khach vé chat luong
dich vu du lich

Hinh 2.14. Quyét dinh chi tiéu cua khach du lich
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Badng 2.1. 86 liéu chi tiéu khdch dén du lich trong nude va ngodi nudc

DVT: %
Luu tra An udng Mua sim [Tham quan [Khac
Viét Nam 43 26 18 4 2.14
Thai Land |18 15 35 2.15

12

3
Singapore |18 9 37 6
Pai Loan 22 12 35 5
Han Quéc |15 14 39 4

Bon vi tinh: %
50
45
40
35
30
25
20
15
10

Luu trd An udng Mua sam Tham quan Khac

M Viét Nam M Thai Land M Singapore ¥ Dai Loan M Han Qudc

Hinh 2.15. Biéu dé chi tiéu ciia khdch dén du lich trong nwéc va ngoai nude

( Nguon Tong cuc du lich)
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2.4. Théng ké va dw bao khach du lich dén Quéang Binh ,
Theo muc tiéu dé ra, dén ndm 2025, nganh du lich Quang Binh phan dau don khoang

5,5 triéu luot khach, trong d6 khach quc té chiém khoang 2,9% véi 160.000 luot. Tong
thu tir du lich du kién dat khoang 6.325 ty dong, dong gdp quan trong vao nén kinh té
dia phuong. Mic du chua c6 s6 liéu cu thé vé ty 1& dong gop vao GRDP, thoi gian luu
tri binh quan hay suit chi tiéu ctia du khach, nhung tinh dang dit muc tiéu phat trién du
lich thanh nganh kinh té miii nhon. Bén canh do, nganh du lich cling hira hen tao thém
nhiéu viéc 1am, tuy nhién, s6 liéu cu thé vé lao dong trong nganh van chua dugc cong
bb. Nhitng muc tiéu nay thé hién quyét tim ctia Quang Binh trong viéc khai thac t6i da

tiém ning du lich, thuc ddy ting trudng kinh té va nang cao doi séng cua ngudi dan.

Ciing theo d¢ an phat trién du lich, ¢én nam 2030, Quang Binh phan d4u thu hit khoang
8 tricu luot khach du lich, trong d6 khach quéc té chiém khoang 5% vo1 400.000 luot.
Tong thu tir du lich dy kién dat khoang 12.000 ty dong, dong goép khoang 14% vao
GRDP cua tinh. Thoi gian luu trGi binh quan duoc ky vong dat trén 2,2 ngdy, véi suat
chi tidu binh quan trén 2,5 triéu dong/luot khach. Nganh du lich dy kién thu hut khoang
90.000 lao dong, chiém gan 14% tong lao dong toan tinh.

DPén nim 2025, Quang Binh dit muc tiéu c¢6 8 co s¢ luu tri dat chuin 5 sao, va con sb
nay sé tang 1én khoang 12 co s& vao nam 2030, trong d6 ¢6 mdt s6 khach san mang
thuong hiéu qubc té. Cham nhit vao nam 2025, khu du lich nghi dudng Phti Ninh s& tro
thanh khu du lich qudc gia dau tién cta tinh dugc cong nhan, va dén nim 2030, Quang
Binh s& c6 thém khu du lich qudc gia Bao Ninh. Ngoai ra, tinh s& kéu goi dau tu vao

mot hodc hai khu vui choi giai tri cao cap va quy mé 16n dé phuc vu du khach.

Tinh cling dat muc ti€u dén nam 2030, ty 1€ lao dong trong nganh du lich qua dao tao
dat tir 90 - 95%, nham dam bao chat lwong dich vu va nang cao suc canh tranh cua du
lich Quang Binh trén ban d6 du lich Viét Nam va thé giéi.!

+ Chudi s6 liéu qua khu: 2015-2024

Bang 2. 2. Chudi so liéu tir nam 2015 - 2024

! K& hoach 593/KH-UBND nam 2024 vé phat trién du lich toan di¢n, nhanh va bén vimg cua tinh Quéng Binh
THU VIEN PHAP LUAT va Nghi quyéet 88/NQ-HDPND ndm 2022 vé Ké hoach phat trién kinh t€ - xa hoi nim
2
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2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

2024

Lugt khach (trigu)

DVT: triéu luot

Khach néi dia (triéu lugt) Khach quéc té& (triéu luot) Téng luot khach (triéu lugt)
29 0.1 30
3.3 0,13 343
39 0,17 4,07
4.2 0,22 442
43 0,25 4,55
24 0,07 247
29 0,08 2,98
3.5 0.1 36
45 0,13 4,63
5.3 0,16 546

Lugng khach du lich dén Quang Binh (2015-2024)

Khach noi dia

Khdch qudc té

2016 2018 3020 3022 2024
Nam

Hinh 2.16.Biéu do sé liéu khach du lich nam 2015-2024

+ Bang sb liéu tong doanh thu du lich : 2015-2024
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Bdng 2.3. Tong doanh thu

Nam Téong doanh thu (ty dong)
2015 1.700
2016 2.200
2017 2.200
2018 3.500
2019 4.500
2020 1.200
2021 1.500
2022 3.200
2023 5.000
2024 6.325

Téng doanh thu du lich Quang Binh (2015-2024)

—e— Doanh thu du lich (ty dong)
6000

un
(o]
o
L]

4000+

3000

Doanh thu (ty déng)

2000

1000

- 20115 2{}'16 20]17 20‘18 20|19 20|20 20121 20122 20l23 20|24
Nam
Hinh 2.17. Biéu d6 doanh thu du lich 2015-2024
+ Chudi sd liéu hién tai dau nim 2025: Trong nam duoc théng ke, téng s6 khach
dén 1a 5,50 triéu luot, trong dé co6 3,50 tri¢u luot khach luu tra va 160 nghin
luot khach qudc té. Tong doanh thu dat duoc 13 6.325 ty dong.
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Dé biét duoc sé lwong khach du lich & Quang Binh trong nhitng nim t4i, ta can
phai tién hanh du bao theo phuong phap hoi quy tuyén tinh: Y = AX + B.
Trong do: | S AT-TXYY

ny X2- (¥ x)
DX DAY

X -(Tx)

Ta c6: X: s6 ndm (Quy wdc nim 2015 1a 1).

Y: S6 doanh nghiép c6 tai nam thir X.
Ta c6 bang tinh sau:
Bang 2.5. Béng tinh toén cac tham sé dw bao sé luong khach du lich tai Quéng Binh

Nam () Luot khach (Y) (triéu) X*Y X2 ¥2
1 3.00 3.00 1 9.0000
2 3.43 6.86 4 11.7649
3 4.07 12.21 g 16.5649
4 4.42 17.68 16 19.5364
5 455 22.75 25 20.7025
6 2.47 14.82 36 6.1009
7 2.98 20.86 49 8.8804
g 3.60 28.80 64 12.9600
9 463 41.67 81 21.4369
10 5.46 54.60 100 29.8116
11 5.50 60.50 121 30.2500
5.46 5.5
5l
ahiz 4.55 4.63
4.07
_ 4}
g 3.43 3.6
§ st 3.0 2.98
% 2.47
B
s 2|
1k
° ° © A = = > ' > -
ST S S S S '1?9'\’ ff’rfb '155{'5 Y S
Nam

Hinh 2.18. Biéu d6 sé luong khdch du lich 2015-2025
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Tir phuong phap hdi quy tuyén tinh, ta tinh duoc
Hé sb A=0.7731A = 0.7731A=0.7731
Hé s6 B=1.154B = 1.154B=1.154
Phuong trinh du bao sb lugng khach du lich:
Y=0.7731X+1.154Y = 0.7731X + 1.154Y=0.7731X+1.154
Trong d6, XXX 1a sb nim ké tir 2015 (X = 1 cho nim 2015, X = 2 cho nim
2016, ...)
Duya trén phuong trinh hdi quy tuyén tinh Y=0.7731X+1.154, du bao s6 luong
khach du lich tai Quang Binh tir nam 2025 dén 2030 nhu sau:
Nam 2025 (X =11): Y=0.7731x11+1.154=9.6581 tri€u lugt khach
Nam 2026 (X =12): Y=0.7731x12+1.154=10.4312 tri¢u luot khach
Nam 2027 (X =13): Y=0.7731x13+1.154=11.2043 tri¢u luot khach
Nam 2028 (X = 14): Y=0.7731x14+1.154=11.9774 tri¢u luot khach
Hinh 2.18. Biéu d6 Dw bdo s6 lwong khéch du lich
Nam 2029 (X =15): Y=0.7731x15+1.154=12.7505 tri¢u luot khach
Nam 2030 (X =16): Y=0.7731x16+1.154=13.5236 tri¢u luot khach
Nhitng sb liéu trén cho thiy mot xu hudng ting trudng manh mé cua nganh du
lich Quang Binh trong nhiing nam t4i, phan anh tiém ning phat trién va sy thu
hut ngay cang 16n ctia khu vuc dbi voi du khach trong va ngoai nudc.
Hé s6 twong quan:
W XY -F XY
o> - (Z ) Ty - (T
H¢ s0 twong quan r=0.999 cho thay sy tuong quan gitta 2 bién A va B chit ché. Vay

F=

ham dy bao theo phuong phap quy hdi tuyén tinh v6i phuong trinh:y=0.7731X+1.154
1a phuong phap dy bao phu hop.

2.5. Phan tich SWOT vé xay dung dy én

Strengths (Diéem manh)

Quang Binh c6 nhiéu loi thé dé phat trién kinh té va du lich. Vi tri dia 1y thuan loi, nam
trén truc giao thong Bac - Nam, gitip két ndi dé dang vé6i cac ving khac. Tinh s hitu tai
nguyén thién nhién phong pht nhu Vuon Quéc gia Phong Nha - Ké Bang, bo bién dai
va ring nguyén sinh, tao co hoi phat trién du lich va kinh té bién. Chi phi dau tu thap,
dat dai rong va chinh sach h trg dau tu ctia chinh quyén dia phuong ciing 1a yéu t6 hap
dan. Ngoai ra, Quang Binh con c6 ngudn nhan lyc doi dao vai lao dong tré va gia nhan

cong hop 1y, phtt hop cho phat trién cong nghiép va dich vu.
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Weaknesses (Biém yéu)

Quang Binh gip mot s6 khé khin nhu co so ha ting chwa dong bo, dic biét 13 giao
thong va dich vu du lich. Tiém ning du lich chwa dugc khai thac hét, vé6i thiéu cac khu
vui choi, giai tri va co sé ha téng hd tro. Thi trudng tiéu thu nhé do mat do dan $6 thép
va strc mua han ché. Ngoai ra, tinh con chiu anh hudng tir thién tai nhu bao, I va han
han, anh hudng dén trién khai cac du an dau tu.

Opportunities (Co hoi)

Quang Binh dang phat trién du lich sinh thai va nghi dudng nho ha ting san bay Dong
Héi duge mo rong, thu hat lugng khach qudc té. Chinh sach wu dii ctia nha nudce va tinh
hd tro dau tu vao du lich, cong nghiép va ha tang. Cac dy an ning cap san bay, dudng
cao toc Bic - Nam va cang bién s& cai thién két ndi giao thong. Pong thoi, mg dung
cong nghé trong phat trién d6 thi thong minh gitp nang cao chat lugng song va hiéu qua
dau tu.

Threats (Thach thirc)

Quang Binh ddi mit v6i canh tranh tir cac tinh l1an can nhu Hué, Da Ning va Quang Tri
trong viéc thu hut du khach va nha dau tu. Bién doi khi hau va thién tai, nhu bao 18, lam
tang chi phi dau tw va van hanh. Thi tuc hanh chinh phirc tap gay can trg tién do du an,
trong khi cac doanh nghiép dia phuong gap khé khin trong viée tiép can von dé mé rong
dau tu.

DTom lgi: Quing Binh c6 nhiéu loi thé nhw vi tri thudn loi, tai nguyén thién nhién
phong phii va chi phi dau tw thdp, nhung gdp khé khdin vé co sé ha tang, tiém ndng du
lich chwea khai thdac hét va anh hudng thién tai. Co hdi I6n dén tir phat trién du lich sinh
thai, nghi dwéng va chinh sdch hé tro dau tw. Tuy nhién, tinh ciing phdi déi mdt véi
thach thirc canh tranh tir cac tinh lan cdn, bién doi khi hdu va thi tuc hanh chinh phirc
tap. Can cdi thién co sé ha tc”ing, thuc dcfy du lich va hé tro doanh nghiép.

2.6. Poi thii canh tranh
a) Sun Spa Resort

Truong Thinh 1a tip doan 16n trong tinh Quang Binh. Nam trong cac khach san, resort
5 sao dau tién tai Quang Binh. Khu nghi dudng Sun Spa Resort, toa lac tai mot trong
nhitng vi tri tuyét dep cuia thanh phd Pong Héi. Mot khu nghi mat, chat luong hang dau
tai Quang Binh.

Sun Spa Resort, v6i trén 10 khu biét thy va hon 234 phong nghi dat tiéu chuan qudc
té; huong ra bién. Nhin tr xa, Sun Spa Reort nhu mgt ban ddo xanh, xinh dep, nam noi

bat giira 1ong thanh phd. Cac phong cua resort, déu dugc trang bi tién nghi, chuan 5 sao.

44
GVHD: Th.S Truong Ngoc Son
CBDN: KS. Nguyén Thi Anh Duong
SVTH: Tran Thi Thuong 16p 20KX



Lap dy 4n dau tr Khu nghi dudng Pha Ninh

Hudng dén mot ky nghi dudng voi khong gian xanh, bé boi tuyét dep, khu vuc mat xa,
céc thiét bi truyén hinh cap, may lanh, wifi pht song toan b khu resort, ¢ két sit, bon
tam trong phong... Bén canh khong gian hoan hao, Sun Spa Resort con cung cip day
du, cac dich vu tién nghi nhu: phong hoi thao c¢é sirc chira tir vai chuc, dén hang ngan
ngudi véi tién nghi day du, 1a diém t6 chirc cac budi hop, hdi thao 1y tudng cho cac cong
ty, va hdi nghi. Céac khu vuc bar, massage, bé boi va cac dich vu thé thao, gidi tri...duoc
dau tu voi chuan 5 sao cuc dep, va tién nghi cing v6i doi ngii nhan vién phuc vu chuyén
nghiép, chu ddo s& dem lai khong gian sdng thoai mai, va 1y tuong cho du khach.

L& trao giai World Luxury Hotel Awards 2019 (duoc td chirc tai Phan Lan), Sun Spa
Resort da vuot qua nhiéu ung vién cung hang muc dé dat dugc 2 giai thudng, do6 la: Khu
nghi dudng Spa sang trong nhat thé gidi va Khu biét thy bién sang trong nhét thé gidi.
Day 1a diém nhan quan trong dé du khach trén toan thé gidi biét dén Sun Spa Resort va

du lich Quang Binh nhu mét diém dén sang trong va chat luong.

Hinh 2.19. Avn minh hoa Sun Sa Resort

b) Khdch san Dolce Pennisola Quing Binh (6 sao), Bio Ninh, Pong Hgi

- Tén du &n: Dolce Penisola Quang Binh.

- Vi tri: Khu du lich dich vu x Bao Ninh, Thanh ph Pong Héi, tinh Quang Binh.

- Dién tich: 8,237 m2.

- Quy md: 2 toa thap cao 25 tang.

- Loai hinh san phém: Cin ho khach san, Shophouse, Khu dich vu hon hop.

- Tién ich: Sanh dat vang, bé boi Panorama dat vang, bé boi day kinh trong sudt, cau
kinh ndi lién 2 toa thap, hoi truong, Trung tim thuong mai, Khu vui choi tré em, Khu
Ichaim soc stc khoe, Spa, Gym, Yoga, Skybar, Casino....
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: Ay [
Hinh 2.20. Anh minh hoa dw dn Dolce Penisola
Dolce Penisola toa lac tai trung tAm thanh phd Dong Héi, bén dong Nhat Lé. Ngay sat
bai bién Bao Ninh, noi s¢ hitu bd bién dai 4n twong v6i nhiing dai cat tring mém min,
nudc trong xanh, khi hau nhiét déi chan hoa, cung mang luéi két ndi hon 50 diém tham
quan phong phu ctia Quang Binh.

¢) Khu nghi dwong Lagoona Quang Binh Resort & Villas — FLC Qudng Binh (6 sao)

Trong thang 1 dau nam 2021 vira qua tai sy kién khoi cong T6 hop khach san va Trung
tam Hoi nghi Qudc té tai FLC Quang Binh, chii dau tu FLC ciing chinh thirc cong bd
thong tin vé dy an 6 sao s& duoc xay dung ngay tai dy an.

Nam tai phan khu Sea Horse, Lagoona Quang Binh Resort&Villas 1a dy 4n 6 sao dau
tién dugc cong bo tai Quang Binh téi thoi diém nay. Pugc vi nhu vién ngoc xanh ven
bién, Lagoona Quang Binh 14 noi chén hdi tu nhing gia tri hoan hao nhat cho nhu cau
nghi dudng dinh cao.

Trai rong trén dién tich 90ha, Lagoona Quang Binh con c6 wu thé 16n khi s& hitu vi tri
dep nhat tai du an FLC Quang Binh.

Lam nén h¢ tién ich tri€u do6 tai Lagoona Quang Binh khong thé khong nhéc t&i loai
hinh san pham bubble bungalow. Tai mét sé dia diém du lich ndi tiéng trén thé gii nhu
Maldives, Bali, Nauy..., bubble bungalow — nhiing qué cau kinh trong subt dugc tao ra
dé khach hang c6 thé thudng thic tron ven nhat canh thién nhién hung vi. Ngam nhin
dai duong bao la va tan hudng bau troi sao dém lap lanh s& 1a trai nghiém khé quén khi

dén véi Lagoona Quang Binh.
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Hinh 2.21. Anh minh hoa dir én Lagoona Qudng Binh
Duy 4n 6 sao Lagoona Quang Binh con ghi dau an khi s& hitu bé boi vo cuc tran b

ngay trudc hién nha, mang dén cam giac thu gidn tuyét doi. Khong don thuan chi la

khong gian nghi dudng cao cap, Lagoona Quang Binh con 1a noi hoan hao dé du khach

cam nhan cudc song binh yén va tai tao ngudn ning luong quy gia.

2.7. Muc tiéu dau tw dy an

2.7.1. Muc tiéu: 7 ‘
Du 4n dau tu xay dung cong trinh Khu Nghi dudng Phu Ninh dé phuc vu nhu cau phong

nghi khach san va cac dich vu di kém cho tién ich khéch san 5 sao trén dia ban thanh
phd Pong Héi.

Pau tu dy an dong gdép mot phan thué, tao ngudn thu ngan sach cho tinh Quang Binh.

Du 4n phuc vu cho dbi tuong 1a khach du lich nude ngoai, du khach ndi dia dén tham
quan, ngudi dan dang sinh sdng tai thanh phd Pong Héi.

Du 4n di vao hoat dong ciing thu hut mot lyc lugng lao dong, tao cong an viéc lam on
dinh, nang cao doi sdng ctia nguoi dan thanh phd.
2.7.2. Két luin vé sw cin thiét phai thanh cong: , , ‘

Tinh toan toan dién cac khia canh thi truong, kinh t€ ki thuat, kinh té tai chinh, diéu
kién ty nhién, moi truong xa hoi... ¢ lién quan dén qué trinh thyc hién dau tu du an
khu nghi dudng Pha NInh. Phai du doan dugc cac yéu t bat dinh ( s& xay ra trong qua
trinh ké tir khi thuc hién dau tu du an cho dén khi két thiic hoat dong cta du 4n) c6 anh
huong dén sy thanh bai cua cong cudc dau tu dy 4n khu nghi dudng Phu Ninh.

Kinh doanh khach san ngay cang déng vai tro trong nén kinh té, khong chi dong gop

vao GDP hang nim ma con gép phan vao su phat trién kinh té thanh phd khi ma nhu
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cau vé dn & va td chirc hoi nghi cta cac doanh nghiép dén tinh Quang Binh ngay cang
cao.

