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CHUONG 1. MO PAU

|. GIOI THIEU VE CHU PAU TU

Cha dau tw: CONG TY CO PHAN THUONG MAI VA DU LICH
ATM

M3& doanh nghiép: 0103362354 Do s& ké hoach va dau tu thanh phd Ha
Noi cap.
Pia chi tru s¢: Thén Cam Phuong, x3 Tan Linh, huyén Ba Vi, thanh phé Ha
Noi.

Thong tin ngwoi dai dién theo phap ludt:

Ong: Lé Puc Toan

Chuc vu: Giam doc.

Sinh ngay: 18/06/1970

Chtng minh nh&n dan:001070008815

Ho khau thuong tri: Thon An Hoa, x3 Tan Linh, huyén Ba Vi, thanh ph
Ha Noi.

Chd ¢ hién tai:Thon An Hoa, xd Tan Linh, huyén Ba Vi, thanh phd Ha
Noi.
I1. MO TA SO BQ THONG TIN DU AN

Tén du an:“San golf, khu dich vu phu trg, khu biét the nghi dwong
Wyndham Thanh Son”

Pia diém xay dung:Pap Pam Gai, huyén Thanh Son, tinh Phi Tho.

Quy mb dién tich: 2.060.000 m?.

Hinh thire quan ly: Cha dau tu truc tiép quan 1y diéu hanh va khai théc.
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Tong muc dau tu cua dy an: 1.157.833.050.000 dong.
(Mat nghin, mét tram nam muoi bay ty, tam tram ba muwoi ba triéu, khong
trdam ndm muoinghin dong)
Trong do:
+ Vbn tu c6 (20%):231.566.610.000 dong.
+ Vn vay - huy dong (80%):926.266.440.000 dong.

- Du an chia thanh 2 giai doan:

bVT: VND

STT Hang muc Tong mirc Ty I¢
1 Giai doan 1 473.171.661.000 40,87%
2 Giai doan 2 682.661.389.000 58,96%

I11. SU'CAN THIET PAU TU.

Phi Tho 1a mét tinh nim & khu vuc Pong Bic Bo. Vén noi tiéng voi cac
danh lam thing canh thién nhién tuwoi dep va mét lich s ddu tranh hao hang.
Pén véi Phi Tho, ngoai viéc ban c6 thé chiém ngudng canh quan ky thd, ndi
non hung vi, cac kién tric doc ddo duoc tao bai thién nhién, Phd Tho con cd cac
ban lang mang dam ban sic dan toc ving cao va nhiéu diém du lich mang dam
van hoa véi ban sac riéng: Nhiing di tich lich sir van héa nhu dinh, chua, dén,
miéu, lang, tim...ndi tiéng. Nhitng di san van hoa phi vat thé bao ham céc hinh
thire van hoa dan gian, truyén thong nhu: phong tuc tap quéan: I& hoi, &m nhac,
dan ca, dan vii, y hoc dan toc, nghé thuat, am thuc, nghé tha cong truyén
théng... Tat ca nhiing di san vin hoa vat thé va phi vat thé dy c6 nhirng di san da
dugc UNESCO cong nhan: tin ngudong tho cing Hung Vuong, Hat xoan Phu
Tho, Ca tru.
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Tir d6 chung ta c6 thé khang dinh duoc rang Phl Tho 1a tinh ¢4 nhiéu
tiém nang vé cac loai hinh du lich. Véi niang luc hién c6 caa CONG TY CO
PHAN THUONG MAI VA DU LICH ATM céng véi su phat trién cua nén kinh
té Phi Tho, chling t6i tin rang viéc dau tu vao du an “San golf, khu dich vu phu
trg, khu bigt thee nghi duéng Wyndham Thanh Son” 13 mot sy dau tu can thiét
va céap bach trong giai doan hién nay.

IV. CAC CAN CU PHAP LY

—  Luat Xay dung sé 62/2020/QH11 ngay 17/06/2020 cua Quédc hoi sta doi,
b6 sung mot sb diéu luat xay dung;

~  Luat Bao vé moi truong sb6 72/2020/QH11 ngay 17/11/2020 caa Québc hoi;
~  Luat Dét dai s6 45/2013/QH13 ngay 29 thang 11 nam 2013 caa Qudc Hoi
nuéc CHXHCN Viét Nam;

- Luat Pau tu s6 61/2020/QH14 ngay 17 thang 06 nim 2020 cta Qudc Hoi
nudéc CHXHCN Viét Nam;

~  Luat Doanh nghiép sé 59/2020/QH14 ngay 17 thang 06 nam 2020 cua
Quéc Hoi nugc CHXHCN Viét Nam;

~  Can ctr Nghi dinh so: 148/2020/ND-CP ngay 18 thang 12 ndm 2020 vé sua
d6i bo sung mot sé nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh luat dat dai;

~  Cin ctr Thong tu sé 09/2019/TT-BXD ngay 26-12-2019 cua Bo Xay dung
huéng dan xac dinh va quan 1y chi phi dau tu xay dung.

~  Théng Tu 16/2019/TT-BXD ngay 26 thang 12 nim 2019, vé hudng dan
xéac dinh chi phi quan 1y du an va tu van dau tu xay dung.

~  Quyét dinh 65/QD-BXD ngay 20 thang 01 nam 2021 ban hanh Suét von
dau tu xay dung cong trinh va gia xat dung tong hop b phan két cau cong trinh
nam 2020
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V. MUC TIEU XAY DUNG DU AN
5.1. Muc tiéu chung.
—  Phét trién du &n phai bao dam tinh bén viing, gép phan phat trién kinh té,
tao sy 6n dinh x& hoi va bao vé moéi trudng; phi hop véi cac quy hoach khac
lién quan.
—  GOp phan thiic day phat trién kinh té - xa hoi Tinh Pha Tho va cac ving 1an
can.
5.2. Muc tiéu cu thé.
~  Giai quyét nhu cau viéc 1am cho nguoi dan.
- Pong gbp nghia vu thué cho dia phuong.
~  Khai thac tiém nang, thé manh vé du lich nghi dudng cua dia phuong.
- Du an di vao hoat dong véi quy mo:
+ Khu luu tr, nghi dudng: 155.000 khach/ nam
+ Nha hang: 155.000 khach/ nam
+ San thé duc thé thao: 62.000 khach/ nam

+ Hoat dong thuong mai: 93.000 khach/ nam.
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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

BAN PO HANH CHINH
HUYEN THANH SON TRONG TINH PHU THO

ring rovEn Quanc
TUTER GUARG TROVImCH

Tinm vinn rudo
N o PR vimcs
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] e

TP S T ST

v s ‘iihi. TORNET . SO B30

i
R i AN €L IR eyt S

T s a0 Ul Ty

TINH BOA BINH
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ST IV et &, 2 st

TY LE 1:1598 000

Huyén Thanh Son nam & phia nam tinh Ph Tho, c6 vi tri dia ly:
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+ Phia dong giap huy¢én Thanh Thuy

+ Phia tay giap huyén Tan Son

+ Phia tay bac giap huyén Yén Lap

+ Phia béc giap huyén Tam Nong

+ Phia nam va tay nam giap huyén Da Bic, tinh Hoa Binh

+ Phia dong nam giap thanh pho Hoa Binh, tinh Hoa Binh.

Thoi tiét khi hiu

Nam trong ving khi hau nhiét doi gié mua, diém noi bat 1a mua dong kho,
luong mua it, huéng gioé thinh hanh 13 gi6 mua Pong Bic; mia hé ning, nng,
mua nhiéu, huéng gié thinh hanh 1a gié mua Péng Nam. Nhiét ¢ binh quan 23
d6 C, tong luong mua trung binh tir 1.600 — 1.800mm/nim, d6 am khéng khi
trung binh hang nam 85 — 87%.

Thiy van:

Nam ¢ trung luu cua hé thong séng Hong, hé théng sdng ngoi caa tinh
phan bé tuong d6i dong déu, gom 3 con sbng Ion 1a Song Hong, Song Pa va
Séng L6 cung véi hang chuc séng, sudi nho khac da tao ra ngudn cung cap nudc
cha yéu cho san xuat va sinh hoat cua nhan dan.

Hé thong song, sudi cua tinh mang theo ham luong phi sa khé I6n, khoang
1kg/m3, 1am cho céc dong chay thuong bi bdi 1ap. Véi dac diém thay van nhu
trén, Pha Tho c6 diéu kién phat trién van tai thay, nudi trong thuy san, da nguon
nudc mat cung cap cho yéu cau phat trién kinh té — xa hoi
Tai nguyén thién nhién

v Tai nguyén dat:

Téng dién tich tu nhién caa Pha Tho 1a 3.519,56 km2, theo két qua diéu tra
thé nhudng gan day, dat dai cua Phl Tho duoc chia theo cac nhom sau: dat
feralit do vang phét trién trén phién thach sét, dién tich 116.266,27 ha chiém t6i
66,79% (dién tich diéu tra). Dat thuong c6 do cao trén 100 m, d6 doc 16n, tang

LAP DU AN .
P (‘ c Anh/Chi =y iy < Anh/Chi lién hé Hotline:
! SR N A 90.303.43
I & /) cin hé trd gi vé THIET KE QUY HOACH CHI TIET 1/500 PICC nhé quagﬁanﬁu«;&\l

KEU GOI DAU TU, LAP BTM...



https://vi.wikipedia.org/wiki/Thanh_Th%E1%BB%A7y,_Ph%C3%BA_Th%E1%BB%8D
https://vi.wikipedia.org/wiki/T%C3%A2n_S%C6%A1n
https://vi.wikipedia.org/wiki/Y%C3%AAn_L%E1%BA%ADp
https://vi.wikipedia.org/wiki/Tam_N%C3%B4ng,_Ph%C3%BA_Th%E1%BB%8D
https://vi.wikipedia.org/wiki/%C4%90%C3%A0_B%E1%BA%AFc
https://vi.wikipedia.org/wiki/H%C3%B2a_B%C3%ACnh
https://vi.wikipedia.org/wiki/H%C3%B2a_B%C3%ACnh_(th%C3%A0nh_ph%E1%BB%91)
https://vi.wikipedia.org/wiki/H%C3%B2a_B%C3%ACnh

Du An “San golf, khu dich vu phu tre;, khu biét the nghi dwong Wyndham Thanh Son”

dat kha day, thanh phan co giéi ning, mun kha. Loai dat nay thuong st dung
trdng ring, mot s6 noi d6 doc dudi 250 c6 thé sir dung trong cay céng nghiép.

