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CHUONG I. MO DAU

|. GIOI THIEU VE CHU PAU TU

Cha dau tu: CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN HUNG HAU

M4 s doanh nghiép: 0309929580 - do S& Ké hoach va dau tu thanh phé
Ho Chi Minh cap.

bia chi tru s&: 1004A au Co, Phuong Pha Trung, Quan Tan Phd, Thanh
phd Ho Chi Minh.

Thong tin ngwoi dai dién theo phap ludt:

Ho va tén: TRAN VAN HAU

Chuc danh: Giam dbc
I1. MO TA SO BQ THONG TIN DU AN

Tén du an: “Vin phong cho thué”

Pia diém xay dung:s 14 duong Hung Vuong, phuong 10, thanh phd Da
Lat, tinh Lam Dng.

Quy mo dién tich: 5.374,2m?.

Hinh thire quan ly: Chi dau tu truc tiép quan 1y diéu hanh va khai théc.

Toéng muc dau tu cua dy 4n:  16.183.097.000 dong.

(Muoi sau ty, mot tram tam muweoi ba triéu, khong tram chin mwoi bay

nghin dong)
Trong do:
+ Von tu ¢6 (30%) :4.854.929.000 dong.
+ Vén vay - huy dong (70%) :11.328.168.000 dong.
I11. SUCAN THIET PAU TU.

Véi tinh hinh kinh té thi truong nhu hién nay thi nhu cau thué vian phong
la rat 16n, bai 18 d6 ma cac nha cung cdp dich vu ndo hoan thién, chuyén
nghiép cung nhiing chinh sach mang lai nhiéu loi ich thiét thuc nhat s& duoc

khach hang chon va sir dung.

KEU GOI DAU TU, LAP BTM...

LAP DU AN o
Anh/Chi A oo < Anh/Chi lién hé S aas A
P I C ( /) cnhdtragivé | THIETKEQUY HOACH CHITIET 1/500 BieCiig 990.303.43 81




Du An “Viin phong cho thué”

Sau hon 20 nam budc vao céng cudc doi mai dat nude, Pa Lat da va dang
ngay mot déi thay toan dién va sau sic, su thay ddi tac dong tich cuc dén céc
mat ctia doi séng x& hoi. Dién mao d6 thi dang thay d6i song ciing véi su ting
truong kinh té. Cac try so, cao 6c, van phong lam viéc xuat hién gop phan
khdng nho vao viéc hién dai hda dién mao thanh phd, dap ung nhu cau lam
viéc cling nhu mua ban thuong mai caa cac tang lop cu dan, doanh nghiép kinh
té trong nudc va ngoai nudc. Vi chién luge phat trién kinh doanh caa minh
nham tirng budc thdm nhap thi truong quéc té, Cong ty ¢ phan phat trién
Hlung Hau da va dang trién khai chién lugc phét trién theo dinh huéng méi voi
tam nhin sau rong, nham ciing ¢6 va phét huy noi lyc, tao sitc manh tai chinh
va phat trién ngudn nhan lyc viing vang.

Viéc dau tu xdy dung stra chira hoan chinh hé théng co s ha tang ky
thuat dy 4n “Vin phong cho thué” s& gop phan giai quyét kip thai nhu cau vé
van phong lam viéc... Do d6, Cong ty ching toi da phdi hop cling Cong ty Cb
phan Tu Van Pau tu Dy An Viét tién hanh nghién ciu va xay dyng dy an “Vin
phong cho thué” tai s6 14 dudng Hung Vuong, phuong 10, thanh phé Pa Lat,
tinh Lam Dong.

IV. CAC CAN CU PHAP LY

— Luat Xay dung s6 50/2014/QH13 ngay 18/06/2014 cua Qudc hoi;

— Luat Bao vé méi truong sé 55/2014/QH13 ngay 23/6/2014 cua Qudc hoi;

— Luat Dat dai s6 45/2013/QH13 ngay 29 thang 11 nam 2013 cua Qudc
Hoinudc CHXHCN Viét Nam;

— Luat Pau tu sé 67/2014/QH13 ngay 26 thang 11 nim 2014 cia Qudc
Hoinudc CHXHCN Viét Nam;

— Luat Doanh nghiép sé 68/2014/QHI3 ngiy 26 thang 11 nim 2014
cuaQudc Hoi nuéc CHXHCN Viét Nam;

— Vin ban hop nhat 14/VBHN-VPQH nim 2014 hop nhat Luat thué thu
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nhap doanh nghiép do van phong qudc hai ban hanh;

— Nghi dinh sé 55/2015/ND-CP ngay 9/6/2015 vé Chinh séach tin dung phuc
vu phét trién néng nghiép, ndng thon;

— Nghi dinh sé 19/2015/ND-CP ngay 14/2/2015 cia Chinh phu V/v Quy
dinh chi tiét thi hanh mot sb diéu cua Luat Bao vé moi trudng;

— Hudng dan thi hanh nghi dinh s6 218/2013/NB-CP ngay 26 thang 12 nam
2013 cua chinh phit quy dinh va huéng dan thi hanh Luat thué thu nhap doanh
nghiép;

— Théng Tu 16/2019/TT-BXD ngay 26 thang 12 nam 2019, vé huéng dan
xéac dinh chi phi quan 1y du an va tu van dau tu xay dung;

— Quyét dinh s6 44/Qb-BXD ngay 14/01/2020 cua Bo trudng Bo Xay dung
vé Suat von dau tu xdy dung cong trinh va gia xay dung tong hop bo phan két
Cau cong trinh ndm 2018;

— Nghi dinh s6 59/2014/ND-CP ngay 16/6/2014 ctia Chinh phii: Stra d6i, bo
sung mot sé diéu caa Nghi dinh sb 69/2008/ND-CP ngay 30 thang 5 nim 2008
ctia Chinh phu vé chinh sach khuyén khich xa hoi hoéa dbi véi cac hoat dong
trong linh vuc gido duc, day nghé, y té, vin hoa, thé thao, méi trudng.

— Nghi dinh sé 115/2010/ND-CP ngay 24/12/2010 cta Chinh phu quy dinh
trach nhiém quan 1y nha nuéc vé giéo duc;

— Nghi quyét s6 44/2014/NQ-CP ngay 09/6/2014 cua Chinh phu ban hanh
Chuong trinh hanh déng caa Chinh phu thuc hién Nghi quyét s6 29-NQ/TW
ngay 04/11/2013 cua Ban Chap hanh Trung wong Pang vé “Doi moi can ban,
toan dién gido duc va dao tao, dap (ng yéu cau céng nghiép hoa, hién dai hoa
trong diéu kién kinh té thi truong dinh hudng x& hoi chi nghia va hoi nhap québc

’()’
te”;
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V. MUC TIEU XAY DUNG DU AN

5.1. Muc tiéu chung.

~  Céc cbng trinh thiét ké can dam bao dung cac yéu cau vé quy hoach tong
mit bang, dam bao tuan thu theo céc tiéu chuan, quy chuan thiét ké hién hanh.
Bén canh d6, cac hinh thyc kién trdc cua cac cong trinh phai phu hop véi chuc
nang; mau sic don gian, twoi sang; bd cuc cdng trinh c6 chl y ti cac giai phéap
thich hop véi diéu kién khi hau khu vuc;

— B4 cuc khdng gian kién tric hai hoa gan két chat ché vai dién tich mang
xanh. Bao dam viéc phan ky dau tu xay dung phd hop véi trinh tu khai thac st
dung dat hiéu qua kinh té cao.

5.2. Muc tiéu cu thé.

- Xay dyung vin phong day du tién nghi, van minh.

~ K&t ndi ha tang ky thuat khu van phong véi khu vuc xung quanh, nham tao

ra mot van phong c6 moi truong van minh.
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CHUONG I1. PIA PIEM VA QUY MO THUC HIEN DUAN
I. PIEU KIEN TU NHIEN VA KINH TE XA HQI VUNG THUC HIEN
DU AN.
1.1. Piéu kién ty nhién vang thue hién du 4n.

Vi tri dia ly

- | = I I

N ¥ o BAN PO RANH GIOI HANH CHINH _
¥ 4 ' THANH PHO DA LAT - TINH LAM PONG
,(:3 s a = X DazAR
’ \\.;—_.-.. A
X P70 !" \\'\
’\x' a . \-s..'\“_" ".,—
) A\'V\\_, =
b :' g " \ "
H. LAM HA

L™ A e tiam - |
Thanh phd Pa Lat rong 394,64 km2, nam trén cao nguyén Lam Vién, noi co

d6 cao khoang 1.500 mét so véi muc nudc bién.[1][9] Thanh phé cé toa do dia

ly 11°48'36" dén 12°01'07" vi @6 bac va 108°1923" dén 108°36"27" kinh do

dong, co6 vi tri dia ly:

+ Phia dong va dong nam gidp huyén Pon Duong

+ Phia tdy giap huyén Lam Ha

+ Phia nam gidp huyén buc Trong
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+ Phia bac giap huyén Lac Duong.

Pia hinh

ba Lat dugc phan thanh hai dang rd rét: dia hinh nui va dia hinh binh
nguyén trén ndi. Bia hinh nai phan bé xung quanh ving cao nguyén trung tam
thanh phd. Céc day nui cao khoang 1.700 mét tao thanh mot vanh dai chan gid
che cho khu vuc long chao trung tam.