Hiéu 16 tam quan trong cta nganh kinh doanh khach san cung v6i mong mudn dap
g nhu ciu ngdy cang ting cta thi trudng vé phong khach san va nhu ciu cao cap hon
vé chit luong dich vu phong so véi hién tai, Cong ty chiing t6i khang dinh viéc dau tu
xay dung khu nghi dudng Pha Ninh & x Bao Ninh, Thanh phd Ddng Héi, tinh Quang
Binh 1a can thiét va hop Iy trong giai doan nay.
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CHUONG 3. HINH THUC PAU TU VA QUY MO CUA DU AN

3.1. Hinh thirc dAu tu

3.1.1. Lwa chon hinh thirc dau tw

Du 4n dau tu xdy dung méi dong bo cong trinh va ha ting ki thuat.

Du an do BK 1am chu dau tu.

Chu dau tu tryc tiép diéu hanh va thuc hién day di trach nhiém va quyén han dé trién
khai dy 4n, dap irmg cac myc ti€u dé ra vé chat lugng cong trinh va tién d6 thuc hién du
an.

3.1.2. Hinh thtrc t6 chirc quan 1y du 4n dau tu xay dung

Chu dau tu s& tu thanh 1ap Ban quan 1y dy 4n chuyén trach véi cac vi tri chi chdt co du
nang lyc theo quy dinh ctia phap luat dé quan 1y va diéu hanh. Viéc chuan bi va thuc
hién du 4n dau tu theo luat dinh.

3.2. Quy mo cua du an

Muc tiéu cong sut phuc vu cta khu nghi dudng vao nam dau tién hoat dong 13 65%/nam,
tuong duong sb ngay khach cta nim.

Vao niam thtr hai tbc do ting cong suit 13 15%, cong suat phuc vu 13 75% /nim, twong
duong s6 ngay khach 13 27,284 ngay khach. Cac nim tiép theo cong sut phuc vu ting
dan véi téc d6 tang du doan 10%(nam 3), 8%(ndm 4) va 5%(nim 5).

Pén nam thir 5 céng suit phuc vu dat 93%/nim, twong dwong s6 ngay khach dat duoc
1a 30,034 ngay khach.

3.3. X4y dung chién lwgt maketting

3.3.1. San phiam

Khach hang muc ti€u cua khu nghi dudng Phu Ninh chinh 14 nhiing nguoi ¢6 thu nhap
cao. Pay 1a nhom khach hang chiu chi nhung lai rat kho tinh va c6 nhimg doi hoi cao.
Vi vay san pham ciia khu nghi dudng phai thue sy tét. Dé dam bao yéu cau dau tién va

co ban nhat: ddm bdo noi nghi ngoi va gidc ngi ngon cac phong déu cé mot s6 dac diém

chung:
Bang 3.1. Bing thong ké sé luong phong khéch san chinh
Tang Loai phong Dién tich(m2) | S6 lwong
Tang 1 | DUPLEX ROOM 1 44.63 3
DUPLEX ROOM 2 47.26 3
Tang 2 | STANDARD KING ROOM 40.97 2
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Tang Loai phong Dién tich(m2) | S6 lwong
STANDARD TWIN ROOM 39.37 3
Tang3 | BEACH SUITE 103.16 2
RAVINE ROOM 66.08 1
STANDARD KING ROOM 40.97 3
STANDARD TWIN CONNECT | 39.37 2
STANDARD TWIN ROOM 39.37 4
Tang4 | BEACH SUITE 103.16 2
RAVINE ROOM 66.08 1
STANDARD KING ROOM 40.97 3
STANDARD TWIN CONNECT | 39.37 2
STANDARD TWIN ROOM 39.37 4
Tang 5 | BEACH SUITE 103.16 2
STANDARD KING ROOM 40.97 3
STANDARD TWIN CONNECT | 39.37 2
STANDARD TWIN ROOM 39.37 4
Tang 6 | BEACH SUITE 103.16 2
HILL SUITE 43.39 2
RAVINE ROOM 66.08 1
STANDARD KING ROOM 40.97 8
STANDARD TWIN CONNECT | 39.37 4
STANDARD TWIN ROOM 39.37 8
Tang 7 | BEACH SUITE 103.16 2
HILL SUITE 43.39 2
RAVINE ROOM 66.08 1
STANDARD KING ROOM 40.97 10
STANDARD TWIN CONNECT | 39.37
STANDARD TWIN ROOM 39.37
Tang 8 | BEACH SUITE 103.16
HILL SUITE 43.39
STANDARD KING ROOM 40.97 10
STANDARD TWIN CONNECT | 39.37
STANDARD TWIN ROOM 39.37 9
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Tang Loai phong Dién tich(m2) | S6 lwong
Tang9 | BEACH SUITE 103.16 2
HILL SUITE 43.39 2
STANDARD KING ROOM 40.97 10
STANDARD TWIN CONNECT | 39.37 4
STANDARD TWIN ROOM 39.37 10
Tang 10 | BEACH SUITE 103.16
HILL SUITE 43.39
STANDARD KING ROOM 40.97 11
STANDARD TWIN CONNECT | 39.37 4
STANDARD TWIN ROOM 39.37 11
Tang 11 | BEACH SUITE 103.16
HILL SUITE 43.39
STANDARD KING ROOM 40.97 11
STANDARD TWIN CONNECT | 39.37 4
STANDARD TWIN ROOM 39.37 11
Tang 12 | AMBASSAD 142.20 1
BEACH SUITE 103.16
HILL SUITE 43.39 2
STANDARD KING ROOM 40.97 11
STANDARD TWIN CONNECT | 39.37 4
STANDARD TWIN ROOM 39.37 10

Vé d6 dung, thiét bi, d6 ndi that khach san s& cung cip nhitng san pham t6t nhat. T vat
dung nha tam cho t6i giuong ngy, tat ca déu tao sy thoai mai sang trong. Khach san s&
phai ludn chu trong dén nhitng chi tiét du 1a nho nhéat dé khach hang that sy thoai mai
va yén tam

Hé thong dién :

+ Pochiéu sang dam bao theo yéu cau cia tirmg khu vuye.

+ Peén cip ctru dé dé phong khi ¢6 sy ¢b xay ra.
+ Cung céap dién day du 24/24 gio cho sinh hoat va phuc vu.

Hé théng nudc
+ Nudc du cho sinh hoat va phong chay, chira chay 24/24 gio.
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+ Cép nudc nong : 24/24 gio.

+ Héthdng xtr Iy nude thai va chat thai, dam bao tiéu chuan vé vé sinh méi trudng

Trang thiét bi phong chay, chira chay: C6 hé théng béo ctru hoa va phuong tién phong

chay, chira chay.

Phong vé sinh cong cong : c6 trang bi mdy ho tay, hoic khin tay, gidy lau tay.

Khach san con cung cip hé thdng may diéu hoa tw dong va diéu khién dén canh givdng

dam bao gidc ngu cua khach hang. Ngoai ra khach san con cung cdp nhitng vat dung :

ndi em bé, nude sudi mién phi, dung cu pha tra va pha cafe bén trong phong, ban lam

viéc, tivi LCD v¢ tinh, bao gém nhirng kénh phim anh mién phi 24/24 gi6 va cac dich

vu can thiét nhu :

+ Bao v¢é truc 24/24

+ Phuc vu tai phong 24/24

+ Dich vu gidt ui cao cép

+ Dich vu khuan vac va giup viéc 24/24 gio

+ Dién thoai goi quéc té truc tuyén

+ Hé thong truy cap Internet Wi-Fi mién phi toan khach san voi tc do truy cap nhanh

+ Héthéng khoa dién tir hién dai va an toan

+ Két sit dién tir trong phong

+ Héthdng béo chay va chira chay ty dong

+ Quay bar mini

+ Ban ui va ghé ui

+ Dich vu dua don khach chat lugng cao. Khach hang s& duoc tiép don chu ddo nhét va

ho khong con phai lo lang vé van dé di lai.

+ Puoc str dung phong hoi nghi riéng (t6i da 10 ngudi) trong mot gio mdi ngay.

+ Buffet sang tai F&B

Ngoai nhitng dich vu tryc tiép khi thué phong, khach hang con dugc cung cip nhiing

dich vu ngoai nhu bar, phong hoi nghi, phong spa, gym. Khach san sé& cd gang cham soc

khach hang ki ludng dem lai cho ho nhiing gi tién lgi nhat.

3.3.2. Gia ca

Gia thué phong dugc tinh theo ngay. Gia duoc tinh bang D6 la My va Viét Nam dong,

cong thém 5% phi dich vu va 10% thué VAT. Vi khach hang muc tiéu la cdc doanh nhan

nén muc gia duoc dua ra déu 1a gia 4p dung cho phong don.

Chién luge dinh gia ctia khach san chii yéu dwa vao chi phi va vi tri khi sir dung dich vu.

Céc phong & ciia khach san Ngoai ra, khach san s& ap dung chién luoc dit gia trude dé
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thu hut khach hang.duoc chia dya vao dién tich va cac dich vu kém theo. B¢ cling 1a can
ctr dé khach san dua ra chién luoc gid theo chi phi. Dién tich phong cang ting thi gia
cang cao.

3.3.3. Kénh phan phoi

Truc tiép tai khach san

+ Vi tri thyc té ctia khach san c6 vai tro rit quan trong trong kénh phan phdi, boi day 1a
moét trong nhiing noi khach hang dang ki str dung dich vu ctia khach san, dong thoi cling
1a noi duy nhat dé khach hang str dung cac dich vu do khach san cung cép. Do d6, mot
vi tri thuan loi s€ gitp khach san thu hut sy quan tdm cua khach hang va giap khach
hang dua ra lya chon cua minh

Website

+ Website 1a mot kénh gitp cho khach hang c6 thé dit phong tai khach san nhanh chong
va thuén tién, do d¢6 viéc thiét ké website lam sao thu hit va tao su tién lgi cho khach
hang 13 mot yéu td rat quan trong cta kénh phan phbi.

+ Facebook va Twitter 13 hai trong nhitng mang xa hoi phat trién nhét ca tai Viét Nam
va trén toan thé gii. Sy 16n manh ctia mang xa hoi gin lién véi sy gia tang vé s6 nguoi
sir dung Ciing nhu murc d6 lan toa thong tin gitra nhitng ngudi sir dung. Chinh vi thé,
khach san Ginseng sé& str dung chung nhu 1a mot kénh trao ddi thong tin méi giita khach
san v&i khach hang. N§1 dung trang Facebook va Twitter cia khach san phai chuyén
nghiép, dong nhét vé ngdn ngir st dung. Théng qua kénh nay, khach hang c6 thé tim
kiém nhimng thong tin méi nhit vé khach san, cling nhu c6 thé dua ra cac ¥ kién phan
hdi clia minh ddi véi khach san.

Céc hinh thuc dat phong khac

+ Khéch hang c6 thé dang ki st dung dich vu khéch san thong qua dién thoai va fax.

+ Ngoai ra, khach hang ciing c6 thé dang ki bang cach gti email truc tiép dén bo phan
nhan dit phong. Mot kénh phan phdi khac ciing dugce khach san sir dung 13 cac kénh
trung gian nhu cac cong ty du lich, cac website chuyén vé khach san nhu Agoda,
Asiabooking.... Thong qua cac kénh trung gian, viéc dang ki cua khach hang, dac biét
1a khach qudc té, s& dé dang va tién loi hon nhiéu so véi hinh thirc dang ki truc tiép boi
céc khau tha tuc déu dugc cac don vi trung gian giai quyét thay

Dy 4n dau tu mau khu nghi dudng Pht Ninh nham tao ra mot noi luu tr, nghi ngoi,
gidi tri, hoi nghi tiéu chuan khu nghi dudng cao cap phuc vu tét cac nhu cau cua khach

quoc t€ va khach trong nudec.
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3.3.4. Xiic tién

Quang céo trén cac kénh truyén thong

Mot trong nhitng cong cu ndi bat dé quang ba hinh anh khach san dén véi ngudi dan
trong khap dat nuée Viét Nam ciing nhu trén thé giéi 13 sir dung online marketing. Bang
viéc xudt hién trén tat ca cac chuyén trang, blog, dién dan website vé du lich ciing nhu
cac trang web dit phong truc tuyén nhu: thodia.vn, vinabooking.vn, agoda.vn,... khu
nghi dudng Pht Ninh s& duoc rt nhidu du khach trong va ngoai nudc biét dén. Ngoai
ra khach san s& xdy dung website riéng. Tai ddy khach hang co thé tim hiéu dugc nhing
thong tin vé lich str hinh thanh, cling nhu nhimng hoat dong, nhirg chwong trinh khuyén
mai hodc gia phong duoc cip nhat thudng xuyén va diy du... dic biét khach hang ciing
c6 thé kiém tra nhitng phong con tréng dit phong truc tuyén ngay tai website.

Bén canh d6 khach san s& hop tac véi cac cong ty du lich trong va ngoai nudc dé quang
ba thuong hiéu, mang khu nghi dudng Pht Ninh dén véi nhitng du khach trong va ngoai
nudc.

Hoat dong PR
+ Trong qué trinh kinh doanh, khong chi chuyén tim vé tim kiém khach hang, mang lai
lgi nhuan cho ban than minh ma khu nghi dudng Phi Ninh s& tich cuc tham gia cac hoat
dong xa hoi nhu: hudng ung gid trai dat, tham gia huong ung tiét kiém ning luong dé
bao v¢€ moi truong xanh sach dep.

+ Hoat dong khuyén mai va tri 4n khach hang:

+ Khach san s thyc hién chuong trinh chdm so6c khach hang mang tén: thé thanh vién
CLB khu nghi dudng Phti Ninh gianh cho cac khach hang quen thudc va thu hat nhiéu
thanh vién tham gia. Tai day thanh vién la cac khach hang luu tri cua khéach san sé dugc
hudng nhiing loi ich rat 16n tir cau lac bo.

+ Khach hang 1a thanh vién cua CLB s€ dugc hudng cic uvu dai sau:

>Khach hang s& duoc phuc vu trai ciy tuoi mién phi trong phong va ngoai ra sé& co cac
to tap chi dia phuong va quéc té.
>Néukhéch hang dit phong trude 24h thi khach san s& bao dam 13 ludn ludn c6 phong.
> Miénphi cac cudc goi trong nude giita dién thoai ban vé&i dién thoai ban
>Ngoai ra khi t6i ngay sinh nhat khach hang s& dugc ting nhiing voucher mién phi cho
buffet tbi

Bén canh d6, khi 1 thanh vién ciia ciu lac bo khach hang s& dugc tich liy diém tir viéc

st dung cac dich vu ciing nhu chi phi chi tra cho viéc thué phong ¢ khach san va sau do
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khach hang c6 thé dung sé diém d6 dé dbi 14y nhitng phan qua hét stc gia tri tir khach
san.

3.4. Quy mo du an

Du 4n dau tu xay dung mdi cac hang muc sau:

- Khdi khéch san chinh cao 12 ting ndi va 1 tang ham (1 ting tum)

- 01 nha biét thy VIP cao 2 tang ndi va 1 tang ham

- 4 Nha biét thyu cao 2 tﬁng ndi

- Ha tang k¥ thuat, canh quan dong bo toan khu.

- Cép cong trinh: Cap I: khdi khach san; cap I1I: cac biét thy

- Béc chiu lra: Bac I: khoi khéch san; bac II: cac biét thy

3.5. Dia diém xay dung

- Du 4n duoc thuc hién trén 6 dat ¢ chi tiéu di duoc phé duyét nhu sau
e Ky hiéu 6 dat: PN1

e Dién tich 6 dat: 20.294,8 m2

e Mat dd xay dung tdi da: 45%

e Tang cao tdi da: 12 ting

Vi tri khu
dat du an

Hinh 3.1 Vi tri khu ddt xdy dung
% Vi tri ciia khu dét du an nhu sau
- Phan dit hién trang ctia dy 4n hién tai van dang la dat tréng.
- Vi tri khu dét du an duoc xac dinh nhu sau:
- Phia Tay Nam: Gidp duong Vo Nguyén Giap rong 60m;
- Phia T4y Béc: Giap Khu nha hang 4m thuc PN2;
- Phia Pong Bic: Giap dudng quy hoach 7m ven bién va b bién;

- Phia Bong Nam: Gidp khu nghi dudng Hai Pang;

55
GVHD: Th.S Truong Ngoc Son
CBDN: KS. Nguyén Thi Anh Duong
SVTH: Tran Thi Thuong 16p 20KX



Lap dy 4n dau tr Khu nghi dudng Pha Ninh

- Khu dit nghién ctru 1ap du 4n c6 téng dién tich 20.294,8 m2.

¢+ Toa do ranh gi¢i quy hoach

Bang 3.2. Toa do ranh gioi quy hoach

e it Hé toa do VN 2000

X Y
Pl-1 1932191.060 | 567615.270
P1-2 1932289.160 | 567762.730
P1-3 1932262.200 | 567779.740
P1-4 1932240.140 | 567800.640
P1-5 1932207.260 | 567842.690
P1-6 1932100.410 | 567676.510
Pl-1 1932191.060 | 567615.270

a. Hién trang hé thong ha ting ki thudt

o Hién trang giao thong

Hién trang giao thong: Khu dat tiép can tuyén dudng V& Nguyén Giap rong 60m, tuyén
duong quy hoach rong 32m 1a truc chinh d6 thi va tuyén dudng ven bién.

o Hién trang chudn bi ky thudt va thoat nuoc mua

Trong khu vuc quy hoach chua té chire san 1p khu vuc nao, van giit nguyén theo hién
trang tu nhién.

San nén: Khu vuc nghién ctru chit yéu 1a khu vuc dét trong, bai ct, trong rai ric cic ciy
phi lao. Cao do trung binh tir 4,1 téi 8.6m.

Thoat nudc mua: Hién tai dd c6 hé thdng thoat nudc mua tai cac tuyén dudng Vo
Nguyén Giap, tuyén duong Quy hoach rong 32 m xung quanh 6 dat.

Khu vuc dan cu hién trang: Khu dan cu hién trang thoat nudc tu nhién; mot ) tuyén
duong hién trang c6 hé thong cng ranh.

Khu vuc nghién ctru 1ap quy hoach 1a ving dong bang thap triing, c6 dia hinh bang
phang, Cao d6 dao dong tir +4,0 + 0,60m

Hién tai di c6 hé thong thoat nudc mua tai cac tuyén duong Vo Nguyén Giap, tuyén
duong Quy hoach rong 32 m xung quanh 6 dat.

e Hién trang thoat nuoc thai va vé sinh moi truong:

Hién tai c6 tuyén thoat nudc thai sé 3 (Goi thau DH/W3) Ciia Dy 4n phat trién moi
truong, ha ting do thi dé timg pho véi bién d6i khi hau Thanh phd Péng Héi, tinh Quang
Binh.
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Vi tri dau ndi tuyén dng thoat nudce thai:

+ Hb ga T3.7 ¢ cao do day cong 6.327M, cao d6 nip dan 7.41M

+ H6 ga T3.9 ¢ cao do day cbn 5.371M, cao do nip dan 6.86M

+ H6 ga T3.10 c6 cao d6 day cong 4.924M, cao do ndp dan 5.95M thudc tuyén thoat
nude thai sé 3.

Chat thai rdn va vé sinh moi trudng: Chét thai rin trong khu vuc chu yéu tir tau cong
suit 16n danh bét thuy san, cac phé thai tir qua trinh xay dyng. Chwa c6 hé thong thu
gom va xu ly rac thai tap trung.

e Hién trang cdp mede:

Hién nay theo quy hoach di c6 tuyén cdp nudc sach di ngdm trén via hé duong Vo
Nguyén Giap.

Vi tri ddu ndi cAp nude sach: trén tuyén éng cap nude sach dudng kinh D110mm, doc
via h¢ phia Pong duong V6 Nguyén Giap — xa Bao Ninh voi ngudn nude 1ay tir He
thdng cap nudc sach thanh phd Pong Hai.

o Hién trang ccfp dién

Vi tri dau ndi cap dién: M133/8 (L472 RMU Bién Vang) thuoc XT 473 TBA 110kV
DPong Hai vai cong suat dy kién 01 TBA 560 kVA-22/0.4kV

Hién tai c¢6 tuyén cap dién lyc 110KV di ngam trén via hé dudng V& Nguyén Giap.

e Hién trang du lich van hoa — du lich tam linh

Puoc ménh danh 13 “Vuong Qudc Hang Pong”, béi Quang Binh sd hitu vo van hang
dong 16n nhé mang trong minh nhiing gia tri hang dau thé gi¢i nhu dong Son Poong
16n nhat thé gidi, hang En 16n tht ba thé gidi, hang Va c¢6 hé théng thach nhil doc ddo
hang dau thé gidi,...

