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I. PHẦN MỞ ĐẦU 

1.1. Giới thiệu Nhà đầu tư và Dự án 

1.1.1. Tên dự án :  

1.1.2. Địa điểm xây dựng: Phường Ghềnh Ráng, Tp. Quy Nhơn 

1.1.3. Chủ đầu tư :   

 Địa chỉ: Thành phố Quy Nhơn, tỉnh Bình Định. 

 Người đại diện theo pháp luật của Công ty: 

 Họ và tên:    

 Chức danh: Giám đốc công ty 

 Ngày sinh:  - Dân tộc: Kinh    - Quốc tịch: Việt Nam 

 CCCD số 037189004367 do cục trưởng cục cảnh sát quản lý hành chính 

và trật tự xã hội cấp ngày 08/01/2020 

 Nơi đăng ký hộ khẩu thường trú: Thành phố Quy Nhơn, tỉnh Bình Định. 

 Giấy chứng nhận đăng ký kinh doanh số: ……….. do Sở Kế hoạch và 

Đầu tư tỉnh Bình Định cấp đăng ký lần đầu ngày …………….. 

1.1.4. Đơn vị tư vấn:  CÔNG TY TNHH TƯ VẤN XÂY DỰNG HKT 

1.1.5. Hình thức đầu tư: Xây dựng mới 

1.1.6. Hình thức quản lý:  

Chủ đầu tư trực tiếp quản lý dự án thông qua ban Quản lý dự án do chủ đầu 

tư thành lập. 

1.2. Lý do và sự cần thiết lập quy hoạch 

Trong quá trình phát triển mạnh mẽ của cả nước, khu vực Vùng Nam Trung 

Bộ được Nhà nước đặt nhiều quan tâm để thúc đẩy phát triển đô thị hóa nhanh 

chóng nhằm theo kịp các thành phố lớn. Trong đó, tỉnh Bình Định được biết đến 

về tài nguyên du lịch rất đa dạng từ biển đảo, núi, hồ, đồng bằng tới du lịch văn hóa. 

Thành phố Quy Nhơn có điểm du lịch mới nổi là biển Kỳ Co, Eo Gió được coi 

là điểm du lịch bình minh đẹp nhất ở Việt Nam…cùng với đầm Thị Nại, thắng cảnh 

Ghềnh Ráng - Tiên Sa, không chỉ có cảnh quan tuyệt đẹp mà còn mang trong mình 

những câu chuyện lịch sử bi hùng và những huyền thoại hấp dẫn. Quy Nhơn - Bình 

Định có đủ sản phẩm đáp ứng cho nhu cầu lên rừng, xuống biển, ra hồ cho du 

khách. 
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Dự án tổ hợp dịch vụ du lịch Santory được xác định mục tiêu phát triển là 

một khu vực trọng tâm về du lịch, kết hợp các công trình lưu trú và dịch vụ 

thương mại. Chủ trương phát triển cho khu vực dự án là khu có phức hợp đa dạng 

về chức năng và tổ chức không gian, nhưng mật độ xây dựng thấp, tỷ lệ cây xanh 

cao với những hình thái công trình gần gũi với thiên nhiên để có thể tạo nên một 

môi trường sống hòa nhập với thiên nhiên, trở thành một khu du lịch phức hợp 

tiêu chuẩn cao bao gồm nhiều loại hình công trình đa dạng. 

Dự án khai thác tiềm năng, thế mạnh về du lịch của địa phương để qua đó 

xác định mô hình đặc trưng, có tính hấp dẫn cao để góp phần thúc đẩy du lịch 

Quy Nhơn phát triển. Góp phần giải quyết công ăn việc làm, nâng cao thu nhập 

cho người dân trong vùng và tạo ra một địa điểm vui chơi, nghỉ dưỡng lành mạnh 

cho người dân địa phương cũng như du khách. 

 Tăng thêm cảnh quan cho khu vực, thu hút khách du lịch từ TP. Hồ Chí 

Minh, Vũng Tàu, vùng Đông Nam Bộ, các tỉnh lân cận và du khách quốc tế đến 

nghỉ dưỡng Phường Ghềnh Ráng, TP. Quy Nhơn mang lại hiệu quả kinh tế xã hội, 

góp phần vào ngân sách của địa phưong thông qua thuế và các nguồn thu khác. 

1.3. Mục tiêu và yêu cầu 

Dựa trên cơ sở phân tích các ưu thế có được của khu đất cùng với định hướng 

quy hoạch phát triển của Bình Định, với mục tiêu hướng tới xây dựng một khu tổ 

hợp dịch vụ du lịch mang tính bền vững, với chất lượng sống cao cùng các tiện 

ích công cộng và hạ tầng đô thị tốt nhất nhằm tạo lập một môi trường sống hiện 

đại, tiện nghi gắn bó và hài hòa với cảnh quan thiên nhiên xung quanh, một không 

gian đô thị du lịch nghĩ dưỡng thân thiện với môi trường và trở thành địa điểm du 

lịch, nghỉ dưỡng và vui chơi giải trí hấp dẫn của Bình Định; đồng thời, phải đảm 

bảo tính nhất quán với định hướng phát triển kinh tế khu vực về hình thái tổ chức 

không gian quy hoạch, công trình.  

Mặt khác, việc nghiên cứu lập quy hoạch với mục tiêu đảm bảo một môi 

trường thân thiện với tự nhiên cũng đồng nghĩa với mục tiêu xây dựng đồng bộ hệ 

thống hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội theo hướng một không gian mở để các 

dịch vụ, tiện ích công cộng của khu đất không chỉ đáp ứng nhu cầu cho người dân 

tại đây mà còn cho khách du lịch, khách vãng lai và các cộng đồng dân cư lân cận.  
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Từ những mục tiêu để ra, yêu cầu cơ bản của đồ án quy hoạch gồm những 

điểm chính sau: 

 Sử dụng có hiệu quả quỹ đất đẹp để đưa ra định hướng phát triển và chi tiết 

các khu vực chức năng hợp lý nhằm khai thác tối đa yếu tố cảnh quan môi 

trường khu vực biển Quy Nhơn – Sông Cầu 

 Đảm bảo theo Quy chuẩn quy hoạch xây dựng và Tiêu chuẩn thiết kế Việt 

Nam và quốc tế hiện hành về quy hoạch xây dựng khu du lịch phức hợp cao 

cấp mới đồng bộ hoàn chỉnh. 

 Làm cơ sở để triển khai quy hoạch chi tiết 1/500 cho các chi tiết chức năng, 

cũng như cho các công tác đầu tư, xây dựng và quản lý phát triển tổ hợp 

dịch vụ du lịch Santory cho phù hợp.  

1.4. Các căn cứ lập quy hoạch 

- Căn cứ Luật Quy hoạch đô thị số 30/2009/QH12 đã được Quốc hội khóa XII 

ban hành ngày 17/6/2009 tại kỳ họp thứ 5; 

- Căn cứ Nghị định số 37/2010/NĐ-CP ngày 07/4/2010 của Chính phủ về lập, 

thẩm định, phê duyệt và quản lý quy hoạch đô thị; 

- Căn cứ Nghị định số 38/2010/NĐ-CP ngày 07 tháng 4 năm 2010 của Chính 

phủ về quản lý không gian, kiến trúc, cảnh quan đô thị; 

- Căn cứ Thông tư số 10/2010/TT-BXD ngày 11/8/2010 của Bộ Xây dựng ban 

hành quy định hồ sơ của từng loại quy hoạch đô thị. 

- Căn cứ Quyết định số 03/2008/QĐ-BXD ngày 31/3/2008 của Bộ Xây dựng về 

việc ban hành quy định nội dung thể hiện bản vẽ, thuyết minh đối với nhiệm 

vụ đồ án quy hoạch xây dựng; 

- Căn cứ Tiêu chuẩn Việt Nam 7801 :2008 do Viện nghiên cứu phát triển Du lịch 

phối hợp với Ban Kỹ thuật TCVN/TC 228 « Du lịch và các dịch vụ liên quan » 

biên soạn, Tổng cục Tiêu chuẩn đo lường chất lượng đề nghị, Bộ Khoa học và 

Công Nghệ công bố. 

- Căn cứ Luật Xây Dựng số 50/2014/QH13 ngày 18/06/2014 của Quốc hội. 

- Căn cứ Thông tư số: 12/2016/TT-BXD, ngày 29/06/2016 của Bộ Xây dựng về 

hồ sơ nhiệm vụ và đồ án quy hoạch xây dựng vùng, quy hoạch đô thị và quy 

hoạch khu chức năng đặc thù; 
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- Các Tiêu chuẩn, Quy chuẩn quy phạm và quy định hiện hành về quy hoạch xây 

dựng được phép áp dụng. 

- Căn cứ Quyết định số 04/2008/QĐ-BXD, ngày 03/04/2008 của Bộ xây dựng về 

việc ban hành "Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Quy hoạch xây dựng" kèm theo 

QCXDVN01: 2008/BXD; 

- Căn cứ Thông tư số 06/2013/TT-BXD ngày 13/05/2013 của Bộ xây dựng 

hướng dẫn về nội dung thiết kế đô thị; 

- Căn cứ Thông tư số 12/2016/TT-BXD ngày 29 tháng 06 năm 2016 của Bộ Xây 

dựng “Quy định về hồ sơ của nhiệm vụ và đồ án quy hoạch xây dựng vùng, quy 

hoạch đô thị và quy hoạch xây dựng khu chức năng đặc thù”; 

- Căn cứ Nghị định số 44/2015/NĐ-CP, ngày 06/05/2015 của Chính phủ về lập, 

thẩm định và quản lý quy hoạch đô thị; 

- Căn cứ Thông tư số 05/2017/TT-BXD ngày 05 tháng 4 năm 2017 của Bộ Xây 

dựng về hướng dẫn xác định, quản lý chi phí quy hoạch xây dựng và quy hoạch 

đô thị; 

- Quyết định Thủ tướng chính phủ số:495/QĐ-TTg phê duyệt điều chỉnh QH 

chung xây dựng thành phố Quy Nhơn và vùng phụ cận đến năm 2035, tầm nhìn 

đến năm 2050. Theo đó định hướng tiếp tục đầu tư nâng cấp các khu du lịch 

ven biển phía Đông Nam thành phố Quy Nhơn, liên kết không gian du lịch-ven 

biển tỉnh Phú Yên tạo thành chuỗi du lịch biển hấp dẫn Quy Nhơn - Sông cầu; 

đối với khu vực sườn Đông núi Vũng Chua phát triển các khu du lịch, đô thị 

nghỉ dưỡng hướng ra biến; 

- Căn cứ vào Quyết định số: 1976/QĐ-UBND ngày 12/6/2019 , về việc Quyết 

định phê duyệt Đồ án quy hoạch điều chỉnh 1/2.000 các điểm Du lịch - Dịch vụ 

dọc tuyến đường Quy Nhơn - Sông cầu, TP. Quy Nhơn. 

1.5. Các cơ sở bản đồ 

- Căn cứ vào bản Đồ phân khu 1/2000 QH tuyến QN-SC và bản đồ sơ đồ vị 

trí khu đất. 

- Ghi chú: ranh giới khu đất được đo theo phương pháp đo toàn đạc, hệ tọa 

độ VN 2000, hệ cao độ quốc gia 

II. ĐẶC ĐIỂM HIỆN TRẠNG KHU ĐẤT XÂY DỰNG 
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2.1. Vị trí và giới hạn khu đất 

Dự án được xây dụng tại quốc lộ 1D Phường Ghềnh Ráng, Tp. Quy Nhơn. Vị 

trí khu vực nằm trong Khu vực điểm 10B có tên : Khu đô thị, du lịch nghỉ dưỡng. 

 Khu đất quy hoạch có giới cận sau: 

- Phía Bắc giáp: Khu cây xanh, đất trống 

- Phía Đông giáp: Giáp Quốc lộ 1D, Biển Đông 

- Phía Tây giáp: Giáp địa phận tỉnh Phú Yên 

- Phía Nam giáp: Giáp Quốc lộ 1D, giáp địa phận tỉnh Phú Yên 

 

Hình 1. Vị trí tỉnh Bình Định 

Hình 2. Vị trí khu đất nằm trong tỉnh Bình Định 
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Hình 3. Vị trí khu đất nằm trong quy hoạch 1/2.000 các điểm du lịch – dịch 

vụ dọc tuyến đường Quy Nhơn – Sông Cầu 

 

Hình 4. Ranh giới khu đất từ bản đồ vệ tinh 

2.2. Hiện trạng khu đất xây dựng  

Hiện trạng khu vực là đất trống, không có công trình xây dựng hiện hữu. Hệ 

thống hạ tầng kỹ thuật chưa hoàn thiện. 

2.2.1 Khí hậu: 

Bình Định có tính chất nhiệt đới ẩm, gió mùa, thích hợp cho cây trông nhiệt 

đới. Nhiệt độ không khí trung bình năm: ở khu vực miền núi biến đổi 20,1 - 

26,1°C; tại vùng duyên hải là 27°C. Độ ẩm tuyệt đối trung bình tháng trong năm: 

tại khu vực miền núi là 22,5 - 27,9% và độ ẩm tương đối 79 – 92%; tại vùng 

duyên hải độ ẩm tuyệt đối trung bình là 27,9% và độ ẩm tương đối 79%. Tổng 

lượng mưa trung bình năm là 1.751mm, cực đại là 2.658mm, cực tiểu là 

1.131mm. Mùa mưa bắt đầu từ tháng 9 – 12; mùa khô kéo dài từ tháng 01 – 

8. Cấu tạo địa chất, địa hình, khí hậu làm cho Bình Định tuy không có đồng bằng 

rộng lớn nhưng có đồng ruộng phì nhiêu, đa dạng về sản phẩm  nông, lâm, ngư 

…, nhiều tài nguyên khoáng sản, tiềm năng thuỷ điện, điện gió và điện mặt trời. 
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2.2.2 Địa hình: 

Địa hình thấp dần từ Tây sang Đông, với độ chênh lệch khá lớn. Các dãy núi 

chạy theo hướng Bắc - Nam, có sườn dốc đứng. Núi ăn ra sát biển tạo thành các 

mỏm núi đá dọc theo bờ, vách núi dốc đứng và dưới chân là các dải cát hẹp. Đặc 

tính này đã làm cho khu vực trở thành một hệ thống các dãy núi thấp xen lẫn với 

các cồn cát và đầm phá. Các cồn cát, đụn cát tạo thành một dãy hẹp chạy dọc ven 

biển với hình dạng và quy mô biến đổi theo thời gian.  

2.3. Đánh giá chung  

2.3.1 Điểm mạnh: 

- Khu đất có bờ biển dài cùng với địa hình phong phú, tạo ra những khu vực 

đồi cao có tầm nhìn đẹp ra biển. 

- Cảnh quan thiên nhiên phong phú cùng với các bãi cát, bãi đá tạo ra các 

khu vực cảnh quan thiên nhiên tuyệt đẹp  

- Khu vực có đặc điểm tự nhiên rất phù hợp với việc tổ chức các khu chức 

năng du lịch, vui chơi và nghỉ dưỡng. 

2.3.2 Điểm yếu: 

- Địa hình phức tạp và chưa có hiện trạng hạ tầng kỹ thuật phục vụ cho khu 

đất. 