Tur thanh phd nhin vé huéng bic, ddy Lang Biang nhu mot tuong thanh
theo hudng dong bic — ty nam, kéo dai tir sudi Pa Sar dén hd Dankia. Hai dinh
cao nhat cua diy ndi nay c6 do cao 2.167 mét va 2.064 mét. An ngir phia dong
va déng nam Pa Lat 12 hai ddy Bi Doup va Cho Proline. V& phia nam, dia hinh
ndi chuyén tiép sang bac dia hinh thap hon, dic trung 1a khu vuc déo Prenn Vi
cac day nui cao xen ké nhirng thung liing sau.

Trung tdm Pa Lat nhu mot 10ng chao hinh bau duc doc theo huéng bac —
nam véi chiéu dai khoang 18 km, chiéu rong khoang 12 km. Nhitng day d6i dinh
tron ¢ day c6 do cao twong d6i dong déu nhau, suon thoai vé huéng hd Xuan
Huong va dan cao vé phia cac viing nui bao quanh. Noi cao nhat trong trung tam
thanh phé 1a dinh Nguyén Hitu Hao trong Bao tang Lam Pong véi do cao 1.532
mét, con diém thap nhat 13 thung ling Nguyén Tri Phuong, 6 cao 1.398 mét.
Thoi tiét khi hiu

Do nam & do cao 1.500 mét va duoc cac diy ndi cing quan hé thyuc vat
ring, dic biét 1a rung thong bao quanh, nén dbi 1ap voi khi hau nhiét dsi gio
mua ctia mién trung va khi hau nhiét déi xavan & mién nam, thanh phé ba Lat
c6 mot khi hau mién ndi 6n hoa diu mat quanh nam.

Nam trong ving khi hau nhiét d6i xavan, Pa Lat c6 hai mua rd rét: mia
mua va mia khd. Mua mua bat dau tir thang 4 va két thic vao thang 10. Con

mua khd kéo dai tir thang 11 nim trude dén thang 3 nim sau. Vao mua kho, Da
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Lat chiu anh hudng caa khéi khdng khi bién Pong, mang lai thoi tiét nang am, it
may, khong mua, nhiét do ha thip vé ban dém va bién do nhiét lén. Trong
nhitng thang muia mua, gié mua déng bac hau nhu khong con anh huéng dén Pa
Lat, thay thé bai khdi khong khi xich dao tir phia nam tran Ién phia bic. Gid
mua tdy nam mang lai nguon am chu yéu cho nhitng tran muwa 16n va nhimmg dot
mua kéo dai nhiéu ngay. Mac du vay, do anh huong cua khdi khong khi nhiét
d6i Thai Binh Duong, trong mua mwa van ¢6 nhing thoi ky thoi tiét tanh réo.

Nhiét do trung binh thang ¢ DPa Lat luén dudi 20°C, ngay ca trong nhimng
thang néng nhat. Tuy vay, Da Lat ciing khong phai 1 noi ¢6 nhiét d6 trung binh
thang thap néu so véi céac tinh thanh phd mién bac c¢d khi hau can nhiét dai.
Trong nhitng thang mua dong, nhiét d trung binh thang van trén 15 °C. Theo sb
liu théng Ké tir nam 1964 t6i nam 1998, nhiét 6 trung binh nim & Pa Lat 1a
17,9 °C, trong d6 nam 1973 co nhiét do trung binh cao nhat 1én dén 18,5 °C, con
nam 1967 nhiét do trung binh xudng thap nhat, 17,4 °C. Néu so sanh vdi Sa Pa,
thi tran nghi dudng ¢ mién Bic ¢ d6 cao 1.581 mét so véi mat bién va nam
trong vung can nhiét déi, thi nhiét do trung binh nam ¢ Pa Lat cao hon 2,6 °C.
Vao thang 12 thoi diém cubi nam, Pa Lat ha nhiét vao ban dém tir 6 °C dén 8 °C
tham chi xubng 4 °C. Buéi sang vao mua dong, Pa Lat c6 mua phun va troi it
khi ¢6 nang. va néu xét riéng cac thang mua dong thi nhiét d6 trung binh caa Pa
Lat cao hon Sapa dén 7 °C (tuy nhién vé mua hé Sapa thuong 4m hon khoang
2 °C dén 3 °C so voi Pa Lat khong dang ké).

leleu khl hau cda Da Lat (1964—1 998) [én]

---—-—-—-—-—-

Thang
Cao ki luc °C (°F)
Trung binh cao °C (°F)

Trung binh ngay, °C (°F) 15.8 16.7 178 129 19.3 19.0 186 185 18.4 181 173 16.2 179
Trung binh thap, °C (°F) 13 "7 126 14.4 16.0 16.3 160 16.1 158 161 143 128 144
Thap kiluc, °C (°F) -01 -06 10.0 109 104 106 10.0 26 -06
. . i 282 1.768
T s ------

$6 ngay mua TB 2 [ s -----“- m
$6 gio ndng trung binh hang thang 255 234 255 202 190 140 172 215 2236

Ngubn #1: Bia chi Ha Laf25127]
Nguén #2: Vietnam Institute for Building Science and Technology {na"ng)m'
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Tai nguyén thién nhién

¥’ Tai nguyén ndng san

Tai nguyén dt dai cia Lam Ddng rat thich hop dé phat trién céc loai cay
cong nghiép dai ngdy nhu ché, caphé, dau tam ... va rau hoa. Lam Dong d4 hinh
thanh nhiéu ving chuyén canh tap trung va la thi truong tiém ning vé nguyén
liéu cho cong nghiép ché bién ndng san thuc pham. Lam Pong ding dau ca
nudc Vé san xuat ché, rau hoa chat lugng cao; ding thir 2 ca nudc vé san xuét
caphé; chiém ty trong dang ké vé cac san pham nhu dau tam to, hat diéu, bo thit
Stra, mia duong, duoc licu...

¥’ Tai nguyén rirng

Lam Dong c6 617.815ha ring véi do che phi 63% dién tich toan Tinh,
trong d6 ¢6 355.357ha rung gd, 80.446 rung tre nira, 27.326 rung trong ... Do
mua nhiéu, Khi hau am uét va dat dai phu hop nén céc loai tre, nira, 16 6 ¢6 toc
d6 tai sinh rat nhanh sau khi khai thac. Rirng LA&m Déng mang nhiéu nét dién
hinh cua tham thuc vat Viét Nam, rat da dang, cd trén 400 loai go khac nhau,
trong d6 c6 mot s loai gd quy nhu pomu xanh, cam lai, go thong 2 14, 3 14 ... va
nhiéu loai 1am san khéc.

v Tai nguyén khoang san

Lam Pong 14 ving dat ¢6 nhiéu loai khoang san véi trit lugng 16n chua
dugc khai thac. Theo théng ké toan Tinh cé 25 loai khoang san, trong d6
Bauxite, Bentonite, Kaolin, Diatomite va tham bun c6 kha nang khai thac ¢ quy
md cdng nghiép. No6i bat nhét 1a quang Bauxite véi trir lugng hon 1ty tan, chat
luong quang kha tét. 38 diém quing vang (chi yéu 1a vang sa khoang), 7 diém
quang saphia, 32 diém mo thiéc sa khoang véi trir lwgng hang chuc ngan tan, 19
mo sét gach ngodi, ... va cac loai khoang san khac nhu caolanh (12 mo),
Diatomite, Bentonite, d4 granite, than bun. Ngoai ra Lam Dong con c6 mot sd

mo nudc khoang tai cac huyén Lac Duong, Buc Trong, Cat Tién va Pa Huoai.
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v'Tai nguyén tiéu thay cdng nghiép

Cung voi su phat trién cua nganh cong nghiép ché bién, san pham tiéu tha
cong nghiép cia Lam Dong, nhat 1a cac san pham phuc vu du lich, ciing ngay
cang phat trién manh m& va 1a mot trong nhitng thé manh cua dia phuong trén
co so thira huong nét truyén théng, ngudn nguyén lidu ddi dao cong vai thé
manh vé tay nghé ciia ngudi lao dong. Cac san pham bao gom: may tre dan, théu
lua, dét thd cam, hoa kho, dan len, cham khic, cwa 16ng, gd my nghé, hang luu
niém... Hién nay, Tinh d3 c6 cha truong khoi phuc va phat trién san xuat cac
san pham tiéu tha céng nghiép, xay dung lang nghé truyén thdng gan voi phat
trién du lich.