Pic biét 1a Vuon Qudc gia Phong Nha - Ké Bang dugc UNESCO hai lan céng nhan 1a
Di san thién nhién thé gid1 vao nam 2003 va nam 2015, véi cac tiéu chi vé dia chat, dia
mao, da dang sinh hoc va canh quan moi truong.

Day ciing 14 dia danh dimg th 3 Chau A va dau tién trong khu vuc Pong Nam A dat
3/4 tiéu chi danh cho mét Di san thién nhién thé gidi.

Hé théng hang dong & Quang Binh dugc New York Times binh chon 14 diém dén hap
dan nhat Chau A va xép vi tri thir 8/52 thé gidi.

Ngoai ra, tinh thanh nay con dugc céac tap chi, website du lich hang dau thé gi61 nhu
Tripadvisor, Telegraph, Lonely Planet,... ddnh gid 1a mot trong nhitng noi dang trai

nghi¢m bac nhét Viét Nam.
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Bén canh hé thong hang dong hung vi, Quang Binh con 1a ving dat dia linh nhéan kiét
ndi tiéng vé du lich bién dao véi dai cat tring ven bién dai nhat Viét Nam 116km, nhiéu
bai tim dep, hoang so, bién xanh cat tra“'mg nhu Nhat L¢, Bdo Ninh, P4 Nhay, Hai Ninh,...
cung nén vin hoa am thuc phong phu, huong vi twoi ngon, doc ddo.

Toa lac bén dong Nhat Lé thuéc Thanh phd Pong Héi, ban ddo Bao Ninh phia Dong
giap bién, phia Tay giap song, phia Bic 1a lang chai, dang ngdy cang ching minh tiém
nang phat trién du lich khong gidi han.

Puoc danh gia vi thé twong dong véi ban dao Son Tra (TP.Pa Ning) ciing nhu hudng
tron nhing diéu kién can va di dé phat trién du lich nghi dudng bién, ban dao Bao Ninh
duogc cac chuyén gia, lanh dao dia phuong dinh huéng phat trién noi ddy theo huéng du
lich cao cap.

o Hién trang co so luu tru

9 thang dau nam 2022, s6 luong khach du lich toi Quang Binh da dat gan 1,6 triéu luot,
ting 189% so voi 2021. Pac biét, khach qudc té ting gan gp 4 1an so véi cing ky nim
2021 va dich vu luu tréi 13n doanh thu déu tang hon gap 4 1an so v&i ciing ky nam. Luong
du khach quan tdm va do t6i Quang Binh gia tang theo cip s6 nhan. Nhung ngudn cung
lwu tra cho du khach ¢ tat ca cac phan khuc chwa du vé sd luong va su da dang.

U'Ge tinh, Quang Binh hién c¢6 11 khéach san 3 sao, 4 khach san 4 sao va 3 khach san tiéu
chuan 5 sao. Tong cong co gan 470 co so luu tri tai Quang Binh. Con s6 nay cho thiy
su thiéu hut vé sb lugng va tinh chit da dang cua dich vy luu tra va trai nghiém tai dia
phuong nay.

< Panh gia chung vé Hién trang va Quy hoach ciia D 4n

- Thuén loi

Hién trang tuyén giao thong dbi ngoai da dugc hinh thanh 6n dinh tao diéu kién thuan
loi cho viéc két ndi khu vuc nghién ctru véi tong thé khu vue.

Khu vuc xung quanh du 4n d3 c6 ha tang k¥ thuat kha dong bo, thuan loi cho viéc dau
ndi va hoan thién du an.

Khu d4t sach, thuan tién cho viéc nhanh chéng xay dyung cong trinh.

- Kho khan

La khu vuc ¢6 cao d6 chénh cot kha 16m, can luu y trong thiét ké canh quan va két nbi
hé thong k¥ thuat giita cong trinh va giao thong xung quanh.

- Co hoi
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Sy phat trién Khu dich vu du lich nghi dudng cao cip voi canh quan dic trung sé nang
cao chat luong cudc séng cua khu vuc thong qua kinh té va dich vu nhu mot trai nghi¢m
cho khach du lich.

- Théch thtrc

Can tao nén cach tiép can khu vuc quy hoach thich hop hon, tranh sy c6 1ap ctia cong
ddng ban dia cling nhu ting co hodi twong tac kinh té ctia ho v6i ngudi dan va du khach
trong tuong lai.

Quy hoach khu dich vu du lich cao cép V61 cac cong trinh dich vu ho tro phat trién du
lich va canh quan, gbp phén vao sy phat trién dich vu du lich nghi dudng cua dia phuong,
thu hat du khach trong nuée va qudc té.

3.6. Pia chit cong trinh

Duya vio bao cao két qua Khao sat dia chat cong trinh do Cong ty TNHH Tu van KS-
TK Hoanh Son thyc hién. Cong tac khao sat dia chat cong trinh duoc tién hanh tir ngay
05/12/2018, két thuc vao ngay 15/01/2019 trong do:

Khao sat hién truong tir ngay 05/12/2018 dén ngay 18/12/2018.

Cong tac ndi nghiép, 1ap hd so bao cdo khao sat tir ngay 19/12/2018 dén ngay
15/01/2019.

Cin cr qua trinh nghién ciru va khao sat, tai liéu cac hd khoan tham do, két qua thi
nghiém hién truong va trong phong ching toi di dén mot sd két luan sau:

Khu vyc khédo sat 1a mdt bo phan cua dai cat hep nam chay doc theo bo bién Quang
Binh, dic diém dia hinh chu yéu la dang cOn cat, ddi cat thoai dan vé phia bién. Bé mat
dia hinh thuong khong 6n dinh do 4nh hudng cua khi hau, dic biét 1a hién twong thoi
mon cua gi6. Dia diém xay dung thuan loi cho cong tac tap két nguyén vat liéu va thiét
bi thi cong.

Dia tang khu vuc du an phan b twong ddi phirc tap, chi yéu gdm 10 16p dat, da véi kha
nang chiu tai tir trung binh dén kha tét, d4 gbc nam kha sau, mic d6 phong héa ciing
nhu cao do bé mat 16p khong dong déu, can cin clr vao quy mo va tai trong cong trinh
dé lya chon giai phap moéng phu hop. Thir ty cac 16p dat, d4 trir trén xudng nhu sau:

e Lop ky hiu (1): DAt cat hat trung mau xam vang, xam tréng, két cau chit vira + chat,
trang thai am + bao hoa nudc. Bé mit 16p c6 cao do tu nhién thay doi tir +4.35 dén +6.60
mét, chiéu day cta 16p thay doi tir 7.8 mét dén 16.8 mét. Thi nghiém xuyén tiéu chuan
tai hién trudng (SPT) trong 16p dat c6 (N3o) tir 11 bua dén 48 biia, binh quan 28 bua.
Cuong d6 chiu tai quy udc Ro= 2.00+2.50 KG/cm?,
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e L&p ky hiéu (2a): Dét 4 sét ning + sét 1an x4c sO mau xam tro, trang thai déo mém +
déo ctrng. Bé mit 16p co6 cao d6 ty nhién thay doi tir -10.13 dén -2.43 mét, chiéu day cua
16p thay ddi tir 0.6 mét dén 5.6 mét. Thi nghiém xuyén tiéu chuan tai hién trudng (SPT)
trong 16p dat c6 (N3o) tir 8 bia dén 20 bua, binh quan 12 bua. Cuong d6 chiu tai quy udc
Ro=1.00+1.50 KG/cm?,
e L&p ky hiéu (2b): Pt 4 cat = & sét nhe 13n xac sO mau xam tro, trang thai déo. B&é mat
16p c6 cao d tu nhién thay doi tir -11.20 dén -9.14 mét, chiéu day cua 16p thay doi tir
0.5 mét dén 2.2 mét. Thi nghiém xuyén tiéu chuan tai hién truong (SPT) trong 16p dat
c6 (N3o) tir 11 bta dén 28 baa, binh quan 19 bta. Cuong do chiu tai quy udc Ro=
1.30+1.80 KG/cm?,
e Lp ky hiéu (3): Pit cat hat trung d6i chd xen kep 16p mong 4 cat + 4 sét nhe, 1an
x4c sO mau xam tro, két ciu chit vira + chit, trang thai bao hoa nudc. Bé mit 16p c6 cao
d6 tu nhién thay d6i tir -12.90 dén -5.92 mét, chiéu day cta 16p thay doi tir 1.1 mét dén
10.2 mét. Thi nghiém xuyén tiéu chuan tai hién trudng (SPT) trong 16p dat co (N3o) tir
18 bla dén 53 bla, binh quan 34 bua. Cudng do chiu tai quy udc Ro= 2.30+2.80
KG/cm?,
e Lop ky hiéu (4): Dat 4 cat + & sét nhe 1an xac sO mau xam tro, trang thai déo. Bé mat
16p c6 cao d6 tu nhién thay doi tir -18.20 dén -13.74 mét, chicu day cua 16p thay doi tir
5.6 mét dén 8.2 mét. Thi nghiém xuyén tiéu chuan tai hién truong (SPT) trong 16p dat
cd (N30) tir 18 btia dén 43 bua, binh quin 29 bta. Cuong d6 chiu tai quy udc Ro=
1.70+2.20 KG/cm?.
e Lop ky hiéu (5): Dat sét 13n xac sO mau xam tro, trang thai nira cimng + ciing. Bé mat
16p ¢ cao do tu nhién -23.46 mét, chiéu day caa 16p 8.1 mét. Thi nghiém xuyén tiéu
chuan tai hién trudng (SPT) trong 16p dét c6 (N3o) tir 33 buia dén 43 bua, binh quan 37
bua. Cudng do chiu tai quy wdc Ro=2.00+2.50 KG/cm?,
e L&p ky hiéu (6): Pt sét 1an san so6i mau x4m vang, ndu do, trang thai nira ctng +
cimg. B& mit 16p c6 cao do tu nhién thay doi tir -23.48 dén -11.93 mét, chiéu day cua
16p thay ddi tir 0.4 mét dén 7.1 mét. Thi nghiém xuyén tiéu chuén tai hién trudng (SPT)
trong 16p dét c6 (Nio) tir 16 baa dén 68 bua, binh quan 40 baa. Cuong do chiu tai quy
udc Ro=2.30+2.80 KG/cm?.
e L&p ky hiéu (7a): Pa sét-bot két mau xam vang, xam nau, mac d6 phong héa manh,
da nirt né nhiéu, nhiéu chd da di bi bién d6i thanh dit, do cting rat yéu (HW). Bé mat
16p c6 cao d6 tu nhién thay doi tir -19.73 dén -15.00 mét, chiéu day cua 16p thay doi tir
1.4 mét Qén 3.4 met,
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e L&p ky hiéu (7b): D4 sét-bot két mau xam vang, xam nau, mic do phong hoa khong
déu tir manh + vira, da nit né nhiéu, do cimg yéu (HW+-MW). Bé mit 16p c6 cao do tu
nhién thay doi tir -31.56 dén -15.69 mét, chiéu day cua 16p thay doi tir 0.8 mét dén 5.6
mét. Cuong do khang nén ¢ trang thai bdo hoa R=46.78 KG/cm?.

e Ldp ky hiéu (8): ba phién sét mau xam xanh, muc do phong hoa nhe, da it nit né, do
ctmg trung binh (SW). Bé mat 16p c6 cao d6 ty nhién thay doi tir -32.36 dén -25.74 mét,
chiéu day cua 16p chua xac dinh hét. Cuong d6 khang nén & trang thai bdo hoa R= 88.13
KG/em?.

3.7. Dia chit thiiy viin

a) Khi hau

% Ché d¢ nhiét

Nam trong vanh dai nhiét d6i Bic ban cau, ché do nhiét cia Quang Binh thé hién tinh
chat nhiét d6i gié mua, vdi mot nén nhiét do cao va phan bd kha dong déu quanh nam.
Nhi¢t do hang ndm dao dong it, trung binh nam & déng béng ven bién tir 24-25 °C, mién
nui tiy theo do cao ma giam xudng dudi 24°C. Qua bang 3.2 cho thay, nhiét do tai Quang
Binh it bién d6i theo vi d6 ma chi yéu bién d6i theo d6 cao dja hinh. Trung binh 1én cao
100m, nhi¢t do giam di tor 0,5 - 0,6°C. Sy giam nhiét do khong nhirng theo d6 cao ma
con thay doi theo mua, suat giam nhiét vao cac thang mua hé 16n hon céc thang mua
dong.

Vé mua dong, nhiét 4o trung binh thang giéng ¢ ving dong bang ven bién khoang 19°C,
& mién nui 14 18°C. Nhiét do trung binh t6i thap ving dong bang ven bién tir 16 - 17°C.
Khi c6 khong khi lanh tran veé véi cuong do manh, nhiét do thﬁp nhét xuéng duoi 10°C,
tham chi c6 nim xuéng 5°C.

Vé mua he, & Quang Binh vao cac thang 6, 7 1a cac thang nong nhat, nhiét d trung binh
cac thang nay tir 29,5 - 30,0°C ¢ vung dong sbang ven bién, tir 29,0 - 29,5°C & ving
nui.

Nhiét do trung binh thang trung binh trong nhiéu nim ctia tram Pong Hai trinh bay trong
bang sau:

Bdng 3.3. Nhiét dg trung binh thang trung binh trong nhiéu ndm ciia tram Pong Héi
Thang 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Tram

N | 1871194 (215 | 248 [ 279 [29.6 [29.6 | 28.8 {269 |24.8 |23.3 |19.6
bong Héi

% So gio nang
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Ning 13 yéu t6 khi hau quan trong, lién quan dén birc xa mit trdi va chiu anh huéng truc
tiép tir lwgng may. SO giodr ning trung binh nim ¢ ving déng bang ven bién dao dong tir
1.800 dén 1.820 gid, cao hon so v6i mién nii chi tir 1.500 dén 1.520 gid. Thoi ky ¢o
nhiéu ning kéo dai tir thang 3 dén thang 10, v6i sb gio nang trén 100 gid/thang; cao nhat
1a cac thang 5, 6, 7, dat 215-260 gid/thang, twong dwong khoang 7,2-8,7 gid ning mdi
ngay, trong d6 thang 5 c¢6 gid ning cao nhit. Mua it ning roi vao cac thang 11 dén 2
nim sau, véi s6 gid ning dudi 100 gid/thang; thang 12 13 thang c6 it ning nhat, chi
khoang 62—73 gio, tirc khoang 2,2-2,6 gio/ngay. Riéng ¢ vung nii, thang 2 thuong co
it nang nhat do swong mu nhiéu. Trong ndm, s6 gid ning ting manh tir thang 3 dén thang
5 va giam nhanh tir thang 10 dén thang 11, do déy 1a thoi diém chuyén mua.. Bang trung
binh nam sd gio nang dugc thé hién trong bang sau:
Bdng 3.4. Bang trung binh ndm sé gio ndng

Thang| 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 | Nam
Déng

Hoi [99.5| 743 |104.2]167.6 (231.7(221.2|237.1 | 197.8 | 167.3| 138.9| 99.8 | 81.8 | 1821.2
Luong buc xa tong cong nam & tinh Quang Binh dao dong trong khoang 108 - 122

kcal/cm2/nam. Khu vuc Ba Pon, huyén Quang Trach nam khuét sau diy Hoanh Son c6
luong birc xa tong cong 16n nhat. Luong bic xa phan bd khong déu trong nam.

Thoi ky c6 luong birc xa 16n nhét 13 céac thang 4 - 7, v6i lugng buc xa moi thang dat 10
- 13 kecal/cm2. Riéng khu vic Ba Pon, huyén Quang Trach thdi ky c6 luong birc xa tong
cong 1on hon 10 kcal/cm?2/thang kéo dai té1 tan thang 10. Vao thoi ky con lai trong ndm
(thang 8 dén thang 3 nim sau) luong birc xa tong cong dao dong trong khoang 6 - 10
kcal/cm2/thang.

< D dm

D6 4m mirc d6 kha cao tir 83-84% vao cac thoi diém thang 9,10,11.

% Ché dp gié

Khu vuc nay chiu dnh huong hoan toan ctua khi hau nhiét déi gi6 mua, dac trung béi
thoi tiét nong 4m véi nhiét d6 trung binh nam tir 20°C dén 25°C va hai mua rd rét: mua
noéng va mua lanh. Mua néng kéo dai tir thang 4 dén thang 10, nhiét do trung binh trén
25°C, cao nhat vao thang 7 (trén 29°C) do anh hudng cua gié Tay Nam kho, nong. Mua
lanh tir thang 11 dén thang 3 nam sau, nhi¢t dg trung binh khoang 20°C, lanh nhét vao
thang 1. Luong mua trung binh nim dao dong tir 2.100 dén 2.500 mm, phan bb khong
déu theo mua. Tir thang 4 dén thang 8 ¢o it mua do gié Tay Nam, trong khi tir thang 9

dén thang 12 thudng c6 mua 16n va bao, chiém 75-80% tong lwong mua ca nam.
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b) Diic diém dia chit thiiy vin

Do lanh th6é Quang Binh hep vé bé ngang, do doc 16n nén séng ngodi thudng ngin, dic,
co hi¢én tuong dao long manh chay theo hudng tr Tay sang Pong. Luong dong chay
trong nam tuong dbi phong pht véi mo dun dong chay trung binh 1a 57 lit/s/km? (tuwong
duong 4 ty m® nam). Thay ché ciing theo 2 mua 13 rét, twong Gmg véi mia mua va kho.
Trong mua mua, & ving ddi ndi, séng sudi co kha ning tp trung nude rat nhanh, nhung
1ii khong kéo dai do kha ning thoat nuée tot.

Quang Binh c6 mang lué6i thuy van kha day, c6 tiém ning 16n vé thuy dién, thuy loi,
thuy san va giao thong van tai.

Mat dg song subi Quang Binh dat khoang 0,6 - 1,85 km/km? (Mat do song ngoi trung
binh toan qudc 14 0,82 km/km?). Mang ludi song sudi phan bd khong déu, mat do song
sudi c6 xu hudng giam dan tir Tay sang Pong. Ving nai mat do song sudi dat 1km/km?,
ving ven bién tir 0,45 - 0,5 km/km?2. Lanh thé Quang Binh ¢6 5 luu vuc song chinh, dién
tich luu vuc 7.980km?, tong chiéu dai 343km va déu do ra bién Pong. Tinh tir Bic vao
Nam c6 céac luu vyc: song Roon, song Gianh, song Ly Hoa, song Dinh va song Nhat L¢.
Trong d6, song 16n nhat 1a song Gianh c6 chiéu dai 158km, dién tich luu vuc 4.680km?;
song Nhat Lé ¢6 2.650km? dién tich luu vuc; cd 2 luu vuc song nay chiém 92% téng
dién tich toan luu vyc (trong do song Gianh chiém 58,6%, song Nhat Lé chiém 33.2%).
Dic diém hinh thai song ngoi tinh Quang Binh dugc mo ta & bang 3.4

Bdng 3.5. Péc diém hinh thdi séng ngoi tinh Qudng Binh

on n Mat do . X
A Dién Do cao R e Do doc Lwong
N Chieu i X R song suoi . i Luu lwgng na:
T Tén . tich binh quan . binh qudn . ) nuéc cap
. dai binh dong chay
T song luu vue luu vue . lwu vue Wo
(km) (k) (m) quan ) Qo(m?/s) (10°m?)
m m m m
(km/km?)
Song
1 . 30 261 138 0,88 17,2 19,3 607,6
Roon
Song
2 ) 158 4.680 360 1,04 19,2 346,4 10.895,0
Gianh
Song Ly
3 . 22 177 130 0,70 15 10,14 318,0
Hoa
Song
4 ) 37 212 203 0,93 16 12,15 382,0
Dinh
Song
5 o 96 2.650 234 0,84 20,7 151,73 4.772,0
Nhat Lé
Cong 343 7.980 0,8+1,1 539,72 16.974,6
63

GVHD: Th.S Truong Ngoc Son
CBDN: KS. Nguyén Thi Anh Duong
SVTH: Tran Thi Thuong 16p 20KX



Lap dy 4n dau tr Khu nghi dudng Pha Ninh

Dong chay mua can duoc cung cap chil yéu boi luong nude ngdm va lugng mua trong
mua can. Trong cac thang kho han nhu thang 3, 4, 5 dong chay trong séng chu yéu 1a do
nudc ngam cung cap. Theo sb liéu thdng ké cho thiy dong chay nho nhat thuong xuét
hién vao thang 3, 4 hodc thang 6, 7

Néu nam ndo xuit hién mua tiéu man thi dong chay cac song s& duoc bd sung, 1am cho
lwong dong chay cac thang con lai ciia mua can ting 18én. Vi vdy, thoi ky can kiét nhat
ctia dong chay trong nim c6 mua tiéu mén thudng xuét hién vao thang 3 hoic thang 4.
Nhitng nam khong c6 mua tiéu man, hoic c6 nhung khong dang ké, lwong dong chay
trén song c6 xu thé giam dan tir thang 1 cho dén thang 8, nén thoi ky can kiét nhét trong
nam thuong xuit hién vao thang 7 hoic 8, tham chi co thé xuat hién vao thoi ky dau
thang 9.