2.3.3 Cơ hội: 

- Trở thành khu du lịch phức hợp sinh thái cao cấp, mang lại những không 

gian vui chơi, nghỉ dưỡng, giải trí thú vị cho người Việt nam cũng như du khách 

quốc tế. 

- Trở thành khu du lịch kết hợp nghĩ dưỡng chất lượng cao với điều kiện 

sống tốt với tiêu chuẩn quốc tế và phù hợp với môi trường thiên nhiên chung 

quanh. 

2.3.4 Thách thức: 

- Cần có mô hình phát triển phù hợp, vừa tôn trọng điều kiện tự nhiên, vừa 

tạo nên tính hấp dẫn cho khu du lịch. 

- Sự cạnh tranh vế khu du lịch biển tại địa phương cũng giữa như các vùng 

trong vùng và khu vực. 
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III. THÔNG TIN VỀ DỰ ÁN 

3.1. Quy mô 

- Quy mô diện tích : khoảng  23.486,98 m2 

- Dân số dự tính khoảng 332 người, trong đó: 

+ Biệt thự/Bungalow: 83 phòng 

+ Công trình nhà hàng gồm có trong nhà và ngoài trời, phục vụ tối đa 

được 150 khách lưu trú và khách tới tham quan. 

3.2. Tính chất 

- Tính chất : Là khu tổ hợp dịch vụ du lịch sinh thái và hiện đại với các khu 

Biệt thự nghỉ dưỡng, Bungalow theo ý tưởng Satorini (Ý), các dịch vụ du lịch sinh 

thái vườn rừng, khu nhà hàng, cà phê, bar, các hoạt động thế thao...cùng với đầy 

đủ các tiện ích và dịch vụ và thương mại phục vụ cho nhu cầu du lịch và giải trí 

trong và ngoài nước. 

- Khu du lịch chú trọng phát triển mảng xanh, các không gian cây xanh, cây 

xanh bờ biển và các không gian xanh cho các hoạt động ngoài trời. 

- Là khu du lịch chú trọng phát triển chất lượng cao, có các giải pháp phù 

hợp về môi trường và tổ chức không gian cảnh quan tự nhiên. 

- Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan theo quy định: Tổ hợp dịch vụ du 

lịch nghỉ dưỡng. 

- Phát triển cơ sở vui chơi giải trí như: khu cắm trại, dã ngoại, đi độ, yoga ;  

- Tận dụng, phát huy triệt để khung cảnh thiên nhiên tươi đẹp, đồng thời tổ 

chức xen kẽ các hoạt động nghỉ dưỡng, hội thảo,... 

3.3. Các thành phần chức năng 

Các hạng mục xây dựng chính bao gồm: 

* Khu ở du lịch nghĩ dưỡng  

- Khu Bungalow hướng biển 

- Khu Biệt thự đồi 

* Khu khách sạn Santory 

* Khu dịch vụ du lịch  

- Trung tâm giải trí 

- Khu nhà hàng – cà phê – bar 

- Hồ bơi nước ngọt và Bể tắm khoáng.... 
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* Khu cây xanh 

- Công viên cây xanh tập trung và các hoa viên nhỏ 

- Khu vực đường đi dạo bộ, vườn chim cảnh tự nhiên, ngắm vọng cảnh,... 

* Đường giao thông và hệ thống hạ tầng kỹ thuật 

 3.4. Đề xuất nhu cầu sử dụng vốn: 

-  Hình thức quản lý: Chủ đầu tư trực tiếp quản lý điều hành và khai thác dự 

án. 

-  Tổng mức đầu tư của dự án: 100.000.000.000 đồng (Một trăm tỷ đồng). 

- Trong đó Vốn chủ sở hữu: 20.000.000.000 đồng (Giải ngân thực hiện cho 

2020) & Vốn vay 80.000.000.000 đồng (giải ngân thực hiện cho 2021). 

3.5. Hình thức đầu tư. 

Dự án được đầu tư theo hình thức xây dựng mới, chỉnh trang phát triển kinh 

tế. 

3.6. Nguồn gốc sử dụng đất. 

- Diện tích đất dự án: 23.486,98 m2. Là đất sang nhượng của người dân có 

giấy tờ viết tay. 

3.7. Phân tích đánh giá các yếu tố đầu vào đáp ứng nhu cầu của dự án. 

Về phần xây dựng dự án: nguồn lao động dồi dào và vật liệu xây dựng đều 

có tại địa phương và trong nước nên nguyên vật liệu và các yếu tố đầu vào phục 

vụ cho quá trình thực hiện dự án là tương đối thuận lợi và đáp ứng kịp thời. 

Về phần quản lý và các sản phẩm của dự án: nhân công quản lý và duy trì 

hoạt động của dự án tương đối dồi dào, các sản vật đều có sẵn tại địa phương. 

3.8. Thời gian thực hiện dự án: 50 năm 

3.9. Tiến độ thực hiện dự án: 

+ Quý III/2020- Quý I/2021: Chuẩn bị và hoàn thành các thủ tục về đầu tư, 

đất đai, xây dựng  

+ Quý II/2021: Khởi công xây dựng:  

+ Quý IV/2021: Xây dựng hoàn thành, vận hành chạy thử và đi vào hoạt 

động kinh doanh 

3.10. Nhu cầu về lao động:  

Bao gồm 90 người lao động 

Bảng tổng hợp phương án nhân sự dự kiến: 
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TT Chức danh 
Số 

lượng 

Mức thu 

nhập bình 

quân/tháng 

Tổng lương 

năm 

Bảo hiểm 

21,5% 

1 Giám đốc  1 20.000 240.000 51.600 

2 Ban quản lý, điều hành 2 12.000 288.000 61.920 

3 Công, nhân viên 87 6.000 6.264.000 1.346.760 

  Cộng 90 566.000 6.792.000 1.460.280 

 

IV. CÁC CHỈ TIÊU SỬ DỤNG ĐẤT HẠ TẦNG XÃ HỘI, HẠ TẦNG KỸ 

THUẬT  

4.1. Chỉ tiêu sử dụng đất 

- Đất  Xây dựng công trình:                               7.317,34 m2, chiếm tỷ lệ 

36,03% 

- Đất Giao thông - Hạ tầng kỹ thuật :         3.022,61 m2, chiếm tỷ lệ 12,87 

%  

- Đất Cây xanh :                 13.147,03 m2, chiếm tỷ lệ 55,98 

%  

4.1. Chỉ tiêu về hạ tầng kỹ thuật 

Dựa trên cơ sở quy mô nghiên cứu của khu đất cũng như định hướng quy 

hoạch chung của toàn khu, áp dụng các chỉ tiêu của Quy chuẩn quy hoạch xây 

dựng Việt Nam QCXDVN 01:2019/BXD; nhiệm vụ của đồ án xác định các 

chỉ tiêu quy hoạch hệ thống hạ tầng kỹ thuật dự kiến như sau : 

4.2.1 Chỉ tiêu cấp điện:   

 Dựa trên quy chuẩn về quy hoạch xây dựng Việt nam, chỉ tiêu tối thiểu theo 

các đối tượng tiêu thụ điện cụ thể như sau : 

 Chỉ tiêu cấp điện: 

+ Ở - sinh hoạt : 1500kWh/người.năm. 

+ Biệt thự: 5kW/hộ 

+ Công trình công cộng, dịch vụ: 0,02÷0,03kW/m2 theo diện tích sàn xây 

dựng. 

+ Công viên  : 20,0kW/ha. 

+ Giao thông  : 10,0kW/ha. 
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4.2.2 Chỉ tiêu cấp nước:   

 + Tiêu chuẩn dùng nước ngắn hạn : 80-120 lít / người ngày. 

 + Tiêu chuẩn dùng nước dài hạn : 150-200 lít / người ngày. 

 + Nước cho các công trình công cộng, dịch vụ: ≥ 2,5 lít/ m2 sàn-ngđ 

 + Nước phục vụ tưới vườn hoa, công viên : ≥ 3 lít/ m2-ngđ 

 + Nước phục vụ tưới rửa đường : ≥ 0,5 lít/ m2-ngđ 

4.2.3 San nền, thoát nước mưa : 

- San nền : dốc theo địa hình chung của khu vực 

- Thoát nước mưa : Tự chảy và tự thấm qua hố ga tự thấm hoặc bể thu nước 

mưa để tươi cây. 

4.2.4 Chỉ tiêu thoát nước thải, rác thải rắn: 

 + Đối với các khách sạn , biệt thự, resort sử dụng hố tự hoại, tự thẩm. Đối 

với các công trình khách sạn có quy mô lớn hơn 100 giường ,  nước thải phải qua  

thiết bị xử lý nước thải cục bộ trước khi ra hồ để tưới cây. 

 + Rác thải rắn xác định chỉ tiêu: 1,5 kg/ người-ngđ 

V. QUY HOẠCH TỔNG MẶT BẰNG SỬ DỤNG ĐẤT 

5.1. Nguyên tắc quy hoạch 

Tuân thủ các tiêu chuẩn và quy phạm xây dựng đô thị, đảm bảo các thông số 

kỹ thuật tính toán hệ thống hạ tầng kỹ thuật, cây xanh... nhằm tạo nên một tổng 

thể kiến trúc hài hoà và thẩm mỹ. 

Tổ chức hệ thống hạ tầng kỹ thuật đồng bộ, hoàn chỉnh, nối kết với mạng 

lưới hạ tầng kỹ thuật chung khu vực. 

Đảm bảo yêu cầu các dịch vụ kỹ thuật công trình như chỗ đậu xe, phòng 

chống cháy nổ, thuận tiện cho việc chữa cháy và đảm bảo vệ sinh môi trường. 

Kiến trúc và mặt đứng công trình có bố cục và màu sắc phù hợp toàn khu, nhằm 

đảm bảo yêu cầu mỹ quan. 

5.2. Quy hoạch cử dụng đất 

- Tổng diện tích đất : 23.486,98 m2  

- Diện tích xây dựng: 5.026,05 m2  

- Diện tích sàn xây dựng: 5.772,13 m2  

- Tầng cao tối đa: 2 tầng. 

- Mật độ xây dựng : 21,40 %. 
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- Hệ số sử dụng đất: 0.25 lần 

- Chiều cao tối đa công trình và khoảng lùi theo quy định. 

CÁC CHỈ TIÊU CƠ BẢN TRONG KHU ĐẤT 

1 Diện tích khu đất  23.486,98 m2 

2 Diện tích xây dựng 5.026,05 m2 

3 Diện tích sàn xây dựng 5.772,13 m2 

4 Mật độ xây dựng tối đa 21,40 % 

5 Hệ số sử dụng đất tối đa 0,25 lần 

6 Tầng cao tối đa 2,00 tầng 

 

BẢNG CÂN BẰNG ĐẤT ĐAI 

STT Loại đất 
Diện tích 

(m2) 

Tỷ lệ 

(%) 

A 
ĐẤT XÂY DỰNG CÔNG 

TRÌNH 
7.317,34 31,15 

I Khu ở du lịch nghỉ dưỡng 3.385,39 14,41 

II Khu biệt thự trên đồi 1.256,58 5,35 

III Khu khách sạn Santory 1.492,16 6,35 

IV Khu dịch vụ du lịch 1.090,30 4,64 

V Khu phụ trợ 92,91 0,40 

B CÂY XANH CẢNH QUAN 13.147,03 55,98 

C GIAO THÔNG NỘI BỘ 3.022,61 12,87 

TỔNG CỘNG 23.486,98 100,00 

 

 

 

 

BẢNG THỐNG KÊ CHỈ TIÊU QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT, KINH 

TẾ KỸ THUẬT CÁC HẠNG MỤC CÔNG TRÌNH 
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ST

T 
Hạng mục 

Ký 

hiệ

u 

Diện 

tích 

(m2) 

Diện 

tích 

xây 

dựng 

(m2) 

Diện 

tích 

sàn 

xây 

dựng 

(m2) 

Mật 

độ 

xây 

dựng 

(%) 

Tầng 

cao 

(tầng

) 

Số 

că

n 

Tỷ 

lệ 

(%) 

Hệ 

số 

SD

Đ 

A 

ĐẤT XÂY 

DỰNG 

CÔNG 

TRÌNH 

 

7.317

,34 

4.368,

70 

5.114,

78 
59,70 1->2 

8

3 

31,1

5 
0,70 

I 

Khu ở du 

lịch nghỉ 

dưỡng 
 

3.385

,39 

1.696,

00 

1.696,

00 
50,10 1 

4

3 

14,4

1 
0,50 

1 

Bungalow 

hướng biển 

B1 

B

1 

407,1

7 
150,00 150,00 36,84 1 5 1,73 0,37 

2 

Bungalow 

hướng biển 

B2 

B

2 

1.361

,67 
510,00 510,00 37,45 1 

1

7 
5,80 0,37 

3 

Bungalow 

hướng biển 

B3 

B

3 

925,3

4 
300,00 300,00 32,42 1 

1

0 
3,94 0,32 

4 

Bungalow 

hướng biển 

B4 

B

4 

691,2

1 
280,00 280,00 40,51 1 7 2,94 0,41 

I

I 

Khu biệt 

thự trên đồi 

B

T 

1.256

,58 
456,00 456,00 36,29 1 4 5,35 0,36 

I

II 

Khu khách 

sạn Santory 

S

T 

1.492

,16 

1.492,

16 

2.238,

24 
100 2 

4

0 
6,35 1,50 

I

V 

Khu dịch 

vụ du lịch 

D

V 

1.090

,30 
631,63 631,63 58 1 

 
4,64 0,58 

1 Khu đón DV 61,16 61,16 61,16 100 1 
 
0,26 1,00 
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tiếp - điều 

hành 

1 

2 
Khu dịch vụ 

hỗn hợp 

DV

2 

1.029

,14 
570,47 570,47 55 1 

 
4,38 0,55 

V 
Khu phụ 

trợ 
PT 92,91 92,91 92,91 100 

  
0,40 1,00 

1 
Xử lý nước 

thải 

PT

1 
46,55 46,55 46,55 100 1 

 
0,20 1,00 

2 Nhà kho 
PT

2 
46,36 46,36 46,36 100 1 

 
0,20 1,00 

B 

CÂY 

XANH 

CẢNH 

QUAN 

CX 
13.14

7,03 
657 657 5,00 

  

55,9

8 
0,05 

C 

GIAO 

THÔNG 

NỘI BỘ 
 

3.022

,61      

12,8

7 
- 

1 Bãi đậu xe GT 
410,0

8      
2,01 - 

2 
Giao thông 

nội bộ  

2.612

,53      

11,1

2 
- 

TỔNG CỘNG 
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  Hình 5. Bản đồ quy hoạch  tổng mặt bằng sử dụng đất 
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VI. QUY HOẠCH TỔ CHỨC KHÔNG GIAN KIẾN TRÚC CẢNH QUAN 

 

Hình 6. Phối cảnh toàn khu của dự án 

6.1. Các hạng mục chính của dự án 

6.1.1. Khu ở du lịch nghỉ dưỡng 

Với lợi thế là không gian, cảnh quan môi trường trong lành là cơ sở để phát 

triển khu nghỉ dưỡng với một không gian sống động, tươi mới nhưng cũng yên 

tĩnh và đầy trầm lắng. Du khách sẽ được tắm mình trong không gian xanh mát của 

cây cỏ lẫn bầu trời trong lành, không ồn ào, không công việc, không khói bụi,... và 

sẽ hoàn toàn được thư giãn. Chọn vị trí có phong cảnh đẹp, đất bằng phẳng, có 

khoảng sân rộng để tổ chức các hoạt động vui chơi, giải trí ngoài trời theo nhóm 

hoặc cắm trại qua đêm cho du khách. Bao gồm các khối biệt thự và bungalow. 