Hién nay, Phl Tho mai sir dung duoc khoang 54,8% tiém ning dat ndng —
1am nghiép; dat chwa sir dung con 81,2 nghin ha, trong d6 di ndi c6 57,86 nghin
ha.

Panh gi4 c4c loai dat cia Phi Tho thay rang, dat dai ¢ day co thé trdng cay
nguyén liéu phuc vu cho mét s6 nganh cdng nghiép ché bién, néu c6 vén dau tu
Va t6 chtic san xuét cd thé ting ning suat ¢ nhiéu noi; dwa hé s6 sir dung dat 1én
dén 2,5 lan (hién nay hé sé sir dung dat méi dat khoang 2,2), déng thoi bao vé va
lam giau thém vén tai nguyén nay; cho phép phat trién cong nghiép va do thi

v Tai nguyén rirng

Dién tich rung hién nay caa Phi Tho néu dem so sanh véi cac tinh trong ca
nudc thi duge xép vao nhitng tinh c6 do che phua ring 16n (42% dién tich tu
nhién). Vai dién tich riing hién c6 144.256 ha, trong d6 c6 69.547 ha rung tu
nhién, 74.704 ha riing trong, cung cap hang van tan gb cho céng nghiép ché bién
hang nim. Cac loai cdy chil yéu nhu bach dan, md, keo, bd dé va mot sé loai cay
ban dia dang trong phat trién (dang chu ¥ nhéat van Ia nhiing cay phuc vu cho
nganh cong nghiép san xuat giay).

v Tai nguyén khoang san

Phu Tho khong phai la tinh giau tai nguyén khoang san, nhung lai c6 mot
s6 loai c6 gia tri kinh té nhu d4 xay dung, cao lanh, fenspat, nugc khoang. Cao
lanh c6 tong trir lugng khoang 30 triéu tan, diéu kién khai thac thuan loi, trix
luong chua khai thac 1én dén 24,7 triéu tan. Fenspat c6 tong trir lwong khoang 5
triéu tan, diéu kién khai thac thuan loi, trir lugng chua khai thac con khoang 3,9
triéu tan, nudc khoang co tong trir luong khoang 48 triéu lit, diéu kién khai thac

thuan loi, trir lwong chua khai thac con khoang 46 triéu lit.
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Ngoai ra, Phi Tho con c6 mot sé loai khodng san khac nhu: quactit trix
lugng khoang 10 triéu tin, da voi 1 ty tan, pyrit trit lwgng khoang 1 triéu tén,
tantalcum trir lugng khoang 0,1 triéu tan, va nhiéu cat soi véi diéu kién khai thac
hét strc thuan loi.

Pay 1a mot sé loi thé cho phép Pha Tho phét trién cac nganh cong nghiép
nhu xi mang, d4 xay dung, céc loai vat liéu xay dung c6 uu thé canh tranh
1.2. Piéu kién x4 héi vung du 4n.

a. Xa hji

Theo diéu tra dan sé ngay 01 thang 04 nim 2019, Phi Tho ¢ 1.463.726
nguoi, nam gidi cd 726.909 nguoi, nir gidi co 736.817 ngudi, voi mat do dan so
373 ngudi/km2. V6i s6 dan ndy Phd Tho dtng tht 21 (sau tinh Binh Pinh va
trudc tinh Bac Ninh) trong 63 tinh, thanh ca nudc. Tong s6 hd gia dinh 1a
402.618 hg, véi trung binh l1a 3,6 nguoi/hd (ca nudce trung binh 1a 3,5 nguoi/hog).
Ty 1& dan sé séng tai ndng thon, ving nii 81,9% va tai thanh thi 18,1%, day 1a ti
I& thap hon nhiéu so véi trung binh ca nudc. Ti Ié ting dan sb trung binh giai
doan tir 2009-2019 14 1,06% (thap hon trung binh ca nudc 1 1,14%).

b. Kinh té
> San xuat ndng , 1am thiy san

Néng nghiép: Toéng san luong luong thuc toan tinh ca nam 2020 wdc dat
425,5 nghin tan, giam 0,53% (-2,2 nghin tan) so véi cung ky, trong do, san
luong thoc ude dat 343,6 nghin tan, giam 0,5% (-1,6 nghin tan); san luong ngod
wéc dat 81,9 nghin tan, giam 0,7% (-0,6 nghin tan);

Tinh hinh chin nuéi trén dia ban tinh 9 thang nam 2020, chan nudi gia cam
phat trién manh, chin nudi trau, bd giam vé dau con do nhu cau tiéu dung san
pham thit ting (thay thé san pham thit lon), chin nudi lon hién dang c6 xu
hudng khdi phuc tong dan sau dich ta lon Chau Phi, tuy nhién tdc do tai dan con

cham,...
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Lam nghiép: Cac chuong trinh nhu trong méi ring tap trung, chim séc,
nudi dudng ring, khoanh nuéi tai sinh rirng va trong cay 1am nghiép phan tan,
khai thac gd, 1am san trén dia ban tinh di duoc trién khai dam bao ké hoach dé
ra. Tong dién tich rirng trong mai tap trung trong 9 thang udc dat 9,2 nghin ha,
giam 8,0% (- 0,8 nghin ha) so véi cung ky nam trugc. Tong san luong gd cac
loai khai thac toan tinh udc dat 504,1 nghin m3 , tang 1,1% (+5,3 nghin m3 );
san lugng cui c&c loai khai thac wdc dat 55,0 nghin ste, tang 1,9% (+1,0 nghin
ste).

Thuay san: Cac chuong trinh nhu tréng mai ring tap trung, cham soc, nudi
dudng ring, khoanh nudi tai sinh ring va trong cay l1am nghiép phan tan, khai
thac gd, 1am san trén dja ban tinh dd dwoc trién khai dam bao ké hoach dé ra.
Tong dién tich ring trong mai tap trung trong 9 thang udc dat 9,2 nghin ha,
giam 8,0% (- 0,8 nghin ha) so véi cung ky nam trugc. Tong san luong gd cac
loai khai thac toan tinh udc dat 504,1 nghin m3 , tang 1,1% (+5,3 nghin m3 );
san lugng cui c&c loai khai thac ude dat 55,0 nghin ste, tang 1,9% (+1,0 nghin
ste).

> San xuat céng nghiép

San xuat céng nghiép tiép tuc phuc hoi, so véi thang trude chi s6 san xuat
cong nghiép (IIP) thang 9 nam 2020 tang 6,27% (trong d6 nganh cong nghiép
ché bién, ché tao ting 6,81%); so vai thang cung ky IIP tang 10,64% (trong d6
nganh cong nghiép ché bién, ché tao ting 11,11%);...
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Chi s6 san xudt cong nghiép 9 thang nim 2020 so véi cang ky (%)

25,00 -
20,20
20,00
15.00 13,72
m 9 thang
rause 4,79 2019
500 - 4,59
N
J 1
0,00 0,15 09 thang
nam
i e AN . g ko A , —_ 2020
Khai khodng Coéng nghiépché  Sanxudtva Cung cép nudc,

soiafuc g, T ml
né\:\égh ?é(ﬂ Eg:c thai, nuéc thai
khéng khi
» Thwong mai, dich vu
Tinh chung 9 thang, tong mic ban I¢ hang hoéa va doanh thu dich vu tiéu
dung udc dat 25.840,0 ty dong, ting 2,9% so véi cing ky. Trong d6, doanh thu
ban I¢ udc dat 21.842,2 ty dong, chiém 84,5% tong mic, ting 4,6%:...
Il. PANH GIA NHU CAU THI TRUONG
2.1. Thi trwong san pham golf
Cach day 10 nam, san golf rat hiém ¢ Viét Nam, nhung theo thong ké méi
nhat tir R&A va dit liéu toan cau caa National Golf Foundation, Viét Nam c6 78
san golf d3 di vao hoat dong va 43 san khac dang hoan thién. DU chiém sb luong
san con tuwong dbi han ché nhung ban bao c4o nhan manh sy noi 1én cua Viét
Nam nhu mét thi truong 16n va cé tde do ting truong hang dau thé gioi.
Hién & Viét Nam c6 khoang 70.000 ngudi choi golf , boi vay, tiém ning

phat trién thi truong san pham golf rat manh.
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Thuc té hién nay, thi truong golf Viét dang co rat nhiéu nhan hang dén tur
khip noi trén thé giéi clng canh tranh. Mot s céi tén quen thudc cé thé ké dén

nhu: Honma, Ping, Callaway, Titleist, Majestic, Mizuno, XXIO...

