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TOM TAT

Tén dé tai: Lap du &4n dau tu xay dyng Chung Cu LIDECO Ha Long

Dia diém thyuc hién: Duong Tran Hung DPao, phuong Cao Tha‘ing, TP. Ha Long, tinh
Quang Ninh

Sinh vién thyc hién: Nguyén ThanhHai

M s6 sinh vién: 118200097

Lép: 20KXCLC
T6m tat dé tai: Dy an Chung cu Nha & X4 hoi Lideco — Ha Long nham dap tng nhu cau nha ¢
ngay cang cao cua nguoi dan thanh phé Ha Long, dac bi¢t 1a doi tuong c6 thu nhap thép va
trung binh. Dy 4n cung cap hon 1.000 cin ho véi gia hop 1y, di kém cac tién ich nhu khu sinh
hoat cong dong, cdy xanh, bai d6 xe va trung tam thuong mai nho. Vi vi tri trung tim thanh
phé, du an dugc ky vong sé& cai thién dang ké chat lugng séng va gop phan 6n dinh thi trudng
bat dong san xa hoi tai dia phuong.

Ly do chon dé tai: Tinh trang thiéu nha ¢ x4 hoi la Vén dé nodi bat tai cac do thi 16n nhu Ha
Long. Viéc dau tu du an khong chi ¢6 y nghia kinh té ma con g6p phan quan trong vao cOng tac
an sinh xa hoi. Pong thoi, dé tai gitp sinh vién van dung tong hop céc kién thirc da hoc vao tinh
hubng thyc té.

Ly do chon cdng ty: Cong ty CP Pau tu Phat trién D6 thi Tan Lién Phat 12 don vi c6 nang lyc,
uy tin trong linh vyc bat dong san, ting trién khai nhi€u dy an khu dan cu tai Quang Ninh va
khu vuc phia Bac.



TRUONG PAITHQC BACH KHOA
KHOAQUANLYDUAN

NHIEM VU PO AN TOT NGHIEP

Ho tén sinh vién: NGUYEN THANH HAL
S6 thé sinh vién: 118200097.
Lép: 20KXCLC Khoa: Quéan ly Dy an Nganh: Kinh t& Xay dung.
1. Tén detai do an:
Lap du 4n dau tu xay dung céng trinh: Chung Cu Lideco Ha Long
2. Pétai thuic dién: X CO Ky két théa thudn sé hitu tri tué doi véi két qua thuec hién
CAc s6 liéu va dir liéu ban dau:
La céc tai liéu sinh vién thu thap duoc 6 lién quan dén nhiém vu cia DATN nhur:
- Céc can ctr phap ly lién quan dén dé tai;
- Théng tin ciia chu dau tu
- Céc diéu kién cu thé khac cd lién quan dén dé tai nhu: Diéu kién ty nhién, diéu
kién kinh té - xa hi, ...
4. Néidung C&c phan thuyét minh va tinh toan:
Sinh vién thyc hién theo yéu cau ctia can bd hudng dan c4c ndi dung sau day:
- Gi6i thiéu tong quan vé du &n va chu dau tu;
- Phan tich sy can thiét dau tu;
- Nghién ctru ky thuat va Iya chon c6ng suit cia du &n;
- Lua chon dia diém thyuc hién dy &n;
- Giai phap xay dung cong trinh;
- Tb chuc quan ly va nhan su;
Phan tich tai chinh du an;
- Phan tich hiéu qua kinh té x& hoi cua dy an;
- Két luan va kién nghi.
5. CAc bdan vé, do thi (ghi rd cac logi va kich thude bdan vé):
a) Thuyét minh (c4u trdc va hinh thirc theo quy dinh)
- Mot tap thuyét minh day khoang tir 150 - 250 trang;
- Céc phu lyc kém theo (néu co).



b) Bén vé&: ban v& duoc thé hién trén kho gidy A3, thyc hién theo yéu cau cua can
bd hudng dan.
6. Ho tén nguoi huwéng dan:
Giang vién huéng dan phan ky thuat: ThS. Nguyén Thi Thao

Nguyén
Giang vién huéng dan phan kinh té: ThS. Nguyén Thi Thao
Nguyén
7. Ngay giao nhiém vu do an:  22/03/2025
8. Ngay hoan thanh ds an: 16/06/2025
Pa Nang, ngay 16 thang 6 nam 2025
Trwéng By mon Giang vién huwéng din

TS.GVC. Huynh Thi Minh Trac ThS. Nguyén Thi Thao Nguyén



LOI NOI PAU

Kinh thua quy thay co!

Sau 4 ndm hoc tip va ren luyén tai Truong Dai hoc Bach Khoa — Pai hoc ba Nﬁng,
qua trinh nay giup em trang bi thém rat nhiéu kién thirc bd ich va cac k¥ ning can thiét
cho twong lai. Bidu ndy c6 dugc d6 1a nho phan 16n su giang day va gilp d6 tan tinh cia
cac thay co trong 4 nim vira qua. Dé c6 thé nang cao kha ning hoc tip va nghién ciru,
va dong thoi dé téng két lai nhitng kién thire di hoc mot cach day du va virng chic hon,
em duogc giao nhi¢ém vu thuc hién dd 4n tbt nghiép voi dé tai:

LAP DU ANPAU TU XAY DUNG CHUNG CU LIDECO HA LONG
Thanh phd Ha Long — mot d6 thi bac nhat, mot thanh phé day ning dong, ndo nhiét
va dong thoi ciing 12 mot trung tdm Kinh té tiém ning ciia dat nude. Noi ma nén Kinh té
phat trién manh mé, toc do tang truong cao va da dang nhiéu linh vuc. Va linh vuc bat
dong san ciing vay, noi day ludn ludn 1a diém nong cia thi trudng bat dong san trén ca
nudce, voi ngudn cung ngay cang khan hiém trong khi cac doanh nghiép ngay cang phat
trién va mo rong ra. Do d6, cac dy &n dau tu vé can la dang rat can thiét. Va day ciing
la Iy do em chon dé tai Lap du an dau tu xay dung Chung Cu LIDECO Ha Long. Sau
hon 3 thang v&i su huéng dan, giup d tan tinh cia cac Quy thay co trong khoa Quan
ly du an, em di c¢6 thé hoan thanh dugc cac ndi dung va yéu cau dé ra. Tuy em da rat c6
gang dé c6 thé hoan thién dé tai mot cach chinh chu va hoan chinh nhat, nhung do kha
nang va thoi gian nghién ctru con han ché nén khdng thé tranh khoi dugc nhiing sai s6t
trong qué trinh thuc hién. Em kinh mong cac thay c6 c6 thé bo qua va gop y thém dé

em c0 thé sira chira, hoan thién va b sung vao kién thirc ctia minh.

Em xin trin trong cam on Quy thay c6 da hét long gitp d& em thuc hién dé tai va
truyén dat cho em nhiing kién thtrc, nhitng k¥ nang va bai hoc hay trong sudt thoi gian
qua. Em kinh chiic Quy thiy c6 that nhiéu strc khoe, hanh phuc va thanh cong.



CAM DOAN
Em xin cam doan moi s liéu, két qua tinh toan trong dd an nay 1a trung thuc va la
két qua nghién ctru cta riéng em. Moi sy tham khao d3 duoc trich dan. Néu c6 sai pham
em xin chiu trich nhiém véi dé tai cia minh.
Pa Ning, Ngay 16 thang 6 nam 2025.
Sinh vién thuc hién

Nguyén Thanh Hai
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DANH MUC CAC KY HIEU VA CHU VIET TAT

DATN: D6 4n t6t nghiép.

XDCT: xay dung cdng trinh.

GDP: Gross Domestic Product (tong san pham ndi dia).
FTA: Free Trade Agreement (hiép dinh thuong mai tu do).
UBND: Uy ban nhan dan.

KTQD: Kinh té quc dan.

DVT: don vi tinh.

TCVN: tiéu chuan Viét Nam.

TCXD: tiéu chuan xay dung.

QCXD: quy chuan xay dung.

TCXDVN: tiéu chuan xay dung Viét Nam.

PCCC: phong chay chira chay.

NPV: Net Present Value (hién gia thu héi rong).

IRR: Internal Rate of Return (suét sinh 1¢i noi tai).

Thv: thoi gian hoan vén.

ROE: Return On Equyty (loi nhuan trén von chii s& hitu).



CHUONG MO PAU: GIOI THIEU TONG QUAN VE DU AN

1. GIOI THIEU VE DU AN

Tén dy an: Chung cu LIDCEO Ha Long.
Dia diém xay Sé 31, Puong Tran Hung Dao,
Phuong Tran Hung Pao, TP. Ha Long, Tinh
Quang Ninh

Chu déau tu: Cong ty C6 phan Phat trién Do
thi Tt Liém (Lideco)

M0 ta so b vé du an:

Dy an xay dung hon 1.000 can hg nha & xa hdi, vt céac tién ich cong cong nhu cong
vién, bai xe, trung tim thuong mai nho. Tong dién tich xay dung hon 46.000 m2. Vi tri
dac dia trung thm TP. Ha Long gitp du an c6 kha nang khai thac cao.

- Chu dau tu da dat nhiéu tam huyét khi xay dung du 4n véi chat luong cong trinh dam

bao, hién dai nhu hé thdng bao va chita chay ty dong, c6 ting ham do xe 6 t6 va xe
may, hé théng camera an ninh khap toa nha va hé théng cong nghé tién tién. Tét ca tao
nén khong gian khong gian lam viéc thoai mai, thuan lgi cho céac cac cong ty.
- Quy md cdng trinh: Toa nha cao 33 ting, gdm 2 ting ham, 2 ting dé va 28 ting can hod
- Diéntich xay dung: 6.915 m?
- Matdo xay dung: 56%
Téng dién tich san: 3.900 m?
GIOI THIEU VE CHU PAU TU
e Tén day da: Cong ty Co phan Phat trién D6 thi Tir Liém
e Tén viét tit: Lideco
e Tién than: Xi nghiép Xay dyng Tir Liém, duoc thanh 1ap tir nim 1974
e Tru sé chinh: S5 08 Puong Hoang Ting Bi, Phudng Dong Ngac, Quéan Béc Tur Liém, TP. Ha Noi

e Chi nhanh tai Ha Long: Tang 1+2, Toa nha Lideco Ha Long, S6 31, Tran Hung Pao, TP. Ha Long,
Quang Ninh

e Von diéu 1&: 1.219.799.000.000 dong (tinh dén thang 7/2024)

SVTH: Nguyén Thanh Hadi Trang 1



Thanh twu noi bat

« Tong tai san tinh dén cudi nam 2024 dat hon 2.178 ty ddng, ting 7% so véi dau nim

o Loinhuan sau thué nim 2024 dat gan 608 ty dong, ting trudng 67% SO v4i nim 2023

o Di trién khai thanh cdng nhiéu dy &n 16n tai Ha N6i va Quang Ninh, trong d6 ¢6 du &n chung cu
Lideco Ha Long kinhtechungkhoan.vn

2. CAC CAN CU PHAP LY HINH THANH DU AN

Quyét dinh phé duyét quy hoach t¥ 18 1/500 caa UBND TP Ha Long cho phép xay dung lai
khu chung cu 5 tng tai 16 4 & 5, phudng Tran Hung Dao — co sé phap ly dau tién cua dy an

Viin ban chap thuin chii truong dau tw do UBND tinh Quang Ninh cép, giao cho Lideco lam
chu dau tu (thong qua thi tuc dau thau, lua chon nha dau tu) — thé hién qua cac quyét dinh phé
duyét nha dau tu dy an khu d6 thi (16 4,5 va khu Bai Mudi)

Thong tw 02/2016/TT-BXD va cac quy dinh lién quan dén quan ly van hanh chung cu quy
dinh chi phi dich vu, co cau Ban quan tri va cach thirc thuc hién quyén lgi cu dan.

Cubi nam 2022, UBND phuong Tran Hung DPao cdng nhan thanh 14p Ban Quan tri méi cho
tda nha, sau khi cu dan c6 don yéu cau vi bt dong v6i don vi quan 1y cii (Havico)
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CHUONG 1: SU CAN THIET PAU TU

1.1. PIEU KIEN TU NHIEN — KINH TE XA HQI CUA DU AN
1.1.1. Diéu kién tw nhién
1.1.1.1. Vitridialy

Thanh phé Ha Long nam ¢ trung tim cua tinh Quang Ninh, cach trung tam thu d6 Ha Noi 165 km
ve phia dong, cach trung tam thanh pho Hai Phong 70 km vé phia dong bac va cach thanh pho bién
gidi Mong Cai 184 km v¢ phia tdy nam."® Thanh pho c6 vi tri dia ly:

Phia dong giap thanh phd Cam Pha va huyén dao Van Pon

Phia tay giap thanh phd Udng Bi va thi x4 Quang Yén

Phia nam giap huyén Cét Hai, thanh ph Hai Phong va vinh Bac Bo
Phia bac giap huyén Son Dong, tinh Bic Giang va huyén Ba Chg.2

Thanh phé Ha Long ¢ dién tich 1.119,36 km2, dan s6 nam 2018 14 300.267 nguoi®, mat do dan sd
dat 268 nguoi/km?. Dién tich tu nhién cua thanh phé bao gém phﬁn dién tich trén dit lién va hang
tram dao da voi trén cac vinh Ha Long, Bai Tu Long va Lan Ha?. Nhu vay, hién nay Ha Long 1a
thanh phé truc thudc tinh c6 dién tich 16n nhét ca nude, 1én hon dién tich 3 tinh nhé nhét 1a Bic
Ninh, Ha Nam, Hung Yén va xap xi dién tich ctia thanh phd trung wong Pa Ning. Theo théng ké
nam 2019, dan s6 thanh phd 1a 322.710 ngudi.“
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Hinh 1.1. V; tri chién lwoc Thanh phé Ha Long.
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PATN Ldp du &n ddu tw XDCT Chhung Ci LIDECO Ha Long
1.1.1.2. Khi hdu

Thanh phd Ha Long thudc ving khi hau ven bién, véi 2 mia rd rét 14 mia dong va mua
he.

Nhiét do trung binh hing nam la 23.7 °C. MUa dong thuong bt dau tir thang
11 dénthang 4 nam sau, nhiét do trung binh la 16.7 °C rét nhat la 5°C. Mua he
tir thang 5 dén thang 10. nhiét d6 trung binh vao mua heé 1a 28.6 °C, néng nhat co6 thé
lén dén 39 °C.