¥'Tai nguyén du lich

Pa Lat 1a thanh phd duoc thién nhién danh cho nhiéu uu 4i. Nhitng thang
canh caa thanh phé, nam rai rac & ca khu vuc trung tdm 1an ving ngoai 6,
nhu hd Xuin Huong, d6i CU, thung liing Tinh Yéu, hd Than The, thac Prenn...
tir 1au d4 tré nén noi tiéng. Cac dia diém nhu thung liing Tinh Yéu, hoé Than Tho
hay thac Prenn di mat di nét hoang so bai su xuat hién caia qua nhiéu hang quan,
khu tro choi va cdy canh. Thac Voi, mot thang canh khac khong xa Pa Lat, ciing
bi 6 nhiém niang do nhitng nguoi dan sinh séng ¢ ving thuong nguon thuong xa
rac va chat ban xuéng dong sudi. Vao nim 2008, S¢ Vin hoéa Thong tin tinh
Lam Pong d3 co vin ban dé nghi Bé Vin hoa, Thé thao va Du lich rat tén hai
thac Lién Khuong va Gougah khoi danh séach di tich qudc gia bai canh quan hai
danh thang nay di bi thay doi.
1.2. Piéu Kién x4 hdi vung du an.
a. Xa hji

Tiép tuc thuc hién ché do ciia Nha nudc dbi véi cac gia dinh thuong binh, liét

si, gia dinh c6 cong. Nhan dip ky niém 73 nam ngay Thuong binh liét si cho
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4.081 truong hop nguoi cé cong va than nhan ngudi ¢d cong vai cach mang voi
téng so tién 833,7 triéu dong.
b. Kinh té

- San xuat néng , 1am thiy san

Trong trot: Cay hang nim gieo trong thang 9 wdc dat 1.031,76 ha, bing
100,57% so cing ky nim truéc: Rau cac loai gieo tréng 627,46 ha, bang
101,04% cung ky, san luong dat 12.387,79 tin bing 101,16% cung Ky.

Cay lau nam cua thanh phd wdc dat 1a 6.273,60 ha, bang 99,97% so cling
ky nam trudc.

Chan nudi: Tong dan gia cam hién nay, udc dat 196,79 nghin con, trong
d6: dan ga 158,90 nghin con, bang 94,95% so clng Ky nam trudc, gia tring ga
cong nghiép tai cac co sé chan nudi tir 22.000-27.000 dong/kg gia co ting so
thang trudc, cac co sé chian nudi ga co xu huéng chuyén ra xa cac khu dan cu,
tranh & nhiém méi truong; heo 5.919 con, bang 94,10% va trau bo 1.340 con.

Lam nghiép: S6 doanh nghiép thué dat 1am nghiép, thué ring la 93 doanh
nghiép, dé dau tu du an vai tong dién tich 1a 4.654,4 ha. Cac don vi chi rimg da
thuc hién viéc giao khoan bao vé riing véi tong dién tich 1a 15.080,69 ha cho
397 ho, 02 t6 chirc va 10 doanh nghiép ngoai nha nudc tir nguon chi tra dich
vu moi truong rieng. T dau mua kho dén nay, trén trén dja thanh phd xay ra 07
dam chay nho, chay lai tham cé dudi tan ring véi dién tich khoang 05ha; trong
d6 ¢6 01 vu chéy ring xay ra tai 16 k, I, khoanh 9, tiéu khu 157B, phuong 4 véi
dién tich thiét hai 1a 0,442ha ring trong thong ba 14 nam thu 4.

Thay sdan: Tong dién tich thay san nim 2020 dat 20,39ha, bang 100,25%
nim truéc; san  lwong thuy santhang 9 nim 2020 u6c  dat 4,87 tan,
bang 100,62% so nim trudc.

> San xuat cong nghiép

KEU GOI DAU TU, LAP BTM...
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Du An “Viin phong cho thué”

Gia tri san xuat céng nghiép ca thé thang 9 udc dat 30,6 ty ddng (gia hién
hanh) tang 1,8% va dat 18,7 ty dong (gia so sanh 2010) bang 98,6% so Vi clng
ky nim trudc. 09 thang dau nim wdc dat 222,6 ty dong (gia hién hanh) bang
89,2% va 137 ty ddng (gia so sanh 2010) bing 86,3% so véi cung ky. Mot sb
nganh chinh nhu sau:

- Cong nghiép ché bién, ché tao 1a nganh chiém ty trong 16n nhat trong nén
san xuét céng nghiép cua thanh phé, chiém 99,7%. Thang 9, gia tri san xuat wdc
dat 30,5 ty dong (gia hién hanh), ting 1,8% so cung ky va dat 18,7 ty dong (gia
so sanh 2010) bang 98,6%. 09 thang dau nam dat 222,1 ty dong (gia hién
hanh) bang 89,1% va dat 136,7 ty dong (gia so sanh 2010) bang 86,3% S0 V4i
cung ky.

- San xuat va phan phdi dién, khi d6t gia tri san xuat udc dat 63 triéu
d6ng (gia hién hanh), bang 96,9% va dat 40 triéu dong (gia so sanh 2010) bang
93,1% do cac co so kinh doanh an udng, nha hang, ca phé giai khat hoat dong
nhung luong khach va lugng tiéu thy chwa cao nhu trude nén lwong san xuat
nude da giam dang ke.

» Thwong mai, dich vu

Thang 9 nam 2020, tong mic ban 1é va doanh thu dich vu tiéu dung xa hoi
giam do van tiép tuc anh huéng dich COVID-19; uéc dat 872,34 ty dong, bang
89,09% so thang trudc va bang 63,52% cuing ky; trong d6 ban 1¢ 652,20 ty dong,
bang 96,17% so thang trudc va bang 71,65% cung ky. Doanh thu dich vu tiéu
ding 220,14 ty déng, bang 73,13% so thang trudc va bang 47,53% cung ky.

09 thang dau nam 2020, tong mic ban Ié va doanh thu dich vy tiéu dung xa
hoi wéc dat 11.268,22 ty dong, bang 98,61% cung ky; trong d6 ban 1¢ 7.145,96
ty d6ng, bang 99,24% cung ky va Doanh thu dich vy tiéu ding 4.122,26 ty dong,
bang 97,54% cuing Ky.
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Il. PANH GIA NHU CAU THI TRUONG
2.1. Thi truwong van phong cho thué tai Viét Nam

Tang truong Kinh té phat trién tich cuc gop phan tao dong luc cho nganh
cdng nghiép xay dung va bat dong san c6 nhirng tin hiéu kha quan. So véi nhiéu
phan khuc khac, vin phong cho thué dang 1a diém sang trén thi truong TP.HCM
khi tiép tuc s6i dong va phuc hoi.

Nam 2018, Viét Nam cung véi Philippines dang 1a ngo6i sao sang véi GDP
cao nhat trong khu vic Pong Nam A. Tang truong dau tu voi toe ¢6 nhanh xuat
phat tir tdm ly lac quan va ngudn von FDI manh, sic mua néi dia ciing ting
truong do thi truong lao dong virng chac va hoat dong xuat khau ngay cang thu
vé nhiéu ngoai té s& giup GDP vuot hon 6% trong nam 2019. Khdng dung lai &
do, Viét Nam sé¢ la thi truong chinh dugc huong loi caa Hiép dinh TPP; Chinh
phi Viét Nam wéc tinh rang TPP c6 thé thuc day nén kinh té dat 33,5 triéu USD
trong thap ky tai, khoang mét phan nam GDP hién tai cta dit nuge. Cung Vi
d6 van phong cho thué tai Ha Noi va vin phong cho thué TP. H6 Chi Ming ciing
s& thém phan so6i dong khi cac chinh sach kich thich kinh té theo huéng phét
trién bén viing, phéi hop dong déu giira chinh sach tién té va chinh sach tai khoa
cta Chinh phu, ciing véi viéc mé rong cho su gia nhap cua khoi FDI sé thic day
sc cau ndi dia. Pong thoi tao co hoi cho thi truong van phong c6 budc phét
trién mai khi cac Doanh nghiép gia ting nhu cau thué vin phong, nha xudng dé
mé rong hoat dong san xuat caa minh.

Bé4o c&o Thi truong bat dong san TP.HCM méi nhat cua cong ty Savills
Viét Nam vira cong bd, trong quy 1 ndm 2020 c6 4 du &n méi gia nhap vao thi
truong. Trong d6, 1 du an hang B va 3 du an khac hang C, cung cap cho thi

trrong thém 53.000m2 san, tang 4% theo quy va 10% theo nam.
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Du An “Viin phong cho thué”

Thuc té, gia thué trung binh trong quy vira qua ting 8%/theo nim. Sy gia
tang nay la két qua cua viéc ting gia van phong hang B, mot su thay thé cho vin
phong hang A. Cong suat thué van & muc cao véi 96%.

Trong thoi gian t6i, ty 16 14p day cua cac van phong cho thué tai TP.HCM
tiép tuc ting 1én. Nhitng khach hang thué tiém ning hang dau déu dén tir cac
linh vuc tai chinh, bao hiém va nhu cau lién quan dén bat dong san, theo do 1a
nhém nganh vé san xuat.

DPén nam 2023, thi trudng s& ¢ thém khoang 440.000m2 san tir cac hang.
Tuy nhién, trong hai nam t&i, khéng c6 ngudn cung hang A nao gia nhap thi
treong.

2.2. Nhirng kho khin cia thj trwong

Sy biing phét caa Covid-19 da khién thi truong bat dong san ban Ié chiju tac
dong nang né, gia cho thué giam manh, trong khi d6 thi truong van phong ciing
khdng may kha quan khi ty I tréng & muc cao.