Theo dai dién cua thuong hiéu Titleist va Footjoy, néu nhu ngdy trudc rat
khan hiém san pham va cira hang golf thi gio ddy c6 rat nhiéu thuong hiéu, cua
hang golf va moi san pham mai nhét trén thi truong quéc té. Mac di van con
mét chiang duong dai dé dudi kip mot s6 thi trudng khac nhu Thai Lan hoic cac
nuéc phuong T4y, nhung chua noi dau co6 duoc sy phat trién va ting trudng an
twong nhu ¢ Viét Nam.

2.2. Thi truwong khu dich vy, khu nghi duéng

Trong giai doan 5 - 6 nam trd lai day, s6 luong cac khu nghi dudng tich
hop ngdi nha thtr hai nhu mot hang muc thiét yéu da lién tuc ting truéng tai Viét
Nam, véi 9.595 can ho mdi dugc mé ban trong nam 2018 va 11.800 can ho mai
trong 6 thang dau nam 2019. Nho téc do phat trién nhanh chong, cac dy an nay
s& hitu dia diém va loai hinh san pham ngay cang da dang, hién dién tai khap cac

diém du lich ven bién trén ca nudc.
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Vé tong thé, xu hudng dau tu vao bat dong san nghi dudng duy tri da ting
trong vong 9 - 12 thang vira qua; nhung cac diém du lich ven bién lai duoc du
bao s& khong c6 nhiéu thay ddi trong nam 2020. Thay vao d6, mot trao luu phu
khac da bat dau phét trién manh mé do sy chuyén dich cua cac du an téi nhiing
khu vuc quanh cac thanh phé 16n, gitp thu hat tang 16p nha dau tu méi véi san
pham c6 mac gia phai ching hon. T cubi ndm 2017, trao luu nay da mo rong
t6i viing ngoai 6 cia Ha Noi va Ho Chi Minh, nhitng noi c6 quy dat déi dao, chi
phi dau tu hop ly, nhiéu chinh sach wu d3i va co s ha tang dang phat trién. Tuy
vy, day khong phai mot xu huéng méi ma 1 su tiép ndi qua trinh phan manh
co ban cua thi truong bat dong san nghi dudng, nham mang lai lua chon tt hon
vé dia diém du an va ngin sach dau tu.

Bén canh cac du an thanh cong, nhiéu bat dong san nghi dudng lai hoat
dong khong hiéu qua do han ché vé vi tri va 16i truy cap, thiéu mé hinh phét
trién tdng thé pht hop, chét lugng san pham kém, thiéu dau tu vao ha tang phu
trg, hoac khong co6 da cac tién ich giai tri. Vi vay, trudc khi tham gia vao thi
truong ndy, nha dau tu can luu ¥ ba khia canh quan trong nhat I1a chat lugng san
pham, uy tin cua nha diéu hanh, va kinh nghiém cta nha diéu hanh khi trién khai
hoat dong kinh doanh va tiép thi nham mang lai ty 1& lap day va gia phong trung
binh hang ngay cao, tir d6 dam bao muc lgi nhuan cam két. Mat khac, mot san
pham bat dong san nghi dudng chat lugng khong chi can co thiét ké noi that
sanh diéu va bé boi riéng rong Ion, ma truéc hét phai tap trung vao tinh bén
viing cta cong trinh, cac dd dac di kém, viéc ldp dat thiét bi vé sinh va phong
bép. Bai vi theo thoi gian, qué trinh bao tri lién tuc cd thé rat tén kém va lam
giam dang ké lgi nhuan cia nha dau tu. Do d6, ngoai viéc can nhic cac khoan
dau tu ban dau, cha sé hitu cin ho nghi dudng con can xem xét cac chi phi bat

budc ctia nha didu hanh nhu phi bao tri va phi dich vu.
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Tuong tu, chat luong cua bat dong san nghi dudng khéng chi duoc quyét
dinh bai san pham cin ho hay biét thy, ma con bao ham tron ven céc khia canh
con lai cua du an. Theo d6, nha dau tu cin danh gid xem khu nghi dudng c6 thé
két néi dé dang véi hé thong duong bo hién dai hay khong, hoac viéc di chuyén
noi khu c6 thuan tién khong. Ngoai ra, thiét ké canh quan mang tinh séang tao va
théng nhat trong toan khu nghi dudng ciing 1a diém nhan quan trong dé tao ra
nét quyét rii va dic trung riéng, gitip du khach lwa chon khu nghi dudng khi
mudn thoat khoi sy n&o nhiét thuong nhat cua cudc song do thi. Mot thiét ké
canh quan t6t phai 1a sy pha tron hai hoa gitta nghé thuat lam vuon véi cac yéu
t6 van hoa va thim my, dong thoi tich hop thém thiét ké chiéu sang ngoai troi
theo phong céch hién dai. Cac khia canh quan trong khac bao gom sy sin sang
cua CAc tién ich giai tri, s luong vira du va tinh da dang cia nha hang va khong
gian am thuc, cling nhu an ninh téng thé cua toan khu. Trong d6, yéu té cudi
cung dic biét quan trong bai nha dau tu khong thé thudng xuyén co mat tai khu

nghi dudng, ma phai dua vao mot bén thir ba dé bao vé tai san cua minh.

Nhin vao béi canh rong hon, trong khi thi trudng bat dong san nghi dudng
tiép tuc phan manh trén cac khia canh san pham, vi tri va mé hinh nha diéu
hanh, no ciing ddng thoi cho thay su tring hop dang cha ¥ vé cac nha phat trién.

Tai Viét Nam, dic biét 1a cac diém du lich ven bién, nhitng khu nghi dudng c6
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quy mé 16n chii yéu dugc xay dung bai cac doanh nghiép danh tiéng trong nudc,
dién hinh 1a Flamingo Group, Vingroup, BIM Group, Eurowindow Holding, Sun
Group, MIK Group hoic CEO Group. Cé4c nha phét trién nay so hitu ngudn luc
va ky ning dé xay dung nhiéu dy &n tai nhiéu dia diém, c6 kinh nghiém dé dam
bao tién d6 du &n va chit lugng san pham tbt hon, tir d6 giam thiéu nguy co cho
nha dau tu

I1l. QUY MO CUA DU AN

3.1. Cac hang muc xay dung cta du an

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

Dién tich | Tan Dign Dign
TT Noi dung * X 91 tich xay | tich PVT
° dat cao R
dwng san
| | Xay dung 2.060.000 m?
Dat xay dung cong
trinh thuong mai 20.000 5|  4.000| 20.000 m?
1 | cOng cong, dich vu
DAt thé duc thé thao 4.800 3| 1.200| 3.600 m?
3 | At san tap golf 16.000 2|  4.000| 8.000 m?
Dat bict thu nghi 78.000 2| 19500 | 39.000 m?
4 du:ong
bat khu thuong mal | 54 4 3| 7500 22500 m?
5 |cao cap
6 | Dat san golf 700.000 - - - m?
7 | Bathd boi 3.000 - 450 ] m2
batxay dung khach | 54 5o 5| 5000 25.000 m?
8 |san
DAt bai dd xe 14.000 1 700 700 m?
10 | D4t ha tang ky thuat 6.000 - 600 - m?
11 | Bat mit nude 360.000 - - - m?
Dit giao thong noi ] ) ] ,
12 b 75.000 m
13 | Dat cay xanh khuon | 733.200 - - - m?2
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Dién tich | Tan Di¢n Dign
TT Ngi dung o 9 tichxay | tich PVT
dat cao .
dung san
Vién
Hé théng téng thé
- | Heé théng cap nudc Hé théng
Hé thdng cap dién o
- | téng thé HE thong
Hé thong thoat .
- | nudc tong thé HE thong
- | Hé théng PCCC Hé thong
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3.2. Bang tinh chi phi phan bé cho cac hang muc diu tw