Khu biệt thự, bungalow gần khu đón tiếp trung tâm để khách có thể đi bộ 3-5 

phút. Nếu xa hơn, khách sạn sẽ bố trí xe điện đến tận nơi. Bố cuc hình khối các 

biệt thự và bungalow thấp tầng bao gồm : bố cục theo dạng tuyến, bố cục theo 

dạng cụm, bố cục theo dạng đồng tâm hình tia và bố cục dạng tự do. 

a. Khu Bungalow hướng biển 

Bungalow trong khu dự án chỉ xây dựng một tầng, tổng diện tích là 1.221,59 

m2. Dự án gồm 38 căn Bungalow, mỗi căn 1-2 phòng với diện tích trung bình 30-

40m2/căn, hình thức kiến trúc độc đáo và thú vị giúp khách du lịch có thế có 

những trải nghiệm mới mẻ và riêng tư. 
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Một số yêu cầu khi thiết kế nội thất: Màu sắc nhẹ nhàng, trang nhã, đơn giản, 

mộc mạc, tinh tế. Không gian nội thất thông thoáng, ít vách ngăn cố định 

 

Hình 7. Hình minh họa khu nhà ở Bungalow hướng biển 

b. Khu Biệt thự trên đồi 

Dự án sẽ cung cấp 4 căn Biệt thự trên đồi, mỗi căn 2 phòng với diện tích 

trung bình 114 m2/căn, hình thức kiến trúc độc đáo và thú vị giúp khách du lịch 

có thế có những trải nghiệm mới mẻ và riêng tư. Khu vực này phải phong cách để 

tạo ra sự riêng tư và cá tính, thường có nhiều khối nhà độc lập được quy hoạch 

trong không gian tách biệt với các không gian khác. Công trình che phủ bởi các 

loại cây trồng giữ lại từ hiện trạng hay trồng xen vào để tách biệt và che chắn cho 

hoạt động bên trong từng khuôn viên lưu trú.  
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Hình 8. Hình minh họa khu nhà ở Bungalow hướng biển 

6.1.2. Khu khách sạn - Santory 

Đây là chức năng đất ở phục vụ cho nhu cầu du lịch nghĩ dưỡng, các cư dân 

sống trong khu chức năng ở này thường không phải là thường trú và không hình 

thành các đơn vị ở với các nhu cầu về trường học, nhà trẻ như các khu ở đô thị. 

Các loại công trình trong khu chức năng ở du lịch nghĩ dưỡng là các mô hình 

biệt thự nghĩ dưỡng thấp tầng, một số công trình nhà ở kết hợp chức năng thương 

mại dịch vụ phục vụ cho du lịch. 
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Hình 9. Hình minh họa khu khách sạn - Santory 

6.1.3.  Khu dịch vụ du lịch 

Là công trình phục vụ du lịch bố trí giáp khu vực bờ biền và trên đồi. Đây là 

các khu đất bố trí các tiện ích du lịch khác như khu spa, khu giải trí trong resort và 

các nhà hàng 

Đây là tổ hợp công trình vui chơi giải trí dành cho du khách và cả người dân 

khuvực với các khu nhà hàng ẩm thực, câu lạc bộ giải trí.…khu chức năng các 

công trình tiện ích công cộng và dịch vụ đô thị  phục vụ cho nhu cầu chăm sóc 

sức khỏe, nghỉ ngơi và giải trí của người dân và du khách. 

a. Khu nhà hàng, Cà phê, Spa 

Du khách giờ đây không chỉ muốn ăn ngon mà còn muốn được ngồi trong 

một không gian thoáng đẹp, được phục vụ tận tình. Dự án triển khai xây dựng nhà 

hàng và quán cà phê trên diện tích 209,74 m2 sàn, quy mô xây dựng 1 tầng. Bên 

cạnh đó nhà hàng sẽ được xây dựng ngoài trời, theo đó sẽ cung cấp cho du khách 

nhiều món ăn đồ uống đa dạng để khách hàng lựa chọn và thưởng thức. 

Không gian nhà hàng chính được chia nhỏ để tạo ra nhiều hơn các không 

gian riêng tư và đa dạng hơn các lựa chọn. Các không gian được thiết kế để đáp 

ứng cho nhiều loại thực khách khác nhau. Thu hút khách hàng nhờ sự nhộn nhịp 

và sang trọng, đòi hỏi không gian phải được thiết kế linh hoạt. Kết hợp với quầy 

bar và cafe thành khu một vực riêng. 
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Hình 10. Hình minh họa khu cà phê, nhà hàng 

Bố trí ánh sáng cho các không gian công cộng như nhà hàng, khu vực bar 

phải tạo ra được không gian riêng tư, bắt mắt. Ưu tiên sử dụng những ánh sáng 

thấp, gián tiếp như ánh sáng phản quang phát ra qua lớp kính hơn là ánh sáng 

chiếu từ trên xuống; không gian trở nên hấp dẫn hơn, có nhiều tính huyền ảo hơn.  

b. Khu hồ bơi 

Hồ bơi sẽ được xây dựng thành các hồ bơi lớn và hồ bơi nhỏ với tổng diện 

tích 221,79m2. Hệ thống xử lý nước của bể bơi là một tổ hợp các thiết bị bể bơi 

được vận hành tuần hoàn và liên tục. Luôn đảm bảo nước trong bể bơi được giữ 

vệ sinh. Bao gồm: Bình lọc cát bể bơi, bình lọc giấy bể bơi, máy bơm bể bơi, hệ 

thống đường ống dẫn... Bể bơi sẽ là không gian vui chơi thư giãn giúp du khách 

lấy lại tinh thần sau những ngày làm việc mệt mỏi. 

Thiết kế loại bể bơi giải trí, tắm nắng, ngâm nước, và các môn giải trí dưới 

nước như: bóng nước, cầu trượt,.... Sử dụng các thủ pháp trang trí có hiệu quả cao 

như ánh sáng phản chiểu từ dưới nước, thác và vòi phun, hệ thống ánh sáng xung 

quanh khu vực hồ. 

Hồ bơi riêng : Những hồ bơi này có diện tích nhỏ, tách biệt, mang tính 

riêng tư, chỉ phục vụ cho khách nghỉ dưỡng trong mỗi bungalow và villa. Có thể 

đặt ở vị trí mở ra view nhìn đẹp nhưng vẫn mang tính riêng tư cao. 
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Sàn quanh hồ bơi có độ rộng tối thiểu là l,2m; tại những khu vực có bố trí 

ghế tắm nắng nên rộng hơn, ít nhất là 3,2m. Sàn hồ bơi sử dụng vật liệu chống 

trượt, hướng dốc vào mương thu nước. Lòng hồ bơi có chiều rộng và sâu tùy theo 

mục đích sử dụng. Thiết kế thành hồ có vát ở phần đầu sẽ tạo ra mặt nước tràn tạo 

cảm giác nước mênh mông không có điểm kết thúc. 

Khu Spa chủ yếu phục vụ cho khách trong khu ở; vị đặc trưng là cần sự yên 

tĩnh và riêng tư nên được thiết kế nằm bên trong khu đất. Spa – health tiếp cận 

trực tiếp khu ở, nằm khá sâu so với khu đón tiếp và biệt lập; có không gian cảnh 

quan đẹp và tầm nhìn tốt ra sân vườn, không khí trong lành, mát mẻ. Spa có bao 

gồm khu vực ướt và khô, sự phức hợp thay đổi giữa 2 khu vực này tạo sự thu hút. 

Các spa nói chung đều có nhiều phòng khách rộng, bể tắm lớn và phòng thay đồ, 

tủ quần áo, vòi sen,… 

 

Hình 11. Hình minh họa hồ bơi 

6.2 . Các phân khu khác 

Bên cạnh các phân khu chính như trên, thì dự án còn tiến hành xây dựng một 

số phân khu như, nhà bảo vệ, cổng vào chính, sân vườn cây xanh...Nhà bảo vệ sẽ 

xây dựng trên diện tích 9,21m2. Nhà kho chứa vật tư 46,36 m2 xây công trình cấp 
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4 công trình tạm 1 tầng. Phần diện tích còn lại sẽ được thiết kế cho trồng cây 

xanh. Tổ chức trồng các loại cây xanh: Cây tạo dáng, thảm hoa, thảm cỏ, tiểu 

cảnh ...  

Khu đón tiếp nằm ở gần vị trí cổng lối vào. Là khu vực được thiết kế có dấu 

hiệu lối vào, dễ nhìn thấy và thu hút. Các thành phần thường thấy trong lối vào 

chính: cổng chào, biểu tượng của khu vực, có yếu tố cảnh quan như cây xanh, tiểu 

cảnh, hồ nước, hiên đón. Khoảng sân trước cần có lối đi bộ, có điểm chờ xe buýt 

hoặc xe đưa đón và có chỗ để hành lý cho nhóm khách đông người, có khoảng 

không gian để khách xuống xe. 

Do đây là khu vực nghĩ dưỡng du lịch, đề xuất bố trí một công viên chuyên 

đề nước nằm tại phía Tây khu đất, giáp khu vực bãi biển. Nơi đây sẽ diễn ra các trò 

chơi dưới nước, trò chơi ngoài trời và trong nhà cho mọi lứa tuổi, góp phần tạo sự 

thu hút cho du khách trong và ngoài nước đến với Bình Định cũng như phục vụ 

nhu cầu giải trí đa dạng cho người dân. 

 

Hình 12. Hình ảnh ý tưởng cổng – cây xanh 
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Hình 13. Hình ảnh ý tưởng đường gỗ đi bộ ngắm cảnh 
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Hình 14. Mặt bằng tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan 



 

31 

 

VII. QUY HOẠCH HỆ THỐNG HẠ TẦNG KỸ THUẬT 

7.1. Chuẩn bị kỹ thuật đất, quy hoạch Giao thông 

- San nền: Thực hiện san nền và làm mặt bằng, tôn tạo địa hình. 

- Hệ thống giao thông: thực hiện đưòng nội bộ dự án.  

- Hệ thống đường giao thông nội bộ lối đi bộ. Đường giao thông bao gồm 

đường lát đá và gạch cỏ chiều rộng từ 2-3 m 

7.2. Quy hoạch cấp thoát nước và vệ sinh môi trường (VSMT) 

- Cấp nước: Tiến hành xin nguồn cấp cho khu vực, khi tiến hành xây dựng 

hàng rào và khu du lịch nghỉ dưỡng xong cũng là lúc đặt một trạm kỹ thuật riêng 

đảm bảo các vấn đề tiêu chuẩn cho khu du lịch theo tiêu chuẩn của khu du lịch 

nghỉ dưỡng. 

- Thoát nước bấn và vệ sinh môi trường: Toàn bộ hệ thống thoát nước bẩn sẽ 

được gom theo đường ống riêng, dẫn về trạm xử lý chất thải xử lý vi sinh rồi đổ ra 

hệ thống xử lý môi trường và đạt chuẩn của ngành môi trường. 

- Rác thải được tập trung và đưa đến các bãi rác của huyện hoặc bãi rác của 

tỉnh đã được quy hoạch. 

- Đặc biệt dự án sẽ hướng tới yếu tố con người trong vấn đề VSMT để tạo ra 

hiệu quả cao nhất và cũng thống nhất mở rộng hình ảnh tích cực của một khu du 

lịch nghỉ dưỡng sinh thái tự nhiên. 

7.3. Quy hoạch cấp điện và chiếu sáng 

- Cấp điện: Phương hướng quy hoạch lưới cấp điện: 

+ Nguồn điện: Lấy từ lưới 22 KV, bắt điện kinh doanh 3 pha kéo từ trạm 

biến áp 22kw đến vị trí công trình đi dọc theo tuyến đường dây hiện trạng đường 

bê tông, tổng chiều dài 500m, kết hợp máy cấp điện dự phòng và các thiết bị an 

toàn khác về điện. 

+ Lưới điện: Xây dựng các pha độc lập nhằm đảm bảo an toàn về điện và 

tránh rủi ro trong quá trình vận hành điện toàn khu. 

- Hệ thống điều hòa trung tâm: Hệ thống tập trung thích hợp cho từng loại 

phòng. Và khu Bungalow khách có thể tự điều chỉnh tại phòng ngủ. Các chỗ công 

cộng phải được điều chỉnh khi đông người và tắt bớt ở một số nơi không có nhu 

cầu. 
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- Hệ thống PCCC trung tâm: Gồm chuông báo cháy, bộ dò khói và nhiệt tự 

động, phải nghe rõ trong toàn bộ tòa nhà, bố trí các ống tự động được gắn liền vào 

tường, các ống này được nối đến từng phòng ngủ, nguồn nước cứu hỏa phía 

ngoài, bình dập lửa xách tay ở những vị trí quan trọng. 

Ngoài ra dự án sẽ tiến hành lắp đặt các hệ thống khác như: 

- Hệ thống trung tâm liên lạc trung tâm 

- Hệ thống camera 

- Hệ thống lọc nước 

- Các hệ thống kỹ thuật theo tiêu chuẩn khác 

7.4. Quy hoạch khác 

- Hệ thống tự động hóa trong quản lý và trong điều hành kỹ thuật chung 

VIII.TỔNG VỐN ĐẦU TƯ – NGUỒN VỐN THỰC HIỆN VÀ HIỆU QUẢ 

CỦA DỰ ÁN 

8.1 Tổng vốn đầu tư và nguồn vốn. 

Nguồn vốn: vốn chủ sở hữu 20%, vốn vay 80%. Chủ đầu tư sẽ thu xếp với 

các ngân hàng thương mại để vay dài hạn. Lãi suất cho vay các ngân hàng thương 

mại theo lãi suất hiện hành. 

Tổng mức đầu tư xây dựng công trình được lập dựa theo quyết định về Suất 

vốn đầu tư xây dựng công trình và giá xây dựng tổng hợp bộ phận kết cấu công 

trình của Bộ Xây dựng; giá thiết bị dựa trên cơ sở tham khảo các bản chào giá của 

các nhà cung cấp vật tư thiết bị. 

Nội dung tổng mức đầu tư 

Mục đích của tổng mức đầu tư là tính toán toàn bộ chi phí đầu tư xây dựng dự 

án làm cơ sở để lập kế hoạch và quản lý vốn đầu tư, xác định hiệu quả đầu tư của 

dự án.  

Tổng mức đầu tư bao gồm: Chi phí xây dựng và lắp đặt, Chi phí vật tư thiết 

bị; Chi phí tư vấn, Chi phí quản lý dự án & chi phí khác, dự phòng phí. 

Chi phí xây dựng và lắp đặt 

Chi phí xây dựng các công trình, hạng mục công trình; Chi phí xây dựng 

công trình tạm, công trình phụ trợ phục vụ thi công; chi phí nhà tạm tại hiện 

trường để ở và điều hành thi công. 

Chi phí thiết bị 
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Chi phí mua sắm thiết bị công nghệ; chi phí đào tạo và chuyển giao công 

nghệ; chi phí lắp đặt thiết bị và thí nghiệm, hiệu chỉnh; chi phí vận chuyển, bảo 

hiểm thiết bị; thuế và các loại phí có liên quan. 