¢) Dia hinh:

Khu vyc khédo sat 1a mgt bd phan cua dai cat hep nam chay doc theo bo bién Quang
Binh, dic diém dia hinh chu yéu 1a dang con cat, d6i cat thoai dan vé phia bién. Bé mit
dia hinh thuong khong on dinh do anh hudng cua khi hau, dic biét 13 hién tuwong thdi
mon cua gi6. Khu dat nghién ctru hién la nén cat d3 duoc san gat, cao dg khong déu tur
+4,0 dén +8,0, cao do trung binh khoang +6,0m.
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CHUONG 4. PHUONG AN KY THUAT - CONG NGHE VA GIAI PHAP
THI CONG

4.1. Giai phap thiét ké Quy hoach kién tric toan khu

4.1.1. Yéu ciu chung

Quy hoach phu hop véi quy hoach ctia Thanh phd Dong Héi, xay dung cac dy an phat
trién d6 thi pht hop vé6i diéu chinh quy hoach chung cta tinh Quang Binh.

Quy hoach phu hop vé6i quy hoach ctia Thanh phd, yéu cau cua Cha dau tu, tuan thu
cac quy dinh hién hanh ctia B§ Xay dung, S¢ Xay dung tinh Quang Binh.

Quy hoach phut hop véi cac diéu kién k¥ thuat, kha ning vé kinh phi dau tu, nguén cung
cap nguyén vat liéu, nhan lyc cta chil dau tu, dam bao an toan trong khai thac.

Thoi gian thi cong nhanh, hoan chinh diit diém dé dam bao tinh hap dan cta dy an ciing
nhu han ché bién dong gia ca vat tu, nhan cong.

Pam béao bd cuc hai hoa, chit ché véi quy hoach chung Khu Silk Path Quang Binh
Resort.

Tao 1ap cac khong gian phuc vu du lich nghi dudng véi canh quan hai hoa phu hop voi
khu vuec.

Co cdu t6 chirc quy hoach

Cong trinh bao gdm céc t6 hop cong trinh c6 khong gian chirc ning chinh nhu Khu to
chtrc hoi nghi, hoi thao (Balroom), Khu vyc sdnh don, nha hang va phuc vu khach san,
Khu vuc phong nghi khéach san; cac biét thy nam xen k& trong khudn vién dy an, biét
thu VIP duogc b tri hudng truc tiép ra bién.

Puong giao thong bd tri chay xung quanh dy an, dam bao tiép can cua xe chita chay,
xe chd khach, xe nhan vién, xe phuc vu. Khu vuc dirng, dd xe phu hop. Bai d6 xe tap
trung dudi tang him dam bao di dién tich cho nhu cau cia toan dy an.

Trong khuon vién ranh gi6i du an bd tri canh quan chu dao 1a mét nudc, duong dao,
ciy xanh, cac cong trinh phuc vu ha tang k¥ thuat cho toan khu vira tao bong mat, cai
thién khi hau, moi truong cho khu vuc, tdng tién ich va gia tri cho toan khu.

Cong vao chinh: B4 tri phia goc Tay Nam cong trinh.

Cong vao nhan vién: BS tri phia goc Tay Nam cong trinh.

Sanh chinh danh cho khach khdi khach san va Spa: B6 tri huéng Tay gitta cong trinh
Sanh chinh danh kho khach sy kién ballroom: Bé tri huéng Tay Béc giita cong trinh,
bén canh sanh chinh danh cho khach khi khach san va Spa.
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Sanh nhan vién: Bb tri tai goc huéng Pong Nam cong trinh.

4.1.2. T6 chirc giao thong va ky thuét ndi bd

Khu dat duge quy hoach hop 1y, bd tri giao thong phu hop tach riéng gitta ludng giao
thong khach, giao thong nhan vién, giao thong phu trg. Cac duong giao thong c6 cac hé¢
thdng k¥ thuat két ndi thuan loi v6i ha ting xung quanh.

Khu dét tiép giap v6i truc dudng chinh V& Nguyén Giap c6 chidu rong long duong
40m, via hé 2 bén rong mdi bén 10m. Mot mit tiép gidp voi tuyén duong dao ven
bién rong khoang 7m.

Duy 4n thiét ké cac duong giao thong noi bd cé cac chiéu rong khac nhau dam bao an
toan phong chéng chdy n, dam bao phuc vu hoat dong cho nhan vién va khach ving
lai.

4.2. Giai phap thiét ké kién tric cong trinh

4.2.1. Khoi khach san
Day chuyén céng néng:

Cong trinh dugc nghién ciru day chuyén cong ning phu hop voi khach san nghi dudng
cao cap vung ven bién Quang Binh.

B6 tri 2 cum thang may phuc vu cho khach.

S T e

Hinh 4.1. Mt bang tang 1
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B4 tri phan tan cac cum thang b thoat nan, thang bd canh quan trong nha phu hop véi
ting cong nang va vi tri st dung.
Tang ham: Dién tich 7.308,20 m2. B4 tri chirc ning chinh 1a khu vire db xe, khu vuc k§
thuat bd tri cac hé théng thiét bi MEP, khu vuc phu trg khach san, mot s6 van phong
khach san, khu vuc cang tin va bép an nhan vién, v¢€ sinh, giat 1a, cac kho.
Téng 1: Dién tich 5.388,56 m2. B tri chuc nang chinh la khu vuc don tiép, khu vuc Ho1
nghi, khu vuc chd check in, cac khu vuc phong hop nho, khu vuc choi tré em, phu tro
va 6 phong khach san 2 ting (duplex).
Tang 2: Dién tich khoang 4.009,34 m2. B4 tri chic nang chinh 1a cac bép in, phong an
chung, nha hang dac biét, phong quan ly va phong hop danh cho khu khach san, cac
phong k¥ thuat & phu trg, 5 phong khach san.
Tﬁng 3: Di¢n tich khoang 2.867,95 m?2. B tri chirc nang chinh la Bar, ky thuat MEP,
phu tro va van phong khach san, 12 phong khach san.
Tang 4: Dién tich khoang 3.141,66 m2. B6 tri chtic nang chinh 1a khu Spa va 12 phong
khach san.
Tang 5: Dién tich khoang 1.085,29 m2. B4 tri chiic nang chinh 14 k¥ thuat MEP va 11
phong khach san.
Tang 6: Dién tich khoang 1.931,88 m2. B4 tri 25 phong khach san.
Tang 7: Dién tich khoang 2.098,55 m2. B4 tri 28 phong khach san.
Tang 8: Dién tich khoang 2.017,29 m2. B4 tri 27 phong khach san.
Tang 9: Dién tich khoang 2.070,54 m2. B4 tri 28 phong khach san.
Tang 10: Dién tich khoang 2.160,86 m2. B6 tri 30 phong khach san.
Tang 11: Dién tich khoang 2.182,39 m2. B6 tri 30 phong khach san.
Tang 12: Dién tich khoang 2.179,46 m2. B4 tri 29 phong khach san.
Tang tum: Dién tich khoang 386,29 m2. B tri phong may, cac phong k§ thuat MEP, bé
nudc.

Bang 4.1. Bang thong ké dién tich khu khéch san chinh

TT Tang Dién tich (m2)
1 Ham 7.308,20
2 1 5.388,56
3 2 4.009,34
4 3 2.867,95
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TT Ting Dién tich (m2)
5 4 3.141,66
6 5 1.085,29
7 6 1.931,88
7 2.098,55
9 8 2.017,29
10 9 2.070,54
11 10 2.160,86
12 11 2.182,39
13 12 2.179,46
14 Tum 386,29
Tong 38.828,25

Chiéu cao cong trinh:

. Tang ham: ¢ chiéu cao tir 4,52 dén 5,32m

. Tﬁng 1: ¢6 chiéu cao tir 3,6 m dén 4,5 m

. Tang 2: ¢6 chiéu cao 3.6 m

. Tang 3: ¢6 chiéu cao 3.6 m

. Tang 4: ¢6 chiéu cao 3.6 m

. Tang 5-12: ¢6 chiéu cao 3,6m

. Tang tum: c¢6 chiéu cao 5.4m

. Tong chiéu cao cong trinh 1a 50,00 m (Chiéu cao cong trinh tinh tir cote

+0.00 dén dinh mai tum thang; cote +0.000 cta cong trinh twong duong véi cote
+8.82 cao do quéc gia theo hé toa d0 VN2000).

Hinh thirc Kién triic
Hinh thuc kién tric hién dai va mang ban sac khi hau nhiét d6i ven bién.
Str dung cac phan doan dac, rSng cho khéi dé dé tao hiéu ung tang chiéu cao cling nhu

d6 viing chai cho tong thé cong trinh.

68
GVHD: Th.S Truong Ngoc Son
CBDN: KS. Nguyén Thi Anh Duong
SVTH: Tran Thi Thuong 16p 20KX



Lap dy 4n dau tr Khu nghi dudng Pha Ninh

Str dung dién kinh 16n. lan can kinh bén ngoai nha cho phan khéi budng phong khach
san dé tang t6i da tim nhin huéng bién ciia huéng Ty Béc, Ty Nam, Huéng Dong.
B4 tri nhiéu dién cay xanh trén mit dimg, ting hiéu ing vi khi hiu va tao hinh thirc cong
trinh mang dam phong cach resort nghi dudng, 14 noi tai tao lai sirc khoe va tinh than
cho du khach.

Mau sic chil dao 13 cac mau trung tinh, c6 két hop v6i cac gam xanh, xanh dwong va
nau vang.

Phén chia khoang chdy va thang mady chiia chdy:

Tang ham, duoc phan chia thanh 2 khoang chay doc 1ap, 3 thang may phong chay chita
chay.

Tang 1 bd tri dam bao du 3 thang méy chita chay phuc vu theo ban kinh t6i da 60m.
Tang 2-4 bd tri dam bao du 2 thang may chita chay phuc vu theo ban kinh t6i da 60m.
Tang 5-12 bd tri 1 thang may chira chay phuc vu theo ban kinh t6i da 60m. Thang may
chita chay bd tri bén khu vuc cac phong ngu khach san dam bao kich thudc cabin thang
phuc vu ctru nan ctru ho bang ca.

Vat liéu su dung:

Hoan thién sn vuon, canh quan ngoai nha: sir dung vat liéu dia phuong gan gii véi
thién nhién nhu da ty nhién 14t san duong, d4 xé theo phién tao cac 1i di dao bo qua mat
nude, tiéu canh..., lya chon céc loai cay xanh phu hop véi khi hau vung bién.

Hoan thién mat ngoai cong trinh: cac dién tuong mat ngoai son hoan thién giira son nudc
va son hiéu tmg cao cip.

Vach kinh khung nhom dung loai phii hop véi khi hau bién dé han ché hién tuong oxy
hoa.

B6 tri cac dién kinh hop, dam bao hé sb hap thu nhiét thap.

Céc dién tAm 6p nhom trang tri mat ngoai tao diém nhan duong nét trén mat ding tong
thé.

Hoan thién noi thét: theo thiét ké noi that dé xuat.

Mai bang BTCT véi cac 16p vat liéu chong tham, chéng néng.

Vat lidu str dung uu tién cac vat liéu sin co tai dia phuong két hop céc vat liéu hién dai
khac dam bao dau tu xay dung cong trinh dap tng yéu cau chét luong cua Chu dau tu.
Chung loai va quy cach cu thé cua vt liéu st dung cho du an s€ dugc don vi tu vén thiét
ké nghién ctru dé xuat trinh Chui dau tu phé duyét trong cac giai doan sau.

Bo tri do xe

69
GVHD: Th.S Truong Ngoc Son
CBDN: KS. Nguyén Thi Anh Duong
SVTH: Tran Thi Thuong 16p 20KX



Lap dy 4n dau tr Khu nghi dudng Pha Ninh

- Du 4n b6 tri cac khu vuce dd xe ngoai trodi tai sanh chinh; khu vuc do xe tai cdt thép cua
khu biét thy, khu vuc dd xe tap trung trong ting ham.
(1) Cac dién tich dd xe dugc phan bd trong du 4n nhu sau:
(1.1) Dién tich d6 xe tai tang ham: 2808,1 m2
(1.2) Dién tich dé xe tai sanh chinh tang 1: 130,2 m2
(1.3) Dién tich do xe tai biét thu: 125,0 m2
(1)=(1.1)+(1.2)+(1.3)= 3063.3 m2
(2) Dién tich d6 xe tinh toan theo Quy dinh:
Theo bang 2.19 QCVN 01:2021/BXD vé sb chd d6 xe 6 t6 con téi thiéu cho khach san
3 sao tr¢ 1én.
Bdng 4.2. Bé tri do xe

Loai nha Nhu cau toi thiéu vé chd do 6-td con
Khach san tir 3 sao trd [én 4 phéng/1 cho
Van phdng cao cap, tru s& co quan §6i ngoai, trung 100 m? san sir dung/1 ché
tam hai nghi, trign 13m, trung bay, frung tam thuyong '
mai
Chung cir Theo QCVM 04:2021/BXD
CHU THit_:H: Khach san dwdi 3 sao, céng trinh dich vu, van phong, tru co co quan thong thedng
phi co 50 chd d0 xe = 50% quy dinh trong bang trén,

(2.1) Dién tich db xe cho khach san dugc tinh: (243:4)x25=1518.75 m2

(2.2) Dién tich dd xe cho phong Ballroom (Phong hoi trudng) dugc tinh:
(740.5:100)x25=185.1m2

(2.3) Dién tich dd xe cho khu biét thy duoc tinh: 5x25=125m2 (MJdi biét thy c6 1 chd
dd xe)

2)=(2.1)+(2.2) +(2.3) = 1828.85 m2

Nhu vay, (1) > (2). Vay dién tich dd xe ciia cong trinh dam bao nhu cau dd xe theo quy
dinh.

4.2.2. Nha biét thy

Phoi cinh cong trinh
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Hinh 4.2. Phoi canh biét thu

Hinh thirc Kién triic

Cong trinh dugc thiét ké theo phong cach hién dai, cac dudong nét kién trac don gian.
Diém nhan 1a cdc mang kinh mit ngoai ¢ lam chin ning, 14 6 viang mong két hop vai
mang tudng tao cam giac nhe nhang. Hinh thirc kién trac pht hop véi chic ning, tinh
chat ctia cong trinh.

Cong trinh ¢6 chirc nang 1a dich vy thuong mai song 1ap chirc ndng nghi dudng c6 cac
khodang i thich hop dé trdng cy xanh, canh quan tao bong mat va cai thién vi khi hau.

Day chuyén céng ning
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Hinh 4.3. Mt bang biét thy

Cac khong gian b tri mach lac, toi wu, riéng biét cho tung nha. Piém dic biét tuy la biét
thu song lap nhung cam nhan nhu 1 khéi nha.
Tang trét (k¥ thuat): cac phong k¥ thuat dién tich khoang 17,32 m2
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Tang 1, 2: M&i nha c6 Phong khach, Phong in, Bép, Phong ngu c¢6 vé sinh riéng, Thang
bd + Sanh (2 nha ding chung). Dién tich san ting 1 khoang 177,88m2, dién tich san
tang 2 khoang 220,47m2.

Téng dién tich san cong trinh khoang 415,67 m2.

Dién tich xay dung mdi biét thy khoang 220,47 m2

Gdm 4 can biét thu, téng dién tich san khoang 1662,7 m2

Vit liéu sw dung

Hoan thién sdn vuon, canh quan ngoai nha: sir dung vat liéu dia phuong gan giii véi
thién nhién nhu d4 ty nhién lat sdn dudng..., cdy xanh phit hop voi khi hau ving bién.
Hoan thién mit ngoai cong trinh: cac dién trdng mit ngoai son hoan thién va dp da mau
sang, cac lam chan ning mau hai hoa, vach kinh khung nhom dung loai phii hop véi khi
hau bién dé han ché hién tuong oxy hoa., kinh trong dé tan hudng canh quan xung quanh
nha.

Hoan thién ndi that: theo thiét ké ndi that dé xuat.

Mai bang BTCT véi cac 16p vat liéu chdng thim, chong nong.

Vit liéu sir dung uu tién cac vat liéu san ¢o tai dia phuong két hop cac vat 1iéu hi¢n dai
khac dam bao dau tu xay dung cong trinh dap tng yéu cau chét luong cua Chu dau tu.
Chung loai va quy cach cu thé cua vat liéu st dung cho du an sé dugc don vi tu van thiét
ké nghién ctru d& xudt trinh Chu dau tu phé duyét.

4.2.3. Nha biét thu VIP

Phoi cinh cong trinh

Hinh 4.4. Phéi canh biét thu VIP
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Hinh thirc Kién tric

Cong trinh duoc thiét ké theo phong cach hién dai, cac dudng nét kién trac don gian.
Diém nhin 13 cac mang kinh mit ngoai c6 lam chén ning, 13 6 ving mong két hop véi
mang tuong tao cam giac nhe, 1a khoang san vudn xung quanh xanh mat. Hinh thire kién
tric phu hop vé6i chire ning, tinh chit cua cong trinh.

Cong trinh dich vu thuong mai don 1ap cao cip c6 chirc ning nghi dudng, cac khoang
1ui thich hop dé trong cdy xanh, canh quan tao bong mat va cai thién vi khi hau.

Day chuyén céng ning

Céc khong gian bd tri mach lac, t6i vy, riéng biét cho timg nha. Piém dic biét tuy 1a biét
thu song 1ap nhung cam nhan nhu 1 khdi nha.

Ngoai nha: wu tién tdi da cay xanh san vuon xung quanh cong trinh, vira tao canh quan,
vira ngin cach v6i cac nha ké bén tao khong gian riéng tu. Co hd boi riéng, c6 bé canh
trang tri

Tang trét (k¥ thuat): Cac phong k¥ thuat, dd xe, kho dién tich khoang 156,54 m2

Tang 1: Sanh, Phong khach & Phong an 16n thong tang, Phong an nho, Bép, Phong ngi
coO v¢ sinh riéng, V& sinh khach, Thang b0, bé canh, ho boi, san quanh nha. Dién tich
san ting 1khoang 173,42 m2

Tang 2: 2 Phong ngu ¢6 vé sinh riéng, Phong 1am viéc, ban cong, dién tich san tang 2
khoang 205,58 m2.

Téng dién tich san khoang 535,5 m2.

Dién tich xay dung khoing 249 m2.

Vit liéu s dung

Hoan thién san vuon, canh quan ngoai nha: sir dung vat liéu dia phuong gan gii véi
thién nhién nhu d4 tu nhién lat sin dudng..., cdy xanh phi hop voi khi hau ving bién.
Hoan thién mat ngoai cong trinh: cac dién tudng mit ngoai son hoan thién va dp da mau
sang, cac lam chan nang mau hai hoa, vach kinh khung nhém dung loai phit hop véi khi
hau bién dé han ché hién tugng oxy hoa., kinh trong dé tan huéng canh quan xung quanh
nha.