DVT: 1000 dong

A e > Dién Dién . X
A Dién tich Tang c o . Thanh tien
TT Noi dung qat ca0 tlgh xay tI\Ch DbVT Pon gia sau VAT
wng san
I | Xay dung 2.060.000 m? 938.222.500
Dt xay dyng cong trinh
thuong mai cong cong, dich 20.000 5 4.000 | 20.000 m? 5.460 109.200.000
1 |vu
2 | bt thé duc thé thao 4.800 3 1.200| 3.600 m? 950 3.420.000
3 | Dét san tap golf 16.000 2 4.000| 8.000 m? 500 4.000.000
4 | Dat biét thu nghi dudng 78.000 2 19.500 | 39.000 m? 5.030 196.170.000
5 | Dat khu thwong mai cao cap 30.000 3 7.500 | 22.500 m? 5.030 113.175.000
6 | Datsan golf 700.000 - - - m? 500 350.000.000
7 | DAt ho boi 3.000 - 450 - m? 7.570 3.406.500
8 | Dat xay dung khéch san 20.000 5 5.000 | 25.000 m? 5.300 132.500.000
9 | Pat bai dd xe 14.000 1 700 700 m? 150 105.000
10 | Pat ha tang ky thuat 6.000 - 600 - m? 550 330.000
11 | Dat mat nudc 360.000 - - - m? -
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n e x Dién Dién . 2
TT Noi dung D'%%tmh 'I;a;r;g tich .xéy tl"C.h DVT Pon gia Egﬁn\r; At\'_f_:n
dwng san
12 | Dat giao thong noi bo 75.000 - - - m? 150 11.250.000
13 | DAt cay xanh khuon vién 733.200 - - - m? 5 3.666.000
H¢ théng tong thé
- | He thdng cap nudc Héthong |  3.500.000 3.500.000
- | Hé thdng cip dién tong thé Hé thong |  2.500.000 2.500.000
- | Hé thong thoat nudc tong thé Hé théng |  3.500.000 3.500.000
- | Hé thong PCCC Hé théng |  1.500.000 1.500.000
Il | Thiét bi 119.518.000
1 | Thiét bi vin phong TronBo|  1.000.000 1.000.000
2 | Thiét bj noi that thuong mai Tron Bo|  7.000.000 7.000.000
3 | Thiét bi cong cong, hd boi Tron Bo|  1.134.000 1.134.000
4 | Thiét bi thé thao Tron Bo| 5.050.000 5.050.000
5 | Thiét bi biét thy, nghi dudng Tron Bo | 33.150.000 33.150.000
6 | Thiét bj khach san Tron Bo | 71.184.000 71.184.000
7 | Thiét bi khac Tron Bo|  1.000.000 1.000.000
(GXDtt+GT
1,200 Btt) * 12.694.270
111 | Chi phi quan ly de an PMTL%
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—— > Dién Dién . X
A Dién tich Tang T S < Thanh tien
TT Noi dung qAt ca0 tich xay tlf:h bVT Don gia sau VAT
dwng san

v dcll;;ghl tu van dau tu xay 30.263.372
' (GXDt+GT

Chi phi 13p bao cao nghién 0,087 Btt) * 921.035
1 | ctu tien kha thi DMTL%
(GXDtt+GT

Chi phi Iap bao cao nghién 0,249 Btt) * 2.635.363
2 | cuau kha thi PMTL%
GXDtt *

3 | Chi phi thiét ké ky thuat 1,048 PMTL% 9.829.311
Chi phi thiét ké ban vé thi GXDtt *

4 | cong 0,576 DMTL% 5.406.121
7 (GXDtt+GT

Chi phi tham tra bao cao 0,014 Btt) * 149.709
5 | nghién cau tien kha thi DMTL%
7 (GXDtt+GT

Chi phi tham tra bao cao 0,041 Btt) * 437.737
6 | nghién ciru kha thi DMTL%
Chi phi tham tra thiét ké xay GXDtt *

dung 0,072 BMTL% 679.387

Chi phi tham tra du toan cong 0,068 GXDtt * 636.338
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o > Dién Dién . X
A Dién tich Tang T S < Thanh tien
TT Noi dung qAt ca0 tich xay tlf:h DVT Pon gia sau VAT
dwng san
trinh DMTL%
Chi phi giam sat thi céng xay GXDtt *
9 | dung 0,912 DMTL% 8.556.675
Chi phi giam sat lap dat thiét GTBtt *
10 | b 0,386 BMTL% 461.697
C}n phi Pao €40 danh gia tac T 550 000
11 | dong mo1 truong
V | Chi phi vén lru dgng TT 2.000.000
VI | Chi phi dw phong 5% 55.134.907

Tong cong

1.157.833.050
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IV. PIA PIEM, HINH THUC PAU TU XAY DUNG
4.1. Pia diém xay dung

Du an“San golf, khu ich vu phu tre, khu nghi dwéng Wynham Thanh
Son” duogc thuc hiéntai Dap Bam Gai, huyén Thanh Son, tinh Phi Tho.

AR, o g j b T2 \\' % \ N
A X & 7%
o \ Hop Thi_nh\

4.2. Hinh thirc diu tu
Du 4nduocdau tu theo hinh thic xay dung méi.

V. NHU CAU SU DUNG PAT VA PHAN TiCH CAC YEU TO PAU VAO

5.1. Nhu ciu sir dung dat

Bang co cau nhu cau si dung dat

TT Noi dung D'Err;‘;[)mh 'I('g/ol)g
1 DAét xay dung cong trinh thuong mai cong 200000 | 0.97%
cong, dich vu
2 | bat thé duc thé thao 4.800,0| 0,23%
3 | bt san tap golf 16.000,0 | 0,78%
4 | Pt biét thy nghi dudng 78.000,0 | 3,79%
5 | Bat khu thuong mai cao cap 30.000,0 | 1,46%
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T Ni dung D"grr;]})"’h T(g/o')@
6 | Dét san golf 700.000,0 | 33,98%
7 | Bat ho boi 3.000,0| 0,15%
8 | bat xay dung khach san 20.000,0 | 0,97%
9 | Dat bai dd xe 14.000,0 | 0,68%
10 | bat ha tang k§ thuat 6.000,0 | 0,29%
11 | B4t mat nuéc 360.000,0 | 17,48%
12 | Pat giao théng ndi bd 75.000,0 | 3,64%
13 | bit cay xanh khuén vién 733.200,0 | 35,59%

Tong cong 2.060.000 | 100%

5.2. Phén tich danh gia cac yéu t6 diu vao dap ing nhu cau cia di 4n

Cac yéu t6 dau vao nhu nguyén vt liéu, vat tu xay dung déu co ban tai dia
phuong va trong nudc nén cac yéu td dau vao phuc vu cho qué trinh thuc hién 1a
tuong d6i thuan loi va dap tng kip thoi.

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

qua trinh thuc hién.
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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 TRINH

Bang tong hop quy md dién tich xay dung cong trinh

cn ar A Dién i n
TT N@i dung Dién tich | Tang | o, %ay | DIEN | pyrp
dat cao tich san
dwng
| | Xay dung 2.060.000 m?
Dat xay dung cong 20.000 5 4.000| 20.000 m?
trinh thurong mai
1 | coOng cong, dich vu
, . 1 2
2 | Dét thé duc thé thao 4.800 3 1.200 3.600 m
, 2
3 | Pt san tap golf 16.000 4.000 8.000 m
Pat biét thu nghi 78.000 2 19.500 | 39.000 m?
4 du:Gng
bat khu thuong mai 30.000 3 7.500 | 22.500 m?
cao cap
, _ _ _ 2
bat san golf 700.000 m
s _ - 2
7 | DAt hd boi 3.000 450 m
Pat xay dung khach 20.000 5 5.000 | 25.000 m?
8 |san
, ~ 2
Dét bai d& xe 14.000 1 700 700 m
. . _ - 2
10 | Dét ha ting k§ thuat 6.000 600 m
, - _ . 2
11 | P4t mat nudc 360.000 m
Pat giao thong noi 75.000 - - - m?
12 | bd
Pat cay xanh khuon 733.200 - - - m?
13 | vién
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Il. PHAN TiCH LUA CHQON PHUONG AN KY THUAT, CONG NGHE.
2.1. Khu biét thy nghi dudng cao cap

Véi loi thé 1a khong gian, canh quan méi truong trong lanh 1 co s¢ dé
phat trién khu nghi dudng — biét thu, két hop véi cac dich vu khac 1y tudng cho

viéc di du lich, nghi dudng. Khu biét thy dugc xay dung dat chuan 2 tang, véi

Su két hop gitta du lich sinh thai va du lich nghi dudng s& mang t&i cho
du khach mot khong gian séng dong, tuoi méi nhung ciing yén tinh va diy tram
lang. Du khach s& dugc tim minh trong khong gian xanh mat cta cdy co 1an bau
tro1 trong lanh, khong on 2o, khong cong vi¢c, khong khoi bui,... du khach sé
hoan toan duoc thu gidn. Thiét ké phong ngua dep, tién nghi, dién tich cin phong
phu hop. Viéc bai tri noi that hop 1y, mau sdc Am ap, st dung tranh treo, lo hoa,
rém cira cling gop phan tao cam giac thoai mai, dé chiu cho ngudi sir dung.

2.2. Trung tAm thwong mai tong hop
Trung tim thuong mai 1 loai hinh t6 chtrc kinh doanh thwong mai hién
dai, da chtrc nang. Cuy thé gém quén thé cac loai hinh ctra hang, co s& hoat dong

dich vy; hoi truong, phong hop, van phong cho thué...