Luong mua trung binh mot nam cua Ha Long 13 1832 mm, phan bb khong déu theo 2
mua. MUa he, mua tir thang 5 dén thang 10, chiém tir 80- 85% tong lwong mua ca nim.
Luong mua cao nhét vao thang 7 va thang 8, khoang 350mm. Mua dong 1a mua kho, it
mura, tir thang 11 dén thang 4 ndm sau, chi dat khoang 15-20% tong luong mua ca nam.
Luong mua it nhat 1a thang 12 va thang 1, chi khoang tir 4 dén 40 mm ©,

Do am khong khi trung binh hang nam 1a 84%. Pong thoi khi hau ¢ Ha Long ¢6 hai
loai hinh gié mua hoat dong kha rd rét 1a gio Pong Bac vé mua dong va gié Tay Nam
vé mua hé. Ha Long 1a ving bién kin nén it chiu anh hudng cta nhimg con bdo 16n,
strc gi6 manh nhét trong cac con bio thudong 1a cap 9, cap 10.22

1.1.1.3. Bia hinh

Thanh phé Ha Long c6 dia hinh da dang va phurc tap thugc loai d6i nti tiép giap bién,
nam trong h¢ théng canh cung Bong Triéu - Mong Cai, thap dan tir Bac xudng Nam, bao
gom ca doi nui, thung ling, vung ven bién va hai dao. Pay ciing 1a mot trong nhiing
khu vue hinh thanh lau doi nhat trén lanh thd Viét Nam, dugc chia thanh 3 ving 10 rét
goém: Vung doi nai bao boc phia Bic va DBong Bic, viing ven bién & phia Nam quoc 10
18A va viing hai dao. Trong do, ving ddi ndi bao boc phia Bac va bong Bic chiém

70% dién tich, d cao trung binh tir 150 - 250m va thap dan vé phia bién, d6 ddc trung
binh tir 15 - 20%, xen giira la cac thung liing nho hep. Ving ven bién ¢ phia Nam quoc
16 18A, d6 cao trung binh tir 0,5 - 5m va viing hai dao bao gom toan b ving vinh véi
hang nghin hon dao 16n nho, chi yéu 1a dao da. Két cau dia chat ctia thanh phd Ha Long
chu yéu 1a dat soi san, cudi soi, cat két, cat sét... on dinh va ¢ cudng do chiu tai cao,
thuan loi cho viéc xay dung cac cong trinh. Khoang san chu yéu 1a than d4 va nguyén
vat li¢u xay dung.

1.1.2. Piéu kién kinh té - xa hoi
1. Hanh chinh — dan cw

« 33 don vi hanh chinh: 21 phuong, 12 Xa.
o Dan so: khoang 330.000 ngudi (ndm 2023).
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PATN Ldp du &n dau tw XDCT Chhung Ci LIDECO Ha Long

« Mat d6 dan cu tang nhanh tai khu trung tm va ven bién.
2. Tang truéng Kinh té

« GRDP tang trudng binh quén: 11-13%/nam.
« Co cau kinh té (2023):

o Dich vu—du lich: ~65%

o C0Ong nghiép — xa@y dung: ~30%

o NOng — 1dm — ngu nghiép: <5%
« L& dau tau phét trién ctia Quang Ninh,

3. Ha tang giao thong

»  Két ndi viing thuan loi: cao toc Ha Long — Hai Phong — Ha Noi.
« Cang Cai Lan, cang khach quoc t&, san bay Van Bon cach 50 km.
« Quy hoach ha tang d6 thi dong bd, hién dai hoa theo mo hinh “d6 thi bién thong
minh”.
4. Du lich — dich vu

- Vinh Ha Long — diém dén qudc t€, duge UNESCO ¢dng nhén 2 lan.
« Hon 9 triéu Iugt khach (2023), trong d6 ~1 triéu khach quoc te.
« Hang loat dy &n 16n: Sun Group, Vingroup, BIM Group, Lideco...

5. X4 h$i — viin hoa
« Hé thong gido duc, y té, hanh chinh hoan thién.

« Trung tdm van hoa, bao tang, cong vién hién dai.
« Nhiéu I¢ hdi truyén thong, ban sac dia phuong phong ph.

1.1.3. Nhan xét chung

Nhin chung cho thay, Thanh ph Ha Long 13 trung tim Kinh té — chinh tri — viin
hoa quan trong cia tinh Quang Ninh va 1a mét trong nhitng d6 thi nang dong hang
dau khu vyc phia Bac Viét Nam. Vi loi thé ndi bat vé vi tri dia ly, tai nguyén du lich,
ha ting két ndi dong bd, Ha Long d3 va dang khang dinh vai tro trung tdm ving Pong

Bic va hudng tdi tré thanh dé thi bién hién dai mang tim quéc té.
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PATN Ldp du &n dau tw XDCT Chhung Ci LIDECO Ha Long

1.1.4. Xu hwéng diu tw chung cw cin h Thanh Phé Ha Long

Trong vai nim gan ddy, thi trudng bt dong san Ha Long, dic biét 1a phan khuc cén ho
chung cu va cin ho nghi dudng, di c6 sw ting trweéng manh ci vé cung va ciu nho:

« Pong e tir ha ting phat trién: Cao toc Ha Long — Hai Phong — Ha Noi, cau Cira
Luc, quy hoach mé rong thanh ph vé phia Béc.

« BUNg no du lich sau COVID-19, Ha Long lién tuc ddn dau vé lugng khach noi
dia va qudc té.

« Sutham gia ciia c4c chit du tw 16'n nhu Sun Group, Vingroup, BIM Group,
FLC, Lideco... tao nén cac du an déng bo, chat luong cao.

1.1.5. Tiém ning phat trién mua ban cin hé tai Thanh Pho Ha Long

Ha Long dang trd thanh diém dén du lich qudc té hap dan, thu hat lugng 16n du khéch, dic biét 1a gidi thuong
lru. Trong nam 2024, thanh pho da don hon 3,7 triéu lugt khach, trong d6 co nhiéu ty phti chdu Au dén tham
quan bang siéu du thuyén . Diéu nay tao ra nhu ciu cao ddi voi cac loai hinh cin ho nghi dudng va cho thué
cao cap.baoquangninh.vn

Nhiéu dy an BDS nghi dudng cao cap di va dang duoc trién khai tai Ha Long, nhu InterContinental
Residences Halong Bay va Sun Premier Village Ha Long Bay. Dac biét, du &n Sun Premier Village Ha Long
Bay cam két chia s¢ loi nhuan (timeshare) 1én dén 9%/nam trong 15 niam, thu hit sy quan tdm cua nha dau tu
.baodauthau.vn+4congthuong.vn+4cand.com.vn+4tapchimattran.vn

Gia BDS tai Ha Long da tang truong manh mé trong nhitng ndm qua. Vi du, gia can h¢ tai khu vuc nay da ting
tur 15-20 triéu/m? vao nam 2017 1én 50-60 triéu/m? vao nam 2022 . Diéu nay cho thay tiém nang sinh 101 hap
dan cho nha dau tu.nhipsongkinhte.toguoc.vnnongnghiepmoitruong.vn+1vinhomeshalongxanh.vn+1

Ha Long dang dugc dau tw manh mé& vé ha tang giao thong va quy hoach do thi, voi viéc sap nhép huyén
Hoanh Bd dé mé rong dién tich va phat trién kinh t& . Diéu ndy tao didu kién thuan loi cho su phat trién cua thi
treong BDS can hd.baodauthau.vn

1.1.6. S6 lwong doanh nghiép ¢ Thanh phé Ha Long

Tinh dén nam 2024, thanh phd Ha Long, tinh Quang Ninh, c6 khoang 5.415 doanh nghiép va t6 chirc
kinh té dang hoat dong, cing v6i hon 11.600 hd kinh doanh c4 thé. Trong d6, doanh nghiép ngoai
nha nuée chiém 95%, dong gop quan trong vao ting trudng kinh té va thu ngan sach cta thanh phd.
Dic biét, cac doanh nghiép nay da tao ra viéc 1am cho gan 35.000 lao ddng trong giai doan 20202025,
tuong duong voéi 7.000 lao dong mdi nim.
nhandan.vn+1halongcity.gov.vn+lbaoquangninh.vndiendandoanhnghiep.vn+2baoquocte.vn+2baomoi.c
om+2
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PATN Ldp du &n dau tw XDCT Chhung Ci LIDECO Ha Long

Néu ban can thdng tin chi tiét hon vé cac linh vuc hoat dong, quy mé doanh nghiép hoic cac co hoi dau
tu tai Ha Long, minh san long ho trg thém.

1.1.7. Dw bo nhu cau twong lai

Dua Va0 c4c s liéu thu thap duoc, va biéu do thé hién s luong doanh nghiép Thanh
phé H6 Chi Minh qua cac nim, d& thiy luong doanh nghiép & Thanh phd Ha Long tir
nam 2013 dén 2023 ¢ xu hudng ting theo phuwong trinh duong thing.

Tur ham du béo vira tim dugc, ta thay cac gia tri X ing véi cac nam tuong lai theo thi
tur tiép theo trong chudi sb liéu dé tim ra gié tri du bao trong cac nim twong lai giai doan
tir nam 2024-2033 la:

Dung phuong phap du béo hdi quy tuyén tinh don véi ham xu thé nhu sau:

Y=AX+B
Quy udc nam la X=1, 2, ... n.
Quy udc sd doanh nghiép tai Thanh phé Ho Chi Minh 12 Y8,

A:nEXY—EXEY - X2YY -3 XY XY
Tx(@) 2T k(s x)

SVTH: Nguyén Thanh Hadi Trang 7



DATN

Ldp du &n dau tw XDCT Chhung Ci LIDECO Ha Long

Bang 1.1. Bdng tinh toan cac tham sé dir bao s6 lwong doanh nghiép tai Thanh phé Ha

Long.
DVT: S6 Doanh nghiép

Nam X Y XY X2
2013 1 262,896 262,896 1

2014 2 282,200 564,400 4

2015 3 313,031 939,093 9

2016 4 335,539 | 1,342,156 16
2017 5 362,015 | 1,810,075 25
2018 6 389,295 | 2,335,770 36
2019 7 416,107 | 2,912,749 49
2020 8 432,998 | 3,463,984 64
2021 9 450,417 | 4,053,753 81
2022 10 507,288 | 5,072,880 100
2023 11 530,650 | 5,837,150 121
Tong 66 4,282,436 | 28,594,906 506

Tir dir liéu 0 Bang 1.1, ta c6 thé tinh toan dwoc cac gia tri:

A = 26,366

B =231,115

Ta c6 ham xu thé bac nhat nhu sau: Y = 26,366 + 231,115X

Hé sb twong quan r = 0.995 so sanh véi diéu kién gia tri tuyét d6i ciia r > 0.7 thi twong
quan nay du tot.

Tur ham du bdo ta vira tim dugc, ta thay cac gia tri X twong ung vdi cdc ndm trong
tuong lai theo thir tu tiép theo trong chudi sb liéu dé tim ra gi tri du bao trong cac nim
tuong lai tr nam 2024 — 2033:

Bang 1.2. Két quda dir b&o so lwong doanh nghiép tai Thanh phé Ha Long trong furong
lai.

2025
573,876
2030
705,708

2027
626,609
2032
758,440

2028
652,975
2033
784,860

2024
547,510
2029
679,341

2026
600,243
2031
732,074

Nam
S6 DN
Nam
S6 DN
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PATN Ldp dy an dau tw XDCT Chhung Cu LIDECO Ha Long

ey DU BAO SO DOANH NGHIEP O'HA LONG NAM 2024-2033
900,000

800,00
0
700,00
0
600,00
0
500,00
0
400,00
0
300,00 R
0 2024 =~ 2025 2026 = 2027 2028 2029 2030 2031 =~ 2032 2033

m SO DN 547,510 573,876 600,243 626,609 652,975 679,341 705,708 732,074 758,440 784,806
Hinh 1.2. Biéu do thé hién sé heong doanh nghiép trong twong lai & TP.HA LONG

Theo s6 liéu & biéu do trén da du bao cho thay s lugng doanh nghiép hoat dong trén
dja ban Thanh phdé HA LONG tiang dan qua mdi nim, dén nim 2033 thi sé luong doanh
nghiép 1a 784,806 doanh nghiép, gap hon 1.5 1an s6 doanh nghiép ¢ nim 2023. Nhu vay,
trong twong lai thi nhu cau vé vin phong 13 rit can thiét. Dy an ra doi s& gbp phan dap
g sy thiéu hut van phong cho thué trong thoi gian sap dén.

Thi trudng van phong Thanh phd HA LONG trong Quy 1V/ 2023 vira qua duoc danh
gi4 12 mot phan khuc c6 muc ting trudng rat an tuwong. Ti 16 1ap day dat 88%, clng véi
murc ting 5% gia thué gop so véi cuing ky nam ngoai 18n dén $32/m?/thang da gitp phan
khtic van phong tai Thanh phd HA LONG tré thanh mot trong nhiing thi truong cé su
phét trién manh mé& nhét trén thé gisi trong thoi gian vira qua. Ngudn cung tiép tuc dugc
bd sung thém vao thi trudng v6i su ra mat cia hai toa nha hang B va 8 tda nha hang C,
nang tong dién tich van phong cho thué cta quy vira rdi 1én hon 101,000m2 Bén cudi nim
2023, tong ngudn cung van phong di dat hon 2.1 triéu m?, ting 8% so v6i cing ky nim
ngo&i va 13% so vai cudi nam 2022. Tuy ngudn cung han hep, nhung dy kién s& ¢ nhiéu

ngudn cung trong twong lai dé dap tmg nhu cau cia thi truong®.