Theo s liéu tir CBRE Viét Nam, vin phong cho thué quy 11/2020 ghi nhan
su anh huéng dang ké. Néu nhu trong quy 1/2020, thi trudng van chua thuc su
c6 nhiing tac dong dang ké tir Covid-19 thi ¢ quy II da chang kién nhitng phan

ung ro nét tir khach thué.
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Ngudn cung va Gia thué cia van phong Hang A, thang 6/2020
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Ngudn: B phan Nghién ciru Savills Viét Nam

Doanh thu sut giam manh trong nira dau nam 2020 khién cac doanh nghiép
phai tim céch thit chit chi tiéu. Trong tinh hinh d6, khach thué budc phai tra lai
mot phan hoac toan bd mat bang van phong nham han ché bét nhiing khoan 15
khi tinh hinh kinh doanh dang di xudng.

Tuy nhién, theo sb liéu khao sat, tinh dén thang 6/2020, ngudn cung vin
phong hang A ¢ hai thanh phé I6n 1a TP. H6 Chi Minh va Ha Noi chi hon
730.000m2, chi bang 23% ngudn cung tai Singapore va 19% cua Kuala Lumpur
(Malaysia). Vi vay, nguon cung nay van rat khan hiém & ca TP. H6 Chi Minh va
thu d6 Ha Noi. Do d6, ty & lap day van cao mac du thi truong chiu anh hudng tir
dich Covid-19.

Pon c nhu T6 hop Vian phong va thuong mai dich vu Geleximco
Peakview Tower. Pai dién chii dau tu cho biét trong nhitng thang dich bénh dién
bién phuc tap, ty 18 lap day tai Peakview Tower van chiém trén 90% va gan nhu

khong bi anh huong nhiéu.
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2.3. Kha ning phuc hdi

Ly giai diéu nay, mot s chuyén gia nhan dinh nhiing vin phong hang A
nhu Peakview Tower, ngoai yéu té khan hiém thi sy dam bao cac tiéu chi vé vi
tri, cong ning, chat lugng van hanh... ciing 1a 1y do gitip phan khiic nay “séng
t6t” trong dai dich.

Peakview Tower dugc Xay dung trén khu dat 36 Hoang Cau (Péng Pa, Ha
Noi). Pay 1a vi tri trung tdm hanh chinh méi cua quan Bong Pa, 1a khu vuc sam
uat voi tde do phat trién nhanh chong vé ha ting x& hoi. O vi tri ndy, Peakview
Tower duoc thu hudng day du céc tién ich do vi tri dac dia caa nd mang lai cling
kha ning két néi thuan loi toi nhitng khu vuc trong diém caa Thu do.

Cong trinh vai 21 tang nodi ¢ tong dién tich san xay dung 1a 49.040m2,
trong d6 hon 1200m2 tai tang 1 ciing 1i tiép can doc 1ap danh cho Thuong mai.
Phan dién tich cac tang con lai danh cho Vin phong 1am viéc chat luong cao,
cling cac chire ning bo tro tién nghi nhu nhém Hoi truong, hoi thao ¢d stc chia
1én dén 400 nguoi; nha hang véi hon 600m2; 3 tang ham dugc kiém soat bang
hé théng ra vao tu dong. Peakview Tower con duoc dau tu co sd Vat chat, trang
thiét bi dong bo véi do tin cay cao tir cac hang danh tiéng thé gioi.

Nhung khong chi ¢6 cac phéan khic hang A nhu Peakview Tower, khi nhén
dinh chung vé thi truong van phong trong dai han, nhiéu chuyén gia déu cho
rang TP. H6 Chi Minh va Ha Noi s& phuc hoéi nhanh sau dai dich, dic biét khi
ma Viét Nam van 1a diém dén hap dan trong khu vuc Chau A.

Theo dai dién Savills Viét Nam, khi hau hét cac thanh phé c6 gia thué van
phong hang A giam thi 2 thanh phé 16n cua Viét Nam déu c6 gia thué on dinh.

Trong khu vuc ASEAN, gié thué cia TP. H5 Chi Minh va Ha Noi chi xép
sau Singapore. TP. H6 Chi Minh c¢6 tinh hinh hoat dong tét nhat khu vuc voi

cong suat hoat dong 96% va gia thué ting 4% so voi clng ky nam trudc. Bén
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canh d6, van phong chat luong cao c6 xu huéng hap din khach thué nudc ngoai,
nén su quan tim d6i voi hang A sé tiang ty & thuan véi dong von FDI.

Thai gian toi, TP. H& Chi Minh va Ha Nai tiép tuc thu hat ngudn FDI va
nam trong Top 5 tinh, thanh phd c6 von FDI cao nhat, ké ca trong nhiing thang
dau nam 2020 dudi tic dong cua Covid-19.

Ngoai ra, Chinh phu va Ngan hang Nha nudc thoi gian qua ciing da va
dang c6 nhiéu giai phap giai cau nén kinh té bi anh huéng do dich bénh, théng
qua céac chinh sach hé tro tai chinh.

Du kién, véi céac chinh sach kich thich kinh té theo huéng phat trién bén
viing, phdi hop ddng déu giira chinh sach tién té va chinh sach tai khoa cua
Chinh phu, ciing véi viéc ma rong cho sy gia nhap caa khéi FDI sé& thuc day stc
cau noi dia. Pong thoi tao co hoi cho thi truong van phong co budc phat trién
mai khi cac Doanh nghiép gia tang nhu cau thué van phong, nha xuong dé mo

rong hoat dong san xuat caa minh.

Ti |é trong trung binh - 2016

THI TRUONG COT LOI

- 9-10%

THUQNG HAI

BRISBANE
BAC KINH PUNE

SYDNEY SHENZHEN

@ THI TRUONG MO NOI
%

OLKAT -—

o 17-18%

MELBOURNE CHENNAI

MANILA ADELAIDE
HONG KONG SINGAPORE
TOKYO GUANGZHOU
BANGKOK HO CHI MINH
AUCKLAND SEOUL
DAl LOAN
HYDERABAD
BENGALURU

AHMEDABAD

DELHI - NCR
MUMBAI

HA NOI
JAKARTA

Delhi- NCR bao gdm New Delhi, Gurgaon and Noida (mdt phdn cda khu vuc thi ¢d)
Véi nhimg diém sang nay, thi trudng vin phong ky vong sé phuc hoi dac

biét manh mé vao nira cudi ndm 2021 dau nim 2022.

LAP DU AN
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cin ho trd gi vé

Anh/Chi lién hé
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Du An “Viin phong cho thué”

I1l. QUY MO CUA DU AN
3.1. Cac hang muc xiy dung cia du an

Dién tich dat caa dy 4n gédm cac hang muc xay dung nhu sau:

T Noi dung Dién tich Di@S‘;rt]kh PVT
| | Stka chira cii tao cong trinh 5.072,7 m?
1 | KHU NHA 3 TANG (B1) 1.052,0 | 2.440,00 m?
2 | KHU NHA 2 TANG (B2) 3750 686,00 m?
3 | CONG HANG RAO 301,5 m
4 | KHUON VIEN, SAN BAI 3.645,67 m?

LAP DU AN

THIET KE QUY HOACH CHITIET 1/500 | AnR/Chilién hé

PICC nhé

Anh/Chi

cannBAed pive KEU GOI BAU TU, LAP BTM...




Du An “Vin phong cho thué”

3.2. Bang tinh chi phi phan bé cho cac hang muc diu tw

DVT: 1000 ddng

Dién tich

Thanh tién sau

TT Noi dung Dién tich san bVT Don gia VAT
| | Sira chira cdi tao cong trinh 5.072,7 m? 12.561.688
1 | KHU NHA 3 TANG (B1) 1.052,0| 2.440,00 m? 3.224 7.865.618
2 | KHU NHA 2 TANG (B2) 375,0 686,00 m? 3.699 2.537.416
3 | CONG HANG RAO 301,5 m 4.703 1.417.804
4 | KHUON VIEN, SAN BAI 3.645,67 m? 203 740.850
Il | Thiét bi 1.250.000
1 | Thiét bi van phong Tron B 200.000 200.000
2 | Thiét bi noi that Tron B 1.000.000 1.000.000
3 | Thiét bi khac Tron B) 50.000 50.000
GXDtt+GTBtt) *
11 | Chi phi quéan ly du an 2,988 ( DMTL)% 412639
IV | Chi phi tw vin diu tu xiy dung 1.188.146
Chi phi 1ap bao cao nghién ctru GXDtt+GTBtt) *
1 |tién iha tfi ¢ 0,566 ( DMTL)% 8.174
Chi phi 1ap bao cao nghién ctru kha GXDtt+GTBtt) *
2 | thi P : 0,943 ( DMTL)% 130.244

Anh/Chi LAP DY AN

e b trd phve KEU GOI AU TU, LAP BTM...
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Du An “Vin phong cho thué”

Dién tich

Thanh tién sau

TT NoQi dung Dién tich san DVT Don gia VAT
3 | Chi phi thiét ké k¥ thuat 2,157 GXDtt * PMTL% 271.007
4 | Chi phi thiét ké ban vé& thi cong 1,187 GXDtt * BPMTL% 149.054
Chi phi tham tra bao cdo nghién (GXDtt+GTBtt) *
5 | clru tién kha thi 0,064 PMTL% 8.839
Chi phi tham tra bao co nghién (GXDtt+GTBtt) *
6 | ctru kha thi 0,182 BMTLY% 25.137
7 | Chi phi tham tra thiét ké xay dung 0,185 GXDtt * DMTL% 23.278
8 | Chi phi tham tra du toan cong trinh 0,179 GXDtt * PMTL% 22.542
9 | Chi phi gidm sat thi cong xay dung 2,555 GXDtt * DMTL% 320.895
10 | Chi phi giam sat lap dat thiét b 0,718 GTBtt * PMTL% 8.975
Chi phi bao c4o danh gia tac dong
11 | méi trudng T 150.000
V | Chi phi dw phong 5% 770.624
Tong cong 16.183.097

Anh/Chi

Picc s

LAP DU AN

THIET KE QUY HOACH CHI TIET 1/500
KEU GOI AU TU, LAP BTM...