| : LAP DU AN s
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Hoat dong da chuc ning ca vé kinh doanh hang ho va kinh doanh mét s6
loai hinh dich vu bao gém: khu vue dé bd tri cac ctra hang ban budn, ban 1¢ hang
ho4; nha hang khach san; khu vuc dé t6 chirc hoi chg trién 1am, trung bay gidi
thi¢u hang hoa; khu vuc danh cho hoat dong vui choi gidi tri, cho thué van
phong 1am viéc, hoi trudng, phong hop dé to chirc cac hoi nghi, hoi thao, giao
dich va ky két cac hop dong thuong mai trong, ngoai nudc;

a. Khu mua sim:1a noi tap trung cua nhitng thuong hiéu ndi tiéng khac trong

cac linh vuc nhu: thoi trang, 1am dep, my pham, cham séc sic khoe

LAP DU AN
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b. Khu in udng:Khong chi 12 noi mua sim dang tin cdy ma con la ca mot
“thién dudng am thuc” quy tu du chudi cac ctra hang do an d6 udng co tiéng
khip noi.Tai ddy c6 nhiéu gian hang am thuce duong phé tir cac quéc gia trong
khu vuc nhu Viét Nam Nhat, Thai, Lao, Campuchia, An D4... Chic chan thuc

khach s€ co nhitrng trai nghiém v cung tuyét voi va dang nho ¢ day.
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c. Khu vui choi, giai tri
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d. Rap chiéu phim : Xem phim 1& mét trong nhiing hinh thuc giai tri ra doi tir
rat xua va chiém duoc vi tri thiét yéu trong cudc song thudng ngay. Hién nay dai
da s6 moi ngudi lai chon cach 13 di xem phim dé giam stress. Va dé dap tng nhu
cau cua ngudi dan thi Chang t6i s& tién hanh dau tu rap chiéu phim hién dai, am
thanh sic nét, cho phép ngudi xem trai nghiém duoc hét nhitng diém hay va hap

dan nhat caa tac pham.
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g
[

e. Bar, Club: 1a mdt noi ban cac loai thirc uong c¢6 con nhu: Bia, rugu, rugu
vang, cocktail va cac do udng khac nhu nude khoang, nude giai khat cho khach
da du tudi dé uong (trén 18 tudi). Ngoai ra, Bar con phuc vu mot so thirc an

nhanh nhu diu phong, khoai tay chién...
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f. Khu hdi cho trién 1am, trung bay san pham: 13 khu t6 chuc trung bay vat
pham, tranh anh hodc hang hoé tap trung trong mot thoi gian va tai mot dia diém
nhat dinh nham muc dich gidi thiéu, quang ba dén moi nguoi trong xa hoi, cong

dong.
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2.3. Khu nha hang am thue, ca phé

Du khéach gio day khong chi mudn in ngon ma con mudn duoc ngdi
trong mot khong gian thoang dep, dugc phuc vu tan tinh, tuong xing voi déng
tién bo ra. Chuyén di nha hang gio ddy ciing khong phai 1a uéc mo qua xa voi
dbi v6i nhiéu nguoi khi doi séng kinh té ngay mot dugc cai thién hon. Dy an

trién khai xay dung hé théng nha hang bao gdm nhiéu khu am thuc, nha hang,

da dang cac mén an dé khach hang co6 thé dé dang lya chon.

V6i khong gian 4m cung khu 4m thyc s& mang lai cho khach hang hang
trdm moén dn va d6 udng da dang cia tat ca cac ving mién trén dat nudc cling
nhu trén thé giéi. Trong cung mot khong gian, du khach c6 thé trai nghiém am
thuc dic trung cta nhidu mién dat véi du cac mon dic trung, cac loai huong vi
da dang tir thanh dam t6i dam da. Noi day quy tu diy di moi thir dap tmg nhu
cAu Am thyc cua tat ca khach tham quan. DPdc biét, khu vuc danh riéng cho gia
dinh véi ban ghé tién tich phu hop cho ca ngudi 16n va tré nho, gitip moi ngudi

déu thuan tién va thoai mai nhat trong lac thudng thirc bira an. Van dé v¢ sinh an
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toan thuc pham s& ludn duoc chu trong va kiém tra thuong xuyén dé dam bao

rang strc khoe cua khach hang luén luén dugc bao vé.

2.4. Khu san golf

Duy 4n s& tién hanh xdy dung san tdo golf trén tong dién tich hon 1,6 ha,
va san choi golf 7 ha. Choi golf khong phai mon thé thao doi hoi thé lyc nhung
ngudi choi golf phai di chuyén nhidu gio ngoai troi va suy nghi vé nhiing ca
danh. D6 1a 1y do choi golf mang lai rat nhiéu loi ich.

Duéi ddy 1a 10 loi ich n6i bat ma golf mang lai cho nguoi choi:

1. Hoa nhép voi thién nhién

Golf 12 mon thé thao ngoai troi, thuong dién ra trén cac san rong khoang
80 hecta. Viéc tiép xuc voi thién nhién va anh ning mat troi giup co thé hip thu
nhiéu vitamin D, t6t cho hé xuwong, giam bét cing thang, giam nguy co tram
cam, bénh tim va mét s6 nguy co ung thu.

2. M6 rong moi quan hé
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Choi golf 1a mot cach tuyét voi dé giir lién lac voi ban bé, tao co hoi dé
gip g& nhitng ngudi ban mai va két ndi cong ddng. Choi golf khong mang tinh
canh tranh quyét liét nhu bong da hay bong rd, nd can nhiéu thoi gian dé suy
nghi va tuong tac, vi vay rét thich hop choi ciing ban bé hay ddng nghiép.

Ngoai ra, nghién ctru chi ra rang, rit nhiéu giao dich kinh doanh dugc
thoa thuan trén san golf. Do d6 ching kho hiéu khi ngudi ta néi, mot ngdy té

nhit & san golf vin ngon lanh hon mot ngay tot nhat & noi lam viéc.

3. Tang cuong strc chiu dung ctia bang quang

Diéu nay nghe co vé bat ngd nhung that sy, danh hét 18 156 bén canh ngudi
nir dong hanh 14 dip tap luyén tot cho sirc chiu dung cia bang quang.

4. Bét chay calo

Choi golf doi hoi nguoi choi phai dung va di chuyén rat nhiéu. Diéu nay
gitip d6t chay nhiéu calo trong co thé. So véi viéc chay bo hay boi, golf c6 thé
d6t chay 1én dén 1000 calo trong mot 1an choi.

5. Tang cuong nhip tim

Choi golf 1a mot cach tét dé rén luyén tim. Twong ty nhu viéc d6t chay
calo, nhip tim cua ban s€ tang Ién khi choi golf, tor 46 gitip ban nang cao strc
khée trai tim, gidm nguy co méc cac bénh tim mach va gidm ham lugng

choresterol xau.

LAP DU AN

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

Anh/Chi
cin ho trd gi vé

KEU GOI Di\u TU, LAP DTM PICC nhé W\vw.|apd\‘|éndautu.vn




Du An “San golf, khu dich vu phu tre;, khu biét the nghi dwong Wyndham Thanh Son”

6. T6t cho h¢ than kinh

Khi nhip tim ting 1én, tudn hoan mau 1én ndo s& ddy nhanh hon, tir d6
kich thich va cai thién cac két ndi té bao than kinh. Piéu nay rat t6t cho hé than
kinh néi chung va nhitng ngudi mic bénh suy giam tri nhd nodi riéng.

Khi canh tranh v6i ddi thu dé dat diém sé cao nhat, ngudi choi golf phai
suy nghi va tinh toan rat nhiéu. Chinh thach thirc nay giup nang cao su nhay bén
tinh than, su phdi hop cac gidc quan cua co thé va giup ban tré nén linh hoat
hon.

7. Cai thién tdm nhin

Choi golf 1a mét bai luyén tap tuyét voi cho mit bai sy doi hoi tim nhin
xa va tap trung vao khoang cach trén san. Pong thoi, né con cai thién sy phdi

hop gitra mat va tay chan.

8. Cai thién giac ngi

Viéc tap luyén nhiéu 1am tiéu hao ning luong cing véi sy mét moi cua
cac giac quan s& gitip ban di vao gidc ngu dé dang va sau hon. Giac ngu luc nay
14 rat can thiét dé tai tao té bao va chira lanh cac md, co.

9. Giam cang thang

Vi¢c choi golf ngoai troi cung su tuong tac voi nguoi khac va chia sé s&

thich 12 phuong phap hitu ich dé quén di moi rac rdi, ap luc. Khi choi golf, co

KEU GOI DAU TU, LAP BTM...
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thé giai phong chat endorphin tu nhién c6 tac dung ting cudng tinh than nio bo,
gitp ban thu gian va hanh phac hon.

10. Nguy co chan thuong thap

Hau hét cac mon thé thao déu co6 rui ro chan thuong cho ngudi choi.
Riéng golf duoc coi 12 mén thé thao kha nhe nhang va cé ty 18 chan thuong thip.
Tuy nhién, choi golf van c6 su hoat dong co bép nhét dinh, do d6 ban van nén
khéi dong trude khi choi dé dam bao an toan cho ban thén.
2.5. Céc loai san thé thao khac

San tennis

San tennis, kich thude san thuong la 40x20m
Kich thudc chuan ITF (Lién Poan Tennis Thé Gioi) 1a 36.57m x 18.29m:

- Dién tich tdi thiéu 1a 17m x 34m.

- Dién tich nho hon nhu 16.5 x 33.5m thi chi dung cho tap gia dinh va tré
em. Dién tich nho hon nita thi chling ta khong thé lam duoc 1 san vi dong van
vién khi chay danh, ctu bong s& bi vuéng hang rao hodc giy vuot, chan

thuong...

KEU GOI DAU TU, LAP BTM...
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San tennis tly vao nguyén liéu 1am san bé mit san ta chia san tennis 1am 4
loai phé bién sau:

- San dét nén: San dat nén duogc 1am bang da hay gach nghién nat. Thuong
c6 mau dat do. Loai san nay 1am cho bong nay cham va Ién cao. San nay thich
hop cho céc tay vot thich ding cudi san thay vi 1én lugi va phai c6 nhiéu kién
nhan vi mot diém danh cham va lau. Pa sb cac san dat nén 13 & Chau Au va
Chau Nam My.

- San tham: San tham thudong dugce dung khi ngudi ta muon san bong rd
hay cac san thé thao khéac trong nha dé tranh giai quan vot. Ban to chuc trai mot
loai tham dac biét ché tao cho quan vot 1én trén san va dung cot va ludi. San
tham thuong cé do nay trung binh nén thich hop cho moi loai tran bong.