Các thiết bị chính, để giảm chi phí đầu tư mua sắm thiết bị và tiết kiệm chi 

phí lãi vay, các phương tiện vận tải có thể chọn phương án thuê khi cần thiết. Với 

phương án này không những giảm chi phí đầu tư mà còn giảm chi phí điều hành 

hệ thống vận chuyển như chi phí quản lý và lương lái xe, chi phí bảo trì bảo 

dưỡng và sửa chữa… 

Chi phí quản lý dự án 

Chi phí quản lý dự án tính theo Định mức chi phí quản lý dự án và tư vấn 

đầu tư xây dựng công trình. 

Chi phí quản lý dự án bao gồm các chi phí để tổ chức thực hiện các công 

việc quản lý dự án từ giai đoạn chuẩn bị dự án, thực hiện dự án đến khi hoàn 

thành nghiệm thu bàn giao công trình vào khai thác sử dụng, bao gồm: 

 Chi phí tổ chức lập dự án đầu tư. 

 Chi phí tổ chức thẩm định dự án đầu tư, tổng mức đầu tư; chi phí tổ chức 

thẩm tra thiết kế kỹ thuật, thiết kế bản vẽ thi công và dự toán xây dựng công trình. 

 Chi phí tổ chức lựa chọn nhà thầu trong hoạt động xây dựng; 

 Chi phí tổ chức quản lý chất lượng, khối lượng, tiến độ và quản lý chi phí 

xây dựng công trình; 

 Chi phí tổ chức đảm bảo an toàn và vệ sinh môi trường của công trình; 

 Chi phí tổ chức nghiệm thu, thanh toán, quyết toán hợp đồng; thanh toán, 

quyết toán vốn đầu tư xây dựng công trình; 

 Chi phí tổ chức nghiệm thu, bàn giao công trình; 

 Chi phí khởi công, khánh thành; 

Chi phí tư vấn đầu tư xây dựng: bao gồm 

 Chi phí khảo sát xây dựng phục vụ thiết kế cơ sở; 

 Chi phí khảo sát phục vụ thiết kế bản vẽ thi công; 

 Chi phí tư vấn lập dự án đầu tư xây dựng công trình; 

 Chi phí thẩm tra thiết kế kỹ thuật, thiết kế bản vẽ thi công, dự toán xây 

dựng công trình; 

 Chi phí lập hồ sơ yêu cầu, hồ sơ mời sơ tuyển, hồ sơ mời thầu và chi phí 
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phân tích đánh giá hồ sơ đề xuất, hồ sơ dự sơ tuyển, hồ sơ dự thầu để lựa chọn 

nhà thầu tư vấn, nhà thầu thi công xây dựng, nhà thầu cung cấp vật tư thiết, tổng 

thầu xây dựng; 

 Chi phí giám sát khảo sát xây dựng, giám sát thi công xây dựng và giám sát 

lắp đặt thiết bị; 

 Chi phí lập báo cáo đánh giá tác động môi trường; 

 Chi phí quản lý chi phí đầu tư xây dựng: tổng mức đầu tư, dự toán, định 

mức xây dựng, đơn giá xây dựng công trình, hợp đồng; 

 Chi phí tư vấn quản lý dự án;  

Chi phí khác 

Chi phí khác bao gồm các chi phí cần thiết không thuộc chi phí xây dựng; chi 

phí thiết bị; chi phí bồi thường giải phóng mặt bằng, chi phí quản lý dự án và chi 

phí tư vấn đầu tư xây dựng nói trên: 

 Chi phí thẩm tra tổng mức đầu tư; Chi phí bảo hiểm công trình; 

 Chi phí kiểm toán, thẩm tra, phê duyệt quyết toán vốn đầu tư; 

 Chi phí vốn lưu động ban đầu đối với các dự án đầu tư xây dựng nhằm mục 

đích kinh doanh, lãi vay trong thời gian xây dựng; chi phí cho quá trình tiền chạy 

thử và chạy thử. 

Dự phòng phí 

 Dự phòng phí bằng 5% chi phí xây lắp, chi phí thiết bị, chi phí quản lý dự 

án, chi phí tư vấn đầu tư xây dựng và chi phí khác. 

8.2 HIỆU QUẢ VỀ MẶT KINH TẾ VÀ XÃ HỘI CỦA DỰ ÁN. 

1.1. Nguồn vốn dự kiến đầu tư của dự án. 

Tổng mức đầu tư của dự án:   100.000.000.000 đồng.  

(Một trăm tỷ đồng) 

Trong đó: 

+ Vốn tự có (20%)   : 20.000.000.000 đồng. 

+ Vốn vay - huy động (80%) : 80.000.000.000 đồng. 

1.2. Dự kiến các nguồn doanh thu của dự án: 

Doanh thu từ lưu trú 

Doanh thu từ nhà hàng 

Doanh thu từ coffe 
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Doanh thu từ Spa 

Nội dung chi tiết được trình bày ở Phần phụ lục dự án kèm theo. 

1.3. Các chi phí đầu vào của dự án: 

Chi phí đầu vào của dự án % Khoản mục 

1 Chi phí marketing, bán hàng 5% Doanh thu 

2 Chi phí khấu hao TSCĐ "" Khấu hao 

3 Chi phí bảo trì thiết bị  2%  Tổng mức đầu tư thiết bị 

4 Chi phí nguyên vật liệu 30% Doanh thu 

5 Chi phí quản lý vận hành 5% Doanh thu 

6 Chi phí lãi vay "" Kế hoạch trả nợ 

7 Chi phí lương "" Bảng lương 

 
 

 
 

Chế độ thuế %   

1 Thuế TNDN 20 
 

 

1.4. Phương án vay. 

• Số tiền : 80.000.000.000 đồng. 

• Thời hạn : 10 năm (120 tháng). 

• Ân hạn : 1 năm. 

• Lãi suất, phí : Tạm tính lãi suất 10%/năm (tùy từng thời điểm theo lãi suất 

ngân hàng). 

• Tài sản bảo đảm tín dụng: thế chấp toàn bộ tài sản hình thành từ vốn vay. 

Lãi vay, hình thức trả nợ gốc   

1 Thời hạn trả nợ vay 10 năm 

2 Lãi suất vay cố định 10% /năm 

3 Chi phí sử dụng vốn chủ sở hữu (tạm tính) 15% /năm 

4 Chi phí sử dụng vốn bình quân WACC 9,4% /năm 

5 Hình thức trả nợ 1  

(1: trả gốc đều; 2: trả gốc và lãi đều; 3: theo năng lực của dự án)  
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Chi phí sử dụng vốn bình quân được tính trên cơ sở tỷ trọng vốn vay là 

80%; tỷ trọng vốn chủ sở hữu là 20%; lãi suất vay dài hạn 10%/năm; chi phí sử 

dụng vốn chủ sở hữu (tạm tính) là 15%/năm. 

1.5. Các thông số tài chính của dự án 

1.5.1. Kế hoạch hoàn trả vốn vay. 

Kết thúc năm đầu tiên phải tiến hành trả lãi vay và trả nợ gốc thời gian trả nợ 

trong vòng 10 năm của dự án, trung bình mỗi năm trả 12,8 tỷ đồng. Theo phân 

tích khả năng trả nợ của dự án (phụ lục tính toán kèm theo) cho thấy, khả năng trả 

được nợ là rất cao, trung bình dự án có khả năng trả được nợ, trung bình khoảng 

trên 165% trả được nợ. 

1.5.2. Khả năng hoàn vốn và thời gian hoàn vốn giản đơn. 

Khả năng hoàn vốn giản đơn: Dự án sẽ sử dụng nguồn thu nhập sau thuế và 

khấu hao cơ bản của dự án để hoàn trả vốn vay. 

KN hoàn vốn = (LN sau thuế + khấu hao)/Vốn đầu tư. 

Theo phân tích khả năng hoàn vốn giản đơn của dự án (phần phụ lục) thì 

chỉ số hoàn vốn của dự án là 11,84 lần, chứng tỏ rằng cứ 1 đồng vốn bỏ ra sẽ được 

đảm bảo bằng 11,84 đồng thu nhập. Dự án có đủ khả năng tạo vốn cao để thực 

hiện việc hoàn vốn. 

Thời gian hoàn vốn giản đơn (T): Theo (Bảng phụ lục tính toán) ta nhận 

thấy đến năm thứ 6 đã thu hồi được vốn và có dư, do đó cần xác định số tháng của 

năm thứ 5 để xác định được thời gian hoàn vốn chính xác. 

Số tháng = Số vốn đầu tư còn phải thu hồi/thu nhập bình quân năm có dư. 

Như vậy thời gian hoàn vốn giản đơn của dự án là 5 năm 10 tháng kể từ 

ngày hoạt động. 

1.5.3. Khả năng hoàn vốn và thời gian hoàn vốn có chiết khấu. 

Khả năng hoàn vốn và thời điểm hoàn vốn được phân tích cụ thể ở bảng 

phụ lục tính toán của dự án. Như vậy PIp = 2,46 cho ta thấy, cứ 1 đồng vốn bỏ ra 

đầu tư sẽ được đảm bảo bằng 2,46 đồng thu nhập cùng quy về hiện giá, chứng tỏ 

dự án có đủ khả năng tạo vốn để hoàn trả vốn. 

P

tiFPCFt
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Thời gian hoàn vốn có chiết khấu (Tp) (hệ số chiết khấu 9,4%). 

Theo bảng phân tích cho thấy đến năm thứ 8 đã hoàn được vốn và có dư. 

Do đó ta cần xác định số tháng cần thiết của năm thứ 7. 

Như vậy thời gian hoàn vốn có chiết khấu của dự án là 7 năm 5 tháng kể từ 

ngày hoạt động. 

1.5.4. Phân tích theo phương pháp hiện giá thuần (NPV). 

Trong đó: 

 P: Giá trị đầu tư của dự án tại thời điểm đầu năm sản xuất. 

 CFt : Thu nhập của dự án = lợi nhuận sau thuế + khấu hao. 

Hệ số chiết khấu mong muốn 9,4%/năm. 

Theo bảng phụ lục tính toán NPV = 146.377.898.000 đồng. Như vậy chỉ 

trong vòng 50 năm của thời kỳ phân tích dự án, thu nhập đạt được sau khi trừ giá 

trị đầu tư qui về hiện giá thuần 146.377.898.000 đồng > 0 chứng tỏ dự án có hiệu 

quả cao. 

1.5.5. Phân tích theo tỷ suất hoàn vốn nội bộ (IRR). 

Theo phân tích được thể hiện trong bảng phân tích của phụ lục tính toán 

cho thấy IRR = 17,85% > 9,4% như vậy đây là chỉ số lý tưởng, chứng tỏ dự án 

có khả năng sinh lời. 

IX. ĐÁNH GIÁ TÁC ĐỘNG VỀ MÔI TRƯỜNG 

9.1. Hiện trạng môi trường 

Tham khảo kết quả phân tích các mẫu môi trường từ các dự án thuộc khu du 

lịch dọc tuyến ven biển cho thấy hiện trạng môi trường ở đây hầu như còn khá tốt 

và phù hợp cho việc phát triển một tổng thể vùng du lịch đồng bộ. 

* Môi trường không khí: 

Khu vực hiện tại là khu đồi núi và nằm độc lập, xung quanh chưa có loại 

hình công nghiệp nào gây ô nhiễm môi trường không khí, với môi trường không 

khí rất trong lành là điều kiện thuận lợi để xây dựng khu nghỉ dưỡng. 
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* Môi trường mặt nước: 

Nguồn nước mặt: điều kiện thổ nhưỡng khu vực cho phép nguồn nước mặt tự 

nhiên sử dụng thích họp) cho các hoạt động của dự án. 

* Môi trường sinh thái cảnh quan: 

Khu vực nghiên cứu cận với biển sẽ đem lại giá trị rất quý giá để tạo lập 

cảnh quan không gian cho dự án, giải quyết thoát nước và tạo điều kiện cải thiện 

môi trường. 

9.2. Đánh giá tác động môi trường và biện pháp giảm thiểu tác động môi 

trường dự án. 

9.2.1. Trong giai đoạn xây dựng: 

Dự báo tác động môi trường trong giai đoạn xây dựng dự án: 

- Bụi sinh ra trong quá trình san ủi, đào đất bị gió cuốn lên gây ô nhiễm 

không khí. 

- Tiếng ồn rung do các phưong tiện giao thông vận tải và thi công cơ giới gây 

ra trong quá trình thi công. 

- Nước mưa chảy tràn qua khu vực trong thời gian thi công vào mùa mưa 

cuôn theo đất cát, xi măng và các loại rác sinh hoạt gây ô nhiễm nguồn nước trong 

khu vực. 

- Chất thải rắn (như gạch vỡ, bao bì xi măng, sắt thép vụn...) 

- Nước, rác thải sinh hoạt của công nhân trong quá trình thi công dự án. 

- Các tác động khác: 

Việc thay đổi diện tích đất sử dụng hiện nay làm thay đổi thảm thực vật che 

phủ mặt đất, dẫn đến việc thay đổi cục bộ do thay đổi khí hậu trong khu vực. 

Tuy nhiên, các tác động tiêu cực trên chỉ mang tính tạm thời vì tác động này 

sẽ không còn khi kết thúc xây dựng. 

Biện pháp giảm thiểu tác động môi trường áp dụng: Quá trình thi công khu 

vực dự án, Chủ đầu tư cần quan tâm tới các biện pháp hữu hiệu để hạn chế các tác 

động có hại tới môi trường như: 

- Áp dụng các biện pháp thi công tiên tiến, cơ giới hoá các thao tác quá trình 

thi công để đảm bảo an toàn lao động và vệ sinh môi trường, sử dụng phương tiện 

máy móc thi công đã qua kiểm định. 
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- Tuân thủ luật bảo hộ lao động, tố chức học tập, kiểm tra nội quy an toàn lao 

động. 

- Yêu cầu các phương tiện vận chuyển không hoạt động trong giờ nghỉ của 

người dân xung quanh (từ 20h đêm đến 6 giờ sáng). 

- Các xe tải chở vật liệu xây dựng phải được phủ kín bạt, thùng xe đóng kín, 

không chở vật liệu vượt quá quy định. 

- Xây dựng các nhà vệ sinh tạm thời phục vụ công nhân trên công trường xây 

dựng. 

- Đối với rác thải sinh hoạt: CTR sinh hoạt sẽ được tập trung tại một khu vực 

quy định và chủ dự án sẽ hợp đồng với đơn vị thu gom rác đưa đến bãi rác của 

khu vực để xử lý theo quy định. 

- Đối với rác thải xây dựng: Các chất thải sẽ được tập trung một chổ, phân 

loại ra thành từng nhóm để xử lý như sau: 

+ Xà bần sẽ được xúc đem đi san lấp mặt bằng. 

+ Các loại cốp pha bằng gỗ sẽ được đem đi bán để làm nguyên liệu đốt. 

+ Các loại sắt, thép, giây, thùng nhựa sẽ được thu gom và đem bán cho các 

cơ sở thu mua phế liệu. 