9 Phat biéu cua Phd tong gidm ddc Savills Viét Nam. Website vn.savills.com.vn

SVTH: Nguyén Thanh Hadi Trang 9



PATN Ldp dy &n ddu tw XDCT Chhung Cur LIDECO Ha Long
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Hinh 1.3. Hién trang thué van phong cho thué ¢ TP.HA LONG. (Nguén: Savills)'®

Qua biéu db trén cho thiy duoc nhu cau dang ting dan ca vé dién tich cho thug¢, sb
luong thué va gia thué qua tir cac ndm 2020 — Quy 1/2024. Hon nita, theo s liéu du bao
& Bang 1.2, s6 luong doanh nghiép gia tang Ién dan qua cac nam nhung cac du 4n vé vin
phong cho thué, quy md, dién tich cho thué thi con han ché. Nhu vay cho thiy tinh hinh
cung hién nay dang c6 su thiéu hut. Vay nén du an ra doi s& gop phan cung cip cho nhu
cau thi trudong van phong cho thué va giam ty 1¢ bi thiéu hut ngudn cung cua thi truong
& Thanh phé H6 Chi Minh trong nhiing nim tiép theo.
1.1.8. Phan tich canh tranh ciia du 4n Thiéu
hut khong gian cdng cdng va tién ich

Mic di dy 4n ¢6 quy mo 16n, nhung cu dan cho biét thiéu khdng gian cong cong, cay xanh va san choi
cho tré em. Tang 1 va 2 cua toa nha dugc chu dau tu tan dung dé kinh doanh thuong mai, thay vi tao
khong gian sinh hoat cong dong cho cu dan .danviet.vn+2xahoi.congly.vn+2danviet.vn+2

Vin dé vé bai dd xe

Vi hon 800 can h va khoang 3.300 cu dan, nhung dy an chi ¢ khoang 100 cho d6 xe 6 t0, gay kho
khan cho cu dan trong viéc tim cho do xe .danviet.vn+1lmeeyland.com+1
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Tranh chép vé phi dich vu va quan ly tai chinh

Cu dan phan anh vé viée thay d6i noi dung va diéu kién trong gidy moi hop, khién viéc bau Ban quan tri
moi gap kho khan. Ngoai ra, ¢6 y kién cho rang chu dau tu ¢6 tinh kéo dai thoi gian thanh 14p Ban quan
tri d¢ duy tri quyen kiém soat va thu phi dich vu .baoguangninh.vn+2danviet.vn+2thanhnien.vn+2

Duéi day la phén tich vé& nhitng d6i thii canh tranh chinh cua dy an chung cu Lideco Ha Long trén thi
truong bat dong san can ho tai thanh phé Ha Long:

1. Sun Grand City Feria (Sun Group)

« Diém manh:
o Chu déu tu uy tin, thuong hiéu 16n.
o Vitri dic dia gan khu trung tdm, tién ich cao cap di kém.
o Thiét ké hién dai, da dang loai hinh cin hd, tich hop tién ich ‘nghi dudng.
o Heé thdng quan ly chuyén nghiép, dich vu cham soc cu dan tot.

e TA&c dong téi Lideco:
o Sun Group thu hit khach hang c6 nhu ciu cin ho cao cap va nghi dudng.
o Tao ap lyc canh tranh vé gia ban va chét luong dich vu.

2. InterContinental Residences Halong Bay

« Piém manh:

o Du an cin ho cao cip qudc té voi tiéu chuan quan ly khach san 5 sao.

o Nam trong khu nghi dudng cao cap, tam nhin huéng vinh Ha Long.

o Tién ich da dang, dich vu chuyén nghiép, hip dan khach nuéc ngoai va nha dau tu 16n.
o Tac djng toi Lideco:

o Thu hdt phan khic khach hang thuong luu va dau tu nudce ngoai.

o Doi hoi Lideco phai nang cao chét luong dich vu va tién ich.

3. ICON40

« Piém manh:
o Vi tri trung tim thanh phd Ha Long, gan céc trung tm thuong mai, truong hoc, bénh
vién.
o Gia ban canh tranh, phu hgp véi nhdm khach hang tré va gia dinh tré.
o Thiét ké hién dai, tién ich co ban dap timg nhu cau séng db thi.
e Tac dong téi Lideco:
o Laddi thu truc tiép trong phan khic cin ho trung cép.
o Canh tranh vé& gia ca va tién ich co ban.

4. Shophouse Tuan Chau Marina
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« Diém manh:
o Vi tri chién lugc gan khu du lich Tuan Chau, thuan loi kinh doanh dich vu.
o Két hop can ho va thuong mai, da dang ngudn thu nhap cho nha dau tu.
e TA&c dong téi Lideco:
o Canh tranh véi Lideco trong phan khic cin h¢ c6 tiém nang khai thac kinh doanh.
o Yéu cau Lideco can nhic phat trién thém cac tién ich kinh doanh hodc dich vu.

1.1.9. Phén tich SWOT cuia dy an
1. Strengths (Piém manh)

e Vi tri dic dia: Nam ngay trung tdm thanh ph6 Ha Long, thuan tién di chuyén, gan cAc tién ich
cong cong nhu truong hoc, bénh vién, che, trung tam thuong mai.

« Quy md 16n: Dy &n gdm hai toa nha cao 31 ting v6i hon 800 cin ho, tao thanh cong ddng cu
dan dong dic, thuan loi cho phat trién cac tién ich va dich vu.

« Chi dau tw c6 kinh nghiém: Lideco |a cong ty phat trién do thi uy tin, ¢6 nhiéu du &n nha &
trong khu vye.

« Tiém niing ting gia: Ha Long la thanh phd phat trién nhanh vé du lich va kinh té, gia bat dong
san c¢6 xu hudéng ting 6n dinh trong dai han.

2. Weaknesses (Diém yéu)

« Quan ly va van hanh chwa hiéu qua: Cu dan phan anh vé thiéu khéng gian cong cong, san
choi, bai d6 xe thiéu hut nghiém trong.

« Van dé phéap ly: Cham cip s6 hong cho cu dan, gay anh hudng dén quyén loi va tam ly khach
hang.

« Chit lwong dich vu thap: Tranh chap phi dich vu, thiéu minh bach trong quan Iy tai chinh, gay
mat 1ong tin cu dan.

« Thiéu ti¢n ich ndi khu hip din: Khdng c6 nhiéu tién ich cao cip hoic khong gian sinh hoat
cong dong dé thu hut cu dan va tang gia tri dy an.

3. Opportunities (Co hoi)

« Phat trién du lich va ha tang tai Ha Long: Thanh phd dang du tu manh mé vao co sé ha tang,
tao diéu kién cho sy phat trién bat dong san va tang gia tri can hd.

« Nhu ciu nha ¢ ting cao: Véi su mo rong cua do thi va gia ting dan sb, nhu ciu can ho tai trung
tam ngay cang 16n.

« Kha niing cai thién dich vu: C6 thé dau tu nang cép tién ich, cai thién quan Iy dé nang cao trai
nghiém cu dan, tir d6 tang suc canh tranh.

 Hop t&c véi cac don vi quan ly chuyén nghiép: Gilp nang cao uy tin va chét lugng van hanh
du an.

4. Threats (Rii ro)

« Canh tranh gay git: Nhiéu du an can ho cao cap va trung cap khac trong khu vire v6i cha dau
tu 16n va uy tin hon.
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« Bién dong kinh té va thi truong BPS: C6 thé anh huong dén kha ning thanh khoan va gia béan
can ho.

« Phan héi tiéu cwe tir cr dan: C6 thé anh hudng dén danh tiéng du an, gay khd khan trong viée
thu hat khach hang mai.

« Ruirophap ly va quan ly: Neu khong xur ly tot cac van dé€ phap ly va quan ly, dy an 6 the mat
long tin nha dau tu va cu dan.

1.1.10. Muc tiéu diu tw cia dw &n
1. Phét trién nha & chét lwong, dap wng nhu ciu thi trudong

« Cung cip can ho hién dai, tién nghi, vé6i thiét ké phd hop cho nhiéu nhém khéch hang: tir gia
dinh tré, nguoi di lam dén ngudi nghi huu.

« Tao moi truong séng thuan tién, gan trung tm thanh phd, gitp cu dan dé dang tiép can cac tién
ich nhu truong hoc, bénh vién, trung tdm thuong mai, cong Vvién.

2. T6i wu hoa lgi nhuin cho nha dau tw

¢ V6iquy m6 16n va vi tri trung tam, du 4n ky vong gia tang gid tri bat dong san theo thoi gian.

o Thu hat khach hang mua dé ¢ ciing nhu nha dau tu mua dé cho thué, khai thac nguon thu 6n
dinh.

o Tan dung su phat trién Kinh té - du lich ctia Ha Long dé d¢ay manh kha ning ting gia tri cin ho.

3. Xay dung cong dong cw dan vin minh, hién dai

 Hudng t&i phét trién mot cong déng dan cu dong dic, ¢ ¥ thire vé van hoa, an ninh va moi
truong séng.

« Phét trién cac tién ich ndi khu nham nang cao chét lugng cudc séng cu dan (du thuc té hién van
con han ché, muc tiéu ndy van duogc dé ra).

4. Tao dung thwong hi¢u va uy tin cho chi diu tu

 Thong qua vi€c hoan thién du an, ban giao dung tién do, dam bao quyén loi cu dan, Lideco
mong mudn nang cao uy tin trén thi truong bat dong san tai Quang Ninh ndi chung va Ha Long
noi rleng

« Thu hat sy quan tdm ciia c4c nha dau tu tiép theo cho cac du 4n tuong lai.
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1.2. KET LUAN SU CAN THIET PAU TU
Dy an chung cu Lideco Ha Long nam tai vi tri trung tim thanh phd, trong bdi canh thi truong bat dong
san Ha Long dang phat | trién manh mé& nho vao sy bung nd ctia nganh du lich va ha ting giao thong. Vi
quy mo 16n, dy &n 6 tiém ning dap tng nhu cau nha ¢ ngay cang ting cia cu dan dia phuong ciing nhu
khach hang dau tu.

Viéc dau tu vao Lideco Ha Long 1a can thiét va hop 1y bai cac ly do sau:

« Nhu céu cin hd tai trung tdm Ha Long con rit 16m, dic biét véi phan khic cin ho trung cap
phi hop véi nhiéu ddi twong khach hang.

« Tiém ning ting gia tri bat dong san trong dai han khi thanh phé tiép tuc phat trién vé kinh té,
ha tang va du lich.

« Cong dong cw dan dong dic tao diéu kién phat trién tién ich va dich vu phu tre, ting sirc
hép dan cua duy an.

« Chi dau tw c¢6 kinh nghiém va kha ning hoan thién dw an, tuy con mot sb han ché nhung c6
thé cai thién qua thoi gian.

Tuy nhién, nha dau tu ciing can luu y mot sé diém rui ro nhu quan 1y van hanh du &n chua thuc su hiéu
qua, tranh chap ve phi dich vy, va cham tr¢ trong cap s6 hong. Nhitng van dé nay can dugc chu dau tu
giai quyéet nghiém tic dé€ dam bdo quyén lgi cu dan va tang tinh canh tranh cua du an trén thi truong.

Tom lai, dau tw vao du 4n chung cw Lideco Ha Long van | lya chon kha thi va tiém ning néu c6
chién lwgc quén ly va phat trién ding hudng, dong thoi tin dung lgi the vi tri va xu huéng phat
trién chung ctia thanh pho Ha Long.
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CHUONG 2: HINH THUC VA CONG SUAT CUA DU AN

2.1. TONG QUAN VE DU AN

Dy an Chung cu LIDECO Ha Long dugc trién khai nham dép tmg nhu cau cap thiét vé nha & x4 hoi tai
TP. Ha Long, tinh Quang Ninh. Dy 4an nam trén khu dat co Vi tri déc dia tai $6 3 1, Tran Hung Pao —
trung tdm thanh phd, voi tong dién tich xay dung 14 6.915 m2, mat d6 xay dung 56%, gdbm 2 ting him
+ 2 tAng dé thwong mai + 28 ting cin hd (tong 33 ting), cung cip hon 1.000 ciin hJ.

Dy an khong chi dap tmg nhu cau nha & cho ngudi thu nhap thip va trung binh ma con tao ra mot khu
dan cu hién dai, van minh véi day du tién ich di kem.

2.1.1. Hinh thirc du tw ciia dw an

« Hinh thirc dau tu: Xay dung mdi cdng trinh nha ¢ chung cu cao tang.
« Loai dy an: Nha ¢ xa hoi két hop thuong mai — dich vu.
o Hinh thire khai théac:
o Ban cin h: chiém ty trong chinh.
o Cho thué dién tich thwong mai — dich vu: tai ting dé.
Hinh thirc quéan ly: Chu dau tu truc tiép quan 1y van hanh trong giai doan dau, sau d6 chuyén giao cho
ban quan tri cu dan hoac don vi quan 1y chuyén nghiép.

2.1.2. M0 ta san pham cia dy an
Du 4n cung cap:

« 1.000+ cin h, dién tich trung binh tir 45-70 m2, thiét ké toi wu khong gian.

« Tién ich ndi khu: cdng vién cay xanh, san choi tré em, khu sinh hoat cong dong, nha sinh hoat
cong dong, bai dd xe, trung tim thuong mai mini.

« Téng him: dé xe may, xe 0 to.

« Hé thong an ninh: camera 24/7, thé tir ra vao, béo chay — chita chay ty dong.

 Téng 1-2: b6 tri dich vu tién ich, nha tré, siéu thi mini.

2.1.3. Lwa chon cong suit ciia dw 4n
2.1.3.1. Cong sudt kha thi ciia di &n

Viéc xac dinh cong suat dua trén:

« Nhu ciu nha ¢ x4 hdi tai Ha Long: sb luong ngudi thu nhap thap — trung binh 16n, dic biét
trong kho1 cong nhén, gido vién, can b tré.
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 Kha niing diu tw ciia chii dau tw: Lideco cd nang luc tai chinh manh va kinh nghiém trién khai
cac du an nha ¢ tai Quang Ninh.

« Phl hop quy hoach va phép ly: di dugc UBND TP Ha Long phé duyét ty 1& 1/500 va chip
thuan chu truong dau tu.

2.2. CHIEN LUQC KINH DOANH
2.2.1. C4c yéu t6 anh hwéng dén co ciu gia ciia sin phidm
Dy an hudng dén phan khdc cin hé trung cip va nha ¢ xa hdi, v6i khach hang muc tiéu bao gém:

Nguoi dan dia phuong c6 thu nhap trung binh va 6n dinh.

Cén bo, cong nhan vién chirc nha nudc, nguoi lao dong dang lam viée tai TP. Ha Long.
Cac gia dinh tré, ngudi doe than ¢ nhu cau nha ¢ gan noi lam vige.

Mot phan nhoé nha dau tue mua dé cho thué lai hoic dau tu dai han.

Dinh vi nay gilp LIDECO Ha Long tranh canh tranh truc tiép voi cac du an cao cap (InterContinental
Residences, Sun Grand City Feria), dong thoi dé dang dat duoc ty 1€ 1ap day nhanh nho nhu cau lon.