Hoan thién noi thét: theo thiét ké noi that dé xuat.

Vit liéu st dung uu tién cac vat liéu san co tai dia phuong két hop cac vat liéu hién dai
khac dam bao dau tu xay dung cong trinh dap tng yéu cau chét luong cia Chu dau tu.
Chung loai va quy cach cu thé cua vt liéu st dung cho du an s€ dugc don vi tu vén thiét

ké nghién ctru dé xuat trinh Chii dau tu phé duyét.
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4.3. Cac giai phap thiét ké két ciu
4.3.1. Cac tiéu chuén, quy chuin 4p dung
. Tuyén tap tiéu chuan thiét ké Viét Nam.
. TCVN 2737 - 2023: Tai trong va tac dong — tiéu chuan thiét ké.
. TCVN 5573 - 2011: Két ciu gach da va gach da cdt thép — Tiéu chuin

thiét ké.
. TCVN 5574 - 2018: Két ciu bétong va bétong cdt thép — Tiéu chudn thiét
ké.

. TCVN 5575 - 2012: Két ciu thép — Tiéu chuan thiét ké.
. TCVN 10304 - 2014: Méng coc — Tiéu chuén thiét ké.
. TCVN 9362 - 2012: Nén, nha va cong trinh - Tiéu chuan thiét ké.
. TCVN 9386 - 2012: Thiét ké cong trinh chju dong dat
. TCVN 9395 —2012: Coc khoan nhdi — Thi c¢6ng va nghiém thu.
. TCVN 9341 - 2012: Bé tong khdi 16n — Thi cong va nghiém thu.
. TCVN 1651 —2018: Thép cbt Bé tong.
. QCVN 02:2022/BXD: Quy chuan ky thuat qudc gia vé diéu kién tu nhién
dung cho xay dung.
. QCVN 06:2022/BXD: Quy chuén k¥ thuat qudc gia vé an toan chay cho
nha va cong trinh.
. Tham khao Tiéu chuin nudc ngoai: EUROCODE 2 duoc st dung trong
tinh toan san bé tong cdt thép du tmg luc.
. Céc tai liéu, tiéu chuan chuyén nganh c6 lién quan.
4.3.2. Giai phap thiét ké
Diic diém cong trinh
Du an gdm 1 khéi khach san c6 chiéu cao 12 ting ndi + 1 ting hdm va cac Villa bién c6
chiéu cao tir 2 tang. Pay 1a cong trinh c¢6 cong ning chinh 1a khu nghi dudng két hop
dich vu khac san. Trong do:
* Toa khach san dugc phan chia cong nang nhu sau:
Tﬁng ham 1: DJ xe, ky thuat, BOH khach san.
Tﬁng 1: B4 tri cac sanh, khu vuc tiép don, khu vuc phuc vu khdi khach san va khu to
chue sy kién véi sirc chira 500 nguoi. Pong thoi bén khoi thap 12 ting c6 bd tri cac
phong khach san view ho boi.
Tang 2 : Khu vyc khong gian phuc vu, khong gian k¥ thuat. Khoi thap bd tri cac phong
khach san.
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Tang 3: Cha yéu 1a cac khong gian thong tang va khu vire ki thuat. Khéi thap bb tri cac
phong khach san.

Tang 4: Khong gian khu vire Spa. Khéi thap bé tri cac phong khach san.

Tang 5: Khong gian k¥ thuat két hop khu vuc chuyén cua MEP va két cdu. Khdi thap
bb tri cac phong khach san.

Tang 6~12: Khéi khach san.

Tang tum: Khu vuc ky thuat.

Véi quy mé va yéu cau dit ra vé mit kién tric ctia cong trinh nhu néu & trén, phuong
an két ciu duoc lya chon cho cong trinh nhu dudi day.

Két ciu méng

Trong giai doan nay, thyc hién viéc khoan khao sat dia chét tai khu vuc xay dung cong
trinh v&i 2 hd khoan, diéu kién dja chét cu thé nhu sau:

Lop 1: Cét hat trung mau xam vang, xam tréng, két cAu chat vira dén chat, trang thai am
~ bdo hoa nude. Chiéu day cua 16p nay tir 16.5m dén 16.6m. Chi s6 Nspr thay doi tir
16~31.

Lop 2A: Dit 4 sét 13n xac sO mau xam tro, két ciu xép, trang thai déo mém dén déo
cimg. Chiéu day cta 16p nay tir 2.7m dén 3.2m. Chi sb Nspr thay d6i tir 12~18.

Lop 3: Cat hat trung do1 chd xen kep 16p mong a cat, két cau chit vira dén chat, trang
thai bdo hoa nude. Chiéu day cua 16p nay tir 3.4m dén 6.1m. Chi s Nspr thay doi tir
18~33.

Lop 4: Dit 4 cat 1an xac sO mau xam tro, két cau chat vira, trang thai déo. Chiéu day cua
16p ndy 4.4m tai hd khoan KS1. Chi sb Nspr thay doi tir 24~28.

Lop 5: Dit sét 13n x4c sO mau xam tro, két cdu chat vira, trang thai déo cing dén nura
cimg. Chiéu day cta 16p ndy 1.3m tai hd khoan KS1. Chi s Nspr 1a 20.

Lop 6: DAt sét 13n san so6i mau xam vang, Xxam nau, két cAu chat, trang thai ntra cing
dén cung. Chiéu day cua 16p nay tir 2.9m dén 5.2m. Chi s6 Nspr thay doi tir 31~45.
Lop 7B: Ba sét bot két mau xam vang, xam nau, mac do phong hoa tir manh dén vira,
nGt né nhiéu, doc ing yéu. Chiéu day cua 16p nay tir 4.7m dén 8.7m.

L6p 8: Pé phién sét mau xam xanh, mic dd phong hoa nhe, da it nit né, do cting trung
binh. Chiéu day ctia 16p nay dén hét chiéu sau khoan khao sat.

Theo két qua khao sat dia chat thyc hién nhu trén va quy mé cila cong trinh, phuong
an mong coc khoan nhoi két hop coc ép du ung lyc PHC dugc st dung voi chiéu sau
16m, tya vao 16p dat nén du cuong do va do 6n dinh khi chiu tai trong cua toan bd cong
trinh. Coc khoan nhoi duong kinh D800 két hop coc ép PHC D400 duoc két hop sir
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dung dé vira dam bao kha nang chiu lyc vira dat hi€u qua kinh té. Chiéu sau coc tuy
thudc vao diéu kién dia chat tung khu vuc nhung bao ddm miii coc dugc ngam vao 16p
dat tot 16n hon chiéu dai téi thiéu quy dinh trong tiéu chuén thiét ké. Chi tiét coc cho
tirng khu xem ban v& két cau.
Két céu phin ngam
Céc két cdu dai coc, gidng mong va dam san cac ting ham 1a két ciu bétong cdt thép
toan khdi. Chiéu cao dai 1a 1.5m, 2m, chi tiét theo ban v& mit bing méng. San ting ham
day 300mm tinh toan trong trudng hop thong thuong va trudng hop chiu ap luc day noi
ctia nudc ngam, ddi véi khu vire bé nudce va tram xir Iy chiéu day san day 500mm. Gang
mong sir dung tiét dién 500x800mm, c6 tac dung phan phdi tai trong ngang va giam
chénh ltn gitra cac dai coc.
Giai phap két cau cho san tang 1(khu vuc trong nha) st dung hé két cau bé tong cbt thép
toan khéi. Str dung phuong an san dam BTCT thuong, chiéu day du kién san 150mm.
Tiét dién dam dién hinh 1a 400x600, 600x600, 800x600. San ting 1 phan ngoai nha chiu
tai trong 16n (tai hoan thi¢n canh quan ngoai nha, tai trong khu vuc bé boi, tai ctru hoa)
lya chon san day 200mm, chiéu cao dam chinh va dim phu t6i da 600mm.
Két ciu phin théan
Cong trinh ¢6 chiéu cao tuong ddi 16n 16n voi trong lwong mdi san twong dbi 16n, anh
huong cua tai trong ngang dén két cau 1a dang ké. Do chiéu cao 16n hon 40m nén phai
ké dén thanh phan dong cua tai trong gid, cling nhu do tinh toan chiu dong dat nén két
cAu cong trinh phai dam bao do cung, do on dinh khi chiu cac tai trong dong va ¢ tinh
tiéu tan nang luong tot dam bao yéu cau khang chan.
Giai phap két cdu phan than sir dung hé két cau bé tong cdt thép toan khdi véi két cau
chiu luc théng dirng bao gém cOt vach va h¢ 1061 thang bé tong. H¢ nay lam vi¢c theo so
d6 khung gidng vira chiu tai trong dtng vira chiu tai trong ngang tac dung 1én cong trinh.
Bé day t6i thiéu clia vach trong cong trinh 13 250mm thoa man yéu cau ciia vach chiu
luc theo tiéu chuan Viét Nam. Hé két cau chiu luc theo phwong ngang phai dam bao do
clig tong thé cho ca cong trinh va déng vai tro truyén tai trong ngang vé cac két cau
chiu luc théng ding 1a cdt vach va hé 16i. Dé b tri khong gian can ho dugc tién nghi,
st dung vach phang. Tuy nhién dudi khu vuc khéi dé 1a khu vuc dich vu khéc san, st
dung phuong 4n cot vudng va cot tron dé toi wu khong gian kién triac. Cu thé hé két cau
phan than duoc phan thanh hai phan két cAu nhu sau:

Tﬁng 2-3: La khu vyc dich vu khach san, khong gian ky thuat. Dy kién str dung phuong
an san dam chiéu day san 150mm. Tiét dién dam dién hinh 1a 400x600, 600x600,
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800x600. Khu vuc khéi thap 13 cac phong khach san, yéu cau chiéu cao thong thuy va
khong gian cho hé théng ky thuat, do viy phuong an san phiang du tng lyc chiéu day tir
220mm duge can nhic st dung.

Riéng khu virc mai ballroom tang 3 13 khu vire san vuot nhip 16n (trén 20m) phwong an
dam san du ung luc, chiéu day san 250mm, tiét dién dAm vuot nhip 1800x1000mm.

Tir tang 4 dén tang 5 1a khu spa két hop khong gian k¥ thuét, ta Iya chon hé két ciu san
dam. Chiéu day san 150mm. Tiét dién dam dién hinh 1a 400x600, 600x600, 800x600.
Khu vue khi thap 13 cac phong khach san, yéu cau chiéu cao thong thiy va khong gian
cho hé thong k¥ thuat, do vdy phuong an san phang du tng luc chiéu day tir 220mm
dugc can nhic str dung. Riéng khu vuc c6 hé chuyén cot vach ting 5, sit dung phuong
an san dam chiéu day san 150mm, chiéu cao dam chuyén du kién 1500mm

Tir tang 6 dén tang 12 1a khoi khach san yéu cau chiéu cao thong thuy va khong gian
cho hé thdng k¥ thuat, do viy phwong 4n san phang du g lyc chiéu day tir 220mm dén
250mm duoc can nhéc st dung.

Viach 161 bé tong cot thép chiéu day 250mm, 350mm vira dam bao tinh chiu luc va tinh
6n dinh cta cong trinh.

Két cAu thang b0 dang ban truot, bac bé tong et thép d6 lién khéi tdng cling bing son
epoxy.

Dinh huwéng bién phdp thi céng mong va tang ham:

V& phan ngdm, hang muc nha & cao tdng c6 1 ting ham. Do céc cong trinh ctia Dy an
nam trén khu dit di hoan thién vé co sé ha tang nén két cAu ting hAm ngoai yéu cau
chiu lyc can dam bao an toan cho hé dao ciing nhu ha tang k¥ thuat xung quanh. Tu van
thiét ké chon giai phap dao mo két hop cam cir lasen lam tuong chan dat cho ting ham.

Trinh ty thi cong va cac giai phap k¥ thuat sé dugc lam rd trong giai doan sau.

M@t s6 luu ¥ vé bién phdp thi cong:

Bién phap thi cong duoc trinh bay trong thuyét minh nay do Tu van thiét ké dé xuét,
1am co s& cho viéc tinh toan, thiét ké cac két cau phﬁn ngém nham dam bao sy an toan
chiu luc cho két cdu phan ngam, dong thoi dam bao s nguyén ven clia cac cong trinh
lan can trong qua trinh thi cong.

Bién phap nay chi c6 tinh chat dinh hudéng, bién phép thi cong chinh thirc do nha thau
xay dung lap va phai dugc Tu véan thiét ké xem xét, Chui dau tu phé duyét sau d6 méi
dugc phép thi cong.

77
GVHD: Th.S Truong Ngoc Son
CBDN: KS. Nguyén Thi Anh Duong
SVTH: Tran Thi Thuong 16p 20KX



Lap dy 4n dau tr Khu nghi dudng Pha Ninh

CHUONG 5: PANH GIA TAC PONG CUA MOI TRUONG
VA GIAI PHAP PHONG CHAY CHUA CHAY

Muc dich ctuia danh gia tac dong cia moi truong va giai phap phong chay chira chay la
xem xét danh gia nhimng yéu t6 tich cuc, tiéu cuc anh hudng dén méi trudng va cb cac
bién phap phong chay chita chay trong x4y dung va khu vuc 1an can, dé tir d6 dua ra cac
giai phap khic phuc, giam thiéu 6 nhiém dé nang chat lwong méi truong han ché nhiing
tac dong rai ro cho moi trudng va cho xay dung du an dugc thuc thi, dap tng yéu ciu
vé tiéu chudn cua moi trudng.
5.1. Panh gia tac dong moi truwong cia du an
5.1.1. Cac co'sé va tiéu chuin vé méi truong ap dung cho du 4n
Luat bao vé méi trudng nude Cong hoa xa hdi chu nghia Viét Nam do Qudc Hoi thong
qua ngay 27/12/1993 va duoc Chinh phi ky 1énh cong bd ngay 10/01/1994.
Nghi dinh 175/CP ngay 18/10/1994 ctia Chinh phu vé huéng dan thi hanh luat bao vé
moi truong.
Thong tu 490/1998/TT - BKHCNMT ngay 19/04/1998 ciia B KHCN va moi trudong
huéng dan 1ap va tham dinh bao co danh gia tac dong moi truong d6i véi cac du an dau
tu.
Céc tiéu chudn vé mdi truong cia Nha nude Viét Nam:
- TCVN 5937 -1995: chét lugng khong khi - tiéu chuan chat luong khong khi xung
quanh.
- TCVN 5942 -1995: chat luong nudc - ti€u chuan chat luong nudc mat.
- TCVN 5945 - 1995: tiéu chuan nudc thai.
5.1.2. Tac dong dén moi truwdng trong qua trinh thi cong
5.1.2.1. Tac dong do chat thai, khi thai, tiéng on
Qua trinh thuc hién cong trinh xay dung nhét dinh sé tao ra nhiing nguén 6 nhiém cho
moi truong ngay tai khu vuc nhu:
- Chét thai ran: Réc thai trong qua trinh thi cong xay dung nhur cac loai bao bi dung
nguyén vat li€u va mét lugng nho bao nilon. Sy roi vat li¢u nhu d4, cat, ...trong qua
trinh van chuyén dén noi xay dung. Chét thai sinh hoat ctia lyc lugng cong nhan lao

dong tham gia thi cong.
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- Chét thai 16ng: anh hudng truc tiép dén vé sinh méi trudng trong khu vuc xay dung
dic biét gay anh hudng dén ving l4n cin. Chét thai long cia dy 4n gdm c6 nudc thai
tor qua trinh xay, nudc thai sinh hoat cia cong nhan. Dy an st dung nudc trong qua
trinh xay dyng thuong dung dé tron nguyén vt liéu va dung dé tudi dudng dé gitr do
am cho dét han ché phat tan bui vao méi trudng xung quanh. Luong nudc thai tir qua
trinh thi cong khong mang ham luong hiru co, cic chat 6 nhiém vao 1ong dat.
Tiéng don: phat sinh cht yéu do hoat ddng ctia cac thiét b thi cong co gidi va cac phuong
tién van tai, chuyén chd nguyén vat liu xay dung phuc vu cho cong tac phi thi cong.
Bui, dt, cat, d4, xi ming phét sinh trong qua trinh xay dung, ké ca qua trinh van chuyén
nguyén vat liu xay dung.
Khi thai cia cac phuong tién van tai, thi cong co gidi cé chira SO2, NO2, CO.
O nhiém ngudn nudc do nude mua chay tran qua khu vuc thi céng cudn theo dat, cat
va cac vat liéu xay dung khac.
O nhiém do nudc thai sinh hoat ctia cong nhan xay dung.
O nhiém céc cht thai ran nhu: dit, d4, xa ban, g5 coffa, st thép va rac thai sinh hoat.
Tac dong cua cac yéu to gay 6 nhidém trong qua trinh thi cong:
- Anh hudng do bui phan tan vao méi truong xung quanh: cac loai bui dang hat (dét,
cat) nay s& gay ra nhitng anh huong dén strc khoe ctia ngudi dan sinh sdng & khu vyc lan
can. Anh huong nay ciing giéng nhur anh huong dén ngudi cong nhén tryc tiép lao dong
trén cong truong nhung & mic dd nhe hon do & xa hon. Ngoai ra cac loai bui nay con
c6 kha nang 1am 6 nhiém ngudn nuée sir dung, tir d6 gy ra nhitng anh huong dén sitrc
khée con nguoi va dong vat nuodi. Bui 6 nhiém nay con co tac dong x4u dén hé thuc
vat tai khu vue, biéu hién thuong théiy la cay cbi trong khu vyuc 1an can thuong bi phu
mot 16p bui trén 14, tir d6 s& can tré qua trinh quang hop cia cdy, cdy cbi s& bi cdi coc,
cham 16n, 14 ta vang nhanh, anh huéng dén qu4 trinh sinh truéng phat trién va ra hoa
két trai ctia ciy trong.
- O nhiém tiéng 6n 1a mot tic nhan 6 nhiém twong d6i yéu nhung ciing dang ké do thoi
gian 1am viéc 1au dai ctia cac phuong tién thi cong trén cong trudng. Tiéng 6n s& gy anh
huong dén sirc khoe con ngudi nhur anh hudng dén tam 1y, anh hudng 18n thinh giac va
c6 thé anh huéng dén mot vai co quan khac trén co thé con ngudi. Tuy nhién cac anh

hudng trén khi tic dong dén mai truong xung quanh ciing khong
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nhiéu do khu vuc thi cong rong, thi cong khong st dung cac cong nghé phirc tap
nhu méng coc nhdi, san du ung luc...
- Trong qua trinh tip két cong nhan, di chuyén may moc, thiét bi thi cong ciing gay
ra cac anh hudng nhat dinh dén moéi truong xung quanh. May moc thiét bi khi di chuyén
con anh huéng dén chat luong duong giao thong, gy ra tiéng 6n do, bui va tham chi co
thé gy ra hu hong thém cho nhiing con duong dang xudng cap. Mot s6 may moc thiét
bi chay b@ing xang, dau con tao ra cac nguén 6 nhiém tir cac loai khéi thai khi hoat dong.
- Cong nhan di chuyén va tap két dong dao trén cong truong ciing giy ra anh hudng
tryc tiép hodc gian tiép dén moi trudong tu nhién va kinh té xa hoi caa khu vire. Mot van
dé ciing kha quan trong nita 14 cic ngudn sinh hoat ctia lugng cong nhén trén cong truong
(nude thai sinh hoat, chét thai rin sinh hoat) ciing c6 kha ning giy ra nhiing tac dong 6
nhiém cua moi trudng.
5.1.1.2. Cac ruiro, sw ¢0 c6 thé xay ra
Hé théng cap dién cho cac may moc, thiét bi thi cong c6 thé giy ra su cb git, chap,
chay...
Ngép Gng: Qué trinh thi cong néu khong duogc thuc hién dong bo co thé xay ra hién
tugng ngap ung nudc mua do khong c6 kha ning thoat nude tai mot sé khu vuc nhu hd
lap dat duong dng, ving triing gay anh huong dén chét luong cong trinh va qua trinh thi
cong.
5.1.2. Téac dong dén mdi truwomg trong qua trinh hoat dong du 4n
Chat thai ran sinh hoat: Phat sinh tir cc van phong 1am viéc. Thanh phén rac thai nay
bao g@)m: thuc phrflm, giéy, carton, plastics, go, thuy tinh, can thiéc, nhom, cac kim loai
khéc, tro, do dién tur gia dung...
Ngoai ra, chat thai nguy hai nhu: Dau nhét thai, gié lau dinh dau nhét, dung méi tir qua
trinh bao tri bao dudng céc thiét bi k¥ thuat ciia dy 4n nhu may phat dién, may bom, may
bién thé. Muc in, hop muc in, chat mau, muc qua han st dung, rudt viét dinh muc, dau
viét. Bong dén huynh quang, binh xit phong cac loai, binh acquy, pin hét cong ning sir
dung thai ra tir hoat dong cua céc can hg chung cu, khu am thuc can duge thu gom va
quan 1y triét dé.
Nudc thai sinh hoat phat sinh tir cac van phong lam viéc. Ngudn nudc thai ndy chira
ham luong cac chét 6 nhiém kha cao, lvong nude thai kha 16n, lam anh huong dén cht

lwong ngudn tiép nhan
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5.2. Cac bién phap giam thiéu anh huéng dén méi trudng