- San ctng: San cang that sy c¢d nhiéu loai khac nhau nhu la: San xi
ming; san 1am tir |6p cao su mong trén voi cat roéi dd 18n mat xi ming. Nhing
loai sdn nay thuong lam cho béng di nhanh, ndy cao va déu. N6 thuong thich
hop Vvoi nhiing tay vot thich phat bong va 1én ludi nhung ngudi ta ciing co thé
lam cho mit san nay “cham” hon lai bang cach 1am cho mit san nham hon hay
mém hon.

- San ¢ nhan tao: San tennis ¢é nhan tao ngay nay rat pho bién tai nhiéu
dia phuong... Pa sd san tennis duoc 1am tir co nhan tao vi do an toan ciing nhu
rat than thién véi con nguoi. Loai san nay lam cho bong di nhanh, nay thap va
déu. San co nhan tao tennis rat thich hop véi nhiing tay vot thich phéat bong va
1én ludi.

Sdn cdu long

San bong chuyén, cau ldng, kich thudc san thuong 1a 24x15m

Theo quy dinh cuia Lién doan cau l6ng thé gioi Badminton World
Federation (BWF) thi san cau 16ng 1a mot san dau cd hinh chir nhat duoc xéac

dinh bai cac duong bién. C6 hai loai san cau 16ng d6 1a: san cau 1ong danh don
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(thi dau giira hai van dong vién) va san cau 16ng danh doi (thi dau gitra hai cap
van dong vién).
Kich thudc san cau 16ng chuan cho san cau 16ng don va san cau 16ng d6i

theo Lién doan cau 1dng thé giéi BWF dugc quy dinh nhu sau:

dau doi

dau don

Kich thudc san cau 16ng danh doi.
Chiéu dai san cau 16ng danh d6i: 13.4m.
Chiéu rong san cau 16ng danh doi: 6.1m.
Do dai dudng chéo san cau 16ng danh doi: 14.7m.
Kich thudc san cau 1ong danh don.
Chiéu dai san cau 16ng danh don: 13.4m.
Chiéu rong san cau 16ng danh don: 5.18m.
Do dai duong chéo san cau 16ng danh don: 14.3m
Séin bong ré
San boéng rd, kich thudc san 30x19m
Theo quy dinh cta Lién doan bong ro qudc té, kich thudc cia san bong rd
tiéu chuan 12 mot san dau hinh chix nhat c6 chiéu dai 28m va chiéu rong 15m

tinh tir mép trong ctia duong bién nay dén duong bién kia. Tuy nhién, kich thudc
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san bong ro cd thé thay doi tlly vao céc giai thi dau caa mdi qudc gia khac nhau.
Thi du nhu 2 giai dau nha nghé 16n nhat hanh tinh hién nay 1a NBA va NCAA
thi kich thudc san thi dau Ién hon chut, cu thé 1 28.65m x 15.24m.

Ngoai ra, san bong ré dat chuan thi dau cua Lién doan bong 6 Qudc té
can dam bao:

- Chiéu cao tir vanh r6 dén mit san 1a 3.05m theo chuén cua FIBA.

- Kich thuéc bang rd tiéu chuan rong 1.8m va cao 1.05m.

- Vanh r6 c6 duodng kinh rong 45cm va duong kinh vong sat ché tao ra
vanh tir 1.5 d¢én 2cm.

- Vach 3 diém céch hinh chiéu tam ro6 mot khoang ¢é dinh 6.25m.

- Trén s&n bong rd c6 3 vong tron c6 dudng kinh 3.6m.

- Theo quy dinh, hinh chiéu mat sau cua bang ré cach duong mirc cudi san
1.2m.

1
28m
)

15m

sem i/ \

Kich thuidc san
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10°
305 cm

Chiéu cao san
2.6. Hanh lang cay xanh

Céc hanh lang xanh ctia du an: cac tuyén dudng vong xung quanh khu dan
cu, duong dao - ¢ chirc ning nhu cac tuyén sinh théi - 1a noi cach ly khu du an
v6i cac khu vuc xung quanh. Nhitng tuyén nay 1a nhiing tuyén cdy xanh bao
quanh khu vuc dy an, cac tuyén dudng phia bic, nam bao quanh dy an, d6 1a
nhimg ‘ngédn tay’ xanh - thdm nhép vao cac khu chirc ning cho dén khu trung
tam cua khu du an.

2.7. Giao thong

B tri xuyén qua cac 16 dét tao mit tién cho cac nha lién ké, biét thy. Via
hé rong di bd tri di dé bé tri thoat nudce, dudng 6ng ki thuat va cay xanh.

Tat ca cac khu chic ning déu nghién ctru bd tri dam bao qui chuan, tiéu
chuan xay dung qui dinh. Khong gian kién triic canh quan nhan manh & cac truc
duong chinh véi nha phdé mat do xay dung cao tao khong gian nhon nhip cua
khu phé thuong mai -dich vu.Chuan bi dat xdy dung v6i phuong an san nén tiéu
thuy dat cao trinh thoat nude khu vuc.

Hé thong k¥ thuit ha ting dam bao yéu cau vé qui mo va chét luong.
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Phan dat giai toa s& duoc thoa thuan bdi thudng cho dan véi gid dén bu

hop 1y dung theo qui dinh nha nudc hién hanh.

2.8. Ha ting k¥ thuat xdy dung

San nén: Thyc hién san nén va 1am mit bang, ton tao dia hinh.

Céap nudc: Tién hanh xin ngudn cip nudc cho khu vuc, khi tién hanh xay
dung hang rao va khu du lich nghi dudng xong ciing 1a luc dat mot tram ky
thuat riéng dam bao cac van dé tiéu chuan cho khu du lich theo tiéu chuan
caa khu du lich nghi dudng.

Cép dién: Phuong huéng quy hoach luéi cap dién:

+ Nguon 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.

Thoat nudc ban va vé sinh méi truong: Toan bo hé thong thoat nudc ban s&
dugc gom theo duong 6ng riéng, dan vé tram xir ly chét thai xir ly vi sinh
réi d6 ra hé thong xtr Iy méi trudng va dat chuan ctia nganh méi trudng.
Réc thai dugc tap trung va dua dén cac bai rac da duoc quy hoach.

Dic biét du an s& hudng téi yéu td con ngudi trong vin dé VSMT dé tao ra
hiéu qua cao nhit va ciing thong nhat ma rong hinh anh tich cuc cua mot
khu du lich nghi dudng sinh théai ty nhién.

Cay xanh: T chuc trong cac loai cay xanh: Cay tao dang, tham hoa, tham
co, tiéu canh ... Bac biét luu tam phu xanh nhitng chd bi san gat.

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

Hé thdng diéu hoa trung tdm: Hé thong tap trung thich hop cho ting loai
phong. Khach c6 thé ty diéu chinh tai phong nga. Cac chd cong cong phai
duogc diéu chinh khi dong ngudi va tat bot & mot s6 noi khong cé nhu cau.
Hé thong PCCC trung tam: Gom chudng béo chéy, bo do khoi va nhiét tu
dong, phai nghe rd trong toan bo toa nha, bd tri cac ong tu dong duoc gan
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lién vao tudng, cac éng ndy dugc ndi dén ting phong ngd, ngudn nudce cau
hoa phia ngoai, binh dap lira 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:

- Hé théng trung tdm lién lac trung tam

- Hé théng camera

- Hé théng loc nudc

- Céc heé théng k§ thuat theo tiéu chuan khac

- Hé thdng tu dong hda trong quan ly va trong diéu hanh k¥ 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 thyc hién ddy du cac

thu tuc vé dat dai theo quy dinh hién hanh. Ngoai ra, du 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 Ky 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 phuong an xay dung cong trinh

Bang tong hop danh muc cac cong trinh xay dung va thiét b;

Dién tich | Tan Dign Dign
TT Ngi dung o 9 | tichxay | tich | BVT
dat cao d N
wng san
| | Xay dung 2.060.000 m2
Dit xay dung cong
trinh thuong mai 20.000 4.000 | 20.000 m2
1 c()’ng cong, djcﬁh vy
Dat the dyc the 4.800 1.200|  3.600 m?
thao
3 | Pit san tap golf 16.000 4.000| 8.000 m2
bat bigt thy nghi 78.000 19.500 | 39.000 m2
4 du:orng
bat khu thuong 30.000 7500 | 22.500 m?
5 | mai cao cap
6 | Dat san golf 700.000 - - m?
7 | DAt hd boi 3.000 450 - m?
8 | Dit xay dung 20.000 5.000| 25.000 m2
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. Dién tich | Tang Dign Dign
TT Noi dung ¥ X tichxay | tich bVT
dat cao .
dwng san
khach san
9 | DAt bai db xe 14.000 700 700 m?
bat ha tang ky 2
10 | thuat 6.000 600 - m
11 | DAt mat nuoc 360.000 - - m?
bat giao théng noi ’
12 | b5 75.000 - - m
Dit cay xanh )
13 | khuon vién 733.200 ' poom
H¢ théng tong thé
Hé
- | Hé thdng cip nude théng
Hé thong cap dién Hé
- | tong thé théng
Hé thong thoat Hé
- | nudc tong thé thong
H¢
- | Hé théng PCCC thong
Il | Thiét bi
Tron
1 | Thiét bj van phong Bo
Thiét bi noi that Tron
2 | thuong mai Bo
Thiét bi cong cong, Tron
3 | hd boi Bo
Tron
4 | Thiét bi thé thao Bo
Thiét bi biét thu, Tron
5 | nghi dudng Bo
Tron
6 | Thiét bi khach san Bo
Tron
7 | Thiét bi khac Bo
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Cac danh muc xay dung cdng trinh phai dap ang céc tiéu chuan, quy
chuan va quy dinh vé thiét ké xay dung. Chi tiét duoc thé hién trong giai doan
thiét ké co so xin phép xay dung.