Anh/Chi lién hé
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Du An “Viin phong cho thué”

IV. PIA PIEM, HINH THUC PAU TU XAY DUNG
4.1. Pia diém xay dung
Du &n“Vin phong cho thué” duoc thyc hiéntai sé6 14 duong Hung Vuong,
phuong 10, thanh phd Da Lat, tinh Lam DBong.
4.2. Hinh thirc dau tw
Du 4ndugcdau tu theo hinh thuc sta chita cai tao.
V. NHU CAU SU DUNG PAT VA PHAN TiCH CAC YEU TO PAU VAO
5.1. Nhu ciu sir dung dat

Bdng co cdu nhu cau sit dung dat

TT Noi dung Dién tich (m?) Ty 1€ (%)
1 |KHU NHA 3 TANG (B1) 1.052,0 19,58%
2 |KHU NHA 2 TANG (B2) 375,0 6,98%
3 | CONG HANG RAO 301,5 5,61%
4 | KHUON VIEN, SAN BAI 3.645,7 67,84%
Tong cong 5.374,2 100%

5.2. Phén tich danh gia cac yéu té diu vao dap ing nhu ciu cia dw 4n

Cac yéu té dau vao nhu nguyén vat liéu, vat tu xay dung déu c6 ban tai dia
phuong va trong nudc nén cac yéu té dau vao phuc vy cho qua trinh thuc hién 1a
tuong dbi thuan loi va dap tng kip thoi.

Do6i véi nguén lao dong phuc vu qué trinh hoat dong sau nay, du kién sir
dung ngudn lao dong cua gia dinh va tai dia phuong. Nén co ban thuan loi cho

qua trinh thuc hién.

LAP DU AN o
Anh/Chi A oo < Anh/Chi lién hé S aas A
P I C ( /) cnhdtragivé | THIETKEQUY HOACH CHITIET 1/500 BieCiig 990.303.43 81
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CHUONG III. PHAN TiCH QUI MO, DIEN TiCH XAY DUNG
CONG TRINHLUA CHON PHUONG AN KY THUAT

CONG NGHE
I. PHAN TiCH QUI MO, DIEN TiCH XAY DUNG CONG TRIiNH

Bang tong hop quy mé dién tich xay dung cong trinh

TT Noi dung Dién tich D“?'S';:]‘Ch PVT
| | Sira chira cai tao cong trinh 5.072,7 m?
1 | KHU NHA 3 TANG (B1) 1.052,0 | 2.440,00 m?
2 | KHU NHA 2 TANG (B2) 3750 686,00 m?
3 | CONG HANG RAO 301,5 m
4 | KHUON VIEN, SAN BAI 3.645,67 m?

I./ KHU NHA 3 TANG (B1)
1 | V& sinh, ba matit son nudc: 1 m?

V¢ sinh, son lai ctra g5 cac loai:
(1*3,2*2,7+8*1,5*%2,7+28*0,9*%2,7+21*2,2*1,7+4*1,2*1,7+
2 3*0,4*0,6)*2+(9*1,5*2,7+31*0,9*2,7+19*2,3*1,7+8*1,2*1, 1 m?
7+6*0,4*0,6)*2+(1*2,9*2,7+5*1,5*2,7+20*0,9*2,7+21*2,3
*1,7+5%1,2*1,7+2*0,8*1,7*2)*2

V¢ sinh, son lai song sét:
3 (1*3,2*%2,7+1*1,5*2,7+11*0,9%2,7+13*2,2*1,7+4*1,2*1,7+ 1 m?
3*0,4*0,6)*2

KEU GOI DAU TU, LAP BTM...

LAP DU AN o
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Du An “Viin phong cho thué”

1./ KHU NHA 3 TANG (B1)

Théo d& va thay méi cira gd kiéng:
4 (2*1,5*2,7+3*0,9*2,7+2*2,2*1,7+2*1,2*1,7)+(2*0,9*2,7+2 1 m2
*2,3*%1,7)+(1*2,9%2,7+2*1,5*2,7+2*0,9*2,7+3*2,3*1,7+2*1
2*1,7)
5 | Théo d& va thay hoa sit lan can: (1,8%0,55)*17 1m?
6 Thao d& va thay chét cira so: 200 1 cai
7 Thao d& va thay chét khoa cira tay nam tron: 50 1 bo
Thao d& va thay méi cira WC bang cira nhém Xingfa + A
8 . 1 bd
khoa: 14
9 | Théo d& va thay mdi tran thach cao khung chim: 1 m?
10 | Pha d& va trat lai twong bi muc: 536 1 m?
11 | Pha d& va xay va 6p da bac cap sanh cong 1m?
12 | XAy to twong maGi ngan phong day 100 1m?
13 | Lip dat hé cira nhom xingfa niu ca phé trong phong 1m?
14 | Thay gach nha vé sinh cac tang 1 m?
15 | Vé sinh, chéng thdm sé no, ban cong, san thuong: 984 1 m?
16 | Thay méi mai ngodi bi hu hong 1m?
17 Vit tu 6ng cap thoat nudc, dy dién (khong bao gom thiét bi 1 m2
dién, nudc), (tinh theo di¢n tich san)

KEU GOI DAU TU, LAP BTM...

- LAP DU AN s
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Du An “Viin phong cho thué”

1./ KHU NHA 3 TANG (B1)

18 | Can nén cac ting 1 m?
19 | L6t gach nén Pong Tam 1 m?
20 |bénled1,2 1 bo
21 | DbénLed0,6 1 bd
22 | Cong tic, 6 cim 1 cai
23 | Ban cau 1 bo
24 | Lavabo + voi1 + xa 1 bd
25 | Guong + ké kinh 1 b
26 | Tiéu nam + voi + x4 1 bo
,7 | Nhan cong lap djt thict bj dién, nudc (tinh theo dién tich 1m2
san)
28 | Dan gido phuc vu thi cong: 170*10,2 1m?
11/ KHU NHA 2 TANG (B2)
1 | V& sinh, ba matit son nudc: 1 m?
2 | Thay hé ctra sat kéo bang hé ctra nhom xingfa 1m?

LAP DU AN
Anh/Chi ) il £ Anh/Chi lién hé
P I C C/) cin hé tro gi vé THIET KE QUY HOACH CHI TIET 1/500 PICC nhé
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Du An “Viin phong cho thué”

Vé sinh, son lai cira gd cac loai:

3 (6*2,3*1,7+4*1,3*1,7+8*2,2*0,5+1*2,9*2,8+3*0,9*2,8)*2+ 1m?
(17*2,3*1,7+2*1,3*1,7+6*2,8*2,7+4*0,9*2,7)*2

4 V¢ sinh, son lai song st 1 m2
(6*2,3*1,7+4*1,3*1,7+8*2,2*0,5+1*2,9*2,8+3*0,9*2,8)*2

5 | Théo d& va thay moi cura g0 kiéng: 1%#2,9%2,8+6%2,8%2,7 1m?

6 Thao d& va thay chét cira so: 50 1 céi

7 Thao d& va thay chdt khoa cira tay nam tron: 7 1 bo
Thao d& va thay méi cira WC bang cira nhom Xingfa + A

8 . 1 bd
khoa: 6

9 Thao d& va thay méi tran thach cao khung chim: 309 1 m?

10 | Pha d& nén xi mang va lang nén xi mang cac ting 1m?

11 | Lot gach nén Pong Tam 1 m?

12 | Vé sinh, chéng thdm sé nd: 105,6%2 1 m?

13 | Thay mdi ngo6i 22v/m2 bi hu hong (85%): 424*15% 1 m?

14 | Thay gach nha vé sinh cac tang 1m?

15 Vat tu 6ng cép thoat nudc, day dién (khong bao gém thiét bi 1 m2
dién, nudc), (tinh theo di¢n tich san)

16 |Ban cau 1 bo

KEU GOI DAU TU, LAP BTM...
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Du An “Viin phong cho thué”

17 | Lavabo + vo1 + xa 1 bod
18 | Guong + ké kinh 1 bo
19 | Tiéu nam + voi + xa 1 bd
oo | Nhan cong lap dit thiét bi dién, nudc, (tinh theo dién tich L
san)
21 | Dan gido phuc vu thi cong: 99,2*%6,8 1 m?
I1I./ CONG HANG RAO
1 V¢ sinh, son lai céng va hang rao: 301,5%2,5*2 1 m?
2 Thay méi cong va hang rao bi hu hong (5%): 1 m?
301,5*2,5*50%
IV./ SAN
1 | Pha d& nén san bi lun 1 m?
2 | Db dat, dam chit day trung binh 150 1 m?
3 D6 bé tong san da 1x2 M.200 day trung binh 100: 200*0,1 1md
4 | Vé sinh, son lai lan can trudc nha B1: 50*0,7*2 1 m?