9.2.2. Giai đoạn hoạt động của dự án: 

* Khống chế ô nhiễm không khí: 

Xử lý bụi và khí thải: Do tính chất của quá trình hoạt động của dự án chỉ phát 

sinh ra một số khí thải: bụi, khí thải từ khu vực nhà bếp, mùi hôi tại khu vực tập 

trung rác thải với mức độ không lớn, khu vực thoáng, rộn nên không ảnh hưởng 

nhiều đến môi trường xung quanh. Tuy nhiên, để góp phần khống chế ô nhiễm 

môi trường không khí do các hoạt động tại dự án, chúng tôi sẽ áp dụng một số 

biện pháp sau: 

- Thường xuyên quét dọn và phun ẩm đường đi khu vực dự án (nhất là những 

ngày nóng), hạn chế bụi phát sinh khi gió lớn. 

- Thường xuyên vận chuyển rác thải, không để tồn động lâu ngày làm phát 

sinh mùi hôi và dịch bệnh. 

- Lắp đặt hệ thống hút khói thải tự khu vực chế biến thức ăn. 

- Bố trí cây xanh trong khu vực dự án. 

* Khống chế ô nhiễm nguồn nước: 
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- Nước thải sinh hoạt: được xử lý qua bế tự hoạt 03 ngăn 

- Phương pháp thu gom xử lý nước thải sản xuất (nhà hàng, nhà bếp): 

Toàn bộ nước thải từ các công trình dự án sẽ được xử lý cục bộ và được thu 

gom vào tuyến cống thoát nước dẫn về trạm xử lý nước thải để xử lý đạt chuẩn 

trước khi thải ra môi trường. Hệ thống thoát nước thải được thiết kế độc lập với hệ 

thống thoát nước mưa để phù họp với việc quản lý nước thải dự án. 

* Khống chế các chất thải rắn: 

- Đối với CTR sinh hoạt: Trong khu vực dự án bố trí thùng rác để thu gom 

rác thải sinh hoạt và định kỳ cuối ngày được đưa về nơi tập trung theo quy định đế 

vận chuyển về nơi xử lí. 

- Đối với CTR nguy hại: bố trí các thùng lưu chứa. Thuê đơn vị có chức năng 

thu gom vận chuyển xử lý theo quy định. 

* Phòng ngừa khả năng cháy nổ, an toàn lao động 

- Đê phòng ngừa khả năng cháy nố, đảm bảo toàn lao động, chủ dự án thực 

hiện nghiêm túc các quy định về PCCC. Trong quá trình hoạt động, các thiết bị 

được kiểm tra thuòng xuyên: các nội quy quy trình vận hành, thiết bị được niêm 

yết đầy đủ, đúng hướng dẫn. 

- Trang bị đủ các thiết bị chữa cháy theo quy định. Huấn luyện nhân viên các 

biện pháp xử lý trong trường họp có sự cố xảy ra, theo đúng nguyên tắc an toàn 

lao động. 

* Môi trường kinh tế - xã hội 

Các tác động kinh tế - xã hội của dự án khi đi vào hoạt động hầu hết là các 

tác động tích cực: 

Góp phần thúc đẩy sự phát triển kinh tế - xã hội của thành phố Quy Nhơn nói 

riêng và của tỉnh Bình Định nói chung; 

Quy hoạch sử dụng hợp lý làm tăng giá trị tài nguyên thiên nhiên cũng như 

tăng tăng giá trị sử dụng đất trong vùng; 

Mở rộng mạng lưới du lịch của tỉnh, nhất là mạng lưới du lịch nghỉ dưỡng 

cao cấp với các loài hình vui chơi giải trí phong phú và đa dạng; 

Góp phần giải quyết công việc làm cho người dân địa phương và vùng lân 

cận. Tạo ra nguồn thu ngân sách cho nhà nước. 

Kế hoạch báo cáo quan trắc, giám sát môi trường định kỳ: 
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* Môi trường không khí 

- Vị trí lấy mầu: ống khói từ khu vực nhà bếp. 

- Chỉ tiêu: bụi tổng, co, N02, S02. 

- Tần xuất lấy mẫu: 06 tháng/ lần. 

* Môi trường nước 

- Đôi với nước thải: 

+ Vị trí lấy mẫu: Sau hệ thông xử lý nước thải. 

+ Chỉ tiêu: pH, TSS, pts, Nts, BOD5, COD, Coliform. 

+ Tần xuất lấy mẫu: 06 tháng/ lần. 

- Đối với nước biển ven bờ: 

+ Vị trí lấy mầu: khu vực nước biển ven bờ (phía Tây của dự án). 

+ Chỉ tiêu: pH, DO, NH4, TSS, PO43', Coliform. 

+ Tần xuất lấy mẫu: 06 tháng/ lần. 

X. ĐÁNH GIÁ TÁC ĐỘNG, HIỆU QUẢ KINH TẾ - XÃ HỘI, AN NINH - 

QUỐC PHÒNG CỦA DỰ ÁN 

10.1. Mục tiêu của dự án 

- Dự án nhằm tạo ra một không gian vui chơi giải trí mạo hiểm ngoài trời 

theo chuyên đề và điểm du lịch xanh kết họp với tham quan du lịch nghỉ dưỡng hệ 

sinh thái vườn rừng. 

- Xét về sự cần thiết đầu tư và hiệu quả kinh tế-xã hội: Dự án được triển khai 

sẽ góp phần nâng cao chất lượng hạ tầng và sản phẩm dịch vụ du lịch, cải thiện 

thay đối môi trường sinh thái cảnh quan Núi Vũng Chua, hành lang tuyến du lịch 

Quy Nhơn - Sông cầu sẽ được mở rộng phát triển lâng cận khu trung tâm TP. Quy 

Nhơn tầm nhìn đến 2035, thúc đẩy quá trình đô thị hóa, phát triển dịch vụ - du 

lịch và phát triển kinh tế xã hội của thành phố Quy Nhơn ... 

- Bên cạnh đó dự án hình thành sẽ góp phần thúc đẩy kinh tế địa phương, tạo 

ra công ăn việc làm cho người dân - nguồn nhân lực dồi dào từ sinh viên các 

trường TC-CĐ và Đại học khu vực TP. Quy Nhơn và trong tỉnh đồng thời sau khi 

dự án đi vào hoạt động sẽ đóng góp ngân sách cho tỉnh nhà. 

- Dự án sẽ được thiết kế với không gian kiến trúc xanh phong cách thân thiện 

thiên nhiên, ngoài việc tạo ra cảnh quan đẹp, tăng mỹ quan cho đô thị, nơi đây sẽ 

là điểm du lịch sinh thái chuẩn xanh gần gũi cộng đồng, tất cả những công tác vệ 
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sình môi trường đảm bảo tiêu chuẩn chặt chẽ nhất trước khi đi ra môi trường tự 

nhiên, đảm bảo yếu tố phát triển bền vững, hài hòa với thiên nhiên. 

10.2. Đánh giá sự tác động của dự án với phát triển kinh tế - xã hội 

- Góp phần tạo thêm diện mạo mới cho khu đô thị mới, phát triến hợp lý, hài 

hòa với không gian kiến trúc cảnh quan, hạ tầng hiệu quả, đảm bảo sự phát triển 

lâu dài, bền vững cho P.Ghềnh Ráng, Tp. Quy Nhơn nói riêng, tỉnh Bình Định nói 

chung. 

- Giải quyết việc làm cho người lao động: Dự án tạo việc làm cho hơn 90 lao 

động. Có chế độ khen thưởng, kỷ luật rõ ràng và kịp thời nhằm đảm bảo an toàn 

trong hoạt động kinh doanh dịch vụ và khuyến khích nâng cao hiệu quả lao động; 

đảm bảo quyền lợi của người lao động và người sử dụng lao động theo đúng quy 

định của Luật lao động và Luật Bảo hiểm xã hội. 

- Thúc đẩy các ngành liên quan cùng phát triển như du lịch, thông tin liên 

lạc, tài chính và các dịch vụ khác... Mức đóng góp của dự án cho nền kinh tế quốc 

dân không những trực tiếp từ dự án mà còn từ các lĩnh vực liên quan khác như 

làm tăng giá trị sản phẩm dịch vụ và đa dạng hóa sản phẩm của nền kinh tế. Ồn 

định tình hình kinh tế - xã hội ở địa phương, tăng tỷ trọng ngành du lịch, góp phần 

phát triển các sản phẩm du lịch của tỉnh Bình Định. 

- Mang lại nguồn thu cho hộ kinh doanh. 

- Tăng nguồn thu ngân sách địa phương có dự án đầu tư, tăng thu nhập cho 

doanh nghiệp. 

10.3.  Đánh giá tác động của dự án tới an ninh - quốc phòng: 

- Có đánh giá sơ bộ về ảnh hưởng dự án về đảm bảo quốc phòng, an ninh, 

giữ gìn biên giới, lãnh thổ và hải đảo (nếu có). 

- Ý kiến của cơ quan quản lý chuyên môn về ảnh hưởng của dự án tới quốc 

phòng, an ninh (nếu có). 

XI. ĐỀ XUẤT ƯU ĐÃI, HỖ TRỢ ĐẦU TƯ (Ghi rõ cơ sở pháp lý của đề xuất 

ưu đãi đầu tư) 

CÔNG TY TNHH LONG HILL QUY NHƠN kiến nghị xin được hưởng 

chính sách vay vốn ưu đãi hỗ trợ lãi suất, và được hưởng chính sách ưu đãi đầu tư 

theo qui định của chính phủ. 
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11.1. Uu đãi về thuế thu nhập doanh nghiệp 

- Luật đầu tư số 67/2014/QH13; 

- Nghị định số 118/2015/NĐ-CP ngày 12/10/2015 của Chính phủ quy định chi tiết 

và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật đầu tư; 

- Nghị định số 218/2013/NĐ-CP ngày 26/12/2013 của Chính phủ quy định chi tiết 

và hướng dẫn thi hành Luật Thuế Thu nhập Doanh nghiệp. 

11.2. Ưu đãi về thuế nhập khẩu 

- Luật đầu tư số 67/2014/QH13; 

- Nghị định số 118/2015/NĐ-CP ngày 12/10/2015 của Chính phủ quy định chi 

tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật đầu tư; 

- Căn cứ Nghị định số 134/2016/NĐ-CP  ngày 13/8/2010 của Chính phủ quy định 

chi tiết thi hành một số điều Luật Thuế xuất khẩu, Thuế nhập khẩu; 

11.3. Ưu đãi về miễn, giảm tiền thuê đất, tiền sử dụng đất, thuế sử dụng đất. 

- Luật đầu tư số 67/2014/QH13; 

- Nghị định số 118/2015/NĐ-CP ngày 12/10/2015 của Chính phủ quy định chi tiết 

và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật đầu tư; 

- Căn cứ Nghị định số 46/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định về 

thu tiền thuê đất, thuê mặt nước; 

11.4. Đề xuất hỗ trợ đầu tư (nếu có) 

Hưởng ưu đãi tính tiền thuê đất và trả tiền sử dụng đất đất một lần. 

XII. NHÀ ĐẦU TƯ CAM KẾT 

12.1 Về tính chính xác của nội dung của hồ sơ đầu tư. 

12.2 Chấp hành nghiêm chỉnh các quy định của pháp luật Việt Nam và các 

quy định của Giấy chứng nhận đăng ký đầu tư. 

 

Quy Nhơn, ngày …. tháng .. năm 2020 

 Nhà đầu tư 
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PHỤ LỤC: CÁC BẢNG TÍNH HIỆU QUẢ TÀI CHÍNH 

ĐVT: 1000 VNĐ 

Phụ lục 1: Tổng mức, cơ cấu nguồn vốn thực hiện dự án 

TT Nội dung 
 Diện 

tích  

Diện 

tích xây 

dựng 

Diện tích 

sàn 

Tầng 

cao 
ĐVT  Đơn giá  

 Thành 

tiền trước 

VAT  

 VAT  

 Thành 

tiền sau 

VAT  

  Xây dựng  23.486,98    m2  45.641.465 4.564.147 50.205.612 

A 

ĐẤT XÂY 

DỰNG CÔNG 

TRÌNH 

7.317,34 5.026,05 5.772,13       

I 
Khu ở du lịch 

nghỉ dưỡng 

3.385,39 1.696,00 1.696,00 1 m2     

1 
Bungalow hướng 

biển B1 

407,17 150 150 1 m2 3.918 1.450.266 145.027 1.595.292 

2 
Bungalow hướng 

biển B2 

1.361,67 510 510 1 m2 3.918 4.850.021 485.002 5.335.023 

3 
Bungalow hướng 

biển B3 

925,34 300 300 1 m2 3.918 3.295.893 329.589 3.625.482 

4 
Bungalow hướng 

biển B4 

691,21 280 280 1 m2 3.918 2.461.964 246.196 2.708.161 

II Khu biệt thự 1.256,58 456 456 1 m2 4.500 5.140.555 514.055 5.654.610 
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TT Nội dung 
 Diện 

tích  

Diện 

tích xây 

dựng 

Diện tích 

sàn 

Tầng 

cao 
ĐVT  Đơn giá  

 Thành 

tiền trước 

VAT  

 VAT  

 Thành 

tiền sau 

VAT  

trên đồi 

III 
Khu khách sạn 

Santory 

1.492,16 1.492,16 2.238,24 2 m2 6.018 8.163.472 816.347 8.979.819 

IV 
Khu dịch vụ du 

lịch 

1.090,30 631,63 631,63 1 m2     

1 
Khu đón tiếp - 

điều hành 

61,16 61,16 61,16 1 m2 3.918 217.841 21.784 239.625 

2 
Khu dịch vụ hỗn 

hợp 

1.029,14 570,47 570,47 1 m2 3.918 3.665.610 366.561 4.032.171 

V Khu phụ trợ 92,91 92,91 92,91  m2     

1 Xử lý nước thải 46,55 46,55 46,55 1 m2 750 31.739 3.174 34.913 

2 Nhà kho 46,36 46,36 46,36 1 m2 1.495 63.007 6.301 69.308 

B 
CÂY XANH 

CẢNH QUAN 

13.147,03 657 657  m2 250 2.987.961 298.796 3.286.758 

C 
GIAO THÔNG 

NỘI BỘ 

3.022,61    m2     

1 Bãi đậu xe 410,08    m2 750 279.600 27.960 307.560 

2 Giao thông nội bộ 2.612,53    m2 550 1.306.265 130.627 1.436.892 
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TT Nội dung 
 Diện 

tích  

Diện 

tích xây 

dựng 

Diện tích 

sàn 

Tầng 

cao 
ĐVT  Đơn giá  

 Thành 

tiền trước 

VAT  

 VAT  

 Thành 

tiền sau 

VAT  

  

 Hệ thống tổng 

thể  

         

- 

 Hệ thống cấp 

nước  

    Hệ thống 3.800.000 3.454.545 345.455 3.800.000 

- 

 Hệ thống cấp 

điện tổng thể  

    Hệ thống 4.200.000 3.818.182 381.818 4.200.000 

- 

 Hệ thống thoát 

nước tổng thể  

    Hệ thống 3.400.000 3.090.909 309.091 3.400.000 

-  Hệ thống PCCC      Hệ thống 1.500.000 1.363.636 136.364 1.500.000 

II Thiết bị        35.763.636 3.576.364 39.340.000 

1 

Thiết bị văn 

phòng 

    Trọn Bộ 2.000.000 1.818.182 181.818 2.000.000 

2 Thiết bị nội thất     Trọn Bộ 35.740.000 32.490.909 3.249.091 35.740.000 

3 Thiết bị phụ trợ     Trọn Bộ 1.500.000 1.363.636 136.364 1.500.000 

4 Thiết bị khác     Trọn Bộ 100.000 90.909 9.091 100.000 

III 

Chi phí quản lý 

dự án 

    2,018 (GXDtt+GTBtt) 