1.5. Cac phwong 4n 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 s& cua du &n. Cu thé cac noi dung
nhu:

1. Phuong 4n t6 chtic tong mit bang.
2. Phuong an kién tric d6i véi cac hang muc xay dung.
3. Thiét ké cac hang muc ha tang.

Trén co sé hién trang khu vuc du an, thiét ké hé thong ha tang ki thuat

cua du an véi cac thong sb nhu sau:

v Hé thong giao thong

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

v Hé théng cdp nueéc

Xac dinh nhu cau dung nudc cua du 4n, xac dinh ngudn cap nudc sach
(hoac tram xtr 1y nudc), chon loai vt 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 thong 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 nueéc 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 4n xir 1y nuée thai.
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Xay dung hé thong xtr Iy nudce thai sinh hoat, hé théng xir 1y nuéc thai
trong san xuét (nudc tir viéc xu Iy gia thé, nuéc co chia cac hda chét xir Iy mau
trong qué trinh san xuat).

v Hé thong cdp dién.

Tinh toan nhu cau sir dung dién cua dy an. Can cir 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 an con dau tu thém may phat dién du phong.

1.6. Phwong 4an t6 chirc thuc hién

Du anduoc chu dau tu truc tiép t6 chirc trién khai, tién hanh xay dung va
khai thac khi di vao hoat dong.

Du an chi yéu st dung lao dong dia phuong. Péi vé6i lao dong chuyén
mon nghiép vu, chi 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

Mirc thu
I nhap x 2 iR
TT | Chicdanh | >° | binh Tong | Baohiem | ro ) a
lwgng A . | lwong nam | 21,5%
guan/tha
ng
1 | Giam déc 1 25.000 300.000 64.500 364.500

Ban quan ly,

o | Banq 2| 15000| 360.000| 77.400|  437.400
diéu hanh

3 \?I‘;:g nhan | ae 8.000 | 33.600.000 | 7.224.000 | 40.824.000

Céng 353 | 2.855.000 | 34.260.000 | 7.365.900 | 41.625.900
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1.7. Phan doan thure hién va tién do thue hién, hinh thirc quan ly

Thoi gian hoat dong du &n: 50 nam ké tir ngay cap Quyét dinh chu truong

dau tu.
- Du an chia thanh 2 giai doan:
DVT: VND
STT Hang muc Tong mic Ty Ié
1 Giai doan 1 473.171.661.000 40,87%
2 Giai doan 2 682.661.389.000 58,96%

Tién d6 thuc hién giai doan 1: 24 thang ké tir ngay cip Quyét dinh cha

treong dau tu, trong do:

STT | Ngi dung cbng viéc Theti gian
1 | Quyét dinh chap thuan chi truong dau tu Quy 1/2021
Thu tuc phé duyét d6 an quy hoach xay dung chi tiét ty 16
5 uc p y¢ quy Noz y dung y I ouy 1112021
1/500
3 Thu tuc phé duyét bao cao danh gia tac dong moi truong | Quy 11 /2021
4 | Thu tyc giao dat, thué dat va chuyén muc dich str dung dat | Quy 111/2021
5 | Thu tuc lién quan dén két noi ha tang ky thuat Quy 1V/2021
Tham dinh, phé duyét TKCS, Tong muc dau tu va phé|
6 Quy 1/2022
duyét TKKT
Cap phép xay dung (d6i vai cdng trinh phai cap phép xa
. P pnep xay .'g( g p P phep yQuyI/2022
dung theo quy dinh)
Quy 172022
8 | Thi cong va dua dy &n vao khai thac, sir dung dén Quy
1/2023
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Du An “San golf, khu dich vu phu tre;, khu biét the nghi dwong Wyndham Thanh Son”

CHUONG V. PANH GIA TAC PONG MOI TRUONG
|. GIOI THIEU CHUNG

Muc dich cta céng tac danh gia tac dong moi truong cua du an “San golf,
khu dich vu phu treg, khu biét the nghi dwong Wyndham Thanh Son” 1a xem
xét danh gia nhitng yéu té tich cuc va tiéu cuc anh huong dén khu vuc thuc hién
du 4n va khu vuc 1an can, dé tir 6 dua ra cac giai phap khac phuc, giam thiéu 6
nhiém dé nang cao chat lugng moi trudng han ché nhimg tac dong rai ro cho
moi truong va cho chinh du an khi di vao hoat dong, dap tng duoc cac yéu cau
vé tiéu chuan méi truong.
Il. CAC QUY PINH VA CAC HUONG DAN VE MOI TRUONG.

- Luat Bao vé méi trudong s6 72/2020/QH14 da dugc Qudc hoi nudc Cong
hoa x& hoi chu nghia Viét Nam thong qua ngay 17/11/2020;

- Luat Phong chay va chira chay s6 40/2013/QH13 da duoc Québc hoi nudc
Cong hoa x& hoi chu nghia Viét Nam thong qua ngay 22/11/20013;

- Luat Tiéu chuan va quy chuan ky thuat sé 68/2006/QH11 da dugc Québc
hoi nuac Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam thong qua ngay 29/06/2006;

- B6 Luat lao dong s6 45/2019/QH14 d3 dugc Qudc hdi nude Cong hoa xa
hoi chu nghia Viét Nam thong qua ngay 20/11/2019;

- Nghi dinh s6 127/2007/ND-CP ngay 01/08/2007 caa Chinh pha quy
dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cua Luat Tiéu chuan va quy chuan ky thuat;

- Nghi dinh sé 136/2020/NB-CP cuaa Chinh phu : Quy dinh chi tiét mot sé
diéu va bién phap thi hanh Luat Phong chay va chita chay va Luat stra doi, bd
sung maot sé diéu cua Luat Phong chay va chita chay;

- Nghi dinh s6 80/2014/NB-CP ngay 06/08/2014 cta Chinh phu vé thoat
nudc va Xu 1y nudc thai;

- Nghi dinh sb 03/2015/ND-CP ngay 06/01/2015 cua Chinh phi quy dinh

vé xac dinh thiét hai d6i v6i moi truong;
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Du An “San golf, khu dich vu phu tre;, khu biét the nghi dwong Wyndham Thanh Son”

- Nghi dinh sb 19/2015/ND-CP ngay 14/02/2015 cua Chinh phua quy dinh
chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat Bao vé méi truong;

- Nghi dinh sé 40/2019/ND-CP ngay 13/05/2019 cta Chinh phu quy dinh
vé Nghi dinh stra d6i b6 sung mot sb diéu caa mot sé nghi dinh chi tiét, huéng
dan thi hanh Luat bao vé Méi truong;

Céc tiéu chudn, quy chudn ap dung:

- TCVN 33:2006 - Cap nudc - Mang luéi duong dng cong trinh - Tiéu
chuan thiét ké;

- QCVN 01:2008/BXD - Quy hoach xay dung;

- TCVN 7957:2008 - Tiéu chuan Thiét ké thoat nuéc - Mang ludi bén
ngoai va cong trinh;

- QCVN 26:2010/BTNMT - Quy chuan ky thuat qubc gia vé tiéng on;

- QCVN 05:2013/BTNMT - Quy chuan k¥ thuat qudc gia vé chat luong
khéng khi xung quanh;

- Tiéu chuan vé sinh lao dong theo Quyét dinh s6 3733/2002/QD-BYT
ngay 10/10/2002 cua Bo Y té vé viéc ban hanh 21 tiéu chuan vé sinh lao dong,
05 nguyén tac va 07 thong s6 vé sinh lao dong.

I1l. TAC PONG CUA DU AN TOI MOI TRUONG

Viéc thuc thi du an s& anh huong nhat dinh ¢én méi trusng xung quanh
khu vuc thuc hién du an“San golf, khu dich vu phu tre, khu biét the nghi
dwong Wyndham Thanh Son” tai dap Pam Gai, huyén Thanh Son, tinh Phd
Thova khu vuc 1an can, tac dong truc tiép dén méi treong 1am viéc tai dy an.
Chuing ta c6 thé dy bao dugc nhitng ngudn tac dong dén méi truong c6 kha nang
Xay ra trong cac giai doan khac nhau. P4i véi dy an ndy, ching ta s& danh gia
giai doan xay dung va giai doan di vao hoat dong.
3.1. Giai doan xay dung du an.

Tdc dpng ciia bui, khi thdi, tiéng on:
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Qua trinh x4y dung s& khong tranh khoi phat sinh nhiéu bui (ximing, dat,
cat...) tir cong viée dao dit, san Gi mat bang, van chuyén va béc d& nguyén vat
liéu xay dung, pha troén va st dung voi viia, dAt cat... hoat dong ctia cac may
madc thiét bi cling nhu cac phuong tién van tai va thi cong co gidi tai cong
truong sé gly ra tiéng on.

Tiéng On phat sinh trong qua trinh thi cong 1a khong thé tranh khoi, tuy
nhién anh hudng cua tiéng 6n dén chit lugng cudc séng cua ngudi dan 1a khong
co.