5.2.1. Trong giai doan thi cong

5.2.1.2. Giam thi€u tac dong do chit thai, khi thai, ti€ng 6n
B tri cac thung chtra rac thai tai mdi 1an trai cong nhan, can tin. Quy dinh khu vuc tap
trung rac trong khu vie nham tranh phong ué, vt rac sinh hoat bira bii gay 6 nhiém moi
truong do cong nhan thi cong thai ra.
X4y dung tuong rao chan xung quanh khu vyc dy an nham han ché su anh huéng bui
dén dan cu va nguoi qua lai trén cac tuyén dudng trong pham vi khu vuc du 4n.
Trang bi dy du trang thiét bi bao ho lao dong cho cong nhan thi cong nhu mil bao vé,
ging tay, ting, kinh chan, nat tai, khau trang...
Céc phuong tién van tai phai dugc van chuyén dung thiét ké, tuyét d6i khong chuyén
chd vuot qua trong tai thiét ké. Khong chat nguyén liéu vuot qua thanh xe, han ché roi
vai doc duong.
Céc xe dung dé van chuyén nguyén vat lidu nhu dat, cat, xa ban... phai c¢6 bat che phu
chac chan trong qua trinh chuyén cho dé giam thiéu roi vii vat lidu trén duong.
Khic phuc, sira chita kip thoi nhitng hu hong trén duong van chuyén nham giam roi vai
nguyén liéu, han ché bui mat dudng cudn vao khong khi.
Kiém tra cac phuong tién thi cong va van chuyén nham dam bao cac thiét bi, may moc
luén ¢ trong diéu kién tdt nhat vé mit k¥ thuat.
Ngoai ra, khi van chuyén nguyén vat lidu trén duong han ché st dung coi xe vao cac gio
nhay cam nhu sang sém, trua, chiéu t6i va khong duoc chay voi tdc d6 nhanh gay anh
huong dén dan cu xung quanh.
Tao ra vanh dai ngin cach giira cong trinh véi dan cu xung quanh dé han ché tac dong
tiéng on, rung.

5.2.1.3. Giam thiéu tic dong do nwdrc thai
Can x4y dyng hé théng thu gom nuée thai sinh hoat va xur 1y bang hé thong ham tu hoai
tai c4c lan trai trude khi thai vao moi truong.
Trong qua trinh san 1ap mit bang nén cho san lap theo thir ty timg khu vuc va tao do doc
vé huéng truc duong chinh. Nudc mua chay vao cac rach nho dé ling cin sau d6 chay
tran vao hé thong thoat nudc chung cia thanh phd.
Thyc hién nghiém chinh céc tiéu chuan quy pham, quy dinh vé phong chay chira chay
trong qua trinh xay dung va sir dung cong trinh tir khau chuan bj thiét ké, thi cong dén

nghiém thu dua cong trinh vao str dung.
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5.2.2. Trong giai doan khai thac st dung

Nudc thai sau khi dugce xr 1y tai bé xur 1y sinh hoc dugc xa ra mang thoat nudc khu vuec.
Khuyén khich ngudi trong khu van phong thuc hién phan loai rac ngay tai ngudn: rac
thai ¢ thé tai ché duogc (thung carton, thung nhuya, thung thiéc, chai thuy tinh, gidy bao...)
va rac thai hiru co (rau, cu, qua, thuc an du thua...).
Chat thai ran sinh hoat s& duoc chira trong cac thung nhya c6 nap ddy kin. Hang ngay,
chat thai s& dugc cong nhin vé sinh thu gom va chuyén dén bai tap két chat thai ran va
dugc thu gom béi cong ty chirc nang. Thot gian thu gom s€ vao gio quy dinh trong ngay.
C6 giai phap giam thiéu tac dong cta tiéng dn phat sinh tir khu vin phong.

5.3. Giai phap phong chay chira chay

5.3.1. Cac tiéu chuén ap dung
TCXD 216:1998: Phong chay chita chay - Tt ving - Thiét bi chita chay;

TCXD 217:1998, Phong chay chita chdy - Tu vung - Thuat ngtr chuyén dung cho
phong chay chira chay, ctru nan va xir 1y vat liéu nguy hiém;

TCXD 217:1998, Hé théng phat hién chay va bao dong chay - Quy dinh chung;

TCVN 3991:1985, Tiéu chudn phong chay trong thiét ké xay dung - Thuat ngit va dinh
nghia;

TCVN 6379 — 1998, (Thiét bi chira chay - Tru nudc chita chay - Yéu cau k§ thuat);
TCVN 5303:1990, An toan chay - Thuat nglt va dinh nghia;

TCVN 3890:2009, Phuong tién phong chdy va chita chay cho nha va cong trinh — trang
bi, b tri, kiém tra, bao dudng;

TCVN 4778:1989, Phan loai chay;

TCVN 4879:1989, Phong chay - Dau hiéu an toan;

TCVN 2622:1995, Phong chdy, chéng chay cho nha va cong trinh - Yéu cau thiét ké;
TCVN 5040:1990, Thiét bi phong chay va chira chdy - Ky hiéu hinh v& trén so d6 phong
chdy - yéu cau ky thuit;

TCVN 5760:1993, Hé thong chita chay - Yéu cau chung vé thiét ké, lap dat va sir
dung;

TCVN 5738:2001, H¢ théng bao chay tr dong - Yéu cau ki thuat; TCVN 4513:1988,
Cép nudc bén trong - Tiéu chuan thiét ké;

TCVN 5687:2010, Thong gié diéu hoa khong khi - Tiéu chuan thiét ké;

QCXD 06:2010/BXD, Quy chuan k¥ thut qudc gia vé an toan chay cho nha va cong
trinh;

TCVN 4086: 1985, An toan dién trong xay dung - Yéu cau chung;
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TCVN 4756: 1989, Quy pham ndi dit va nbi khong cac thiét bi dién;
TCVN 5308: 1991, Quy pham an toan k¥ thuat trong xay dung.
Ngoai ra cac thiét bj hé thong phong chay chita chay va cong tac lap dit chung vao cong
trinh con phai tudn tha cc yéu cau trong nhitng tiéu chuén trich dan duéi day:
TCVN 4086: 1985, An toan dién trong x4y dung - Yéu cau chung;
TCVN 4756: 1989, Quy pham ndi dat va ndi khong cac thiét bi dién;
TCVN 5308: 1991, Quy pham an toan k¥ thuat trong xay dung;
TCXDVN 9385: 2012, Chdng sét cho cong trinh xay dung - Huéng dan thiét ké, kiém
tra va bao tri hé thong.
5.3.2. Giai phap thiét ké PCCC
Trén co s tinh chat nguy hiém chay nd cua cong trinh. Cin cir vao yéu cau ctia chu dau
tu va tiéu chuan quy dinh vé an toan PCCC ciia nha nuéc, hé thdng PCCC cho Cong trinh
bao gdm:
- H¢ théng bao chay tu dong;
- H¢ théng chira chay tu dong Sprinkler;
- Hé thdng chita chay hong nudc vach tuong;
- Hé thdng cac binh chira chay tai chd va binh cau nd;
- Hé théng chiéu sang su ¢ va chi dan thoat nan.
- Hé théng bao chay, chita chay va chiéu sang su ¢d - chi dan thoat nan dugc thiét
ké
- can cr theo tinh chat st dung, nguy hiém chay nd ctia cong trinh hé théng PCCC
cho cong trinh phai dam bao cac yéu cau sau:
Yéu cdu vé phong chdy:
- Phai 4p dung cac giai phap phong chay dam bao han ché t6i da kha ning xdy ra
hoa hoan. Trong trudng hop xay ra hoa hoan thi phai phat hién dam chay nhanh dé ctru
chita kip thoi khong dé dam chay lan ra cac khu vuc khéac sinh ra chay 16n khé ctru
chita gy ra hau qua nghiém trong.
- Bién phap phong chay phai ddm bdo sao cho khi c6 chay thi ngudi va tai san trong

toa nha dé dang so tan sang cac khu vuc an toan mot cach nhanh chong nhat.

- Trong bét cr diéu kién nao khi xay ra chay & nhiing vi tri d& xay ra chay nhu cac
khu vuc k¥ thuat, khu vuc dé xe... trong cong trinh phai phat hién dugc ngay & noi

phat sinh chay dé t6 chuc ctru chita kip thoi.
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Yéu cau vé chira chay: trang thiét bi chita chay cta cong trinh phai dam bao cac yéu cau
nhu sau:
- Trang thiét bi chita chay phai sin sang ¢ ché d6 thudng truc, khi xay ra chay
phai duoc dap tit ngay.
- Thiét bi chira chay phai 13 loai pht hop va chita chiy c6 hiéu qua ddi véi cac dam
chay c6 thé xay ra trong cong trinh.
- Thiét bj chita chay trang bi cho cong trinh phai 14 loai dé st dung, phu hop véi
cong trinh va diéu kién nudc ta.
- Thiét bi chita chay phai 14 loai chita chay khong 1am hu hong cac dung cu, thiét bi
khac tai cac khu vuc chira chay thiét hai tha cép.
- Trang thiét bi hé théng PCCC dworc trang bi phai ddm bao hoat déng 1au dai, hién
dai.
- Trang thiét bi phai dat dugc céc tiéu chuan ciia My, Chau Au ciing nhu cac tiéu

chuan cia Viét nam.
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CHUONG 6: TO CHUC QUAN LY NHAN SU

6.1. B0 may quan ly giai doan xay dung

6.1.1. Lua chon hinh thire quan ly
Dé thiét lap, t6 chirc va van hanh bé may quan 1y du 4n c6 hiéu qua can phén tich,
can nhic dé lwa chon hinh thirc t6 chirc quan 1y dy 4n phu hop véi tinh chat va
quy mo cua du an.
Cin ctr vao ning luc ctia doanh nghiép, chon hinh thirc chu dau tu thué tu vén

quan 1y du an.

CHU DAUTU

l

THUE TU VAN
QLDA

|

v

!

TO CHUC PAU NHA THAU THI PON VI TU
THAU CONG XAY DUNG VAN GIAM SAT
I | |
v
THU'C HIEN DU
AN

Hinh 6.1. So dé t6 chire qudn Iy trong giai doan xdy dung di dn.
6.1.2. Trach nhiém giira cac bén
6.1.2.1. Chu dau tw
Chu dau tu ¢6 quyén giam sat viéc thuc hién céc tién do cua du 4n co dang nhu

d3 ki két trong hop dong.
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Chu dau tu c¢6 trach nhiém giam sat viéc thuc hién hop dong tr van quan Iy duy an,
xtt Iy cac van dé co lién quan giita t6 chirc tu vin quan 1y du 4n v6i cac nha thau
va chinh quyén dia phuong trong qua trinh thyc hién dy an.

6.1.2.2. T6 chirc tw van quan ly dw an
Pam bao du yéu cau vé ning lyc theo quy dinh phi hop véi du an thuc hién cong tac tu
van.
T6 chirc tu van quan 1y du an phai thanh 1ap vin phong quan 1y du an tai khu vire thuc
hién dy an.
T chirc tu van dy 4n phai c6 vin ban thong bao vé nhiém vu, quyén han ciia ngudi dai
dién va bd may truc tiép quan 1y du an gtri Chu dau tu va cac nha thau co lién quan.
6.2. B0 may quan ly giai doan van hanh khai thac
6.2.1. So @6 bd may quan Iy
Can ct vao loai hinh du 4n 1 du 4n kinh doanh nén can xay dung mot mé hinh quan ly
t6 chuc sao cho hop 1y va phat huy moi tiém luc cua tirng ngudi dé khai thac t6t nhat
nguén luc, tranh sy du thira hodc thiéu, dun déy cong viéc cho nhau. Vi vay, cong ty lua

chon mé hinh truc tuyén chirc ning dé ap dung vao du 4n (hinh 9).

GIAM POC

PHO GIAM
DOC

TRUONG BAN
CAC KHOI

|
|

KHOI TAI

BO PHAN
HANH CHIiNH -
NHAN Sy

KHOI DICH VU

CHINH - KINH _ DU LICH

DOANH

Hinh 6.2. So do bé may qudn Iy giai doan vdn hanh khai thdc.
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6.2.2. Trach nhiém va quyén han

Giam doc: Chju trach nhiém 13nh dao va quan ly chung, diéu hanh tit ca cac hoat dong kinh

doanh cua dy an theo dung nhu nhiém vu dugc giao, dam bao chét lvong phuc vu va moi hoat

dong bén trong tdoa nha. Thay mat du an trong viéc giao dich, dam phéan vdi bén ngoai. Giam

doc 1a nguoi co6 tham quyén cao nhat trong du an.

Pho giam ddc: Chiu trach nhiém trudc Giam ddc vé trach nhiém quan 1y chi tiét timg phong

ban (ké toan — tai chinh, nhan sy, ké hoach kinh doanh); td chirc toan bd hoat dong kinh doanh,

két qua tai chinh, chét lugng dich vu. ..; diéu hanh phong ban chit ché nham dam bao su thong

nhét.

Truyén lai cac yéu cau tir cp trén xudng cap dudi mot cach rd rang, chi tiét va théng
nhat y kién, phuong hudng thuc hién. Pong thoi ciing 13 cau ndi dé nhan vién phan
hoi, dong gop v kién voi cap trén.

Phong ké toan — tai chinh: Bo phan ké toan chiju trach nhiém két s6 doanh thu va
cong no hang ngay, cap nhat s6 liéu cong no phai tra va thué, dong thoi kiém soét cac
hoat dong lién quan dén hoa don, tai san va ngan quy. Ngoai ra, ké toan con theo ddi,
phan anh cac nghié¢p
vu tai chinh phat sinh trong qua trinh khai thac du an, 14p bdo cdo tai chinh dinh ky va
canh
bao kip thoi cac rui ro tiém an trong hoat dong.

Phong ké hoach kinh doanh: Pé ra dinh hudng, ké hoach va giai phap chién lugc dé
van
hanh, khai thac du 4n hiéu qua. Phan tich thi truong va xay dung chién luoc marketing
pht  hop. Lap ké hoach chi phi hoat dong hang nim va diéu chinh kip thoi khi o sai
1éch. Chiu
trach nhiém to chirc kinh doanh, quan 1y dich vu, 1& tan, bao vé nham t6i da héa hiéu
qua
va lo1 nhuan cho du an.

Phong nhan su: Tuyén dung va phan bd nhan su phu hop cho timg bd phan cia du
an.
biéu phéi va kiém soat s luong, chit luong nhan vién, dé)ng thoi td chire cac cudce hop
phéi hop dé trao doi, dinh hudng va rat kinh nghiém. Thyc hién ddo tao va kiém tra

nham nang cao k¥ ndng chuyén mon cho d6i ngii nhan vién.
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Khdi Dich vu va Du lich chju trach nhiém t6 chtrc, van hanh cac hoat dong phuc vu
khach hang nhu budng phong, nha hang, spa, dam bao chit luong dich vu va ning cao
trai nghiém nghi dudng. B phan nay c6 quyén phan cong nhan sy, kiém tra chét luong
va dé xuit cai tién dich vu khi can thiét.

6.2.3. Du kién ngudn nhén lyuc

Viéc to chtrc nhan sy sao cho phat huy hét tiém luc cua ting ngudi va khai thic tot
nguén nhan sy 1a diéu thiét yéu. Bén canh do6, do1 ngli nhan sy cling phai dugc thiét ké
va bd tri hop 1y dé cac cong viéc khong bi qua tai, mi bd phan co ngudi quan 1y truc
tiép va ¢0 trach nhiém dgc 1ap. Dua vao quy mo va cong suat khai thac du kién, doi ngii
nhan vién duogc thiét ké nhu bang 6.1.

Trong thuc té, dé khuyén khich dong vién nhan vién dé thyc hién tot nhiém vu thuong
dung cac phuong thure sau:

Bién phap kich thich dya trén cac gid trj tinh than nhu bién phap thi dua, phong trao
ngudi tot viéc tot.

Xay dung ché do danh gia nhan vién kém theo tién thuong cho nhitng ca nhan hay bo
phan xuét sic: dinh ky danh gia nhan vién 2 1an/ndm, danh gia dot xuat khi c6 thanh tich
xuét sic, nhan vién xut sic ciia thang, nhan vién xuét sic ctia nam.

Luong ct 3 nam ting 5% dé dong vién tinh than 1am viéc ctia cac nhéan vién.

Badng 6.1. Co cdu nhdn sw va tién lwong phdi tr.

bVT: 1,000d
Mirc Ton z
STT CHUC DANH SL | lvong/ngudi lu’0’n§/ Tong
: : Irong/nam
/thang thang
A | Ban quan ly 5
1 Giam dbc 1 25000 25,000 300,000
2 Pho giam ddc 1 20000 20,000 240,000
3 Trudng ban céc khdi 3 17000 51,000 612,000
B | Khéi tai chinh - kinh doanh 18
1 Ké toan truong 1 12000 12,000 144,000
2 K¢é toan vién q 6 8000 48,000 576,000
3 Nhép vién phat trién 5
marketing 9000 45,000 540,000
4 B0 phan sales ban hang 6 8000 48,000 576,000
C | Bo phan hanh chinh nhan sy | 43
1 L& tan 6 8000 48,000 576,000
2 Bao vé 6 7000 42,000 504,000
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3 B0 phén kho 4 8000 32,000 384,000
4 B0 phén gijt la 5 7000 35,000 420,000
5 B0 phan bao dudng 6 8000 48,000 576,000
6 Bo phéan vé sinh 16 7000 112,000 1,344,000
F | Khéi dich vu - phuc vu 68
1 | B6 phan budng phong, VSCC | 27
Trudng b phin buong phong 1 10000 10,000 120,000
Nhdn vién buéng phong, VSCC | 26 7000 182,000 2,184,000
2 | Bo phan bép, dich vu 41
Truong bo phan nha hang, dich
Vi ! 11000 11,000 132,000
Bép trudng 1 10000 10,000 120,000
Bép phé 2 9000 18,000 216,000
76 bép 8 8000 64,000 768,000
Bo phdn phuc vu nha hang, 14
quay bar 8000 112,000 1,344,000
B6 phdan massage va spa 15 8000 120,000 1,440,000
13
TONG CONG 4 | 215,000 1,093,000 13,116,000

Céc ché @6 1am viéc cua cong ty duoc quy dinh cu thé nhu sau:

- Khéi hanh chinh:

Tir 8 gio — 17 gio hodc tir 9 gio — 18 gio. Gid bat dau va két thuc cia ca hanh chinh ¢6
thé thay ddi tily vao yéu cu cong viéc va quy dinh ctia khach san, mién sao tuan thu
theo dting luat Lao dong. Pdi twong ap dung ca hanh chinh thuong 1a khéi vin phong
nhu: K& toan, Nhan sy, Kinh doanh, Quanly, ....