KEU GOI DAU TU, LAP BTM...

LAP DU AN
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Il. PHAN TiCH LUA CHON PHUONG AN KY THUAT, CONG NGHE..

2.1. Van phong cho thué
- Két cau cong trinh: Khung san BTCT, tuong gach, mai BTCT

- O gitra khu dat, bd tri san truong rong 16n, tao mot khong gian thoang
dang va tao mit cong trinh thém dep va thém bé thé.

- T6 chie dudng giao théng noi bo bao boc xung quanh khdi hanh chinh
quan tri va phuc vu 1am viéc, dong thoi thuan loi giao dén céc khu ciing nhu
phuc vu cho viéc phong chay, chira chay.

- Cong trinh phuc vu nha bao vé, nha xe duoc bd tri ngay cong chinh va
gan 16i vao.
- Cac khoang dat tréng con lai s& dugc trong cay xanh, vuon hoa tao mang

xanh va bong mat va tang vé my quan cho toan bo cong trinh.

- Toan bo cac khdi cong trinh duoc bé tri dam bao théng thoang tu nhién
qua cé4c cura s6 bd tri theo tuong bao che. Huéng cac phong bao dam thdng
thoang tu nhién.

- Hinh thérc kién trac, hinh khéi ¢ng trinh bd cuc chat chg, cua cong trinh.
Mt tién truong duoc thiét ké bang cac hoa tiét két hop cac duong cong sanh
don tao vé my thuat cao.

- T6 chiic thoat nuwdéc mua cho sin trudng bang muong hd day bang dan
BTCT duc san.

- Nén nha cia cac khéi cong trinh duoc I1at gach ceramic.

- Thiét ké mat tuong, tran va cira di trong cac phong nhan va cé mau sang,
tranh nhiing trang tri khong can thiét.

Phuong an thiét ké theo phuong chdm mang lai su ti¢n nghi tdi da, két
hop gilra cac yéu tb ky thuat my thuat mang lai mot cdm giac sang trong hi¢n
dai. Ngoai ra, cdc khong gian va dich vu hd tro cling dugc thiét ké hoan chinh

tang thém tinh sang trong, hap dan va tién nghi.

LAP DU AN
P (’ c Anh/Chi =y iy < Anh/Chi lién hé Hotline
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Duw An “Viin phong cho thué”

Pay 13 bai toan gitip doanh nghiép giai quyét vé chi phi, thoi gian, khi méi
thanh 1ap. Str dung van phong ao uy tin, doanh nghiép sé c6 dugc mot dia chi
dang ki gidy phép kinh doanh hop phéap va duoc dit vin phong dai dién tai vi tri
“dic dia” trung tAm thanh phé v6i mirc chi phi cuc ki thap chi 10 — 15% chi phi
ma doanh nghi¢p du dinh bo ra khi thué mat béng tuong tu.

+ Van phong chia sé:

Goi mot cach dé hiéu hon 1a cho thué chd ngdi 1am viéc. Vian phong chia
sé chuyén nghiép 13 noi 1am viéc cuc ky 1y tuong voi ddy du céc trang thiét bi sir
dung cho cong viéc va thu gidn. Ban chi can tra tién cho chd ngdi 1am viéc, sir

dung thoai mai cac tién ich chung duoc cung cap san.

LAP DU AN

anlych; THIET KE QUY HOACH CHI TIET 1/500

cin ho trd gi vé

Anh/Chi lién hé
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tg R R A A A e

Nhitng loi ich ban c6 thé dé dang thay duoc & loai hinh nay nhu:

« Dia chi dic dia va tuyét dep tai trung tam thanh phé gitp cac cudce trao
d6i, giao dich tré nén dé dang.

* Tén doanh nghiép cua ban s€ duoc dat sang trong tai toa nha va hién thi
trén bang dién tir trudc quay 18 tan.

* C6 khu vuc tiép khach rong 16n, than thién co tdm nhin tuyét dep cua
thanh phd tao nén phong cach lich sy va chuyén nghiép.

« Mién phi sir dung dy du céc trang thiét bi va tién ich tiéu chuan cia 1
van phong cao cap.

+ Van phong tron goi:

Vin phong tron goi s& cung cip co s& vat cht day du hién dai dé gitp

nhimg cong ty mudn mé rong kinh doanh, nhitng doanh nghiép vira va nho ¢

. LAP DU AN e :
P I C ‘ csn':"%ht’r ﬁh’i vé | THIET KE QUY HOACH CHITIET 1/500 A"hpll'é'é’ "1':: hé o {
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duoc mot khong gian lam vi¢e cao cap. Tiét ki€ém duoc t6i da cac chi phi khac

s0 v61 viéc ban phai thué mat bang.

Céc tién ich gdbm: noi that van phong, phong hop va hoi nghi, phong nghi,
quay nudc udng mién phi, hé thdng cong nghé thong tin va vién thong. Cac dich
vu bao gém: doi ngii 18 tan chuyén nghiép, bao tri hé théng, bao v€é an ninh,
nhan vién vé€ sinh.

2.2. Hanh lang cay xanh:

Céc hanh lang xanh cta khu dan cu: cac tuyén dudng vong xung quanh
khu dan cu, dudng dao - ¢6 chirc nang nhu cac tuyén sinh théi - 13 noi cach ly
khu dan cu véi cac khu vuc xung quanh. Nhiing tuyén nay 13 nhitng tuyén cay
xanh bao quanh khu vuc du an, cac tuyén duong phia bic, nam bao quanh du an,
d6 1a nhimg ‘ngdn tay’ xanh - thAm nhép vao cac khu chirc ning cho dén khu
trung tam cua khu dan cu.

2.3. Giao thong:

Hé thong k¥ thuat ha ting dam bao yéu cau vé qui mo va chét luong.

2.4. Ha tang Ky thuat xdy dung

San nén: Thyc hién san nén va lam mat bang, ton tao dia hinh.

LAP DU AN s
THIET KE QUY HOACH CHITIET 1/500 | AnR/Chilién hé
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Du An “Viin phong cho thué”

Cap nudc: Tién hanh xin ngudn cip nudc cho khu vue, khi tién hanh xay
dung hang rao va khu du lich nghi dudng xong ciing 1a lic dat mdt tram k¥ thuéat
riéng dam bao cc van dé tiéu chuan cho khu du lich theo tiéu chuan cua khu du
lich nghi dudng.

Cép dién: Phuong hudng quy hoach luéi cap dién:

+ Ngudn dién: Lay tir ludi 22 KV
+ Ludi dién: Xay dung cac pha doc 1ap nham dam bao an toan vé dién va tranh
rui ro trong qua trinh van hanh dién toan khu.

Thoéat nudc ban va vé sinh moi truong: Toan bd hé théng thoat nudc ban
s& dugc gom theo dudng Ong riéng, dan vé tram xu 1y chat thai xtr 1y vi sinh rdi
d6 ra hé théng xtr Iy méi truong va dat chuan ciia nganh méi trudng.

Rac thai duoc tap trung va dua dén cac bai rac da duoc quy hoach.

Pic biét du an s& hudng toi yéu td con ngudi trong van d& VSMT dé tao
ra hiéu qua cao nhét va cling théng nhit mé rong hinh anh tich cuc ctia mot khu
du lich nghi dudng sinh thai ty nhién.

Cay xanh: T6 chtic trong céac loai ciy xanh: Cay tao dang, tham hoa, tham
co, tiéu canh ... Pac biét luu tAm phil xanh nhiing chd bi san gat.

Hé théng giao thong: thuc hién duong ndi bo du an.

Hé thong diéu hoa trung tam: Hé thdng tap trung thich hop cho timg loai
phong. Khach c6 thé ty diéu chinh tai phong ngt. Cac chd céng cong phai duoc
diéu chinh khi dong nguoi va tit bét & mot sé noi khong cd nhu cau.

Hé théng PCCC trung tam: Gom chudng bao chay, by do khoi va nhiét tu
dong, phai nghe rd trong toan bo tdoa nha, bo tri cac ong ty dong duge gan lién
vao tudng, cac 6ng ndy duoc ndi dén ting phong ngt, ngudn nude ctru hoa phia
ngoai, binh dap Itra xach tay ¢ nhiing vi tri quan trong, 16p phu amiant chiu nhiét
trong nha bép, ...