2.2.2. Chinh sach danh gia va phwong thirc thanh toan

Gia ban cin hd du kién 12 28 triéu ddong/m?, dugc danh gié 12 hop Iy so v6i mit bang chung trong khu
vuc trung tam TP. Ha Long — noi céac can hg cao cap da vugt mic 30-50 triéu/m?.

« Véidién tich trung binh 50-70 m?/can, tong gia tri mdi cin ho dao dong tir 750-1.050 triéu
dong, phu hop véi kha nang chi tra cua ngudi ¢6 thu nhap trung binh.

Phwong thirc thanh toan linh hoat:

« Tra gop trong vong 12—24 thang khdng i suét.

« Hop tac véi ngan hang thuong mai dé hd trg vay vén Ién t6i 70-80% gia tri can ho, thoi han vay
dén 15-20 nam.

« CA&c g6i uu dai thanh toan sém, chiét khau 2-5%.

2.2.3. Chién lwgc phan phdi va truyén théng
Du 4n 4p dung chién lugc két hop gitta ban hang trwe tiép va ban hang qua san moi giéi:

« Thanh lap bo phan kinh doanh ndi bo tir chu dau tu, két hop véi cac san giao dich bt dong san
16 tai Ha Long, Ha Noi dé m¢ rong do phi.

« Xay dung trang web chinh thic ciia dw an, tich hop chatbot tu van, hé thong dang ky tham
guan — mua can hd online.

« Mo van phong ban hang ngay tai cong trinh dé phuc vu khach hang dén thuc té.
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Chién lrge truyén thong — marketing:

« Sur dung Facebook, Zalo, Google Ads, TikTok dé chay quang c4o huéng muc tiéu theo do tudi,
thu nhéap, vi tri.

e Tb chuc sw kién mé ban, trai nghiém cin hd miu, lién két v6i ngan hang to chirc “Ngay hoi
vay mua nha”.

« Lam viéc véi bao chi dia phuong (B4o Quang Ninh, Truyén hinh TP. Ha Long) dé gi6i thiéu vé
tinh xa hoi cua du an.

2.2.4. Chinh sach hau méi va cham soc khach hang

Dé tao dung thuong hiéu uy tin, chién lugc kinh doanh cta dy &n dic biét chl trong dén dich vu hau
mai:

 HO tro mién phi thi tuc phap ly, sang tén, dang ky s¢ hitu cén ho.

« Bao hanh cin ho 5 nim két ciu, 2 nim ndi that — ky thuat.

 Hb trg chuyén nhuong cin hg, cho thué lai (néu khach hang c6 nhu cau).
o Thiét lap bd phan chim soc cw dan sau khi dua vao van hanh.

Dic biét, Lideco s& phdi hop véi cac ngan hang, to chire tai chinh, va cong ty bao hiém dé hd trg ngudi
mua nha c6 tai chinh han chg, tao diéu kién s¢ hiru nha ¢ nhanh chéng va bén viing.
2.2.5. Panh gia rii ro va phwong an diéu chinh

Dy an c6 thé gip mot sb rai ro nhur:

e Thi truong cham tiéu thu do kinh té chung bién dong.

e Canh tranh tir cac du an méi trong khu vuc.

o Cac vuong mac phap ly hodc cham treé cap so hong.
Giai phap:

« Tang cudng truyén thdng sém, tiép can nguoi mua ngay tir khi du an khoi cong.

« Linh hoat diéu chinh co cdu gia ban, dién tich cin ho theo nhu cau.
o Dam bao tién d6 va phap ly minh bach dé tao niém tin cho khach hang

2.3. KET LUAN

Tém lai, chién lugc kinh doanh cia du 4n chung cu LIDECO Ha Long khéng chi dit muc tiéu ban hang ma con
tap trung xay dung mot cong dong cu dan 6n dinh, van minh va gin bé 1au dai. Pay 1a yéu té cbt 16i dé duy tri hiéu
quéa d4u tu va phat trién thuong hi¢u bén vimg cho chii dau tu trong tuong lai.
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CHUONG 3: LUA CHON PIA PIEM THUC HIEN DU’ AN

3.1. NGUYEN TAC LUA CHON DIA PIEM

- Lua chon dja diém 1a mot trong nhitng budc then chdt quyét dinh su thanh cong ctia mot du an dau
tu xdy dyng. Mot vi tri hop 1y khong chi gitp tdi uu hoa chi phi xay dung, van hanh, ma con ting kha
nang tiéu thy san pham, thu hit cu dan va tao dong luc phat trién cong dong xung quanh. Déi véi cac du
an nha & xa hoi nhu Chung cu LIDECO Ha Long, viéc lya chon dia diém lai cang c6 y nghia quan trong,
boi vi ddi tuong khéach hang chinh 1a ngudi thu nhéap thap va trung binh — nhiing ngudi ¢6 nhu cau sinh
sdng 6n dinh, thuan tién di chuyén va tiép can dich vu thiét yéu.

3.2. PHUONG AN LUA CHON DPIA PIEM
Khi lira chon dia diém thuc hién dy &n, chu dau tw LIDECO tuan thu cac nguyén tic chinh sau:

1. PhuU hop véi quy hoach tong thé phat trién do thi
o Du an phai nam trong khu vuc d duoc quy hoach ty 1& 1/500.
o Duoc sy phé duyét va chap thuan chu truong dau tu cia UBND tinh Quang Ninh va TP.
Ha Long.
2. Tién ich két noi giao thong va co sé ha ting
o Giao thdng thuén tién, d& dang tiép can cac tuyén duong huyét mach.
o Kétndi tét véi cac khu dan cu hién hitu, chg, truong hoc, bénh vién.
3. Phu hop diéu kién dja chit — dija hinh — khi hau
o Dia chit viing chic, thuan loi cho thi cong mong sau, tﬁng ham.
o Khoéng nam trong viing thudng xuyén ngap Gng hay cé nguy co sat 1.
4. Chi phi dau tu hop ly
o Chi phi giai phong mit bang khong qué cao.
o Dam bao hiéu qua dau tu cho cha dau tur va kha ning tiép can gia ban cho ngudi thu nhap
trung binh.
5. Thuén lgi cho cwr dan sinh séng lau dai
o Mai truong trong lanh, an ninh tét.
o Co6 kha nang hinh thanh cong ddng dan cu van minh, hién dai.

3.2.1. M0 ta hai dia diém xay dung ciia du an

Dy an dugc xay dung tai s6 31 dwong Tran Hung Pao, phuong Tr?up Hung Dao, TP. Ha Long, tinh
Qudng Ninh — mdt trong nhitng vi tri dac dia bac nhat ctia thanh pho bién Ha Long.

Vi tri dia ly
« Trung tdm hanh chinh, kinh té va van héa cia TP. Ha Long.

«  Gén c4c tuyén duong huyét mach nhu Qudc 16 18, cau Bai Chay, duong Ha Long — Cam Pha.
« Cach:
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DATN Ldp dw &n dau tw XDCT Chhung Ci LIDECO Ha Long

Bén xe Bai Chay: ~1,5km

Cho Ha Long I: ~1km

Bénh vién Pa khoa tinh Quang Ninh: ~1km

Truong tiéu hoc, THCS, THPT: trong ban kinh 500-800m

o O O O

Vi tri nay gitp cu dan dé dang di chuyén trong noi thanh va két ndi véi cac ving 1an can nhu Cam Pha,
Van Bon, Ha Noi, Hai Phong...

. Diéu kién ha tdng ky thudt va tién ich khu vwc

« Ha ting giao thong: da hoan thién dong by, via hé rong, 10ng dudng théng thoang, c¢é hé thong
dén chiéu sang va tin hiéu giao thong day du.
« Pién — nuéc — vién thdng: dau ndi dé dang vao cac hé thdng ha ting sin c6 cia TP. Ha Long,
tiét kiém chi phi dau tu ban dau.
o Tién ich xung quanh:
o Gan UBND phuong, c6ng an phudng dam bao an ninh.
o Gan siéu thi, nha hang, quan ca phé, dich vu chiam soc sirc khoe.
o Céch bo bién va khu du lich Vinh Ha Long chua dén 2km — tao mdi trudng séng ly
tuong.

Diéu kién dia chdt - dia hinh - méi trwdong

« Khu dat nam & khu vyc dia chét 6n dinh, khong bi ngap nude hay 10n sut.

« D6 cao nén phu hop cho thi cong 2 ting ham.

« Gi6 mat, khdng khi trong lanh nho gan bién, tao diéu kién tét cho sinh hoat cu dan.
« Khdng nam trong khu vuc rui ro thién tai nhu bdo manh, tridu cudng, sat 16.

Mdt bdang phdp ly va quy hoach
Dy an da dugc UBND TP. Ha Long phé duyét quy hoach chi tiét ty 1& 1/500.
o Daco quyét dinh chap thuan chu truong dau tu cho LIDECO thyc hién du an.

« Khu dit thudc quy dat tai dinh cw va phat trién nha ¢ x4 hdi, pht hop chi truong chinh sach
cta tinh Quang Ninh.

Panh gia tong thé dia diém thue hién dv &4n

Tiéu chi Panh giad
Phu hop quy hoach 4
Vi tri trung tdm 7
Giao thong thuan tién </
Tién ich khu vuc V4

Ha ting k¥ thuét sin c6 </
M0i truwong song tt </
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DATN Ldp du &n dau tw XDCT Chhung Ci LIDECO Ha Long

Tiéu chi Panh gia
Chiphi ddutwhoply <«
Kha niing két ndi ving </

3.3. KET LUAN CHUNG

V6i cac phan tich & trén, c6 thé khang dinh rang dia diém xay dung tai s6 31 Tran Hung Pao,
phuwong Tran Hung bao, TP. Ha Long la lya chon t61 wu cho du an Chung cu LIDECO Ha Long. Vi
tri khong chi dép Gmg day du cac diéu kién vé phap 1y, quy hoach va ky thuét ma con mang lai loi thé
thuong mai 16n nho toa lac tai khu vye trung tdm —noi ¢6 nhu cau nha ¢ cao, tiém nang ting gia 16n va
hé thdng ha tang dong bo.

Viéc trién khai du an tai day s& gop phan:
e T&i vu hoa chi phi dau tu, rit ngan thoi gian thu hoi von.

« Tao diéu kién thuan loi cho cu dan sinh sdng, 1am viéc 1au dai.
o GOp phan phat trién d6 thi Ha Long theo hudng hién dai, van minh va bén viing.
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CHUONG 4: GIAI PHAP XAY DUNG CONG TRINH
4.1. CAC TIEU CHUAN AP DUNG

Dy &n Chung cu LIDECO Ha Long la cong trinh dan dung cAp I, dugc thiét ké va thi cdng tuan thi cac
ti€u chuan — quy chuan hién hanh cua Viét Nam, cu thé:

Luét Xay dung 2014, sira doi b sung nim 2020.

TCVN 4453:1995 — Két cau bé téng va bé tong cbt thép toan khéi.

TCVN 4513:1988 — Hé thdng cap thoat nude.

QCXDVN 01:2008/BXD — Quy chuén xiy dung Viét Nam vé quy hoach xay dung.
TCVN 2622:1995 — Phong chay chira chay cho nha va cong trinh.

QCVN 06:2022/BXD — An toan chay cho nha va céng trinh.

Céc tiéu chuan khac vé h¢ théng dién, PCCC, thdng gi6, an toan lao dong...

4.2. GIAI PHAP QUY HOACH TONG THE

Dy an nam trén khu dat c6 dién tich 6.915 m?, dugc quy hoach theo nguyeén tic:

e Tbi uu hoa khong gian sir dung. ’ .
o Dam bao thdng gio tu nhién, chiéu sang day du.
e Phén khu chirc nang rd rang: khu can ho, khu tién ich, béi xe, cay xanh.

Tong thé cong trinh gom:

2 tang ham: dd xe 6 t0, Xe May.

2 tang dé (khdi thwong mai): b tri cAc tién ich cong cong — dich vu.
28 tang cin h: thiét ké dang thap d6i, mdi tang khoang 3540 cin ho.
Dién tich xay dung: 3.900 m2.

Mat do xay dung: 56%.

B6 tri 161 vao chinh ¢ mit tién dudng Tran Hung Pao, thém 1 16i phu phuc vu thoat hiém va van chuyén
k¥ thuat.

4.3. GIAI PHAP KIEN TRUC - KET CAU
4.3.1. Nguyén tic thiét ké

e Dam bao cong nang str dung linh hoat, phu hop cho gia dinh nhé va trung binh.
e Tbi wu hoa dién tich str dung, han ché gdc chét.
e Uu tién can ho c6 logia, huéng thong thoang, dén gid bién.

e Ap dung mé hinh “kién trac xanh”, tiét kiém nang luong va tang hi¢u qua chiéu sang tu nhién.
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4.3.2. Giai phap két cau chung

e Mong: Moéng coc khoap nhdi chiu tai cao, phu hop véi dac diém dia chét tai Ha Long. ,

 Khung chiu lwe: ket cau bé tong cot thép toan khoi, khung — san — vach cling, chong dong dat
cap 7.

 Tudng ngin: tuong gach block nhe, tang cach am, gidm tdi trong.

o Kaet cau san: san BTCT day 120-150 mm, phu 16p chong tham chong on.

Céc khe lun, khe nhiét dugc bb tri hop 1y dam bao an toan dai han cho tda nha.

4.4. THIET KE HA TANG KY THUAT CONG TRINH
4.4.1. Hé thong dién
4.4.1.1. Tiéu chudn thiét ké

e Dién ludi trung thé 22kV cap tir ludi dién thanh phd, qua tram bién &p riéng dat tai ting k¥
thuat.

e May phat dién dy phong cong suat 100%, ddm bao cung cap dién cho toan b hé thong
thang mdy, chiéu sang cong cdng, bom nudc, PCCC.

e He¢ thong dién trong cin ho: c¢6 day cho diéu hoa, 6 cim da dung, thiét bi &m tuong.
4.4.2. HéEthbng cdp thodt nwdc

« Ngudn nudc cap tir hé théng nudc sach thanh phd.

« CO0 bé chira nwdc ngam 250 m? tai ting ham va bé mai 150 m3 dé tang &p.

« Nudc thai sinh hoat duoc xir Iy so bd qua bé tach m& — bé gom — hé théng thoat nwée cong
cdng.