* ĐMTL% 

1.643.030 164.303 1.807.332 

IV 

Chi phí tư vấn 

đầu tư xây dựng 

      3.542.368 354.237 3.896.605 



 

47 

 

TT Nội dung 
 Diện 

tích  

Diện 

tích xây 

dựng 

Diện tích 

sàn 

Tầng 

cao 
ĐVT  Đơn giá  

 Thành 

tiền trước 

VAT  

 VAT  

 Thành 

tiền sau 

VAT  

1 

Chi phí lập báo 

cáo nghiên cứu 

tiền khả thi 

    0,263 (GXDtt+GTBtt) 

* ĐMTL% 

214.283 21.428 235.712 

2 

Chi phí lập báo 

cáo nghiên cứu 

khả thi 

    0,556 (GXDtt+GTBtt) 

* ĐMTL% 

452.807 45.281 498.088 

3 

Chi phí thiết kế 

kỹ thuật 

    1,644 GXDtt * 

ĐMTL% 

750.156 75.016 825.172 

4 

Chi phí thiết kế 

bản vẽ thi công 

    0,904 GXDtt * 

ĐMTL% 

412.586 41.259 453.845 

5 

Chi phí thẩm tra 

báo cáo nghiên 

cứu tiền khả thi 

    0,038 (GXDtt+GTBtt) 

* ĐMTL% 

31.102 3.110 34.212 

6 

Chi phí thẩm tra 

báo cáo nghiên 

cứu khả thi 

    0,109 (GXDtt+GTBtt) 

* ĐMTL% 

88.328 8.833 97.161 

7 

Chi phí thẩm tra 

thiết kế xây dựng 

    0,131 GXDtt * 

ĐMTL% 

59.572 5.957 65.529 

8 

Chi phí thẩm tra 

dự toán công 

trình 

    0,125 GXDtt * 

ĐMTL% 

56.899 5.690 62.589 
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TT Nội dung 
 Diện 

tích  

Diện 

tích xây 

dựng 

Diện tích 

sàn 

Tầng 

cao 
ĐVT  Đơn giá  

 Thành 

tiền trước 

VAT  

 VAT  

 Thành 

tiền sau 

VAT  

9 

Chi phí giám sát 

thi công xây dựng 

    2,107 GXDtt * 

ĐMTL% 

961.450 96.145 1.057.595 

10 

Chi phí giám sát 

lắp đặt thiết bị 

    0,551 GTBtt * 

ĐMTL% 

197.002 19.700 216.703 

11 

Chi phí báo cáo 

đánh giá tác động 

môi trường 

    TT  318.182 31.818 350.000 

VI

I 

Chi phí dự 

phòng 

    5%  4.318.592 431.859 4.750.451 

Tổng cộng       90.909.091 9.090.909 100.000.000 

 

Phụ lục 2: Bảng tính khấu hao hàng năm. 

TT Chỉ tiêu 
Giá trị ban 

đầu 

Năm khấu 

hao 

Năm hoạt động 

1 2 3 4 5 

  Xây dựng  60.443.297 15 4.029.553 4.029.553 4.029.553 4.029.553 4.029.553 

A 
ĐẤT XÂY DỰNG CÔNG 

TRÌNH 

- 15 0 0 0 0 0 

I Khu ở du lịch nghỉ dưỡng - 15 0 0 0 0 0 

1 Bungalow hướng biển B1 1.920.596 15 128.040 128.040 128.040 128.040 128.040 
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TT Chỉ tiêu 
Giá trị ban 

đầu 

Năm khấu 

hao 

Năm hoạt động 

1 2 3 4 5 

2 Bungalow hướng biển B2 6.422.915 15 428.194 428.194 428.194 428.194 428.194 

3 Bungalow hướng biển B3 4.364.773 15 290.985 290.985 290.985 290.985 290.985 

4 Bungalow hướng biển B4 3.260.396 15 217.360 217.360 217.360 217.360 217.360 

II Khu biệt thự trên đồi 6.807.671 15 453.845 453.845 453.845 453.845 453.845 

III Khu khách sạn Santory 10.810.940 15 720.729 720.729 720.729 720.729 720.729 

IV Khu dịch vụ du lịch - 15 0 0 0 0 0 

1 Khu đón tiếp - điều hành 288.488 15 19.233 19.233 19.233 19.233 19.233 

2 Khu dịch vụ hỗn hợp 4.854.391 15 323.626 323.626 323.626 323.626 323.626 

V Khu phụ trợ - 15 0 0 0 0 0 

1 Xử lý nước thải 42.032 15 2.802 2.802 2.802 2.802 2.802 

2 Nhà kho 83.441 15 5.563 5.563 5.563 5.563 5.563 

B 
CÂY XANH CẢNH 

QUAN 

3.956.977 15 263.798 263.798 263.798 263.798 263.798 

C GIAO THÔNG NỘI BỘ - 15 0 0 0 0 0 

1 Bãi đậu xe 370.276 15 24.685 24.685 24.685 24.685 24.685 

2 Giao thông nội bộ 1.729.895 15 115.326 115.326 115.326 115.326 115.326 

0 Hệ thống tổng thể - 15 0 0 0 0 0 
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TT Chỉ tiêu 
Giá trị ban 

đầu 

Năm khấu 

hao 

Năm hoạt động 

1 2 3 4 5 

- Hệ thống cấp nước 4.574.878 15 304.992 304.992 304.992 304.992 304.992 

- Hệ thống cấp điện tổng thể 5.056.444 15 337.096 337.096 337.096 337.096 337.096 

- 
Hệ thống thoát nước tổng 

thể 

4.093.312 15 272.887 272.887 272.887 272.887 272.887 

-  Hệ thống PCCC  1.805.873 15 120.392 120.392 120.392 120.392 120.392 

II Thiết bị  39.556.703 8 4.944.588 4.944.588 4.944.588 4.944.588 4.944.588 

1 Thiết bị văn phòng 2.011.017 8 251.377 251.377 251.377 251.377 251.377 

2 Thiết bị nội thất 35.936.872 8 4.492.109 4.492.109 4.492.109 4.492.109 4.492.109 

3 Thiết bị phụ trợ 1.508.263 8 188.533 188.533 188.533 188.533 188.533 

4 Thiết bị khác 100.551 8 12.569 12.569 12.569 12.569 12.569 

Tổng cộng 100.000.000 0 8.974.141 8.974.141 8.974.141 8.974.141 8.974.141 

 

TT Chỉ tiêu 
Giá trị ban 

đầu 

Năm khấu 

hao 

Năm hoạt động 

6 7 8 9 10 

  Xây dựng  60.443.297 15 4.029.553 4.029.553 4.029.553 4.029.553 4.029.553 

A 
ĐẤT XÂY DỰNG CÔNG 

TRÌNH 

- 15 0 0 0 0 0 

I Khu ở du lịch nghỉ dưỡng - 15 0 0 0 0 0 
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TT Chỉ tiêu 
Giá trị ban 

đầu 

Năm khấu 

hao 

Năm hoạt động 

6 7 8 9 10 

1 Bungalow hướng biển B1 1.920.596 15 128.040 128.040 128.040 128.040 128.040 

2 Bungalow hướng biển B2 6.422.915 15 428.194 428.194 428.194 428.194 428.194 

3 Bungalow hướng biển B3 4.364.773 15 290.985 290.985 290.985 290.985 290.985 

4 Bungalow hướng biển B4 3.260.396 15 217.360 217.360 217.360 217.360 217.360 

II Khu biệt thự trên đồi 6.807.671 15 453.845 453.845 453.845 453.845 453.845 

III Khu khách sạn Santory 10.810.940 15 720.729 720.729 720.729 720.729 720.729 

IV Khu dịch vụ du lịch - 15 0 0 0 0 0 

1 Khu đón tiếp - điều hành 288.488 15 19.233 19.233 19.233 19.233 19.233 

2 Khu dịch vụ hỗn hợp 4.854.391 15 323.626 323.626 323.626 323.626 323.626 

V Khu phụ trợ - 15 0 0 0 0 0 

1 Xử lý nước thải 42.032 15 2.802 2.802 2.802 2.802 2.802 

2 Nhà kho 83.441 15 5.563 5.563 5.563 5.563 5.563 

B CÂY XANH CẢNH QUAN 3.956.977 15 263.798 263.798 263.798 263.798 263.798 

C GIAO THÔNG NỘI BỘ - 15 0 0 0 0 0 

1 Bãi đậu xe 370.276 15 24.685 24.685 24.685 24.685 24.685 

2 Giao thông nội bộ 1.729.895 15 115.326 115.326 115.326 115.326 115.326 

0 Hệ thống tổng thể - 15 0 0 0 0 0 
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TT Chỉ tiêu 
Giá trị ban 

đầu 

Năm khấu 

hao 

Năm hoạt động 

6 7 8 9 10 

- Hệ thống cấp nước 4.574.878 15 304.992 304.992 304.992 304.992 304.992 

- Hệ thống cấp điện tổng thể 5.056.444 15 337.096 337.096 337.096 337.096 337.096 

- Hệ thống thoát nước tổng thể 4.093.312 15 272.887 272.887 272.887 272.887 272.887 

-  Hệ thống PCCC  1.805.873 15 120.392 120.392 120.392 120.392 120.392 

II Thiết bị  39.556.703 8 4.944.588 4.944.588 4.944.588 0 0 

1 Thiết bị văn phòng 2.011.017 8 251.377 251.377 251.377 0 0 

2 Thiết bị nội thất 35.936.872 8 4.492.109 4.492.109 4.492.109 0 0 

3 Thiết bị phụ trợ 1.508.263 8 188.533 188.533 188.533 0 0 

4 Thiết bị khác 100.551 8 12.569 12.569 12.569 0 0 

Tổng cộng 100.000.000 0 8.974.141 8.974.141 8.974.141 4.029.553 4.029.553 

 

TT Chỉ tiêu 
Giá trị ban 

đầu 
Năm khấu hao 

Năm hoạt động 

11 12 13 14 15 

  Xây dựng  60.443.297 15 4.029.553 4.029.553 4.029.553 4.029.553 4.029.553 

A ĐẤT XÂY DỰNG CÔNG TRÌNH - 15 0 0 0 0 0 

I Khu ở du lịch nghỉ dưỡng - 15 0 0 0 0 0 

1 Bungalow hướng biển B1 1.920.596 15 128.040 128.040 128.040 128.040 128.040 
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TT Chỉ tiêu 
Giá trị ban 

đầu 
Năm khấu hao 

Năm hoạt động 

11 12 13 14 15 

2 Bungalow hướng biển B2 6.422.915 15 428.194 428.194 428.194 428.194 428.194 

3 Bungalow hướng biển B3 4.364.773 15 290.985 290.985 290.985 290.985 290.985 

4 Bungalow hướng biển B4 3.260.396 15 217.360 217.360 217.360 217.360 217.360 

II Khu biệt thự trên đồi 6.807.671 15 453.845 453.845 453.845 453.845 453.845 

III Khu khách sạn Santory 10.810.940 15 720.729 720.729 720.729 720.729 720.729 

IV Khu dịch vụ du lịch - 15 0 0 0 0 0 

1 Khu đón tiếp - điều hành 288.488 15 19.233 19.233 19.233 19.233 19.233 

2 Khu dịch vụ hỗn hợp 4.854.391 15 323.626 323.626 323.626 323.626 323.626 

V Khu phụ trợ - 15 0 0 0 0 0 

1 Xử lý nước thải 42.032 15 2.802 2.802 2.802 2.802 2.802 

2 Nhà kho 83.441 15 5.563 5.563 5.563 5.563 5.563 

B CÂY XANH CẢNH QUAN 3.956.977 15 263.798 263.798 263.798 263.798 263.798 

C GIAO THÔNG NỘI BỘ - 15 0 0 0 0 0 

1 Bãi đậu xe 370.276 15 24.685 24.685 24.685 24.685 24.685 

2 Giao thông nội bộ 1.729.895 15 115.326 115.326 115.326 115.326 115.326 

0 Hệ thống tổng thể - 15 0 0 0 0 0 

- Hệ thống cấp nước 4.574.878 15 304.992 304.992 304.992 304.992 304.992 
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TT Chỉ tiêu 
Giá trị ban 

đầu 
Năm khấu hao 

Năm hoạt động 

11 12 13 14 15 

- Hệ thống cấp điện tổng thể 5.056.444 15 337.096 337.096 337.096 337.096 337.096 

- Hệ thống thoát nước tổng thể 4.093.312 15 272.887 272.887 272.887 272.887 272.887 

-  Hệ thống PCCC  1.805.873 15 120.392 120.392 120.392 120.392 120.392 

II Thiết bị  39.556.703 8 0 0 0 0 0 

1 Thiết bị văn phòng 2.011.017 8 0 0 0 0 0 

2 Thiết bị nội thất 35.936.872 8 0 0 0 0 0 

3 Thiết bị phụ trợ 1.508.263 8 0 0 0 0 0 

4 Thiết bị khác 100.551 8 0 0 0 0 0 

Tổng cộng 100.000.000 0 4.029.553 4.029.553 4.029.553 4.029.553 4.029.553 
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Phụ lục 3: Bảng tính doanh thu và dòng tiền hàng năm. 