Ngoai ra dy &n sé tién hanh lap dat cac hé thong khac nhu:

KEU GOI DAU TU, LAP BTM...
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Duw An “Viin phong cho thué”

+ Hé théng trung tam lién lac trung tdm

+ Heé thdng camera

+ Heé théng loc nudc

+ Céc hé thdng k¥ thuat theo tiéu chudn khac

+ Heé thdng tu dong hoa trong quan 1y va trong diéu hanh k§y thuat chung
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CHUONG IV. CAC PHUONG AN THUC HIEN DU AN
I. PHUONG AN GIAI PHONG MAT BANG, TAI PINH CU VA HO TROQ
XAY DUNG CO SO HA TANG
1.1. Chuan bi mit bing
Chu dau tu s& phdi hop véi cac co quan lién quan dé thuc hién day du cac
thu tuc vé dat dai theo quy dinh hi¢n hanh. Ngoai ra, duy 4n cam két thuc hién
dung theo tinh than chi dao clia cac co quan ban nganh va luat dinh.
1.2. Phwong an tai dinh cw
KhuvirclapDuankhongeodancusinhsdngnénkhéngthuchiénviéetai dinh cu.
1.3. Phuong an hd tro xdy dung co sé ha tang k§ thuat
Du an chi dau tu xay dung co s& ha tang lién quan dén du an nhu duong
giao thong dbi ngoai va hé théng giao théng noi bo trong khu vuc.
1.4. Cac phwong an xay dung cong trinh
Bang tong hop danh muc cac cong trinh xay dung va thiét b;

TT Noi dung Dién tich D“-’S‘;rt]wh PVT

| | Stka chira cai tao cong trinh 5.072,7 m?

1 | KHU NHA 3 TANG (B1) 1.052,0 | 2.440,00] m?

2 | KHU NHA 2 TANG (B2) 375,0 686,00 m?

3 | CONG HANG RAO 301,5 m

4 | KHUON VIEN, SAN BAI 3.645,67 m?

Il | Thiét bi

1 | Thiét bi van phong Tron B§
2 | Thiét bi ndi thit Tron Bo
3 | Thiét bi khac Tron Bd

Cac danh muc xay dung cdng trinh phai dap ung céc tiéu chuan, quy
chuan va quy dinh vé thiét ké xay dung. Chi tiét duoc thé hién trong giai doan

thiét ké co s& xin phép xay dung.
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1.5. Cac phwong 4an kién tric
Can ctr vao nhiém vu cac hang muc xay dung va yéu cau thuc té dé thiét
ké kién truc d6i véi cac hang muc xay dung. Chi tiét s& dugc thé hién trong giai
doan lap dy an kha thi va Ban vé thiét ké co so cua du &n. Cu thé cac noi dung
nhu:
1. Phuong 4n t6 chtic tong mit bang.
2. Phuong 4n kién tric déi véi cac hang muc xay dung.
3. Thiét ké cac hang muc ha tang.
Trén co so hién trang khu vuc du an, thiét ké hé thdng ha tang ky thuat
cua du &n véi cac théng sé nhu sau:

v’ Hé thong giao théng

Xac dinh cap duong, cap tai trong, diém dau ndi dé vach tuyén va phuong
an két cau nén va mat duong.

v’ Hé thong cdp niréc

Xac dinh nhu cau dung nudc cua du 4n, xac dinh ngudn cap nudc sach
(hoic tram xtr 1y nudc), chon loai vat lidu, xac dinh céc vi tri cAp nudc dé vach
tuyén cap nudc bén ngoai nha, xac dinh phuong an di ong va két cau kém theo.

v Hé théng thodt nueéc

Tinh toan luu luong thoat nuwdc mat cua ting khu vuc du &n, chon tuyén
thoat nuéc miat cua khu vuc, xac dinh diém dau ndi. Thiét ké tuyén thu va thoét
nudc mat, chon vat liéu va cac thdng sé hinh hoc caa tuyén.

v Hé thong xir Iy nieée thdi

Khi du an di vao hoat dong, chi c6 nudc thai sinh hoat, nudc thai tir cac
khu san xuat khong dang ké nén khdng can tinh dén phuong an xtr Iy nuéc thai.

Xay dung hé thong xtr Iy nudc thai sinh hoat, hé théng xir 1y nuéc thai
trong san xuét (nudc tir viéc xu Iy gia thé, nuéc co chia cac hda chat xir Iy mau

trong qua trinh san xuat).
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v’ Hé thong cdp dién.,

Tinh toan nhu cau sir dung dién cua dy an. Can cr vao nhu cau sur dung
dién cua ting tiéu khu dé lya chon giai phap thiét ké tuyén dién trung thé, diém
dat tram ha thé. Chon vat liéu sir dung va phuong an tuyén cap dién ha thé ngoai
nha. Ngoai ra du 4n con dau tu thém may phat dién du phong.

1.6. Phwong 4n t6 chirc thwe hién

Dy anduoc chu dau tu truc tiép td chirc trién khai, tién hanh xay dung va
khai thac khi di vao hoat dong.

Du 4n cha yéu st dung lao dong dia phuong. Ddi v6i lao dong chuyén
mon nghiép vy, chu dau tu s& tuyén dung thém va 1én ké hoach dao tao, boi
dudng nghiép vu cho con em trong ving dé tir d6 vé phuc vu trong qua trinh
hoat dong sau nay.

Bing tong hop Phwong dn nhén sw duw kién

S6 Mirc thu Tong Bio | .z o -
TT | Chircdanh | | ) | nhipbinh | lwong | hiém rﬁ
ng guan/thang nam 21,5%
1 | Giam déc 1 20.000 | 240.000| 51.600| 291.600
o |Banquanly, 1 12.000| 144.000| 30.960| 174.960
diéu hanh
3 3229 nhan 2 6.000| 144.000| 30.960| 174.960
Céng 4 44.000| 528.000| 113.520| 641.520

1.7. Phéan doan thue hién va tién do thuc hién, hinh thirc quan ly
Thoi gian hoat dong du an: 50 nam ké tir ngay cap Quyét dinh chu truong
dau tu.

Tién @6 thuc hién: 6 thang ké tir khi c6 giay phép xay dung.
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CHUONG V. TONG VON PAU TU -NGUON VON THUC
HIENVA HIEU QUA CUA DU AN
I. TONG VON PAU TU VA NGUON VON.

Ngudn vén: vén chi so hitu 30%, von vay 70%. CONG TY CO PHAN
PHAT TRIEN HUNG HAU s& thu xép véi cac ngan hang thuong mai dé vay
dai han. L&i suit cho vay cac ngan hang thuong mai theo I&i suat hién hanh.

Toéng muc dau tu xdy dung cong trinh duogc 1ap trén co sé tham khao cac
ban chao gia ctia cac nha cung cap vt tu thiét bi.
Néi dung tong mirc dau twr

Muc dich cua tong mic du tu 1a tinh toan toan bo chi phi dau tu xay dung
du &n “Vin phong cho thué”lam co s dé 1ap ké hoach va quan ly von dau tu,
xéac dinh hiéu qua dau tu cta duy an.

Toéng mirc dau tu bao gdm: Chi phi xay dung va lap dat, Chi phi vat tu thiét
bi; Chi phi tu van, Chi phi quan 1y du 4n & chi phi khac, du phong phi.
Chi phi xdy dwng va lip dit

Chi phi xay dung cac cong trinh, hang muc cbng trinh; Chi phi xay dung
cong trinh tam, cong trinh phu tro phuc vu thi céng; chi phi nha tam tai hién
truong dé & va diéu hanh thi cong.

Chi phi thiét bi

Chi phi mua sam thiét bi cong nghé; chi phi dao tao va chuyén giao cong
nghé; chi phi lap dat thiét bi va thi nghiém, hiéu chinh; chi phi van chuyén, bao
hiém thiét bi; thué va cac loai phi c6 lién quan.

Cac thiét bi chinh, dé giam chi phi dau tv mua sam thiét bi va tiét kiém
chi phi 14i vay, cac phuong tién van tai ¢d thé chon phuong an thué khi can thiét.
Véi phuong an nay khong nhiing giam chi phi dau tu ma con giam chi phi diéu
hanh hé théng van chuyén nhu chi phi quan 1y va luong l4i xe, chi phi bao tri

bao dudng va sua chia. ..
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Chi phi quadn ly dw dan

Chi phi quan ly du an tinh theo Dinh muc chi phi quan Iy du an va tu van
dau tu xay dung cong trinh.

Chi phi quan ly du 4n bao gom cac chi phi dé té chic thuc hién cac cong
viéc quan ly dy &n tir giai doan chuan bi du &n, thuc hién du an dén khi hoan
thanh nghiém thu ban giao cong trinh vao khai thac st dung, bao gém:

—  Chiphi té chuc Iap du an dau tu.