« Hé théng thoat nwdc mua tach riéng, dam bao khong gay ngap ting cho khu vuc.

4.4.3. Héthdéng théng gid, diéu hoa
« Tang ham va hanh lang sir dung quat tang 4p, hit khoi tu dong.

« Can ho bd tri cira s6 mo lay gi6 tuy nhién, c6 chd dng ddng didu hoa riéng timg phong.
o Céc khu thwong mai c6 hé thong diéu hoa cuc bo hodc trung tdm tuy muc dich khai thac.

4.4.4.  Héthéng an ninh - ky thudt khdc

« Camera 24/7, kiém soét ra vao bang thé tir.

« HE théng bao chay — chira chay tw ddng tai hanh lang, ting ham.

« He thong loa thong bao ndi bd, thang may thoat hiém, dén sy co, chi din thoat hiém da
quang b tri day du.

4.4.5. Vat liéu va hoan thién
SVTH: Nguyén Thanh Hadi Trang 24




PATN Ldp du &n ddu tw XDCT Chhung Ci LIDECO Ha Long

Hang muc Vit liéu du kién st dung
San can ho Gach ceramic cao cap, chong tron
Tran can hd Thach cao khung chim, son nuée bong
Cira chinh Cira thép chéng chay, khoa tir

Cira s6 — cira logia Nhom kinh cudng luc, cach am
Phong v¢ sinh Thiét bi Inax hoic twong duong, twong dp gach toan phan
Lan can ban cong Inox hoac son tinh dién + kinh cuong luc

4.5. Két luin

Céc gidi phap xay dung cong trinh cua du &n Chung cu LIDECO Ha Long da dugc thiét ké va lya chon
ky ludng, phf{ ho’g véi diéu kién ty nhién, k¥ thuat, kinh t€ cua khu vuc TP. Ha Long. Cong trinh dam
bao cac yéu cau vé:

« Antoan két cau.

« Téi wu héa cong ning sir dung.

« Hiéu qua kinh té — ky thuat.

e Than thién véi méi treong va cu dan.

Day la tién dé viing chic dé dy an hoan thanh dung tién do, chit lugng va van hanh hiéu qua trong dai
han.
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CHUONG 5: PANH GIA TAC PONG CUA MOI TRUONG
VA GIAI PHAP PHONG CHAY CHUA CHAY

Muc dich cua danh gié tac dong cua moi truong va giai phap phong chdy chira chay
la xem xét danh gia nhimg yéu t6 tich cuc, tiéu cuc anh hudng dén mai trudng va cb cac
bién phap phong chay chita chay trong xay dung va khu vuc 1an can, dé tir d6 dua ra cac
giai phap khic phuc, giam thiéu 6 nhidém dé nang chat lugng méi trudng han ché nhiing
tac dong rui ro cho mai trudng va cho xay dung du an duge thuc thi, dp tng yéu cau vé

ti€u chuan cua moi truong.

5.1. C4c tiéu chuin va co sé phap 1y 4p dung

Dy 4n tuan tha nghiém ngat cac quy dinh phép luat vé bao vé moi truong va an toan phong chay chira
chay:

Luat Bio v¢é Méi truong sb 72/2020/QH14.

Luit Phong chay va chira chay s6 27/2001/QH10, sira doi bd sung nam 2013.
QCVN 06:2022/BXD — Quy chuan k¥ thuat qudc gia vé an toan chay.

TCVN 2622:1995 — Phong chay, chong chay cho nha va cong trinh.

Thong tw 02/2022/TT-BTNMT — Hudng dan dénh gia tac dong moi truong.

5.2. Panh gia tac dgng moi trwong trong giai doan thi cong
5.2.1. Tdc déng dén chdt lwong khéng khi

« Ngudn phat sinh bui: tir hoat dong dao dat, van chuyén vat liéu xay dung, tron bé téng.
« Giai phap giam thiéu:

o Phun nuéc dinh ky vao cac khu vuc san 1ap.

o Che chin cong trinh bang ludi bao vé.

o Sirdung xe van chuyén c6 bat che kin.

5.2.2. Tiéng én va rung dong

e Gay ra tir may moc thi cong nhu may ép coc, may tron bé tdng, xe tai...
o Giai phap:

o Thicdng ban ngay theo quy dinh (7h-17h).

o Bao tri dinh ky thiét bi dé giam do on.

o Théng béo lich thi cdng cho cu dan xung quanh.

5.2.3. Chdt thdi xdy dwng
o Bao gom: dat da. bé tong du thira. vo bao Xi mang...
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o Giai phap: )
o Thu gom theo ngay, tap ket dung noi quy dinh. 7
o Phan loai chat thai dé tai ché hoac van chuyén dén noi xtr Iy hop chuan.

5.2.4. Tdc déng dén giao théng va cong dong

 Luong xe tai ra vao nhiéu c6 thé giy tic dudong hodc mat an toan.
o Giai phap:

o BO tri bién bao va ngudi diéu tiét giao thong.

o Gi6i han téc d6 va thoi gian hoat dong xe tai.

5.3. Tac dong moi trwong trong giai dean van hanh
5.3.1. Chdt thdi sinh hoat

o Ubec tinh phét sinh: 1,000 cin ho x 1,2kg rac/ngay = ~1,2 tin rac/ngay.
o Bién phap xir ly:

o BO tri phong réc tai mdi tang va hé théng thu gom khép kin.

o Hop dong véi don vi vé sinh d6 thi thu gom hang ngay.

5.3.2. Nworce thadi

e GOm nude tir sinh hoat ca nhan, nha vé sinh, Pép nau.
 Xir ly bang h¢ thong xi Iy nuge thai tai cho dat QCVN 14:2008/BTNMT trudce khi xa ra hé
thong thoat nudc do thi.

5.3.3. Tdc déng dén ha tdng giao théng - xd hoi

o Giatang mat d6 dan cu co thé tao ap luc l1én duong sé, y té, gido dyc.
o Giai phap:
o Phdi hop chinh quyén dja phuong trong quy hoach dan cu.
o Chu dau tu bd tri nha sinh hoat cong dong, siéu thi mini, san choi ndi khu dé giam tai ap
luc ra ngoai khu vuc.

5.4. C4c bién phap giam thiéu tong thé

Nguon gay tac dong Bién phap giam thiéu
Bui, khi thai Che chén cong trinh, phun nuédc, kiém tra dinh ky phuong tién
Tiéng on Thi c6ng ban ngay, bao dudng may maéc

R4c thai xay dung  Phan loai — thu gom — vén chuyén dung quy dinh

Chat thai sinh hoat ~ Hé thdng thu gom va xt ly rac, hop ddng thu gom hang ngay
Nudc thai Hé thong xir Iy nudc thai tai chd trudce khi xa ra hé thong

Ap luc dan cu B sung tién ich ndi khu, két ndi ha ting

5.5. Giai phap phong chay chira chay (PCCC)
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5.5.1. Cdac quy dinh dp dung
Ap dung theo:

e QCVN 06:2022/BXD
« TCVN 3890:2009 — Phuong ti¢n PCCC cho nha va cong trinh.
e Huodng dan cta Canh sat PCCC Quang Ninh.

5.5.2. Thiét ké hé théng PCCC

Phét hién som:
o Liap dat dau bao khoi, b4o nhiét, b4o chay dia chi tai tit ca hanh lang va can ho.
« Chita chay tai chd:
o B tri binh chira chay xéch tay, hong nudc vach tuong tai mdi ting,
o Trang bi ti PCCC chuyén dung tai cac diém ndt giao hanh lang.
Chira chay tw dong:
o H¢ thong Sprlnkler tu dong toan bo ting ham, khu thuong mai.
Thoét hiém Va chiéu sang:
o Hai cau thang thoat hiém chéng chay véi ap suat duong.
o Deén s ¢d, chi din da quang bd tri doc hanh lang va tai diém giao thang.

5.5.3. T6 chirc va hudn luyén PCCC

« Thanh lap d¢i PCCC co s, tap huén dinh ky cho cu dan.
e Phoi hop véi canh sat PCCC dé to chure dién tap so tan cw dan hang nam.

5.6. Két luan

Dy an Chung cu LIDECO Ha Long la cong trinh c6 quy md 16n va mat d6 cu dan cao, vi vay cdng tac
bao vé mﬁi truong va phong chay chira chay luén dugc dat 1€n hang dau. Chu dau tu dé c6 nhiing giai
phap thiét ké va toé churc thi cong — van hanh phu hop, dadm bao:

« Tuan thi c4c quy chuén — quy dinh hién hanh.
o Gidm thiéu toi da tac dong tiéu cuc den moi trudng tw nhién va chng dong.
e Dam bao an toan PCCC cho cw dan va cong trinh trong mei tinh huong.

Viéc quan ly tét hai yéu td nay khong chi gilp dy an van hanh bén virng ma con gop phan nang cao
hinh anh va uy tin ctia cht dau tu trén thi truong bat dong san.
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CHUONG 6: TO CHUC QUAN LY NHAN SU’

6.1. BO MAY QUAN LY GIAI POAN XAY DUNG
6.1.1. Lwa chon hinh thirc quan ly

Pé thiét lap, to chirc va van hanh bo may quan ly du &n ¢6 hiéu qua can phan tich, can
nhic dé lya chon hinh thirc t6 chirc quan 1y du 4n phu hop véi tinh chit va quy mé cua
du an.

Cin ctr vao ning luc cua doanh nghiép, chon hinh thirc chi dau tu thué tu van quan

Iy du 4n.

CHUDAUTU

l

THUE TU VAN
QLDA
I
' v 1
TO CHUC PAU NHA THAU THI PON VI TU
THAU CONG XAY DUNG VAN GIAM SAT

I | |
v

THUC HIEN DU
AN

Hinh 6.1. So d6 6 chirc quan ly trong giai doan X8y diwng dw an.
6.1.2. Trach nhiém giira cac bén
6.1.2.1. Chi dau
Chu dau tu c6 quyén giam sét viéc thue hién cac tién do ciia du &n c6 ding nhu da ki
két trong hop dong.
Chu dau tu ¢6 trach nhiém giam sét viéc thyc hién hop dong tu van quan ly dy an, xir
ly cac van dé c6 lién quan giita t6 chirc tu van quan ly dy an v6i cac nha thau va chinh
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quyén dia phuong trong qua trinh thyc hién dy an.
6.1.2.2. T6 chirc tw vin quan Iy dir an

DPam bao du yéu cau vé ning luc theo quy dinh phi hop véi dy &n thue hién cong tac
tu van.

T6 chirc tu van quan Iy dy &n phai thanh 1ap van phong quan Iy dy an tai khu vire thuc
hi¢én du an.

T chure tu van dy an phai c6 van ban thong bao vé nhiém vu, quyén han ctia nguoi
dai dién va bo may truc tiép quan Iy dy an giri Chit dau tu va cac nha thau c6 lién quan.
6.2. BO MAY QUAN LY GIAI POAN VAN HANH KHAI THAC
6.2.1. So' d6 bd may quén ly

Can cir vao loai hinh du 4n 14 du 4n kinh doanh nén cin xiy dyng mot mo hinh quan
ly t6 chirc sao cho hop 1y va phat huy moi tiém lyc cua ting nguoi dé khai thac t6t nhat
ngudn lyc, tranh su du thira hodc thiéu, dun ddy cong viéc cho nhau. Vi vay, cong ty lya

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

GIAM POC
PHO GIAM
POC
i
! l ! !
g PHONG KE .
PHONf; ONG . PHONG
KE TOAN HOACH PHONG K5
TAI KINH NHAN SU A
j THUAT
CHINH DOANH

Hinh 6.2. So @6 bé may qudan Iy giai doan vén hanh khai thac.
6.2.2. Trach nhiém va quyén han
Giam dc: Chiu trach nhiém lanh dao va quan ly chung, diéu hanh tit ca cac hoat dong
kinh doanh cua du 4n theo diing nhu nhiém vu dugc giao, dam bao chit luong phuc vu
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va moi hoat dong bén trong toa nha. Thay mat du an trong viéc giao dich, dam phan véi
bén ngoai. Giam déc 13 nguoi co thadm quyén cao nhét trong du an.

Pho giam ddc: Chiu trach nhiém trude Giam déc vé trach nhiém quan ly chi tiét timg
phong ban (ké toan — tai chinh, nhan sy, ké hoach kinh doanh); t6 chirc toan bo hoat dong
kinh doanh, két qua tai chinh, chét lugng dich vu...; diéu hanh phong ban chit ché nhim
dam bao sy thong nhét. Truyén lai cac yéu cau tir cap trén xudng cip dudi mot cach rd
rang, chi tiét va thong nhat y kién, phuong hudng thuc hién. Dong thoi cling 1 cau ndi
dé nhan vién phan hoi, dong gop y kién véi cap trén.

Phong ké toan — tai chinh:

- Két s6 ké toan vé doanh thu va céng no hing ngay.

- Cap nhat s liéu cdng no phai tra, thué.

- Kiém soét c4c cong viéc lién quan dén hoa don, tai san, ngan quy.

- Quan sét, tinh toan va phan anh céc nghiép vu kinh té tai chinh trong qué trinh khai
thac du an.

- Lap béo c4o tai chinh hang ndm va canh bao cac rui ro khi c¢o van dé trong qua trinh
hoat dong du an.

Phong ké hoach kinh doanh:

- Pua ra c4c dinh hudng, ké hoach va cac giai phap mang tinh chién luoc cy thé dé st
dung trong qua trinh van hanh, khai thac.
Phan tich, nghién ctru thi truong, dua ra cac chién luoc marketing hop 1y.

Phéc thao va trién khai cac ké hoach vé chi phi hoat dong hang nim cua dy an.

Pua ra cac giai phap diéu chinh, khic phuc cac nhiém vu khéng dung theo ké hoach.

Chiu trach nhiém chuy@n sau vé van dé t6 chire kinh doanh cua du 4n dé dat hiéu qua
cao, dem lai nhiéu loi nhuan cho du 4n. T6 chtc toan bd hoat dong kinh doanh, chét
luong dich vu, quan 1y 1& tan, bao vé, ...