TT Khoản mục Năm 1 2 3 4 5 

I Tổng doanh thu hằng năm 1000đ/năm 44.881.200 48.333.600 51.786.000 55.238.400 58.690.800 

1 Doanh thu từ lưu trú 1000đ 28.080.000 30.240.000 32.400.000 34.560.000 36.720.000 

- Số lượng  Khách/năm 28.800 28.800 28.800 28.800 28.800 

- Đơn giá 1000 đồng 1.500 1.500 1.500 1.500 1.500 

- Công suất % 65% 70% 75% 80% 85% 

2 Doanh thu từ nhà hàng 1000đ 5.850.000 6.300.000 6.750.000 7.200.000 7.650.000 

 -   Số lượng   Khách/năm 36.000,0 36.000,0 36.000,0 36.000,0 36.000,0 

- Đơn giá 1000 đồng 250 250 250 250 250 

- Công suất % 65% 70% 75% 80% 85% 

3 Doanh thu từ cofe 1000đ 7.020.000 7.560.000 8.100.000 8.640.000 9.180.000 

- Số lượng  Khách/năm 90.000 90.000 90.000 90.000 90.000 

- Đơn giá 1000đ 120 120 120 120 120 

- Công suất % 65% 70% 75% 80% 85% 

4 Doanh thu từ Spa 1000đ 3.931.200 4.233.600 4.536.000 4.838.400 5.140.800 

- Số lượng  Khách/năm 21.600 21.600 21.600 21.600 21.600 
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TT Khoản mục Năm 1 2 3 4 5 

I Tổng doanh thu hằng năm 1000đ/năm 44.881.200 48.333.600 51.786.000 55.238.400 58.690.800 

- Đơn giá 1.000 đồng 280 280 280 280 280 

- Công suất % 65% 70% 75% 80% 85% 

II Tổng chi phí hằng năm  1000đ/năm 43.178.901 45.346.661 45.838.732 46.330.803 46.822.874 

1 Chi phí marketing, bán hàng 5% 2.244.060 2.416.680 2.589.300 2.761.920 2.934.540 

2 Chi phí khấu hao TSCĐ "" 8.974.141 8.974.141 8.974.141 8.974.141 8.974.141 

3 Chi phí bảo trì thiết bị  2%  786.800 786.800 786.800 786.800 

4 Chi phí nguyên vật liệu 30% 13.464.360 14.500.080 15.535.800 16.571.520 17.607.240 

5 Chi phí quản lý vận hành 5% 2.244.060 2.416.680 2.589.300 2.761.920 2.934.540 

6 Chi phí lãi vay "" 8.000.000 8.000.000 7.111.111 6.222.222 5.333.333 

7 Chi phí lương "" 8.252.280 8.252.280 8.252.280 8.252.280 8.252.280 

III Lợi nhuận trước thuế  1.702.299 2.986.939 5.947.268 8.907.597 11.867.926 

IV Thuế TNDN  340.460 597.388 1.189.454 1.781.519 2.373.585 

V Lợi nhuận sau thuế  1.361.839 2.389.551 4.757.814 7.126.077 9.494.341 

 

TT Khoản mục Năm 6 7 8 9 10 

I Tổng doanh thu hằng năm 1000đ/năm 62.143.200 65.595.600 65.595.600 65.595.600 65.595.600 
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TT Khoản mục Năm 6 7 8 9 10 

1 Doanh thu từ lưu trú 1000đ 38.880.000 41.040.000 41.040.000 41.040.000 41.040.000 

- Số lượng  Khách/năm 28.800 28.800 28.800 28.800 28.800 

- Đơn giá 1000 đồng 1.500 1.500 1.500 1.500 1.500 

- Công suất % 90% 95% 95% 95% 95% 

2 Doanh thu từ nhà hàng 1000đ 8.100.000 8.550.000 8.550.000 8.550.000 8.550.000 

 -   Số lượng    Khách/năm  36.000,0 36.000,0 36.000,0 36.000,0 36.000,0 

- Đơn giá 1000 đồng 250 250 250 250 250 

- Công suất % 90% 95% 95% 95% 95% 

3 Doanh thu từ cofe 1000đ 9.720.000 10.260.000 10.260.000 10.260.000 10.260.000 

- Số lượng  Khách/năm 90.000 90.000 90.000 90.000 90.000 

- Đơn giá 1000đ 120 120 120 120 120 

- Công suất % 90% 95% 95% 95% 95% 

4 Doanh thu từ Spa 1000đ 5.443.200 5.745.600 5.745.600 5.745.600 5.745.600 

- Số lượng  Khách/năm 21.600 21.600 21.600 21.600 21.600 

- Đơn giá 1.000 đồng 280 280 280 280 280 

- Công suất % 90% 95% 95% 95% 95% 

II Tổng chi phí hằng năm  1000đ/năm 47.314.945 47.807.017 46.918.128 41.084.651 40.195.762 
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TT Khoản mục Năm 6 7 8 9 10 

1 Chi phí marketing, bán hàng 5% 3.107.160 3.279.780 3.279.780 3.279.780 3.279.780 

2 Chi phí khấu hao TSCĐ "" 8.974.141 8.974.141 8.974.141 4.029.553 4.029.553 

3 Chi phí bảo trì thiết bị  2% 786.800 786.800 786.800 786.800 786.800 

4 Chi phí nguyên vật liệu 30% 18.642.960 19.678.680 19.678.680 19.678.680 19.678.680 

5 Chi phí quản lý vận hành 5% 3.107.160 3.279.780 3.279.780 3.279.780 3.279.780 

6 Chi phí lãi vay "" 4.444.444 3.555.556 2.666.667 1.777.778 888.889 

7 Chi phí lương "" 8.252.280 8.252.280 8.252.280 8.252.280 8.252.280 

III Lợi nhuận trước thuế   14.828.255 17.788.583 18.677.472 24.510.949 25.399.838 

IV Thuế TNDN   2.965.651 3.557.717 3.735.494 4.902.190 5.079.968 

V Lợi nhuận sau thuế   11.862.604 14.230.867 14.941.978 19.608.759 20.319.870 

 

TT Khoản mục Năm 11 12 13 14 15 

I Tổng doanh thu hằng năm 1000đ/năm 65.595.600 65.595.600 65.595.600 65.595.600 65.595.600 

1 Doanh thu từ lưu trú 1000đ 41.040.000 41.040.000 41.040.000 41.040.000 41.040.000 

- Số lượng  Khách/năm 28.800 28.800 28.800 28.800 28.800 

- Đơn giá 1000 đồng 1.500 1.500 1.500 1.500 1.500 

- Công suất % 95% 95% 95% 95% 95% 
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TT Khoản mục Năm 11 12 13 14 15 

2 Doanh thu từ nhà hàng 1000đ 8.550.000 8.550.000 8.550.000 8.550.000 8.550.000 

 -   Số lượng    Khách/năm  36.000,0 36.000,0 36.000,0 36.000,0 36.000,0 

- Đơn giá 1000 đồng 250 250 250 250 250 

- Công suất % 95% 95% 95% 95% 95% 

3 Doanh thu từ cofe 1000đ 10.260.000 10.260.000 10.260.000 10.260.000 10.260.000 

- Số lượng  Khách/năm 90.000 90.000 90.000 90.000 90.000 

- Đơn giá 1000đ 120 120 120 120 120 

- Công suất % 95% 95% 95% 95% 95% 

4 Doanh thu từ Spa 1000đ 5.745.600 5.745.600 5.745.600 5.745.600 5.745.600 

- Số lượng  Khách/năm 21.600 21.600 21.600 21.600 21.600 

- Đơn giá 1.000 đồng 280 280 280 280 280 

- Công suất % 95% 95% 95% 95% 95% 

II Tổng chi phí hằng năm  1000đ/năm 39.306.873 39.306.873 39.306.873 39.306.873 39.306.873 

1 Chi phí marketing, bán hàng 5% 3.279.780 3.279.780 3.279.780 3.279.780 3.279.780 

2 Chi phí khấu hao TSCĐ "" 4.029.553 4.029.553 4.029.553 4.029.553 4.029.553 

3 Chi phí bảo trì thiết bị  2% 786.800 786.800 786.800 786.800 786.800 

4 Chi phí nguyên vật liệu 30% 19.678.680 19.678.680 19.678.680 19.678.680 19.678.680 

5 Chi phí quản lý vận hành 5% 3.279.780 3.279.780 3.279.780 3.279.780 3.279.780 
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TT Khoản mục Năm 11 12 13 14 15 

6 Chi phí lãi vay "" - - - - - 

7 Chi phí lương "" 8.252.280 8.252.280 8.252.280 8.252.280 8.252.280 

III Lợi nhuận trước thuế   26.288.727 26.288.727 26.288.727 26.288.727 26.288.727 

IV Thuế TNDN   5.257.745 5.257.745 5.257.745 5.257.745 5.257.745 

V Lợi nhuận sau thuế   21.030.981 21.030.981 21.030.981 21.030.981 21.030.981 

 

TT Khoản mục Năm 16 17 18 19 20 

I Tổng doanh thu hằng năm 1000đ/năm 65.595.600 65.595.600 65.595.600 65.595.600 65.595.600 

1 Doanh thu từ lưu trú 1000đ 41.040.000 41.040.000 41.040.000 41.040.000 41.040.000 

- Số lượng  Khách/năm 28.800 28.800 28.800 28.800 28.800 

- Đơn giá 1000 đồng 1.500 1.500 1.500 1.500 1.500 

- Công suất % 95% 95% 95% 95% 95% 

2 Doanh thu từ nhà hàng 1000đ 8.550.000 8.550.000 8.550.000 8.550.000 8.550.000 

 -   Số lượng    Khách/năm  36.000,0 36.000,0 36.000,0 36.000,0 36.000,0 

- Đơn giá 1000 đồng 250 250 250 250 250 

- Công suất % 95% 95% 95% 95% 95% 

3 Doanh thu từ cofe 1000đ 10.260.000 10.260.000 10.260.000 10.260.000 10.260.000 
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TT Khoản mục Năm 16 17 18 19 20 

- Số lượng  Khách/năm 90.000 90.000 90.000 90.000 90.000 

- Đơn giá 1000đ 120 120 120 120 120 

- Công suất % 95% 95% 95% 95% 95% 

4 Doanh thu từ Spa 1000đ 5.745.600 5.745.600 5.745.600 5.745.600 5.745.600 

- Số lượng  Khách/năm 21.600 21.600 21.600 21.600 21.600 

- Đơn giá 1.000 đồng 280 280 280 280 280 

- Công suất % 95% 95% 95% 95% 95% 

II Tổng chi phí hằng năm  1000đ/năm 35.277.320 35.277.320 35.277.320 35.277.320 35.277.320 

1 Chi phí marketing, bán hàng 5% 3.279.780 3.279.780 3.279.780 3.279.780 3.279.780 

2 Chi phí khấu hao TSCĐ ""  - - - - 

3 Chi phí bảo trì thiết bị  2% 786.800 786.800 786.800 786.800 786.800 

4 Chi phí nguyên vật liệu 30% 19.678.680 19.678.680 19.678.680 19.678.680 19.678.680 

5 Chi phí quản lý vận hành 5% 3.279.780 3.279.780 3.279.780 3.279.780 3.279.780 

6 Chi phí lãi vay "" - - - - - 

7 Chi phí lương "" 8.252.280 8.252.280 8.252.280 8.252.280 8.252.280 

III Lợi nhuận trước thuế   30.318.280 30.318.280 30.318.280 30.318.280 30.318.280 

IV Thuế TNDN   6.063.656 6.063.656 6.063.656 6.063.656 6.063.656 

V Lợi nhuận sau thuế   24.254.624 24.254.624 24.254.624 24.254.624 24.254.624 
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Phụ lục 4: Bảng Kế hoạch trả nợ hàng năm. 

TT Khoản mục trả nợ 
Mức trả nợ hàng năm 

1 2 3 4 5 

1 Dư nợ gốc đầu kỳ    80.000.000 80.000.000 71.111.111 62.222.222 53.333.333 

2 Trả nợ gốc hằng năm  - 8.888.889 8.888.889 8.888.889 8.888.889 

3 
Kế hoạch trả nợ lãi vay 

(10%/năm) 

8.000.000 8.000.000 7.111.111 6.222.222 5.333.333 

4 Dư nợ gốc cuối kỳ 80.000.000 71.111.111 62.222.222 53.333.333 44.444.444 

 

TT Khoản mục trả nợ 
Mức trả nợ hàng năm 

6 7 8 9 10 

1 Dư nợ gốc đầu kỳ    44.444.444 35.555.556 26.666.667 17.777.778 8.888.889 

2 Trả nợ gốc hằng năm  8.888.889 8.888.888,89 8.888.888,89 8.888.888,89 8.888.888,89 

3 
Kế hoạch trả nợ lãi vay 

(10%/năm) 

4.444.444 3.555.555,56 2.666.666,67 1.777.777,78 888.888,89 

4 Dư nợ gốc cuối kỳ 35.555.556 26.666.667 17.777.778 8.888.889 - 
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Phụ lục 5: Bảng mức trả nợ hàng năm theo dự án. 

TT Khoản mục trả nợ Mức trả nợ hàng năm theo dự án (năm) 

    1 2 3 4 5 

  Số tiền dự án dùng trả nợ 10.335.980 11.363.692 13.731.955 16.100.218 18.468.482 

I  Dư nợ đầu kỳ 80.000.000 80.000.000 71.111.111 62.222.222 53.333.333 

1 Lợi nhuận dùng trả nợ 1.361.839 2.389.551 4.757.814 7.126.077 9.494.341 

2 Giá vốn dùng trả nợ 8.974.141 8.974.141 8.974.141 8.974.141 8.974.141 

II  Dư nợ cuối kỳ 80.000.000 71.111.111 62.222.222 53.333.333 44.444.444 

III Khả năng trả nợ (%) 129,2% 67,3% 85,8% 106,5% 129,9% 

 

TT Khoản mục trả nợ Mức trả nợ hàng năm theo dự án (năm) 

    6 7 8 9 10 

  Số tiền dự án dùng trả nợ 20.836.745 23.802.396 26.762.724 27.651.613 28.540.502 

I  Dư nợ đầu kỳ 44.444.444 35.555.556 26.666.667 17.777.778 8.888.889 

1 Lợi nhuận dùng trả nợ 11.862.604 14.828.255 17.788.583 18.677.472 24.510.949 

2 Giá vốn dùng trả nợ 8.974.141 8.974.141 8.974.141 8.974.141 4.029.553 

II  Dư nợ cuối kỳ 35.555.556 26.666.667 17.777.778 8.888.889 - 

III Khả năng trả nợ (%) 156,3% 191,27% 231,60% 259,23% 291,89% 
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Khả năng trả nợ trung bình 165% 
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Phụ lục 6: Bảng Phân tích khả năng hoàn vốn giản đơn. 

Năm Vốn đầu tư LN sau thuế Khấu hao Lãi vay Thu nhập Dòng tiền 

Thứ 0 100.000.000 0 -  0 -100.000.000 

Thứ 1  1.361.839 8.974.141 8.000.000 18.335.980 18.335.980 

Thứ 2  2.389.551 8.974.141 8.000.000 19.363.692 19.363.692 

Thứ 3  4.757.814 8.974.141 7.111.111 20.843.066 20.843.066 

Thứ 4  7.126.077 8.974.141 6.222.222 22.322.441 22.322.441 

Thứ 5  9.494.341 8.974.141 5.333.333 23.801.815 23.801.815 

Thứ 6  11.862.604 8.974.141 4.444.444 25.281.189 25.281.189 

Thứ 7  14.230.867 8.974.141 3.555.556 26.760.563 26.760.563 

Thứ 8  14.941.978 8.974.141 2.666.667 26.582.786 26.582.786 

Thứ 9  19.608.759 4.029.553 1.777.778 25.416.090 25.416.090 

Thứ 10  20.319.870 4.029.553 888.889 25.238.312 25.238.312 

Thứ 11  21.030.981 4.029.553 - 25.060.535 25.060.535 

Thứ 12  21.030.981 4.029.553 - 25.060.535 25.060.535 

Thứ 13  21.030.981 4.029.553 - 25.060.535 25.060.535 

Thứ 14  21.030.981 4.029.553 - 25.060.535 25.060.535 

Thứ 15  21.030.981 4.029.553 - 25.060.535 25.060.535 
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Năm Vốn đầu tư LN sau thuế Khấu hao Lãi vay Thu nhập Dòng tiền 

Thứ 16  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 17  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 18  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 19  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 20  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 21  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 22  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 23  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 24  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 25  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 26  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 27  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 28  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 29  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 30  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 31  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 32  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 33  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 
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Năm Vốn đầu tư LN sau thuế Khấu hao Lãi vay Thu nhập Dòng tiền 

Thứ 34  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 35  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 36  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 37  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 38  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 39  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 40  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 41  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 42  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 43  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 44  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 45  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 46  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 47  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 48  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Thứ 49  24.254.624 - - 24.254.624 24.254.624 

Cộng 100.000.000 0 100.000.000  1.183.905.824 1.083.905.824 

Khả năng hoàn vốn = (LN sau thuế + KHCB) / Vốn đầu tư =   
 

                                     11,84  
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Năm Vốn đầu tư LN sau thuế Khấu hao Lãi vay Thu nhập Dòng tiền 

Khả năng hoàn vốn 5 năm 10 tháng 
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Phụ lục 7: Bảng Phân tích khả năng hoàn vốn có chiết khấu. 