Khéi van phong 1am viéc theo gio hanh chinh (8 gio/ngay) tir thir 2 dén tht 7, mot
nam dugc nghi 65 ngay (khong trir lwong) vao nhimng ngay 18, tét va cha nhat.

- Khéi dich vu:

Ca sang: 6 gio — 14 gio

Ca chiéu: 14 gio — 22 gio

Ca dém: 22 gio — 6 gio (Sang ngay hom sau)

Céc khung gid ca 1am viéc c6 thé xé dich theo yéu cau cong viéc. Pdi tuong ap dung
cac loai ca nay la khdi dich vu nhu: L2 tan, Buéng phong, Hanh ly, Bao v¢, Phuc vy,
Thu ngén,... Ngoai luong co ban nhan su trong khach san nhan vién con dugc hudng

nhiéu wu dai khac: cac khoan phu cép, trg cip, khen thudng.
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CHUONG 7: TONG MUC PAU TU VA PHAN TiCH HIEU QUA
TAI CHINH CUA DU AN

7.1. Tinh toan téng mic diu tw cia dw 4n
7.1.1. Co s6 tinh toan

Nghi dinh sé 68/2019/ND-CP ngay 14/08/2019 ctia Chinh phu vé Quan 1y chi
phi dau tur x4y dung cong trinh.

Quyét dinh s6 409/QD-BXD ngay 11/04/2025 ctua B Xay dung vé Suit von dau
tu xay dung cong trinh va gia xay dung tong hop bd phan két cdu cong trinh nim
2025.

Quyét dinh s 42/2024/QD-UBND ngay 06/11/2024 ciia Uy ban nhan dan tinh
Quang Binh v& ty 1& phan trim (%) dé tinh don gia thué dat tra tién thué dat hang
nam, don gia thué dat xay dung cong trinh ngam va don gia thué dat c6 mat nudc.
Thong tu s6 12/2021/TT-BXD ngay 31/08/2021 ctia Bo Xay dung vé Huéng dan
xac dinh chi phi quan 1y dy 4n va tu van dau tu xay dung.

Thong tu s6 329/2016/TT-BTC ngay 26/12/2016 ctia B6 Tai chinh vé Hudng
dan thuc hién mot s6 diéu cua Nghi dinh s6 119/2015/ND-CP ngay 13/11/2015
quy dinh bao hiém bat budc trong hoat dong dau tu xay dung.

Thong tu s6 209/2016/TT-BTC ngay 10/11/2016 ctia Bo Tai chinh quy dinh muc
thu, ché do thu, ndp, quan 1y va st dung phi thadm dinh dy 4n dau tu xay dung,
phi tham dinh thiét ké co s6.

Thong tu s6 210/2016/TT-BTC ngay 10/11/2016 ctia Bo Tai chinh quy dinh muc
thu, ché d6 thu, nop, quan 1y va sir dung phi tham tra thiét ké k¥ thuat, phi tham
dinh du toan xay dung.

Thong tu s6 258/2016/TT-BTC ngay 11/11/2016 ctia Bo Tai chinh quy dinh muc
thu, ché d6 thu, ndp, quan 1y va st dung phi tham duyét thiét ké PCCC.

Thong tu sb 10/2020/TT-BTC ngay 20/02/2020 cua Bo Tai chinh quy dinh vé
quyét toan dy 4n hoan thanh sir dung ngudn vén Nha nuée.

Thong tu s6 09/2019/TT-BXD ngay 26/12/2019 ctia Bo Xay dung vé Huéng dan
xéac dinh va quan 1y chi phi dau tu xay dung.

Thong tu s6 302/2016/TT-BTC ngay 15/11/2016 ciia B Tai chinh huéng din vé
1€ phi mon bai.

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

Luat Thué gia tri gia tang s6 31/2013/QH13 sira d6i, bo sung mot s diéu cia
Luat Thué gia tri gia ting s6 13/2008/QH12.
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- Quyét dinh s6 595/QD-BHXH ngay 14/4/2017 vé viéc ban hanh quy dinh quan
Iy thu BHXH, BHYT, BHTN, BHTNLD, BNN, cap s6 BHXH, th¢ BHYT.
7.1.2. Tinh todn cac ndi dung trong tong mirc diu tw

Téng mirc dau tu xay dung 1a toan bo chi phi dau tu xdy dung ctia du 4n dugc xac

dinh phu hop véi thiét ké co s& va cac ndi1 dung khac cia Bao cdo nghién ctru kha thi

dau tu xay dung. Noi dung tong mirc dau tu xay dung gém chi phi bdi thuong, hd trg va

tai dinh cu (néu c6); 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 lwgng phat sinh va trugt

gia.

Toéng mirc dau tu 13 co sé dé chu dau tu 1ap ké hoach va quan 1y vén khi thue hién

dau tu xay dung cong trinh. thanh phan téng muc dau tu ciia du 4n gdm cac chi phi theo
hudng dan tai Nghi dinh 68/2019/NP-CP bao gém cac khoan muc:

GTMDT = GXD + GBT, TPC + GTB + GQL + GTV + GK + GDP
Trong dé: - GTMPDT: Tong mirc dau tw ciia du dn.

- GXD: Chi phi xay dung.
- GBT,TDC: Chi phi bdi thudng, tai dinh cur.

- GTB: Chi phi thiét bi.

- GQL: Chi phi quan ly du an.

- GTV: Chi phi trr vin dau tu xay dung.
- GK: Chi phi khéc.

- GDP: Chi phi du phong.

Chi tiét Téng mire dau tw dwoc thé hién 0 Bang 7.1 va co cau téng mire dau tw dwoc thé hién

o Hinh 7.1. Bang 7.1. Tong mire ddu tw ciia dw dn.
PVT: 1,000d
STT Chi phi (flll‘z:';&e,l{‘) Thé‘g‘;%“ € Cochu
A Tong mirc diu tw 361,888,401 | 396,901,794 %
1 Chi phi thué dat 12,614,605 13,876,065 3%
2 Chi phi xay dung 210,135,698 | 231,149,267 58%
3 Chi phi thiét bi 51,365,632 | 56,502,195 14%
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STT Chi phi (Ill:igl;&?) Thﬁ‘g‘ ;iTé)“ €0 o chu
4 Chi phi quan 1y dy 4n 4,733,174 5,111,828 1%
5 | Chi phi tu van dau tu xay dung | 10,063,340 10,868,407 3%
6 Chi phi khac 14,231,194 15,369,690 4%
7 Chi phi dy phong 50,303,073 | 54,907,321 14%
8 |Lai vay trong thoi gian xdy dung| 8,441,686 9,117,021 2%

CO CAU TONG MUC PAU TU
TOTAL INVESTMENT STRUCTURE

= Chi phi thué dat: 13,876,065 (4%)
m Chi phi xdy dung: 211,723,322 (57%)
= Chi phi thiét bj: 55,655,880 (15%)

Chi phi quan ly dy an: 4,811,951
(1%)

= Chi phi tw van dau tw xay dwng
10,130,846 (3%)

= Chi phi khac: 14,325,287 (4%)

(Xem chi tiét dién gidi tai PHU LUC 13: TONG MUC PAU TU CUA DU AN)

Hinh 7.1. Co cdu téng mirc ddu tw ciia du dn.
7.1.2.1. Chi phi bdi thwéng, tai dinh cu
Chu dau tu s& thué dat dinh tai Quyét dinh s 42/2024/QD-UBND ngay 06/11/2024
ctia Uy ban nhan dan tinh. Quyét dinh nay quy dinh ty 1& phan trim (%) dé tinh don
gia thué dat tra tién thué dat hang nam, don gia thué dat xay dung cong trinh ngam va
don gi4 thué dat c6 mat nudc trén dia ban tinh Quang Binh.
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- Chi phi thué dat chua c6 VAT: 12,614,605 nghin dong.
- Chi phi thué dét da c6 VAT: 13,876,065 nghin dong.
(Xem chi tiét dién gidi tai PHU LUC 4. CHI PHI THUE PAT)
7.1.2.2. Chi phi xiy dung va thiét bi
Chi phi nay dwoc xac dinh dwa vao sut von dau tu xay dung cong trinh nim 2025
ban hanh theo Quyét dinh s6 409/QD-BXD ngay 11/04/2025 ciua Bo Xay dung.
Cong thure tinh cho gia thanh chi phi sau VAT:
Gxp = S0 giwong x Sudt von diu tw
Chi phi x4y dung chwa c6 VAT: 210,135,698 nghin dong.
Chi phi xay dung di c6 VAT: 231,149,267 nghin dong.
Chi phi thiét bj chua c6 VAT: 51,365,632 nghin dong.
Chi phi thiét bj da c6 VAT: 56,502,195 nghin dong.
(Xem chi tiét dién gidi tai PHU LUC 2 $ 3: CHI PHI XAY DUNG VA THIET BI)
7.1.2.3. Chi phi quan Iy dy 4n
Duya trén co s& quy dinh tai Thong tu s6 12/2021/TT-BXD ngay 31/08/2021 cia

Bo Xy dung vé Huéng dan xac dinh chi phi quan 1y du 4n va tu van dau tu xdy

dung.

Chi phi quan 1y du 4n 12 ngudn kinh phi can thiét cho chu dau tu dé t6 chirc quan
1y vi¢c thyc hién cac cong viéc quan ly du an tir giai doan chuan bi du 4n, thuc hién
du 4n dén khi hoan thanh, nghi¢m thu ban giao, dua cong trinh vao khai thac s dung.

Cong thurce tinh cho gia thanh chi phi truéec VAT:

Gorpa=Til¢ x (Gxp+ Gr1B)

- Chi phi quan 1y du an chua c6 VAT4,733,174 nghin dong.

- Chi phi quan Iy dy 4n d4 ¢c6 VAT: 5,111,828 nghin dong.

(Xem chi tiét dién gidi tai PHU LUC 6: CHI PHI QUAN LY DU AN)
7.1.2.4. Chi phi tw van dau tw xiy dung

Can cwr xac dinh:
- Noi dung chi phi.
- Céc dinh muec chi phi hién co.
- Céc khoan 18 phi, thué, bao hiém theo quy dinh.
Duya trén co s& quy dinh tai Thong tur s6 12/2021/TT-BXD ngay 31/08/2021 cia
Bo Xay dung vé Hudéng dan xéac dinh chi phi quan 1y du 4n va tu van dau tu xay
dung.
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- Chi phi tr vn chwa c6 VAT: 10,063,340 nghin dong.
- Chi phi tr vin d3 c6 VAT: 10,868,407 nghin dong.
(Xem chi tiét dién gidi tai PHU LUC 8: CHI PHI TU VAN PAU TU XAY DUNG
CONG TRINH)

7.1.2.5. Chi phi khac

Ngoai chi phi xdy dyng cong trinh va chi phi thiét bi, cac chi phi khac duoc xéac

dinh bang cac phuong phap:

- Pbi véi cac khoan chi phi duge quy dinh trong TT 329/2016/TT-BTC, TT
209/2016/TT-BTC, TT 210/2016/TT-BTC, TT258/2016 BTC,TT10/2020/TT-
BTC, TT 11/2021/TT-BXD duogc tinh theo quy dinh thong tu ndy. Dya véo tong
chi phi xay dung va chi phi thiét bi trudc thué, dinh muc chi phi duoc x4c dinh.

- Dbi v6i cac khoan muc khac khong c6 trong quy dinh, cac khoan chi phi duoc
tam tinh hodc tinh dya vao thiét ké co s6.

- Chi phi khéc chua c6 VAT: 14,231,194 nghin dong.

- Chi phi khac da c6 VAT: 15,369,690 nghin dong.

(Xem chi tiét dién gidi tai PHU LUC 10: CHI PHI KHAC)
7.1.2.6. Chi phi dw phong
Chi phi dy phong gom chi phi dw phong khéi lwong phat sinh va chi phi dw phong

truot gia.
GDP = GDP1 + GDP2
- GDP1: Chi phi du phong do khéi lwong phat sinh:
GDP1= (GXD+GTB+GGPMB+GQLDA+GTV+GK) * Kps
Theo NP 68/2019/ND-CP, 1y Kps = 10%. Nhu viy, chi phi du phong khdi lwong
phat bang 10% tat ca céc chi phi tai mdi thoi doan.
- GDP2: Chi phi duy phong do trugt gia:

GDP2 = GYXDCT x [IXDCTbq :I:IXDBQ)t -1]
Trong do:
« GDP2: chi phi du phong cho yéu tb truot gia.

- GXDCT: gia tri tong muc dau tu xay dung cong trinh trudc chi phi du
phong thuc hién trong khoang thoi gian thur t.

« IXDCTbq: chi sb gia xay dung sir dung tinh du phong cho yéu té truot gia.

« IXDBQ: mirc bién dong binh quéin cua chi sé gia xay dung.

- Chi phi dy phong chwra c¢6 VAT: 50,303,073 nghin dong.
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- Chi phi du phong di c6 VAT: 54,907,321 nghin dong.
(Xem chi tiét dién gidi tai PHU LUC 12: CHI PHI DU PHONG)
7.2. Phuwong an huy dong von va ké hoach tra no

7.2.1. Co ciu ngudn von

Téng muc dau tu cia dy 4n 1a: 396,901,794 nghin dong. Ngudn dau tu dugc chi
dau tu huy dong va phan b theo thoi gian thyc hi¢n du an theo quy dinh mdt cach hop
1y. Bam bao cho du an thuc hién dung tién do va dat hiéu qua cao nhat, dam bao cho sy
thanh cong cua dy an.

Trong thoi gian xdy dung, nhu ciu st dung von, ké hoach vay vén dua vao bang tién
d6 thi cong cong trinh. Tir d6 c6 ké hoach rut von cho ting thang.

Trong thoi gian kinh doanh, dya vao can dbi thu chi va sau khi trich 1p cac quy can

thiét s& co ké hoach huy dong phu hop.

CO' CAU NGUON VON
CAPITAL STRUCTURE

m V8n ty c6: 206,901,794 (52%)
® VV6n vay ngan hang: 190,000,000 (48%)

Hinh 7.2. Co cau nguén von cua dy dan
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Bang 7.2. Co cau nguon von.

STT Ngudn von Gia tri (nghin dong) Co cAu
1 Von tu ¢6 206,901,794 52%
2 Vén vay 190,000,000 48%

7.2.2. K¢ hoach huy dong von cho du 4n

Pé dam bao nhu cau sir dung von xuyeén subt trong subt qua trinh thuc hién du an, can
dam bao tién d6 phan bd vén phu hop, hop Iy nhim tao diéu kién thuan loi cho qua trinh
thuc hién du an. Dbi véi du an nay, trong 10 thang cta nim dau tién 1a sir dung hoan
toan 13 von chu s hitu dé dau tu. Sang thang tht 11, do tiép tuc tién hanh x4y dung va
lap dat thiét bi ciia du an nén chi phi 16n do d6 st dung von chu s hitu va dong thoi vay
vbn tai ngan hang TECHCOMBANK - chi nhanh tai Quang Binh.

(Xem chi tiét dién gidi tai PHU LUC 24: CAN POI TAI CHINH)
7.2.3. K& hoach tra no cho du 4n

7.2.3.1. Nguon trd ng cho dw dn
Nguén tra no cho du an dugc hinh thanh chu yéu tir quy khdu hao tai sian c6 dinh,
dugc trich 1ap theo quy dinh tai Thong tw s6 23/2023/TT-BTC ngay 25/4/2023 ciia Bo
Tai chinh, huéng din ché do quan 1y, tinh hao mon, khau hao tai san c¢d dinh tai co
quan, t6 chirc, don vi va dbi véi tai san cd dinh do Nha nudc giao cho doanh nghiép
quan 1y nhung khéng tinh vao phan vén Nha nuéc tai doanh nghiép.

(Xem chi tiét dién gidi tai PHU LUC 19,20,21,22,23: KE HOACH KHAU HAO
VA PHAN BO)
7.2.3.2. Kha n¢ tra n¢ cua du an

Céach tinh hé s6 kha nang trd ng cua du an:
Ty s6 kha nang tra ng ciia dy 4n = Nguon tra no hang nam cta dy an / No phai tra
hang nam (gbc va 1ai).

Dy 4n ¢6 ngudn von vay chiém 48%, qua qua trinh kinh doanh sé tra ng dan thong qua
ngudn lgi nhuan rong va quy khau hao tai san ¢b dinh, ta thdy rang du 4n bat dau tra no
ttr nam dau tién tinh tir lac dua vao van hanh va tra hét no sau 6 nam véi 13i suat 8%, hé
s6 tra ng nam dau tién dat 1.11 va dat 1.71 & nam cudi cung, h¢ s6 tra ng dai han (DSCR)
14 1.40; do d6 két luan dy 4n c6 d6 an toan tai chinh.

(Xem chi tiét dién giai tai PHU LUC 32: KHA NANG TRA NO CUA DU AN)

7.3. Bao cao tai chinh va xac dinh dong tién cta du an

7.3.1. Du tinh cac khoan doanh thu cia du an

Doanh thu cua du dn tur cac nguon sau:
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Doanh thu tir hoat dong luu tri: Ngudn doanh thu chinh
Doanh thu tir dich vu vui choi giai tri

Doanh thu tir hoat d6ng dn udng

Doanh thu tir thé thao

Doanh thu nim dau tién ciia dy an v6i cong sudt thuc t€ 1a 50% thu duoc 12 134,927,748
nghin dong ( bao gom thué¢ VAT va TTDB)

Doanh thu 6n dinh tir nam thu 8 tré‘ di voi géng sut thuce té 1a 65% va dat dugc sb doanh thu
1a 246,813,959 nghin dong ( bao gom thu¢ VAT va TTDB)

(Xem chi tiét dién giai tai PHU LUC 14,15.16.17.18: DOANH THU HANG NAM CUA DU

AN)
CO CAU DOANH THU
REVENUE STRUCTURE
38739 | 0-706%
0.753%
0.282% 2.854%
| . = AMBASSAD

= BEACH SUITE
12.821%
DUPLEX 1

DUPLEX 2
= HILL SUITE
= RAVINE ROOM

15.385%
= STANDARD KING ROOM

= STANDARD TWIN CONNECT
= STANDARD TWIN ROOM
= BIET THY
| ® BIET THY VIP
® Gia khu am thuc
Gia khu giai tri

Gia khu thé thao

0.408% 1.505%

Hinh 7.3. Co cdu doanh thu ctia dw an 2027

7.3.2. Du tinh chi phi hoat dong cua du an
7.3.2.1. Chi phi bat bién

Tién lwong nhén vién (3 ndm tang 3%) va cac khoan trich ndp bao hiém.
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Chi phi duy tu, sira chita cong trinh (5 ndm 1 lan): 13y bang 0.1% x Gtb.
Chi phi sira chita cong trinh hang nam: 1y bang 0.1% doanh thu tir hoat dong luu
tra,.

7.3.2.2. Chi phi kha bién
- Chi phi quang c4o: 1ay bang 0.5% doanh thu tir hoat dong luu tra

- Chi phi dao tao: 1y bang 0.5% luong.
- Chi phi nha hang : 40% doanh thu

- Chi phi gidi tri : 30% doanh thu

- Chi phi thé thao: 25% doanh thu

(Xem chi tiét dién giai tai PHU LUC 26,27.28.29.30: CHI PHi KINH DOANH
HANG NAM CUA DU AN

7.4. Phan tich chi tiéu tai chinh cta du an

7.4.1. Céc bién s6 ngin luu

Trong phan tich tai chinh du an, ta st dung dong ngéan luu chtr khong str dung loi
nhudn nhu 13 co s& dé danh gia du an. Boi loi nhuan khong phan anh chinh xac thoi diém
thu tién va chi tién cta du 4n, vi vay khong phan anh mot cach chinh xac tong loi ich cta
du an theo thoi gia tieén té.

Dé phan tich tinh toan cac chi tiéu tai chinh cua duy 4n, ta sir dung dong ngan luu.
Ngan luu (dong tién t8) 13 bang dy toan thu chi trong subt thoi gian tudi tho cia du an,
bao gdm cac khoan thyc thu (ngan luu vao), khoan thuc chi (ngan luwu ra) cia du an tinh

theo tirng nam.