Phong nhan sy:
- Tuyén dung va bé tri nhan su theo tirmg bo phan cho dy &n.
- Diéu phdi va kiém soét s6 lwong va chat lugng nhan vién mot cach phi hop, dong thoi
t6 chirc cac cudc hop phdi hop giita cac bén dé trao d6i, ban bac, dua ra dinh huéng va
rut kinh nghiém cho céc sai sot.
- Dao tao va to chirc, tham gia cac hoat dong kiém tra, ning cao tay nghé cho doi ngi
nhan vién.
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- Phu trch khen thudng, ky luat cho nhén su.
6.2.3. Dy kién ngudn nhan lue
Viéc t6 chirc nhan su sao cho phat huy hét tiém lyuc cua timg ngudi va khai thac tot
nguén nhan sy 1a diéu thiét yéu. Bén canh do6, doi ngli nhan sy cling phai dugc thiét ké
va bé tri hop 1y dé cac cong viéc khong bi qua tai, mdi bo phan c6 ngudi quan 1y truc
tiép va co trach nhiém doc 1ap. Dya vao quy md va cong suét khai thac dy kién, d6i ngii
nhan vién duogc thiét ké nhu bang 6.1.
Trong thuc té, dé khuyén khich dong vién nhan vién dé thyc hién t6t nhiém vu thudng
dung cac phuong thirc sau:
- Bién phap kich thich dya trén cac gia tri tinh than nhu bién phap thi dua, phong trao
ngudi tot viéc tot.
- Xay dung ché d6 danh gia nhan vién kém theo tién thudong cho nhitng c& nhan hay bo
phan xuit sic: dinh ky danh gia nhan vién 2 1an/nam, danh gia dot xuat khi cé thanh tich
xuét sic, nhan vién xuit sic cua thdng, nhan vién XUAt sic cua nam.
- Luong ctr 3 ndm ting 5% dé dong vién tinh than 1am viéc ciia cac nhan vién,
Bdng 6.1. Co cdu nhan su Va tién lirong phdi trd.
PVT: Triéu dong

STT Chirc danh S(?léfrg)g L“"t';]géa‘g“““/ Luong/ thing
A Ban quan li 1 8 8
B Khéi hanh chinh té chic 127
1 Nhdn vién tiép don, Ié tan 2 6 12
2 Nhan vién ky thudt 5 7 33
3 Nhén vién ké todn 3 7 20
4 Nhdn vién bdo vé 6 5 27
5 Nhan vién vé sinh 8 5 36
C Khoi tai chinh kinh doanh 24
1 B phdn ké toan tai chinh 1 8 8
2 B phdn tiép thi 1 8 8
3 B phdén ké hoach hop dong 1 8 8
D Khoi ki thuét vAn hanh 50
1 Truong bo phdn phu trach ki thudt 1 10 10
2 T6 phu trach ki thudt 5 8 40

TONG LUONG (thang) 209
TONG LUONG (nim) 2.508
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Cong ty sé c6 cac chinh sach ho tro cho nhan vién:
- Hang nam Céng ty t6 chirc kham sirc khoé dinh ky cho can bo cong nhan vién dong
thoi to chirc kham va chita bénh nghé nghiép cho nhén vién.
- Tam ly tap thé: gom cac yéu td nhu tao khong khi lao dong tap thé gin bo. hoa dong.
Du luan t6t vé doanh nghiép ciing 1a mot yéu td quan trong tac déng manh dén tam ly
ngudi lao dong: ting qua dip sinh nhat nhan vién. ngay quéc t& Phu nit. to chuc trung
thu. tét thiéu nhi cho con em can bd nhan vién. tham gia tiéc tat nién hang nam.
- Hb trg c4c chi phi lién quan dén qua trinh 1am viéc ctia nhan vién:
- HO tro tién dién thoai: theo tinh chét cdng viéc.
- Chi phi di lai: theo tinh chat c6ng viéc.
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CHUONG 7: TONG MUC PAU TU VA PHAN TICH HIEU QUA
TAI CHINH CUA DU AN

7.1. TINH TOAN TONG MUC PAU TU CUA DU AN
7.1.1. Co sé tinh toan

Nghi dinh s6 68/2019/ND-CP ngay 14/08/2019 ctia Chinh pha vé Quan ly chi phi dau
tu xay dyng cong trinh.

Quyét dinh s6 510/QD-BXD ngay 19/05/2023 ctia B6 Xay dung vé Suit von dau tu
xay dung cong trinh va gia xay dung téng hop bo phan két ciu cong trinh nam 2023.

Quyét dinh s6 50/2014/QD-UBND ngay 24/12/2014 cta Uy ban nhan dan Thanh phd
H6 Chi Minh vé Pon gia thué dat, thué mat nudc trén dia ban Thanh phé H6 Chi Minh,

Thong tu s6 12/2021/TT-BXD ngay 31/08/2021 ciia Bo Xay dung vé Hudng 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 ciia Bo Tai chinh vé Huéng dan thuc
hién mot sé diéu ciia Nghi dinh sé 119/2015/ND-CP ngay 13/11/2015 cia Chinh phu
quy dinh bao hiém bat budc trong hoat dong dau tu xay dung.

Thong tu s6 209/2016/TT-BTC ngay 10/11/2016 ctua Bo Tai chinh quy dinh mtec thu,
ché 6 thu, ndp, quan ly va sir dung phi tham dinh du an dau tu xay dung, phi thim dinh
thiét ké co so.

Thong tu s6 210/2016/TT-BTC ngay 10/11/2016 ctua Bo Tai chinh quy dinh mtc thu,
ché do thu, ndp, quan ly va sir dung phi tham tra thiét ké k¥ thuat, phi tham dinh du toan
xay dung.

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

Théng tu 10/2020/TT-BTC ngay 20/02/202020 caa Bo Tai chinh quy dinh vé quyét
toan du an hoan thanh str dung ngudn vén Nha nudc.

Thong tu 09/2019/TT-BXD ngay 26/12/2019 ciia B6 Xay dung vé Hudng dan xac
dinh va quan Iy chi phi dau tu xay dung.

Thong tu s6 302/2016/TT-BTC ngay 15/11/2016 cua Bo Tai Chinh hudng dan vé 18
phi moén bai.

Thong tu s6 96/2015/TT-BTC ngay 22/6/2015 cia Bo tai chinh quy dinh cu thé vé

viéc 4p dung mirc thué thu nhap doanh nghiép.
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Luat Thué gia tri gia ting s6 31/2013/QH13 sira d6i, bd sung mot s6 diéu cua Luat
Thué gia trj gia ting s6 13/2008/QH12.
Quyét dinh s6 595/QD-BHXH ngay 14/4/2017 quyét dinh vé viéc ban hanh quy dinh
quan ly thu BHXH, BHYT, BHTN, BHTNLD, BNN, cép s6 BHXH, th¢ BHYT.
7.1.2. Tinh toan céac ndi dung trong téng mirc dau tw
Téng mirc dau tu xay dung 1 toan bd chi phi dau tu xdy dung cua du an dugc xac
dinh phu hop véi thiét ké co so va cac ndi dung khac ctia Bao cdo nghién ciru kha thi dau
tu xay dung. Noi dung tong mirc dau tu xay dung gém chi phi bdi thudng, hd tro va tai
dinh cu (néu c6); chi phi xay dung; chi phi thiét bi; chi phi quan 1y duy 4n; chi phi tu van
dau tu xay dung; chi phi khac va chi phi du phong cho khéi lwong phéat sinh va truot gia.
Tong mire dau tu 13 co sé dé chi dau tu 1ap ké hoach va quan 1y vén khi thyc hién dau
tu xay dyng cong trinh. thanh phan tong mirc dau tu cuia du 4n gdm cac chi phi theo huéng
dan tai Nghi dinh 68/2019/ND-CP bao gém cac khoan muc:
Grmpt = Gxp + Ger,rc + GTB + GoL + GTv + Gk + GpP
Trong d6: - Grmpr: Tong mirc dau tu cua du an.
- Gxp: Chi phi xay dung.
- Ger,rpc: Chi phi boi thuong, téi dinh cu.
- Gs: Chi phi thiét bi.
- GoL: Chi phi quan ly du an.
- G1v: Chi phi tu van dau tu xay dung.
- Gk: Chi phi khéc.
- Gpe: Chi phi du phong.
Chi tiét Tong murc dau tu duoc thé hién & Bang 7.1 va co cau tong muc dau tu dugc
thé hién & Hinh 7.1.
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Bang 7.1. Tong mike dau tw ciia dw an.
PVT: Triéu Pong
STT Hang muc | Thanh tién truéc VAT VAT Thanh tién sau VAT
A Von c6 dinh
| | Chiphixay 454.457 22723 477.180
dung
1 bci'“ phi thiet 45.888 2.294 48.183
i | Chiphiquan 7573 606 8.179
ly du an
th th tw
IV  |van dau tw 14.156 1.011 15.167
xay dung
v Chi phi khéac 33.281 2.096 35.377
g  |Chiphidy 100.287 8.023 107.635
phong
TONG MUC
PAU TU 14.156 1.011 15.167
(Xem chi tiét dién gidi tai PHU LUC 2: TONG MUC DAU TU CUA DU AN)
Chi phi khéc CO CAU TMDPT L&i vay trong thoi
4% R R gian xay dung
Chi phi du phong 204
14%
Chi phi tu van
dau tu xay dung

Chi phi quan ly

Chi phi thiét b

3%

du an
1%

5%
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Hinh 7.1. Co cdu tong mirc dau tw cia dw &n.
7.1.2.1. Chi phi xay dung va thiét bi
Xéc dinh chi phi xay dung va thiét bi ciia du 4n dwa vao cic phuong phap quy dinh
tai Diéu 5 Nghi dinh s6 68/2019/ND-CP ngay 14/08/2019 cua Chinh pha vé Quan ly chi phi dau
tu Xay dung cong trinh va Thong tu 09/2019/TT-BXD ngay 26/12/2019 cua Bo X4y dung.
Chi phi ndy dugc xac dinh dya vao suat vn dau tu xay dung cong trinh nim 2023
ban hanh theo Quyét dinh s6 510/QD-BXD ngay 19/05/2023 cia Bo Xay dung.

Chi phi xay dyng da c6 VAT: 477179 trigu dong.
Chi phi thi€t bi chua ¢6 VAT: 453.457 triéu dong.
Chi phi thiét bi da c6 VAT: 48.182 triéu ddng,

(Xem chi tiét dién gidi tai PHU LUC 3VA 4: CHI PHi XAY DUNG VA THIET BI)
7.1.2.2. Chi phi guan ly du an
Dua trén co so quy dinh tai Thong tu s6 12/2021/TT-BXD ngay 31/08/2021 ciia Bo

Xay dyng vé Hudng dan xac dinh chi phi quan 1y dy 4n va tu van dau tu xay dung.

Chi phi quan 1y dy 4n 13 ngudn kinh phi can thiét cho cha dau tu dé t6 chtc quan 1y
viéc thyc hién c4c cong viée quan ly du &n tir giai doan chudn bi dy 4n, thuc hién dy an
dén khi hoan thanh, nghiém thu ban giao, dua cong trinh vao khai thac stir dung.

Chi phi quéan ly du &n chua c6 VAT: 7.573 triéu dong.
Chi phi quan ly du 4n da c6 VAT: 8.179 tri¢u dong.

(Xem chi tiét dién giai tai PHU LUC 5: CHI PHI QUAN LY DU AN)
7.1.2.3. Chi phi twe van ddu tw Xay dung
Can ctr Xac dinh:
- No6i dung chi phi.
- Céc dinh mtc chi phi hién co.
- Céc khoan 18 phi, thué, bao hiém theo quy dinh.
Dua trén co s quy dinh tai Thong tu sé 12/2021/TT-BXD ngay 31/08/2021 cia Bo
X4y dung vé Hudng dan xac dinh chi phi quan 1y du 4n va tu van dau tu xdy dung.
Chi phi tu V€'1,n chua c6 VAT: 14.156 triéu Si@)ng.
Chi phi tur van da ¢6 VAT: 15.167 triéu dong.
(Xem chi tiét dién gidi tai PHU LUC 6: CHI PHI TU VAN DAU TU XAY DUNG
CONG TRINH)

7.1.2.4. Chi phi khac
Ngoai chi phi xay dung cong trinh va chi phi thiét bi, cac chi phi khac duoc xac dinh
bang cac phuong phap:
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- Dbi véi cac khoan chi phi duge quy dinh trong TT 329/2016/TT-BTC, TT
209/2016/TT-BTC, TT 210/2016/TT-BTC, TT 258/2016/TT-BTC, TT
10/2020/TT-BTC, TT 11/2021/TT-BXD dugc tinh theo quy dinh thong tu nay.
Dua vao tong chi phi xdy dung va chi phi thiét bi truéc thué, dinh mirc chi phi
duoc xac dinh.

- Dbi voi cac khoan muc khac khong co trong quy dinh, cac khoan chi phi duoc
tam tinh hodc tinh dua vao thiét ké co so.

Chi phi khac chura c6 VAT: 33.281 tri¢u dong.
Chi phi khac da c6 VAT: 35.377 tri¢u dong.

(Xem chi tiét dién gidi tai PHU LUC 7: CHI PHI KHAC)
7.1.2.5. Chi phi du phong
Chi phi dy phong gom chi phi du phong khéi luong phéat sinh va chi phi du phong

truot gia.
Gor = Gpr1 + Gpr2
- Gpr1: Chi phi du phong do khéi lwong phét sinh:
Gor1= (Gxp+GTB+GepmB+GQLDA+GTVHGK) * Kps
Theo NP 68/2019/ND-CP, 1iy Kps = 10%. Nhu véy, chi phi du phong khéi lugng phét
bang 10% tat ca cac chi phi tai mdi thoi doan.
- Gpp2: Chi phi du phong do truot gia:
Gor2 = GoeT X [(IxocTbg = IXDBQ)t -1]
Trong do:
«  Gor2: chi phi dy phong cho yéu t6 trugt gia.
- Glxocr: gid tri tong mirc dAu tu xay dung cong trinh trude chi phi du phong thuc
hién trong khoang thoi gian thir t.
* IxpcThg: chi s6 gia xay dung sir dung tinh du phong cho yéu té truot gia.

* IxpBo: murc bién dong binh quén cia chi s6 gia xay dung.
Chi phi du phong chua ¢6 VAT: 100.287 tri¢u dong.
Chi phi du phong da c6 VAT: 107.635 triéu dong.
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7.2. PHUONG AN HUY PONG VON VA KE HOACH TRA NO

7.2.1. Co ciu ngudn von
Téng murc dau tu cia dy an 12: 763.528 triéu dong. Ngudn dau tu duge chi dau tu huy
dong va phan bo theo thoi gian thuc hién du &n theo quy dinh mét cach hop ly. Pam bao

cho dy an thyc hién diung tién do va dat hiéu qua cao nhét, dam bao cho sy thanh cong

cua du an.
Trong thoi gian xay dung, nhu cau sir dung von, ké hoach vay von dua vao bang tién

do thi cong cong trinh. Tir d6 ¢6 ké hoach rit von cho timg thang.