Năm Vốn đầu tư LN sau thuế Khấu hao Lãi vay Thu nhập 

Suất 

chiết 

khấu  
Hiện giá 

vốn đầu tư 

Hiện giá 

thu nhập 

Hiện giá 

Dòng tiền 

9,40 

Thứ 0 100.000.000 0 - - 0 1,000 100.000.000 0 -100.000.000 

Thứ 1 - 1.361.839 8.974.141 8.000.000 18.335.980 0,914 - 16.760.494 16.760.494 

Thứ 2 - 2.389.551 8.974.141 8.000.000 19.363.692 0,836 - 16.179.069 16.179.069 

Thứ 3 - 4.757.814 8.974.141 7.111.111 20.843.066 0,764 - 15.918.775 15.918.775 

Thứ 4 - 7.126.077 8.974.141 6.222.222 22.322.441 0,698 - 15.583.765 15.583.765 

Thứ 5 - 9.494.341 8.974.141 5.333.333 23.801.815 0,638 - 15.188.800 15.188.800 

Thứ 6 - 11.862.604 8.974.141 4.444.444 25.281.189 0,583 - 14.746.657 14.746.657 

Thứ 7 - 14.230.867 8.974.141 3.555.556 26.760.563 0,533  14.268.358 14.268.358 

Thứ 8 - 14.941.978 8.974.141 2.666.667 26.582.786 0,487  12.955.731 12.955.731 

Thứ 9 - 19.608.759 4.029.553 1.777.778 25.416.090 0,445  11.322.774 11.322.774 

Thứ 

10 

- 20.319.870 4.029.553 888.889 25.238.312 0,407  10.277.491 10.277.491 

Thứ 

11 

- 21.030.981 4.029.553 - 25.060.535 0,372  9.328.242 9.328.242 
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Năm Vốn đầu tư LN sau thuế Khấu hao Lãi vay Thu nhập 

Suất 

chiết 

khấu  
Hiện giá 

vốn đầu tư 

Hiện giá 

thu nhập 

Hiện giá 

Dòng tiền 

9,40 

Thứ 

12 

- 21.030.981 4.029.553 - 25.060.535 0,340  8.526.729 8.526.729 

Thứ 

13 

- 21.030.981 4.029.553 - 25.060.535 0,311  7.794.085 7.794.085 

Thứ 

14 

- 21.030.981 4.029.553 - 25.060.535 0,284  7.124.392 7.124.392 

Thứ 

15 

 21.030.981 4.029.553 - 25.060.535 0,260  6.512.242 6.512.242 

Thứ 

16 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,238  5.761.259 5.761.259 

Thứ 

17 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,217  5.266.233 5.266.233 

Thứ 

18 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,198  4.813.741 4.813.741 

Thứ 

19 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,181  4.400.129 4.400.129 

Thứ 

20 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,166  4.022.056 4.022.056 

Thứ 

21 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,152  3.676.468 3.676.468 
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Năm Vốn đầu tư LN sau thuế Khấu hao Lãi vay Thu nhập 

Suất 

chiết 

khấu  
Hiện giá 

vốn đầu tư 

Hiện giá 

thu nhập 

Hiện giá 

Dòng tiền 

9,40 

Thứ 

22 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,139  3.360.574 3.360.574 

Thứ 

23 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,127  3.071.823 3.071.823 

Thứ 

24 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,116  2.807.882 2.807.882 

Thứ 

25 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,106  2.566.620 2.566.620 

Thứ 

26 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,097  2.346.087 2.346.087 

Thứ 

27 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,088  2.144.504 2.144.504 

Thứ 

28 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,081  1.960.241 1.960.241 

Thứ 

29 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,074  1.791.811 1.791.811 

Thứ 

30 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,068  1.637.853 1.637.853 

Thứ 

31 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,062  1.497.123 1.497.123 



 

73 

 

Năm Vốn đầu tư LN sau thuế Khấu hao Lãi vay Thu nhập 

Suất 

chiết 

khấu  
Hiện giá 

vốn đầu tư 

Hiện giá 

thu nhập 

Hiện giá 

Dòng tiền 

9,40 

Thứ 

32 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,056  1.368.486 1.368.486 

Thứ 

33 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,052  1.250.901 1.250.901 

Thứ 

34 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,047  1.143.420 1.143.420 

Thứ 

35 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,043  1.045.173 1.045.173 

Thứ 

36 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,039  955.369 955.369 

Thứ 

37 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,036  873.280 873.280 

Thứ 

38 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,033  798.245 798.245 

Thứ 

39 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,030  729.657 729.657 

Thứ 

40 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,027  666.963 666.963 

Thứ 

41 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,025  609.655 609.655 
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Năm Vốn đầu tư LN sau thuế Khấu hao Lãi vay Thu nhập 

Suất 

chiết 

khấu  
Hiện giá 

vốn đầu tư 

Hiện giá 

thu nhập 

Hiện giá 

Dòng tiền 

9,40 

Thứ 

42 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,023  557.272 557.272 

Thứ 

43 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,021  509.389 509.389 

Thứ 

44 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,019  465.621 465.621 

Thứ 

45 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,018  425.613 425.613 

Thứ 

46 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,016  389.043 389.043 

Thứ 

47 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,015  355.615 355.615 

Thứ 

48 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,013  325.060 325.060 

Thứ 

49 

 24.254.624 - - 24.254.624 0,012  297.129 297.129 

Cộng 100.000.000 1.035.905.824 100.000.000 48.000.000 1.183.905.824  100.000.000 246.377.898 146.377.898 

Khả năng hoàn vốn có chiết 

khấu = 

2,46 
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Năm Vốn đầu tư LN sau thuế Khấu hao Lãi vay Thu nhập 

Suất 

chiết 

khấu  
Hiện giá 

vốn đầu tư 

Hiện giá 

thu nhập 

Hiện giá 

Dòng tiền 

9,40 

Khả năng hoàn vốn 7 năm 5 

tháng        
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Phụ lục 8: Bảng Tính toán phân tích hiện giá thuần (NPV). 

Năm Vốn đầu tư LN sau thuế Khấu hao Lãi vay Thu nhập 

Suất chiết 

khấu i= 
Hiện giá vốn đầu 

tư 

Hiện giá thu 

nhập 
9,40% 

Thứ 0 100.000.000 0 - - 0 1,0000 100.000.000 0 

Thứ 1 - 1.361.839 8.974.141 8.000.000 18.335.980 0,9141 - 16.760.494 

Thứ 2 - 2.389.551 8.974.141 8.000.000 19.363.692 0,8355 - 16.179.069 

Thứ 3 - 4.757.814 8.974.141 7.111.111 20.843.066 0,7637 - 15.918.775 

Thứ 4 - 7.126.077 8.974.141 6.222.222 22.322.441 0,6981 - 15.583.765 

Thứ 5 - 9.494.341 8.974.141 5.333.333 23.801.815 0,6381 - 15.188.800 

Thứ 6 - 11.862.604 8.974.141 4.444.444 25.281.189 0,5833 - 14.746.657 

Thứ 7 - 14.230.867 8.974.141 3.555.556 26.760.563 0,5332 - 14.268.358 

Thứ 8 - 14.941.978 8.974.141 2.666.667 26.582.786 0,4874 - 12.955.731 

Thứ 9 - 19.608.759 4.029.553 1.777.778 25.416.090 0,4455 - 11.322.774 

Thứ 10 - 20.319.870 4.029.553 888.889 25.238.312 0,4072 - 10.277.491 

Thứ 11 - 21.030.981 4.029.553 - 25.060.535 0,3722 - 9.328.242 

Thứ 12 - 21.030.981 4.029.553 - 25.060.535 0,3402 - 8.526.729 

Thứ 13 - 21.030.981 4.029.553 - 25.060.535 0,3110 - 7.794.085 

Thứ 14 - 21.030.981 4.029.553 - 25.060.535 0,2843 - 7.124.392 

Thứ 15 - 21.030.981 4.029.553 - 25.060.535 0,2599 - 6.512.242 
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Năm Vốn đầu tư LN sau thuế Khấu hao Lãi vay Thu nhập 

Suất chiết 

khấu i= 
Hiện giá vốn đầu 

tư 

Hiện giá thu 

nhập 
9,40% 

Thứ 16 - 24.254.624 - - 24.254.624 0,2375 - 5.761.259 

Thứ 17 - 24.254.624 - - 24.254.624 0,2171 - 5.266.233 

Thứ 18 - 24.254.624 - - 24.254.624 0,1985 - 4.813.741 

Thứ 19 - 24.254.624 -  24.254.624 0,1814 - 4.400.129 

Thứ 20 - 24.254.624 -  24.254.624 0,1658 - 4.022.056 

Thứ 21 - 24.254.624 -  24.254.624 0,1516 - 3.676.468 

Thứ 22 - 24.254.624 -  24.254.624 0,1386 - 3.360.574 

Thứ 23 - 24.254.624 -  24.254.624 0,1266 - 3.071.823 

Thứ 24 - 24.254.624 -  24.254.624 0,1158 - 2.807.882 

Thứ 25 - 24.254.624 -  24.254.624 0,1058 - 2.566.620 

Thứ 26 - 24.254.624 -  24.254.624 0,0967 - 2.346.087 

Thứ 27 - 24.254.624 -  24.254.624 0,0884 - 2.144.504 

Thứ 28 - 24.254.624 -  24.254.624 0,0808 - 1.960.241 

Thứ 29 - 24.254.624 -  24.254.624 0,0739 - 1.791.811 

Thứ 30 - 24.254.624 -  24.254.624 0,0675 - 1.637.853 

Thứ 31 - 24.254.624 -  24.254.624 0,0617 - 1.497.123 

Thứ 32 - 24.254.624 -  24.254.624 0,0564 - 1.368.486 

Thứ 33 - 24.254.624 -  24.254.624 0,0516 - 1.250.901 
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Năm Vốn đầu tư LN sau thuế Khấu hao Lãi vay Thu nhập 

Suất chiết 

khấu i= 
Hiện giá vốn đầu 

tư 

Hiện giá thu 

nhập 
9,40% 

Thứ 34 - 24.254.624 -  24.254.624 0,0471 - 1.143.420 

Thứ 35 - 24.254.624 -  24.254.624 0,0431 - 1.045.173 

Thứ 36 - 24.254.624 -  24.254.624 0,0394 - 955.369 

Thứ 37 - 24.254.624 -  24.254.624 0,0360 - 873.280 

Thứ 38 - 24.254.624 -  24.254.624 0,0329 - 798.245 

Thứ 39 - 24.254.624 -  24.254.624 0,0301 - 729.657 

Thứ 40 - 24.254.624 -  24.254.624 0,0275 - 666.963 

Thứ 41 - 24.254.624 -  24.254.624 0,0251 - 609.655 

Thứ 42 - 24.254.624 -  24.254.624 0,0230 - 557.272 

Thứ 43 - 24.254.624 -  24.254.624 0,0210 - 509.389 

Thứ 44 - 24.254.624 -  24.254.624 0,0192 - 465.621 

Thứ 45 - 24.254.624 -  24.254.624 0,0175 - 425.613 

Thứ 46 - 24.254.624 -  24.254.624 0,0160 - 389.043 

Thứ 47 - 24.254.624 -  24.254.624 0,0147 - 355.615 

Thứ 48 - 24.254.624 -  24.254.624 0,0134 - 325.060 

Thứ 49 - 24.254.624 -  24.254.624 0,0123 - 297.129 

Cộng 100.000.000 1.035.905.824 100.000.000  1.183.905.824  100.000.000 246.377.898 

  NPV: 146.377.898 
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Phụ lục 9: Bảng Phân tích theo tỷ suất hoàn vốn nội bộ (IRR). 

Chỉ tiêu Năm 0 Thứ 0 Thứ 1 Thứ 2 Thứ 3 Thứ 4 Thứ 5 

Lãi suất chiết khấu 17,854%       

Hệ số  1,0000 0,8485 0,7200 0,6109 0,5184 0,4398 

1. Thu nhập  0 18.335.980 19.363.692 20.843.066 22.322.441 23.801.815 

Hiện giá thu nhập  0 15.558.233 13.941.209 12.732.978 11.570.875 10.468.651 

Lũy kế HGTN  0 15.558.233 29.499.441 42.232.419 53.803.294 64.271.945 

2. Chi phí XDCB  100.000.000 - - - - - 

Hiện giá chi phí  100.000.000 - - - - - 

Lũy kế HG chi phí  100.000.000 100.000.000 100.000.000 100.000.000 100.000.000 100.000.000 

 

Chỉ tiêu Năm 0 Thứ 6 Thứ 7 Thứ 8 Thứ 9 Thứ 10 

Lãi suất chiết 

khấu 
17,854

% 

     

Hệ số  0,3732 0,3167 0,2687 0,2280 0,1934 

1. Thu nhập  25.281.189 26.760.563 26.582.786 25.416.090 25.238.312 

Hiện giá thu nhập  9.434.834 8.473.994 7.142.488 5.794.472 4.882.268 

Lũy kế HGTN  73.706.779 82.180.772 89.323.260 95.117.732 100.000.000 
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Chỉ tiêu Năm 0 Thứ 6 Thứ 7 Thứ 8 Thứ 9 Thứ 10 

2. Chi phí XDCB  - - - - - 

Hiện giá chi phí  - - - -  

Lũy kế HG chi 

phí 

 100.000.000 100.000.000 100.000.000 100.000.000 100.000.000 

 

Chỉ tiêu Năm 0 Thứ 11 Thứ 12 Thứ 13 Thứ 14 Thứ 15 

Lãi suất chiết khấu 17,854%      

Hệ số  0,1641 0,1393 0,1182 0,1003 0,0851 

1. Thu nhập  25.060.535 25.060.535 25.060.535 25.060.535 25.060.535 

Hiện giá thu nhập  4.113.464 3.490.309 2.961.556 2.512.905 2.132.221 

Lũy kế HGTN  104.113.464 107.603.773 110.565.329 113.078.235 115.210.456 

2. Chi phí XDCB  - - - - - 

Hiện giá chi phí       

Lũy kế HG chi phí  100.000.000 100.000.000 100.000.000 100.000.000 100.000.000 

 

Chỉ tiêu Năm 0 Thứ 16 Thứ 17 Thứ 18 Thứ 19 Thứ 20 

Lãi suất chiết 

khấu 
17,854%      

Hệ số  0,0722 0,0613 0,0520 0,0441 0,0374 
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Chỉ tiêu Năm 0 Thứ 16 Thứ 17 Thứ 18 Thứ 19 Thứ 20 

1. Thu nhập  24.254.624 24.254.624 24.254.624 24.254.624 24.254.624 

Hiện giá thu nhập  1.751.026 1.485.760 1.260.680 1.069.697 907.647 

Lũy kế HGTN  116.961.482 118.447.242 119.707.922 120.777.619 121.685.267 

2. Chi phí XDCB  - - - -  

Hiện giá chi phí       

Lũy kế HG chi 

phí 

 100.000.000 100.000.000 100.000.000 100.000.000 100.000.000 

 

IRR=  17,854% > 9,40% Chứng tỏ dự án có hiệu quả. 

 

 

 