~  Chi phi t6 chtc tham dinh du 4n dau tu, tong muc dau tu; chi phi to chac
tham tra thiét ké ky thuat, thiét ké ban vé thi cong va du toan xay dung cong
trinh,

—  Chi phi t6 chtc lya chon nha thau trong hoat dong xay dung;

~  Chi phi t6 chizc quan Iy chat luong, khéi luong, tién do va quan ly chi phi
xay dung cong trinh;

- Chi phi té chie dam bao an toan va vé sinh méi trudng cua cong trinh;

~  Chi phi to chtc nghiém thu, thanh toan, quyét toan hop dong; thanh toan,
quyét toan von dau tu xay dung cong trinh;

- Chi phi t6 chac nghiém thu, ban giao cong trinh;

- Chi phi khoi cong, khanh thanh;

Chi phi tw van dau tw xdy dung: bao gom

- Chi phi khao sat xay dung phuc vu thiét ké co so;

—  Chi phi khao sat phyc vy thiét ké ban vé thi cong;

—  Chi phi tu van lap du an dau tu xay dung cong trinh;

—  Chi phi tham tra thiét ké ky thuat, thiét ké ban vé thi cong, dy toan xay
dung cong trinh;

- Chi phi 1ap hd so yéu cau, hd so moi so tuyén, ho so moi thau va chi phi
phan tich danh gid hd so dé& xuét, hd so du so tuyén, hd so dy thau dé lya chon

nha thau tu van, nha thau thi cong xay dung, nha thau cung cap vat tu thiét, tong
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thau xay dung;
- Chi phi giam sat khao sat xay dung, giam sat thi cbng xay dung va giam
sét lap dat thiét bi;
- Chi phi 1ap bao cao danh gia tac dong moi truong;
—  Chi phi quan 1y chi phi dau tu xay dung: tong mic dau tu, dy toan, dinh
muc xay dung, don gia xdy dung cdng trinh, hop déng;
—  Chiphi tu van quan ly du &n;
Chi phi khac

Chi phi khac bao gém cac chi phi can thiét kndng thudc chi phi xay dung; chi
phi thiét bi; chi phi boi thuong giai phong mat bang, chi phi quan ly dy &n va chi
phi tu van dau tu xay dung noi trén:
~  Chi phi tham tra tong muc dau tu; Chi phi bao hiém cong trinh;
—  Chi phi kiém toan, tham tra, phé duyét quyét toan vén dau tu;
- Chi phi vén luu dong ban dau dbi véi cac du an dau tu xay dung nham
muc dich kinh doanh, 1i vay trong thoi gian xay dung; chi phi cho qué trinh tién
chay thir va chay th.
Duw phong phi
~  Duy phong phi bang 5% chi phi xay lap, chi phi thiét bi, chi phi quan ly dy
an, chi phi tu vin dau tu xay dung va chi phi khac.
Il. HIEU QUA VE MAT KINH TE VA XA HQI CUA DUAN.
2.1. Ngudn von du kién diu tw ctia dv an.
Téng mirc dau tu cua du an: 16.183.097.000 dong.

(Muwoi sau ty, mét tram tam mwoi ba triéu, khong tram chin muwoi bay nghin

dong)
Trong do:
+ Von tu c6 (30%) :4.854.929.000 dong.
+ Vén vay - huy dong (70%) :11.328.168.000 dong.
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2.2. Dy kién cAc ngudn doanh thu ciia dy an:
Doanh thu tir cho thué van phong
Ngi dung chi tiér diroc trinh bay ¢ Phan phu luc dir &n kém theo.

2.3. Cac chi phi dau vao ciia dy an:

Chi phi dau vao ciia di 4n % Khoan muc
1 | Chi phi khau hao TSCP Khau hao
2 | Chi phi bao tri thiét bi 5% | Tong muc dau tu thiét bi
3 | Chi phi quan ly van hanh 10% Doanh thu
4 | Chi phi lai vay Ké hoach tra ng
5 | Chi phi luong Béang luong
Ché @) thué %
1 | Thué TNDN 20
2.4. Phuwong anvay.
. Sotién :11.328.168.000 dong.
« Thaoihan : 8 nam (96thang).
« Anhan : 1 nam.
o Laisuatphi :  Tamtinhldisuatl 0%/mnam(tuytingthoidiémtheo  14isuat
nganhang).

« Tai san bao dam tin dung: thé chap toan bo tai san hinh thanh tir vénvay.

Lii vay, hinh thirc tra nogoc
1 | Thot han tra ng vay 8 | nam
2 | Lai suat vay co dinh 10% | /ndm
3 | Chi phi st dung von chi s& hitu (tam tinh) 15% | /nam
4 | Chi phi str dung von binh quan WACC 10,10% | /nam
5 | Hinh thirc tra no 1
(1: tra gbc déu; 2: tra gbe va 1ai déu; 3: theo nang luc cua dy an)
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Chi phi str dung vén binh quan dugce tinh trén co sé ty trong von vay la
70%; ty trong von chu sé hiru 12 30%; 13i suat vay dai han 10%/nam; chi phi st
dung vén chu sé hitu (tam tinh) 13 15%/nam.
2.5. Cac thong so tai chinh ciia dy 4n
2.5.1. Ké hoach hoan tri vén vay.

Két thuc nam dau tién phai tién hanh tra 13i vay va tra ng goc thoi gian tra no
trong vong 10 nam cua du an, trung binh méi nam tra 1,7ty déng. Theo phan
tich kha ning tra ng caa du &n (phu luc tinh toan kém theo) cho thay, kha ning
tra dugc no 1a rat cao, trung binh du an c6 kha ning tra duoc no, trung binh
khoang trén 183% tra dugc ng.

2.5.2. Khd ning hoan vén va thoi gian hoan vén gidn don.

Kha nang hoan vdn gian don: Dy &n s& sir dung nguon thu nhap sau thué

va khau hao co ban cua du an dé hoan tra von vay.

KN hoan vén = (LN sau thué + khau hao)/Vén dau tu.

Theo phan tich kha ning hoan vén gian don cua du an (phan phu lyc) thi
chi s6 hoan vén cua du an 1a 13,76 lan, chang to rang ca 1 dong vdn bo ra s&
dugc dam bao bang 13,76 dong thu nhap. Du an c6 di kha ning tao von cao dé
thuc hién viéc hoan vén.

Thoi gian hoan vén gian don (T): Theo (Bang phu luc tinh toan) ta nhan

thay dén nim thir 6 da thu héi duoc vén va cé du, do d6 can xac dinh sb thang
ctia nam tht 5 dé xac dinh duoc thoi gian hoan vén chinh xéc.
S6 thang = S6 von dau tu con phai thu hdi/thu nhap binh quan nam c6 du.
Nhu vay thoi gian hoan vén gian don cua du an 12 5 nim 3 thang ké tur
ngay hoat dong.

2.5.3. Khd ning hoan von va thoi gian hoan von cé chiét khéu.
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t=n

> CFt(P/F,i%,t)
Plp = =

P
Kha ning hoan von va thoi diém hoan vén duoc phan tich cu thé & bang

phu lyc tinh toan cua dy an. Nhu vay Plp = 2,65 cho ta thay, ct 1 ddng von b
ra ddu tu s& dugce dam bao bang 2,65d6ng thu nhap cling quy vé hién gi4, ching
t6 du 4n c6 du kha nang tao von dé hoan tra von.
Thoi gian hoan vén c6 chiét khau (Tp) (hé sb chiét khau 10,10%).
t=Tp
O=-P+ ) CFt(P/F,i%,Tp)

t=1
Theo bang phan tich cho thiy dén nam tht 7 di hoan dwoc vén va cé du.

Do d6 ta can xac dinh s6 thang can thiét ciia nam thi 6.

Nhu vay thoi gian hoan vén cé chiét khau cua du an 12 6 ndm 7 thang ké
tur ngay hoat dong.
2.5.4. Phan tich theo phwong phdp hién gid thuan (NPV).

t=n
NPV =—P+> CFt(P/F,i%,t)
t=1

Trong do:
- P: Gia tri dau tu cua dy an tai thoi diém dau nam san xuét.
~  CFt: Thu nhap cua du an = lgi nhuan sau thué + khau hao.

Hé sb chiét khau mong muén 10,10%/nam.

Theo bang phu luc tinh todn NPV = 26.519.674.000 dong. Nhu vay chi
trong vong 50 nam cua thoi ky phén tich du an, thu nhap dat duoc sau khi trir
gia tri dau tu qui vé hién gia thuan 26.519.674.000 dong > 0 ching to du an c6

hiéu qua cao.
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2.5.5. Phén tich theo ty sudt hoan von néi b (IRR).
Theo phan tich dugc thé hién trong bang phan tich cta phu luc tinh toan
cho thdy IRR = 21,673% > 10,10% nhu vy day la chi s 1y tusng, ching to du

an c6 kha nang sinh 10i.
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KET LUAN
L KETLUAN,

Véi két qua phan tich nhu trén, cho thay hiéu qua tuong ddi cao cua du an
mang lai, ddng thoi giai quyét viéc 1am cho ngudi dan trong ving. Cu thé nhu
sau:

+ Céc chi tiéu tai chinh caa du &n cho thiy du &n ¢6 hiéu qua vé mit kinh té.

+ Hang nam dong gop vao ngan sach dia phuong trung binh khoang 664,1
triéu dong thdng qua ngudn thué thu nhap tir hoat dong caa du an.

+ Hang nam giai quyét viéc 1am cho hang trim lao dong cua dia phuong.

GOp phan phét huy tiém nang, thé manh cua dia phuong; day nhanh téc do
phét trién kinh té.

Il. PE XUAT VA KIEN NGHI.

Véi tinh kha thi caa du an, rit mong cac co quan, ban nganh xem xét va hd
tro chung toi dé ching toi co thé trién khai xay dung cai tao, thuc hién cac budc
cia dy an “Vin phong cho thué” taisdé 14 duong Hung Vuong, phuong 10,
thanh phé Pa Lat, tinh Lam Déng theo dang tién do va quy dinh, sém dwa dy an

di vao hoat dong.
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PHU LUC: CAC BANG TiNH HIEU QUA TAI CHINH

DVT: 1000 VND
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