Trong thoi gian kinh doanh, dwa vao can di thu chi va sau khi trich 1ap cac qui can

thiét s& c6 ké hoach huy dong phu hop.

Bang 7.2. Co cau nguon von.

STT Ngudn von Gia tri (triéu dong) Co ciu
1 | Véntuco 488.721 71%
2 | Vbnvay 203.000 29%
CO CAU NGUON VON
Hinh 7.2. Co cdu nguén vén ciia di an.
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7.2.2. Ké hoach huy déng von cho dw an

Pé dam bao nhu cau sir dung vén xuyén sudt trong sudt qua trinh thyc hién dy an, can
dam bao tién d6 phan bd von phil hop, hop Iy nham tao diéu kién thuan loi cho qua trinh
thue hién du an. Di véi du an ndy, trong 7 thang ctia ndm dau tién I sir dung hoan toan
la vén chi s¢ hitu dé dau tu. Sang thang thir 8, do tiép tuc tién hanh xay dung va lip dat
thiét bi ctia dy &n nén chi phi 16n do d6 str dung vén chu sé hitu va dong thoi vay von tai
ngan hang VIETCOMBANK - chi nhanh tai Thanh phé Ha Long.

(Xem chi tiét dién gidi tai PHU LUC 13: CAN DOI TAI CHINH)

7.2.3. Ké hoach tra n¢ cho dw an
7.2.3.1. Nguon trd no cho dy &n

Quy khau hao tai san cb dinh, theo Théng tu s6 45/2018/TT-BTC ngay 07/05/2018

cua B9 Tai chinh vé Hudng dan ché d quan 1y, tinh hao mon, khau hao tai san c¢6 dinh

tai co quan, t chire, don vi va tai san ¢6 dinh do Nha nude giao cho doanh nghiép quan
Iy khong tinh thanh phan von Nha nudc tai doanh nghiép. Ap dung phuong phap khiu
hao déu tirng nim.

(Xem chi tiét dién gidi tai PHU LUC 15: KE HOACH KHAU HAO VA PHAN BO)

Loi nhuan con lai sau thué.

L&i vay phai tra hang nam.
7.2.3.2. Kha no trd no cua dy an

Cach tinh hé s6 kha ning tra ng cta du &n:

Ty 6 kha ndng tra no ciia dw &n = Nguon trd ng hang nam cua duw dn | N phdi tra

hang ndm (goc va ldi).

Dy an ¢6 ngudn von vay chiém 71%, qua qua trinh kinh doanh sé& tra no dan théng qua
ngudn loi nhuan rong va quy khau hao tai san c6 dinh, ta thay ring dy an bat dau tra no
tr ndm dau tién tinh tir lac dua vao van hanh va tra hét no sau 3 nam véi 13i sut 4,8%,
hé sb tra ng nam dau tién dat 5,46 va dat 4,7 & nim cudi cung, hé s6 tra no dai han
(DSCR) 1a 1.473; do d6 két luan du 4n c6 do an toan tai chinh.

(Xem chi tiét dién gidi tai PHU LUC 19: KHA NANG TRA NO CUA DU AN)
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7.3. BAO CAO TAI CHINH VA XAC PINH DONG TIEN CUA DU AN
7.3.1. Dw tinh cac khoan doanh thu ctia du an
Doanh thu ctia du &n tir cAc ngudn sau:
- Doanh thu tir hoat dong cho thué van phong.
- Doanh thu tir dich vu quan ly van hanh.
- Doanh thu tir hoat dong cho thué mit bang giit Xe.
7.3.1.1. Doanh thu #zr ban can ho
Diy la ngudn doanh thu chinh caa du an. Tong sb lwong can ho 1a 856 cian ho
Don gia ban cin hd 1m? 1a 28 triéu déng/nam, don gia d3 bao gdbm VAT
Hoat dong ban can ho trong vong 3 nam thi ban toan bd tat ca s6 can hd
Doanh thu #r dich vu quan Iy van hanh

Dich vu quan ly van hanh gilp dam bao cho tda nha van phong dugc quan ly van hanh
mot cach chuy@n nghiép nhat, mang tdi gié tri cao cho toa nha, dem lai su hai long, tién
loi, chat lugng tdt nhat cho khach thué. Dich vu bao gém cac cong viéc:

- Van hanh, bao tri, stra chita hé thong k¥ thuat.

- DPam bao an ninh trit ty va an toan phong chay chira chay.

- Quan ly, theo d&i va bao quan thiét bi, tai san chung.

- Vésinh van phong va méi treong xung quanh.

- Quan ly va cham soc khach hang.

- Dichvu I& tan, bao vé. ‘ o ,

(Xem chi tiet dien gidi tai PHU LUC 21: DOANH THU HANG NAM CUA DU AN)
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CO CAU DOANH THU

Doanh thu tur
quan ly van hanh
du an

Hinh 7.3. Co cdu doanh thu ciia duir én.
7.4. PHAN TICH CHI TIEU TAI CHINH CUA DU AN
7.4.1. C4c bién s6 ngan luu

Trong phan tich tai chinh du an, ta st dung dong ngan luu chtt khong str dung loi
nhuan nhu 14 co s¢ dé dénh gia du an. Bai lgi nhuan khéng phan anh chinh xac thoi diém
thu tién va chi tién ctia du an, vi vay khdng phan anh mét cach chinh xac téng loi ich cta
dur an theo thoi gia tién té.

Dé phan tich tinh toan cac chi tiéu tai chinh cta du 4n, ta sir dung dong ngan luu.
Ngan luu (dong tién té) 1a bang dy toan thu chi trong sudt thoi gian tudi tho cua du an,
bao gdm cac khoan thuc thu (ngan luu vao), khoan thuc chi (ngan luu ra) cua du &n tinh
theo tirng nam.

Dong ngan luu rong = Dong ngan luu vao - Dong ngan luu ra
- Ngan luu vao: Gém doanh thu, thu hdi von luu dong, thanh 1y tai san cb dinh va
nhan ng vay. Vén luu dong dugc coi nhu ph?m von dau tu & thoi diém dau.
(Xem chi tiét dién gidi tai PHU LUC 11: VON LUU DPONG CUA DU AN)

Trong qué trinh khai thac du &n n6 luén chuyén khéng ngimg thé hién trong cac xuat
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quy. Cudi du an, von luu dong lai quay vé nhu thu nhap. Do d6 nam cubi cing cua dy
an phai thu hoi von lwu dong trong dong ngén luu vao.

- Ngén luu ra: Gom chi dau tu, thué thu nhap doanh nghiép, chi phi hing nim va tra
no (ca ng goc 1an 13i vay). Thué thu nhip doanh nghiép dugc xac dinh & bang bao cdo
thu nhap cua du an.

7.4.2. Panh gia hiéu qua tai chinh ciia dw 4n theo quan diém Tong dau tw

Quan diém Tong dau tu (hay con goi 1a quan diém ngan hang), cac ngan hang tham
dinh dy an dya trén dong ngan luu cia tong von dau tu, tirc xem xét téi tong dong ngan
lwu chi cho du an (ké ca phan dong thué) va tong dong ngan luu thu vé (ké ca phan tro
cip, tro gid). Quan diém nha cho vay con dugc goi 1a quan diém tong dau tu. Theo do,
cac ngan hang cho vay sé& xac dinh dugc tinh kha thi vé mit tai chinh caa du an, nhu cau
can vay von ciing nhu kha ning tra no goc va 1di vay cua du 4n. Muc dich xem xét dy an
1a nham danh gia sy an toan ctia s6 von cho vay.

Cac ngan hang chi can quan tim dén dong ngan luu cua téng dau tu vi ngan hang (nha
cho vay) dugc uu tién nhan trude dong thu ctia du &n ma khdng c6 nghia vu phai “chia
s&” v6i chu so hiru. Ngay ca khi du &n gdp rui ro thi truong tong dong thu caa dy an chi
vira bang voi sb tién can tra (ng gbe va I3i vay), nha cho vay van thu di phan minh, moi
rti ro “don hét” 1én vai chu so hiru.

Suat chiét khau str dung dé tinh NPV theo quan diém nha cho vay 1a chi phi st dung
vbn binh quan (WACC), vi tong dong ngan luu bao gdm hai ngudn von: ng vay va von
chu s& hitu. Chi phi sir dung vén binh quan WACC = 8.2%.

Bdng 7.3. Chi tiéu hiéu qud tai chinh ciia dir an theo quan diém Tong dau tu.

STT CHITIEU PON VI GIA TRI
1 | HIEN GIA THU HOI RONG NPV Triéu dong 189.497
SUAT THU HOINOI BO IRR % 22,43%
TY SO LOI ICH/CHI PHI 1,47
THOI GIAN HOAN VON 3 Niam 3 Thang

(Xem chi tiét dién gidi tai PHU LUC 17: BAO CAO DONG NGAN LUU CUA DU AN
THEO OUAN DIEM TONG DPAU TU)
7.4.3. Panh gia hiéu qua tai chinh ctia dw 4n theo quan diém Chi dau tw

Quan diém chu dau tu, con goi la quan diém cha s¢ hitu hay quan diém c6 dong, muc
dich nham xem xét gia tri thu nhap rong con lai ciia du 4n so véi nhitng gi ho c6 duoc
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trong trudng hop khong thyc hién dy an. Khac véi quan diém nha cho vay, cha s& hiru
khi tinh toan dong ngan luu phai cong von vay ngan hang vao dong ngan luu vao va trir
khoan tra l3i vay va no gdc & dong ngan luu ra. N6i cach khéc, chi dau tu (chi so hitu)
quan tdm dén dong ngan luu rong con lai cho minh sau khi da thanh toan ng vay.

Trong tinh toan phan tich hi¢u qué kinh té tai chinh cua du an thi viéc xac dinh suat
chiét khau cta dy 4n co ¥ nghia rat quan trong ddi v6i viéc danh gia dy an dau tu.

Suét chiét khau cua du 4n duoc x4c dinh dua vao chi phi str dung von cua dy 4n va
tiy thudc vao quan diém phan tich tai chinh ciia dy 4n. Cu thé véi dy an Cao 6¢ vin
phong Building 262 thi suat chiét khau tinh toan theo quan diém Chu dau tu 1a chi phi
stt dung von chit s¢ hitu re. Chi phi sitr dung vén chii s¢ hitu ciia Cha dau tu dy 4n 1a
9.37%.

Chi phi sir dung von chi s¢ hitu re dugc xac dinh trén co s ty s6 loi nhuan rong trén
v6n chi so hitu ROE ctia cha dau tu két hop nganh dich vu du lich trong nhitng nim gan
day.

Thong sé ROE cho biét hiéu quéa ctia doanh nghiép trong viéc tao ra thu nhéap. day co 18
la thong sé quan trong nhét d6i v4i ¢ dong nam gitr c6 phiéu, N6 cho thdy kha niang sinh
10 ctia ho trong cong ty. Thong thuong, chi s6 ROE cao phan anh cong ty dang co co
hoi dau tu 16n va c6 kha ning quan 1y chi phi hiéu qua.

Bdng 7.4. Chi tiéu hiéu qud tai chinh ciia dir &n theo quan diém Chii dau tu.

STT CHITIEU PON VI GIATRI
1 | HIEN GIA THU HOI RONG NPV Triéu dong 109.605
2 | SUAT THU HOINOI BO IRR % 27,75%
3 | TY SO LOI ICH/CHI PHI 2,49
4 | THOI GIAN HOAN VON 3 Niam 1 Théang

Dy 4n Chung Cu LIDECO Ha Long s& phan tich theo quan diém Chu dau tu.
Nhin xét:
- 'Véi hién gia thu hdi rong cua du &n NPV > 0, suat sinh loi noi tai IRR = 27,75% >
9.37% cho thay du 4n dem lai hiéu qua vé mat tai chinh va mang tinh kha thi cao.
- Véi chi tiéu B/C = 2.49 > 1 chtng t6 du 4n ndy dang dé dau tu. Pay 1a mot chi tiéu
so sanh tuong dbi, c6 thé hiéu 1a véi 1 dong vén dau tu cho dy &n thi s& thu lai
duoc
24 done
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- Thoi gian hoan von Thy 12 khoang thoi gian dé ngan luu tao ra tir dy an du bu dép chi
phi dau tu ban dau.

K&t ludn: Theo quan diém Chu du tu, cAc chi tiéu hiéu qua tai chinh caa dy &n trén
déu hop 1y va mang tinh kha thi cao nén du 4n dang gi, mang lai hiéu qua khé cao vé
tai chinh.

7.5. PHAN TICH PQ NHAY
7.5.1. Co s6 ly ludn

Phan tich d§ nhay nham xem xét mac do nhay cam cua dy an ddi véi su bién dong
ctia cac yéu t6 lién quan, 1a phuong phap nghién ciru mdi quan hé gitra cac dai lugng dau
vao khong an toan va dai luong dau ra.

Céc dai luong dau vao ma Chu dau tu c6 thé cho rang khong an toan 1a: gia phong
cho thué, cong suat str dung phong va gia ban cin ho.

Céc dai luong dau ra can phén tich: Chi tiéu hién gia thu hoi rong (NPV), Sut sinh
logi ndi tai (IRR), Thoi gian hoan von (Thv).

7.5.2. Phan tich @9 nhay cua du an

Trong qua trinh hoat dong dy &n sé& chiu nhiéu yéu t6 tdc dong ciing mat lic lam thay
d6i loi ich ctia du &n, vi vay ta phai xem xét yéu t6 d6 nhay dudi tAc dung cua nhiéu yéu
t6 mot lac. Bé thuc hién thao tac nay, ta sé tién hanh phan tich d§ nhay trén phﬁn mém
Excel voi bang tinh 1 chiéu va 2 chiéu.
7.5.2.1. Do nhay mot chiéu

Phan tich d6 nhay 1 chiéu cia NPV, IRR, Thv theo quan diém Chu dau tu khi thay
d6i gia thué van phong va cong suét cho thué. Pay |a nhitng yéu té c6 kha nang thay doi
16n va su thay ddi d6 c6 anh huong khong nho dén du an.