Dong ngan luu rong = Dong ngan luu vao - Dong ngan luu ra
- Ngan luu vao: Gom doanh thu, thu hoi von luu dong, thanh 1y tai san ¢6 dinh
va nhan ng vay. Von luu dong dugc coi nhu phén von dau tu & thoi diém dau.
(Xem chi tiét dién giai tai PHU LUC 9*: NHU CAU VON LUU DONG CUA DU AN)

Trong qué trinh khai thac dy 4n n6 luin chuyén khong nging thé hién trong cc xuét

quy. Cudi dy an, vén lwu dong lai quay vé nhu thu nhap. Do d6 nim cubi cing cta dir
an phai thu hoi von lwu dong trong dong ngan luu vao.
7.4.2. Panh gia hiéu qua tai chinh ciia du 4n theo quan diém Téong diu tw
Quan diém Tong dau tu (hay con goi la quan diém ngan hang), cdc ngan hang tham

dinh dy an dya trén dong ngan luu ciia tong vén dau tu, tirc xem xét téi tong dong ngan
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lwu chi cho dy 4n (ké ca phan déng thué) va tong dong ngan luu thu vé (ké ca phan trg
cap, tro gi4). Quan diém nha cho vay con dugc goi 13 quan diém téng dau tu. Theo do,
cac ngan hang cho vay s€ xac dinh duogc tinh kha thi vé& mit tai chinh cta dy 4n, nhu cau
can vay von ciing nhu kha ning tra no gbc va lii vay cua dy an. Muc dich xem xét dir an

la nham danh gia sy an toan cia sé von cho vay.

Céc ngan hang chi can quan tim dén dong ngan luu cua tong dau tu vi ngan hang (nha
cho vay) dugc uu tién nhan trude dong thu cua dy an ma khong c6 nghia vu phai “chia
sé” v6i chi sé hitu. Ngay ca khi du an gip rti ro thi truong tong dong thu cta du 4n chi
vira bang véi s tién can tra (ng gde va 13i vay), nha cho vay van thu da phin minh, moi
rii ro “doén hét” 1én vai chii sé hiru.

Suat chiét khau sir dung dé tinh NPV theo quan diém nha cho vay 1a chi phi sir dung
vbn binh quan (WACC), vi tong dong ngan luu bao gém hai ngudn von: ng vay va vén
chu s& hiru. Chi phi str dung vn binh quan WACC = 8.52%.

Bdng 7.3. Chi tiéu hiéu qua tai chinh ciia dw én theo quan diém Tong dau tu.

STT CHI TIEU PON VI GIA TRI
1 | HIEN GIA THU HOI RONG NPV 1,000d 337,037,789
2 | SUAT THU HOI NOI BO IRR % 16%
3 | TY SO LQI iCH/CHI PHI 10N 9T
4 | THOI GIAN HOAN VON 1.21

(Xem chi tiét dién giai tai PHU LUC 35,36.37.38: BAO CAO
DONG NGAN LUU CUA DU AN THEO QUAN DIEM TONG DAU TU)

7.4.3. Panh gia hiéu qua tai chinh ciia du 4n theo quan diém Chi dau tu

Quan diém chu dau tu, con goi 1a quan diém chu so hiru hay quan diém c6 dong, muc
dich nham xem xét gia tri thu nhdp rong con lai ciia dy an so véi nhirng gi ho c6 duoc
trong truong hop khong thuc hién du 4n. Khic v6i quan diém nha cho vay, chi s¢ hitu
khi tinh toan dong ngan luu phéi cong von vay ngan hang vao dong ngan luu vao va trir
khoan tra 13i vay va no gbc ¢ dong ngan luu ra. N6i cach khac, chi dau tu (chi s hitu)

quan tim dén dong ngan luu rong con lai cho minh sau khi dé thanh toan ng vay.

Trong tinh toan phan tich hiéu qua kinh té tai chinh cta du an thi viéc xac dinh suat

chiét khau cua dy 4n c6 y nghia rat quan trong doi voi viée danh gid du an dau tu.
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Suét chiét khau cta dy an duogc xac dinh dwa vao chi phi st dung von cua dy an va
tiy thudc vao quan diém phan tich tai chinh cua du an. Cu thé v6i dy 4n Khu nghi dudng
Phu Ninh thi suét chiét khdu tinh toan theo quan diém Chu dau tu 14 chi phi stt dung von

chu so hitu re. Chi phi st dung von cha so hitu ciia Chu dau tu dy an 13 9%,

Chi phi st dung von chu sé hitu re duge xac dinh trén co s ty s6 1gi nhuan rong trén

von chit s¢ hitu ROE cuia chu dau tu két hop nganh dich vu du lich trong nhitng nim gan
day.
Thong s6 ROE cho biét hiéu qua ctiia doanh nghiép trong viée tao ra thu nhép. day c6 18
1a thong sd quan trong nhat ddi voi co dong nam giir c6 phiéu, nd cho thay kha ning sinh
101 ctia ho trong cong ty. Thong thuong, chi s6 ROE cao phan anh cong ty dang c6 co
hoi dau tu 16n va c6 kha nang quan 1y chi phi hiéu qua.

Bdng 7.4. Chi tiéu hiéu qua tai chinh cia dy an theo quan diém Chii dau tu.

STT ’ CHI TIF]U‘ PON VI GIA TRI
1 HIEN GIA THU HOI RONG NPV 1,0004 329,429,038
2 | SUAT THU HOI NOI BO IRR % 18%
3 | TY SO LOI ICH/CHI PHI 10N 4T
4 | THOI GIAN HOAN VON 1.19

Nhan xét:

- Véi hién gia thu hdi rong ctia du 4n NPV > 0, sut sinh loi noi tai IRR = 18% > 9%

cho théy du an dem lai hiéu qua vé mit tai chinh va mang tinh kha thi cao.

- Véi chi tiéu B/C = 1.19 > | ching to dy 4n nay ddng dé dau tu. Pay 1a mot chi

tiéu so sanh twong ddi, c6 thé hiéu 1a voi 1 déng von dau tu cho du an thi s& thu

lai dugc 1.19 dong
- Thoi gian hoan vén Thy 1a khoang thoi gian dé ngan luu tao ra tir du 4n da bu dép chi
phi dau tu ban dau.

Két luin: Theo quan diém Chu dau tu, cac chi tiéu hiéu qua tai chinh cua dy an trén
déu hop 1y va mang tinh kha thi cao nén du an dang gia, mang lai hiéu qua kha cao vé
tai chinh.

(Xem chi tiét dién giai tai PHU LUC 39.40.41.42: BAO CAO DONG NGAN LUU

CUA DU AN THEO QUAN DIEM CHU PAU TU)
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7.5. Phan tich d nhay

7.5.1. Co s6 1y ludn

Phan tich do nhay nham xem xét mutrc do nhay cam cua du an dbi voi su bién dong
ctia cac yéu td lién quan, 1a phuong phap nghién ciru méi quan hé gitta cac dai lvgng dau

vao khong an toan va dai luong dau ra.

Céc dai lugng ddu vao ma Chu dau tu c¢6 thé cho ring khong an toan 1a: gid phong

cho thué, cong suat st dung phong va gid ban cin ho.

Céc dai luong dau ra can phan tich: Chi tiéu hién gia thu hdi rong (NPV), Sut sinh
loi noi tai (IRR), Thoi gian hoan vén (Thv).

7.5.2. Phan tich d§ nhay cua du an

Trong qua trinh hoat dong du an sé& chiu nhiéu yéu t6 tac dong cung mot lic lam thay
d6i loi ich cua duy an, vi vAy ta phai xem xét yéu t do nhay duéi tac dung cua nhiéu yéu
t6 mot Lac. Dé thuc hién thao tac nay, ta s€ tién hanh phan tich d6 nhay trén phén mém
Excel voi bang tinh 1 chiéu va 2 chiéu.

7.5.2.1. P9 nhay mét chiéu
Phén tich d6 nhay 1 chiéu caa NPV, IRR, Thv theo quan diém Chu dau tu khi thay
d6i gia thué va cong suit hoat dong . Pay la nhitng yéu t6 c6 kha nang thay d6i 16n va sy
thay d6i d6 c6 anh huong khong nhé dén dy an.
(Xem chi tiét dién giai tai PHU LUC 47: PHAN TICH PO NHAY 1 CHIEU THEO
GIA CHO THUE VA CONG SUAT HOAT DONG)

ANH HUONG CUA CONG SUAT PEN NPV VA IRR CUA DU AN
EFFECT OF CAPACITY ON NPV AND IRR OF THE PROJECT

700,000,000 30.00%
600,000,000 25.00%
500,000,000
0,
400,000,000 20.00%
300,000,000 15.00%
200,000,000
e 10.00%
100,000,000
- 5.00%
-100,000,000 0.00%
-40% -38% 0% 10% 30%
I NPV -15,475,344 - 329,429,038 415,655,133 | 588,107,324
IRR 8.54% 9.00% 17.88% 20.05% 24.30%

Hinh 7.4. Bo nhay 1 chiéu theo cong sudt hoat dong cua du an.
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ANH HUONG CUA GIA BAN DPEN NPV VA IRR CUA DU AN
EFFECT OF SALES PRICE ON NPV AND IRR OF THE PROJECT

600,000,000 25.00%
500,000,000

20.00%
400,000,000

300,000,000 15.00%
200,000,000 10.00%
100,000,000

5.00%

-100,000,000 0.00%
-40% -38% 0% 5% 20%

I NPV -15,475,344 - 329,429,03  372,542,08 @ 501,881,22
IRR 8.54% 9.00% 17.88% 18.97% 22.18%

Hinh 7.5. Bo nhay 1 chiéu theo gia ban cua dy adn.

Két luan: Khi cac nhan t6 dau vao thay d6i déu anh huong dén cac yéu té dau ra.

Dua vao két qua tinh todn, ta thay:

- Khi phan tich d6 nhay cta yéu t6 cong suat hoat dong, ta thiy NPV, IRR va Thv
cta du an déu co su bién dong lon. Khi cong suét hoat dong giam -40 % thi NPV giam
tir 329,429,038 (nghin dong) xudng con 15,475,344 (nghin dong), IRR giam tir 18% xudng
con 8.54% va Thv vuot qua thoi gian hoat dong ctia du an. Diéu nay cho thiy duoc yéu
t6 nay 13 rit nhay.

- Khi phan tich d6 nhay ctia yéu t6 gia thué cta du an, ta thdy NPV, IRR va Thv caa
du 4n bién dong 16m. Khi gia thué ting 20% thi NPV tir 329,429,03 (nghin dong) lén
501,881,22 (nghin ddng), IRR tir 18% lén 22.18% va Thv ciing vuot quéa thoi gian hoat
dong cua du an. Diéu nay chimg t6 yéu té nay twong ddi nhay.

7.5.2.2. Do nhay hai chiéu

DPé co két qua déng tin cdy hon, ta tién hanh phan tich d§ nhay hai chiéu dé xem xét anh
huéng cia nhiéu tham sé ciing mot lic.

Ta phan tich tac dong cua cap yéu td cong suat hoat dong va gia ban ctia dy 4n tac dong
dén NPV cuia dy an. Pay 1a cap yéu t twong ddi nhay tac dong manh dén céc chi tiéu tai
chinh.
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Bdng 7.5. B nhay 2 chiéu ciia cong sudt hoat dong va gid ban..

CONG SUAT HOAT PONG
329,429,038 -40% -38% 0% 10% 30%
-40% | - 222,417,973 | - 213,132,766 | - 15,475,344 | 36,260,313 | 139,731,628
A -38% | - 213,132,766 | - 203,569,818 - | 53,283,192 [ 159,849,575
0% | - 15,475,344 0| 329,429,038 | 415,655,133 | 588,107,324
5% | 10,392,485 | 26,641,596 | 372,542,086 | 463,079,486 | 644,154,286
20% | 87995971 | 106,566,383 | 501,881,229 | 605,352,543 | 812,295,172

GVHD: Th.S Truong Ngoc Son
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CHUONG 8: PHAN TICH HIEU QUA KINH TE - XA HOQI CUA DU AN

8.1. Thué gia tri gia ting cia dy an

Gia tri gia tang trong nude 1a khoan chénh 1éch gitra gi tri dau vao va gia trj dau ra.
Gia tri gia ting cang 1on thi du an déng gbép vao tong san pham qudc dan cang nhiéu,
hi¢u qua kinh té xa hoi cang l6n. Trong do, gia tri dau ra cua du 4n gém: gia tri dich vu
cua dy an tao ra. Trong khi do, gia tri dau vao 13 von dau tu cua du 4n va gia tri dau vao
vat chat.
(Xem chi tiét dién giai tai PHU LUC 43,44: THUE GIA TRI GIA TANG)

8.2. Murc dong gop vao ngan sach nha nwdéc hiang nim cia du an

Céc khoan ndp tir dy 4n vao ngan sach nha nudc 1a thué thu nhap doanh nghiép
(TNDN) thué gia tri gia ting (VAT) va thué mén bai.

Theo Thong tu sé 302/2016/TT-BTC, Thong tu s6 96/2015/TT-BTC va Théong tu
219/2013/TT-BTC quy dinh thué gia tri gia tang 1a 8%, thué thu nhap doanh nghiép la
20%

(Xem chi tiét dién giai tai PHU LUC 45.46: DPONG GOP NGAN SACH NHA NUGC)
8.3. Caclgiich va anh huwéng khac

Dy 4n Khu nghi dudng Pht Ninh tai Quang Binh mang lai nhiéu loi ich thiét thuc va
tac dong tich cuc dén kinh té, xa hoi va méi truong dia phuong. Trude hét, du an gop
phén thac déy nganh du lich — dich vu cua tinh, ting doanh thu ttr cdc hoat dong luu tru,
am thuce, vui choi giai tri, dong thoi tao ra hang trim viéc 1am cho ngudi dan trong ca
giai doan x4y dung va van hanh. Pay 13 ngudn thu nhdp 6n dinh cho ca lao dong phd
thong 13n lao dong c6 tay nghé tai dia phuong.

Bén canh d6, viéc trién khai du an con thic déy nang cép ha t?lng khu vyc nhu giao
thong, dién, nudc va vién thong, tao dong luc phat trién kinh té - x& hoi bén vitng, dac
biét tai cac ving nong thon, ven bién. V& mat xa hoi, dy an gop phan nang cao chat
lugng séng, trinh d6 nghé nghiép va tao diéu kién dé ngudi dan tham gia vao cac hoat
dong dich vu du lich nhu homestay, van chuyén, am thuc dia phuong. Vé moi truong,
du an dugc dinh hudng phat trién theo mo hinh nghi dudng sinh thai, vu ti€n bao vé tai
nguyén tu nhién, img dung cic giai phap xanh nhu sir dung niang lugng tai tao, hé thong

xur ly nude thai hién dai va kién triic hai hoa véi canh quan.
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Cubi cung, sy hinh thanh khu nghi dudng cao cap s& gop phan nang cao hinh anh du
lich Quang Binh, thu hut nhiéu hon du khach qudc té va nha dau tu, tir d6 khang dinh vi

thé cua tinh trén ban do du lich nghi dudng cua ca

L]
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KET LUAN VA KIEN NGHI

1. Két ludn

Sau qua trinh nghién ctru, khdo sat thuc dia va phén tich cac yéu té kinh té, xa hoi, moi
truong va phap 1y, c6 thé khiang dinh rang Dy an Khu nghi dudng tai Quang Binh 1a mot
phuong an dau tu hiéu qua, ¢o tinh kha thi cao va pht hop véi dinh hudng phat trién bén
virng cua tinh trong giai doan toi.

Vé mat kinh té, du 4n hira hen sé mang lai nguén thu 6n dinh va lau dai cho nha dau tu
thong qua hoat dong luu tra, nghi dudng, dich vu du lich va thuong mai. Déng tho1, khi
di vao hoat dong, du an s€ dong gop tich cuc vao ngan sach dia phuong thong qua cac
khoan thué, phi va 1é phi, gop phan ting cudong ngudn luc cho phat trién kinh té - xa hoi
tinh nha.

Vé mit xa hoi, du 4n sé tao ra hang trdm vi¢c lam truc tiép va gian tiép cho nguoi dan
dia phuong, qua d6 nang cao thu nhap, 6n dinh doi séng va gop phan giam ty 1¢ that
nghiép. Khong chi dung lai & do, sy hién di¢n cia dy an con giup lan toa gia tri phat
trién dén cac khu vuc 1an can, gop phan dinh hinh cong dong dan cu theo hudéng van
minh, hién dai va hoi nhap.

Vé mit ha tang, viéc xay dung mot khu nghi dudng cao cap sé& thuc day phat trién hé
théng giao thong, cép dién, cép thoat nudc, vién thong va cac dich vu phu tro. Nhiing
yéu tb nay khong chi phuc vu cho du an ma con tao nén tang ha tﬁng phuc vu cong déng
dan cu trong khu vuc, nng cao chat luong séng va thu hat thém nhiéu nha dau tu khac
dén v6i Quang Binh.

Pic biét, dy 4n gop phan nang tdm hinh anh du lich tinh Quang Binh, mét dia phuong
¢6 nhiéu tiém ning nhung con thiéu nhimg san pham du lich cao cp va dong bo. Voi
dinh hudng dau tu bai ban, chuyén nghiép, du an s& gop phan nang cao ning luc canh
tranh cua tinh trong nganh cong nghiép khong khoi, dong thoi mo rong co hdi hop tac
trong nudc va quoc té.

Tir nhitng phan tich trén, c6 thé két luan rang Du 4an Khu nghi dudng tai Quang Binh
khong chi 1a mot co hoi dau tw hip ddn ma con mang y nghia chién luoc ddi véi sy phat

trién kinh té - x4 hoi clia dia phuong trong trung va dai han.
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2. Kién nghi
Pé du an dugce trién khai thuan loi, dam bao ding tién do, chat luong va hi¢u qua, chiing
t61 xin dé xudt mot s6 kién nghi nhu sau: Tht nhat, kinh dé nghi UBND tinh Quéang Binh

va cac s0, ban, nganh lién quan quan tam, xem xét, sém phé duyét chu truong dau tu va

cac ho so lién quan dén quy hoach chi tiét xay dung, danh gia tac dong moi trudng,
phong chay chita chay, thim dinh thiét ké va cip phép xay dung theo ding quy dinh
phap luat hién hanh. Viéc nay khong chi giup nha dau tu cha dong trong cong tac chuan
bi ma con gbp phan day nhanh tién do thuc hién du an.

Thi hai, d& nghi UBND tinh xem xét a4p dung cac chinh sach vu dai dau tu phu hop véi
quy dinh ctia phéap luat nhu vu dii vé thué, tién thué dat, hd tro giai phong mit bang, va
hd tro tiép can dat dai. Nhitng chinh sach nay s& tao dong lyc va niém tin cho nha dau
tu, dong thoi gop phan thu hat thém nhidu ngudn luc dau tu khac dén véi tinh Quang
Binh.

Thir ba, kinh mong céc to chirc tin dung thwong mai va ngan hang chinh sach quan tam,
phéi hop sém thuc hién tham dinh, phé duyét hd so vay von va giai ngan theo tién do
hop ddng da ky két, nham dam bao ngudn von trién khai cho du an dung thoi gian va
quy md dé ra. Viéc cung tmg kip thoi ngudn tai chinh s& giup nha dau tu duy tri tién 46
thi cong, kiém soat chi phi va nang cao chit lwong cong trinh.

Thi tu, dé nghi cac don vi chirc ning hd tro truyén thong, quang ba du 4n trong cc
chuong trinh xtc tién dau tu, hoi cho, hoi nghi du lich trong va ngoai nudc, gop phén
nang cao hinh anh tinh Quang Binh, dong thoi két ndi cac ddi tac tiém ning, gia ting co
hoi hop tac va phat trién thi truong.

Cudi cung, kinh mong chinh quyén dia phuong va cong dong dan cu trong khu vuc cd
su phéi hop chat chg, d@)ng hanh cung nha dau tu trong qua trinh thuc hién du an, tao ra

moi treong dau tu 6n dinh, minh bach, hai hoa loi ich gitta cac bén.
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