(Xem chi tiét dién gidi tai PHU LUC 21 & 22: PHAN TICH DO NHAY 1 CHIEU

THEO GIA CHO THUE VA LAI SUAT VAY)
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DATN
(triéu dngANH HUONG CUA GIA BAN CAN HQ PEN NPV VA IRR)
250,000 o £ 50%
. F 45%
200,000 - ; - 40%
, L 35%
150,000 A ‘ - 30%
, - 25%
100,000 A , - 20%
- 15%
50,000 - I - 10%
- 5%
0 . 0%
-30% | -20% | -10% 0% 10% 20% 30%
=== NPV 109.605,36 | 6,865.4 | 40,013. | 73,162. |106,310|139,459 (172,607 | 205,756
Thv 3N5T 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
—+—|RR 20,88% 12.88% | 17.38% | 22.27% | 27.44% | 32.79% | 38.22% | 43.66%

Hinh 7.5. B nhay 1 chiéu theo gia cho thué ciia dur an.

ANH HUONG CUA GIA BAN CAN HQ VA SO LUQONG
CAN HO PEN NPV CUA DU AN

(triéu dong)

400,000 4
350,000
300,000
250,000
200,000
150,000
100,000
50,000
v 0% 10% 20% 30%
= -30% 6,695.90 29.882.87 53.069.84 76,256.81
= -20% 39,912.95 66,421.63 92.930.30 119,438.97
= -10% 73.161.02 102,994.50 132,827.98 162,661.46
= 0% 106,310.89 139.459.36 172.,607.82 205,756.29
= 10% 139,389.18 175,845.47 212,301.77 248,758.07
= 20% 172,602.85 212,380.51 252,158.17 291,935.83
30% 205,850.91 248,953.38 292,055.85 335,158.32
Hinh 7.6. B¢ nhay 1 chiéu theo l3i sudt vay cua du an.
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Két luan: Khi cac nhan t6 dau vao thay d6i déu anh huong dén cac yéu té dau ra.

Dua vao két qua tinh toan, ta thiy:
- Khi phan tich d6 nhay cua yéu t6 gia ban cin ho, ta thdy NPV, IRR va Thv caa dy &n
déu c6 sy bién dong 1on. Khi ban can h ta thiy tir ting manh tir 0% dén 30% cho thay

du an tang co gia tri dang dau tu

7.5.2.2. PG nhay hai chiéu

Pé c6 két qua dang tin cy hon, ta tién hanh phan tich do nhay hai chiéu dé xem xét

anh huong ciia nhiéu tham sb cing mot lic.
Ta phan tich tac dong cua cip yéu t6 Gia van phong cho thué — Chi dau tu cta du an

tac dong dén NPV cua dy 4n. Pay 1a cip yéu td tuong dbi nhay tac dong manh dén cac

chi ti€u tai chinh.

Bdng 7.5. Bé nhay 2 chiéu cua gid ban cdn hé Va sé leong can hé

Gia ban can hd

S6 lwong cin hd -20% -10% -20% | -10% | 0% 10% | 20% | 30%
-39.678,03 | -16.491,07 | 7,30% | 9,97% | 12,86% | 15,96% | 19,25% | 22,71%
-13.104,39 | 13.404,28 | 10,38% | 13,73% | 17,36% | 21,24% | 25,31% | 29,52%
13.494,06 | 43.327,54 | 13,75% | 17,86% | 22,27% | 26,91% | 31,71% | 36,59%
40.013,95 | 73.162,42 | 17,38% | 22,27% | 27,44% | 32,79% | 38,22% | 43,66%
66.476,59 | 102.932,88 | 21,25% | 26,89% | 32,76% | 38,73% | 44,70% | 50,60%
93.047,52 | 132.825,18 | 25,34% | 31,70% | 38,21% | 44,73% | 51,17% | 57,47%
119.645,97 | 162.748,44 | 29,59% | 36,62% | 43,70% | 50,70% | 57,54% | 64,20%
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7.5.2.3. Phan tich tinh Audng
Tiép tuc ta tién hanh phan tich d6 nhay da chiéu dé xem xét anh hudng cta nhiéu tham
s6 cung mot lac.
Ta phan tich tac dong cta cip yéu té gia ban can ho
Gia ban can ho

-30% -20% -10% 0% 10% | 20% | 30%
2N7T 2NOT IN10T AINOT IN7T | IN7T | IN6T
3N11T 3N1T 2N7T 2N2T AIN12T | IN10T | INOT
TN2T AN3T 3N5T 2N11T 2N7T | 2N3T | 2N1T
10N7T 7NOT 4AN10T 3N7T 3N2T | 2N10T | 2N7T

Khong kha thi 10N12T 8N5T 5N4T 3N9T | 3N4T | 3NOT
Khong kha thi Khong kha thi | Khong kha thi | 9N1T 5N11T | 3N10T | 3N6T
Khong kha thi Khong kha thi | Khong kha thi | Khong kha thi | 9N9T | 6N6T | 3N11T

Bdng 7.6. Phan tich tinh hudng ciia dir an.
Két ludn: Tiur bang phén tich trén, ta thay dugc & hai truong hop dau la rat xau va xau

v6i cac yéu to gia cho thué va cong suat cho thué déu giam xudng thi du &n s& khong kha
thi vi NPV < 0 va thoi gian hoan von vuot qué thoi gian hoat dong cia du an. Con dbi
v6i ba truong hop con lai thi du an s& kha thi hon va néu cac yéu td trén nhiéu hon so

v6i du kién thi du 4n s& dang gia hon rat nhiéu.
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CHUONG 8: PHAN TiCH HIEU QUA KINH TE - XA HQI CUA DU’
AN

8.1. Muc tiéu cia du an
Du an “Chung cu LIDECO Ha Long” duogc dAu tu v&i muc tiéu chinh 1&;

« Pap g nhu ciu nha & ngay cang tiang cao ciia ngudi dan TP. Ha Long, dic biét 1a nguoi lao
dong, can bg, cong churc, vién chire ¢6 thu nhap trung binh.

« DPéng gop vao qua trinh dd thi hda va phat trién bén virng cua tinh Quang Ninh theo hudng
hién dai — van minh — xanh — théng minh.

« Tao rasan pham nha & c6 gia tri sir dung cao, gia ca hop Iy, gop phan binh on thi truong bat
dong san khu vuc trung tam Ha Long.

8.2. Hiéu qua kinh té
8.2.1. Tao ra ngudn thu cho Nha nwéc

« Thué gia tri gia ting (VAT): khoang 10% trén tong doanh thu dau ra, twong duwong hon 70 ty
dﬁng.

« Thué thu nhap doanh nghiép (TNDN): 20% trén lgi nhuén trude thué, ude tinh khoang 140 ty
dﬁng.

« Thué thu nhap ca nhan (TNCN) tir chuyén nhuong can hd va cac hoat dong dich vu.

=> Dy 4n mang lai ngudn thu ngan sach 6n dinh, lau dai cho Nha nudc ca trong giai doan dau tu 1an
van hanh.

8.2.2. Tdng hiéu qud str dung ddt
«  Khu dét tai trung tam TP. Ha Long duoc khai thac hiéu qua, v6i hé s str dung dét cao (>6,7
lan), dong vai tro lam hat nhan phat trién doé thj theo chiéu cao.
o Tang gia tri bat dong san va kéo theo su phat trién ha tang ky thuat, xa hoi trong khu vuc 1&n can.
8.2.3. G6p phdn 6n dinh thi trwong bdt dong sdn
 Vé&imuc gia ban hop 1y (~15 tri¢u dd6ng/m2), dy an gop phan ha nhiét phan khuc cin hd

thwong mai, von dang c6 xu hudng ting gia nhanh trong nhiing nim gan day.
« Tao mit bang gid méi pht hop véi kha ning chi tra cia nguoi dan dia phuong.

8.3. Hiéu qua xa hi
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8.3.1. Cung cdp ché & chdt lwong, gid hop ly

e Vi quy md hon 1.000 ciin hd, du an tao ra ngudn cung 16n, gilp giam &p luc vé nha ¢ tai do thi
loai I.
 PhU hop ddi twong c6 thu nhap trung binh — thip nhu gido vién, cdng nhan, can bo tré.

8.3.2. Tao viéc lam va thu nhdp

o Giai doan thi cong: st dung khoang 300-400 lao dgng truc tiép va gian tiép trong 2 ndm.
e Giai doan van hanh: tao viéc lam 6n dinh cho 40-50 lao ddng tai cho (bao vé, 1€ tan, vé sinh, k¥
thuat...).

8.3.3. Tao méi trwong séng vdan minh, hién dai

o Thiétke hién dai, dam béo an toan — an ninh — tién ich ndi khu.
o Tich hop khong gian xanh, khu vui choi tré em, nha sinh hoat cong dong — gop phan hinh thanh
khu dan cw kiéu mau, c6 tinh c¢gng dong cao.

8.3.4. Gan véi phdt trién bén viing

« Du é&n &p dung cac giai phap kién tric xanh: sir dung niang lugng hiéu qua, tiét kiém nudc, giam
phat thai.

«  GOp phan vao chién lugc xay dung TP. Ha Long tro thanh d6 thi thdng minh va phat trién xanh
giai doan 2025-2030.

8.4. Tac dong lan téa

o Ting strc hiit dau tu tai khu viee trung tam TP. Ha Long.

« GOp phan hinh thanh truc phét trién méi doc duong Tran Hung Pao, két ndi cac khu hanh chinh
— thuong mai — dan cu.

« Thic day nang cip ha tang k¥ thuat: giao théng, cip thoat nude, vién thdng, cong vién. ..

« Kich thich tiéu dung, dich vu, thwong mai thdng qua luong cu dan méi sinh song tai dy &n.

8.5. Két luan

Dy 4n Chung cu LIDECO Ha Long khong chi ¢ hiéu qua r rét vé mat tai chinh ma con mang lai
nhitng gia tri 16m vé kinh té — xa hgi — do thi:

e GOp phan giai quyet nhu cau nha ¢ cap thiét.

« Thic day phat trién thi trudng bat dong san lanh manh.

 Tao cong an viée lam, tang thu cho ngan sach.

« GOp phan vao dinh hudng quy hoach va xay dung TP. Ha Long tr¢ thanh trung tdm dé thi hién
dai, dang song ciia khu vire Pong Bic.
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KET LUAN VA KIEN NGHI

|. KET LUAN

Dy 4n Chung cu LIDECO Ha Long | cong trinh dau tu xay dung nha ¢ xa hoi quy mé 16n, toa lac tai
vi tri trung tam TP. Ha Long — m6t d6 thi loai | ndng dong thudc tinh Quang Ninh. Qua qua trinh nghién
ctru, danh giad va phan tich chi tiét, bao cao di dén cac két luan chinh nhu sau:

1. Sw can thiét dau tu:
o Du an phu hop vé6i quy hoach phat trién dé thi Ha Long, nhu cau nha ¢ xa hoi va dinh
hudéng cia UBND tinh Quang Ninh.
o Dap tmg nhu cau chd & thiét yéu cho d6i twong thu nhap thip, can bo cong chirc, nguoi
lao dong tai khu vuc trung tm thanh phé.
2. Vitriva quy mo hop ly:
o Vitri dic dia tai s6 31 Tran Hung Pao, thuin loi giao thdng, gan day du tién ich cong
cong.
o Quy md hop ly: 2 ting ham, 2 tang dé thuong mai, 28 ting can ho voi tong dién tich san
xay dung hon 46.800 m2.
3. Giai phap Ky thuat — thiét ké kha thi:
o Thiét ké hién dai, tiét kiém nang lugng, phl hop diéu kién khi hau — dia chat khu vuc Ha
Long.
o Cong trinh duoc bd tri day du hé théng ky thuat, PCCC, cap thoat nudc, dién, thang
may... dam bao tiéu chuan k¥ thuat hién hanh.
4. Hiéu qua tai chinh kha thi:
o Tong mirc diu tu: ~763,5 ty dong.
o NPV >0, IRR > 15%, thoi gian hoan von khoang 4,5 nam.
o Doanh thu chii yéu dén tir ban cin ho, ¢6 tinh 6n dinh, rai ro thap.
5. Tac dong kinh té — x& hgi tich cure:
Tao ra chd ¢ chat lwong cho hon 1.000 ho dan.
Tang thu ngan séch, tao viéc 1am, kich thich phaét trién dich vu — thwong mai khu vuc
trung tam.
o GOp phan thiic day qua trinh d@b thi héa bén virng tai TP. Ha Long.

Il. KIEN NGHI
Can cir vao c4c két luan néu trén, cha dau tu va don vi 14p bao céo xin dé xuét cac kién nghi sau:

1. Péi véi UBND tinh Quang Ninh va UBND TP. Ha Long:
o Xem xét phé duyét chii trwong diu tw va quy hoach chi tiét 1/500 dé tao co sé phap ly
trién khai du an.
o Hb trg cdng tac giai phong mat bang (néu ¢ vudng méc), két ndi ha tang ki thuat va cac
thu tuc phap 1y lién quan.
o Uutién dua dy &n vao danh muc hd tro nha ¢ x& hoi cua tinh, tiép can c4c wu dai vé thué
va tin dung.
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2. Poi véi cac co quan chire ndng chuyén nganh (Sé Xay dung, S6 TN&MT, PCCC, Pién lue,
Cép nuéc...):
o Huéng dan va tao diéu kién thuan loi trong qua trinh thim dinh, tham tra thiét ké k¥
thuat, cap gidy phép xay dung.
o Phbi hop kip thoi dé dam bao tién do cap dién, cAp nudc, dau ndi ha ting k¥ thuat.
3. Pdi véi ngan hang va té chire tin dung:
o Xem xét hd tro cép tin dung vu dii trung — dai han cho cha dau tu va khach hang ca nhan
mua can hd trong du an.
o Hop téc trién khai cac chuong trinh cho vay nha ¢ xa hoi theo Nghi dinh 100/2015/ND-
CP va chinh séch ctia Ngan hang Chinh sach xa hoi.
4. Db6i voi chia dhu tu:
o Tb churc trién khai dy &n theo dung tién d6, dam bao chat lugng va an toan lao dong.
o Thuc hién cdng tac truyén thdng minh bach, gia ban hop Iy dé nguoi thu nhap thap dé
tiép can.
o Xay dung bd may quan ly van hanh hiéu qua, duy tri chit luong c6ng trinh trong sudt
vong doi du an.
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