Tac dong ciia nwéc thdi:

Trong giai doan thi cong cling cd phat sinh nudc thai sinh hoat cua cong
nhan xay dung. Luong nudc thai nay tuy khéng nhiéu nhung cling can phai
duoc kiém soat chat chd dé khong 1am 6 nhiém nguén nudc mat, nudc ngﬁm.

Nudc mua chdy tran qua khu vuc Dy an trong thot gian xay dung cling la
mot trong nhing tac nhan gay 6 nhiém moi trudong néu dong chay cudn theo bui,
xang dau va cac loai rac thai sinh hoat. Trong qué trinh xdy dyng dy 4n ap dung
cac bién phap thoat nudc mua thich hop.

+ Tac dong ctia chat thai ran:

Chét thai rdn phét sinh trong giai doan nay gém 2 loai: Chat thai rin tir
qua trinh xay dung va rac sinh hoat cia céng nhan xay dung. Cac chat thai rin
phat sinh trong giai doan nay néu khong duoc quan 1y va xu 1y kip thoi s& co thé
bi cudn trdi theo nudc mua gay tic nghén duong thoat nude va gy ra cic van dé
vé sinh khac. O day, phan 16n phé thai xay dung (xa ban, cat, sdi...) s& dugc tai
sir dung lam vat lidu san lp. Riéng rac sinh hoat rat it vi lugng cong nhan khong
nhiéu cling s€ dugc thu gom va giao cho cac don vi dich vu vé€ sinh d6 thi xu 1y
ngay.

Tdc dpng dén sirc khée cong dong:
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Céc chét co trong khi thai giao thong, bui do qua trinh x4y dung s& giy
tac dong dén stc khoe cong nhan, ngudi dan xung quanh (c6 phuong tién van
chuyén chay qua) va cac khu vuc lan can. Mot sb tac dong co thé xdy ra nhu
sau:

— Céc chat gay & nhidm trong khi thai dong co (Bui, SOz, CO, NO,, THC,...),
néu hap thu trong thoi gian dai, con ngudi c6 thé bi nhitng can bénh man tinh
nhu vé mat, hé hd hap, than kinh va bénh tim mach, nhiéu loai chat thai c6 trong
khi thai néu hap thu lau ngay s& cd kha ning gay bénh ung thu;
— Tiéng 6n, d6 rung do cac phuong tién giao thong, xe i, may dam,...gay tac
dong hé than kinh, tim mach va thin giac cua can bo cong nhan vién va nguoi
dan trong khu vuc du an;
—  Céc sy ¢ trong qua trinh xay dyung nhu: tai nan lao dong, tai nan giao thong,
chéay no,... gay thiét hai vé con ngudi, tai san va moi truong.
—  Tuy nhién, nhimg tac dong c6 hai do hoat dong xay dung dién ra c6 tinh chét
tam thoi, mang tinh cuc bg. Mac khac khu du an cach xa khu dan cu nén mirc d6
tac dong khong dang ké.
3.2. Giai doan dwa du an vao khai thac sir dung
Tac dong do bui va khi thai

Déi vé6i du &n, bui va khi thai s& phat sinh do cac ngudn chinh:

— Tur hoat dong giao thong (cac phuong tién van chuyén ra vao duy an);

— T quéa trinh san xuat:

+ Bui phét sinh tir qua trinh béc da, nhap liéu;

+ Bui phét sinh tir ddy chuyén san xuét;

Hoat dong cua du &n luén gan lién véi cac hoat dong chuyén chd hang hoa
nhap, xuat kho va nguyén liéu. Dong nghia véi viéc khi dy an di vao hoat dong
s& phat sinh 6 nhiém khong khi tir cac phuong tién xe chuyén cho van tai chay
bang dau DO.
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Du An “San golf, khu dich vu phu tre;, khu biét the nghi dwong Wyndham Thanh Son”

Mtrc d6 6 nhidm nay con tly thudc vao tung thoi diém cd sb luong xe tap
trung it hay nhiéu, tic 12 con phu thudc vao khdi lugng hang héa nhap, xuét kho
va cdng suat san xuat mdi ngay cua du an.

Day 1a ngudn gay 6 nhiém di dong nén lugng chat 6 nhiém nay s& rai déu
trén nhitng doan duong ma xe di qua, chat doc hai phét tan cuc bo. Xét riéng I¢,
tuy chung khong gy tac dong rd rét ddi véi con nguodi nhung luong khi thai nay
g6p phan lam tang tai luong 6 nhidm cho moéi truong xung quanh. Cho nén cha
dur an ciing s& 4p dung cé4c bién phap quan Iy ndi vi nham han ché ¢én muc thap
nhat anh huéng do & nhidm khong khi dén chat lugng moéi trudng tai khu vuc du
an trong giai doan nay.

Tac dong do nwoc thai

Ngudn nudc thai phat sinh tai du an chu yéu 1a nude thai sinh hoat va nudc
mua chay tran

Thanh phan nuéc thai sinh hoat chii yéu bao gém: Chat ran lo lirng (SS), cac
chat hitu co (COD, BOD), dinh dudng (N, P...), vi sinh vat (virus, vi khuan,
nim...)

Néu nudéc thai sinh hoat khong dugc thu gom va xt ly thich hop thi ching sé
gay 0 nhiém méi trudng nudc mat, dat, nudéc ngam va 1a nguy co lan truyén
bénh cho con nguoi va gia suc.

Nudc mua chay tran: Vao mua mua, nudc mua chay tran qua khu vuc san
bai c6 thé cudn theo dat cat, 14 cdy... roi vai trén mat dat dua xudng hé thong
thoat nudc, 1am ting mirc do & nhidm ngudn nudc tiép nhan.

Tdc dpng do chit thdi rin

Chét thai rin sinh hoat: phat sinh tir hoat dong cua céng nhan vién phan rac
thai chii yéu la thuc pham thira, bao bi dung thac dn hay d6 udng nhu hop xbp,
bao ca phé, ly sinh t, hop sita tuoi, dia tre, ng hat, mudng nhua, gidy,...;

canh, 1& cay phat sinh tir hoat dong vé sinh san vuon trong khudn vién cta du an.

KEU GOI DAU TU, LAP BTM...
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Theo thdng ké cua To chtc Y té Thé gigi (WHO, 1993), thi hé sé phat sinh chat
thai rin sinh hoat 1a 0,5 kg/ngudi/ngay.

IV. CAC BIEN PHAP NHAM GIAM THIEU O NHIEM

4.1. Giai doan xay dung du an

—  Thuong xuyén kiém tra cac phuong tién thi cong nham dam bao céc thiét
bi, may mac lubn & trong diéu kién tét nhat vé mat ki thuat, diéu nay s& gidp
han ché dugc sy phat tan céc chat & nhiém vao moi trudng;

— B tri hop ly tuyén duodng van chuyén va di lai. Cac phuong tién di ra
khoi cong truong duoc vé sinh sach s&, che phu bat (néu khong cé thung xe) va
1am w6t vat liéu dé tranh roi vai dat, cat... ra duong, 12 nguyén nhan gian tiép
gay ra tai nan giao thong;

~ C6ng nhan 1am viéc tai cong trudong duoc sir dung cac thiét bi bao ho lao
dong nhu khau trang, mil bao h, kinh phong ho mat;

— May moc, thiét bi thuc hién trén cong truong ciing nhu may moc thiét bi
phuc vy hoat dong san xuat caa du 4n phai tuan thu céc tiéu chuan Viét Nam vé
an toan (vi du: TCVN 4726 — 89 May cat kim loai - Y&u cau dbi véi trang thiét
bi dién; TCVN 4431-1987 Tiéu chuan bat budc ap dung toan phan: Lan can an
toan - Piéu kién ki thuat, ...) Han ché van chuyén vao gio cao diém: hoat dong
van chuyén duong bo s& dugc sap xép vao budi sang (tir 8h dén 11h00), budi
chiéu (tir 13h30 dén 16h30), budi t6i (tir 18h00 dén 20h) dé tranh gio tan ca cua
cbng nhan cua cac khu vuc 1an can;

—  Phun nuéc 1am am céc khu vuc gy bui nhu dudng di, dao dat, san i mat
bang...

~ Che chén cac béi tap két vat liéu khoi gié, mua, nudce chay tran, b tri &
cudi hudng gi6 va cé bién phéap cach ly tranh hién twong gié cudn dé khong anh

huang toan khu vyc.
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— Ddi véi chit thai ran sinh hoat duoc thu gom vao nhiing thung chuyén
dung c6 nap day. Cong ty s& ky két véi don vi khac dé thu gom, xtr ly chit thai
sinh hoat ding theo quy dinh cua Khu cong nghiép. Chu du an s& ky két hop
ddng thu gom, xur Iy rac thai véi don vi ¢6 chic ning theo ding quy dinh hién
hanh cta nha nuéc.

—  Xay dung noi quy cam phong ué, vat rac sinh hoat, d6 nudc thai bura béi
gay 6 nhiém méi truong va tuyén truyén cho céng nhan vién cua dy an.

—  Lubn nhac nha ¢éng nhan tuan thi noi quy lao dong, an toan lao dong va
gido duc nang cao y thirc bao vé moi trudng cong dong.

4.2. Giai doan dua du an vao khai thac sir dung
Gidam thiéu 6 nhiém khéong khi

Nong do khi thai phat sinh tir phuong tién giao théng ngoai su phu thudc vao
tinh chat cua loai nhién liéu sir dung con phai phu thudc vao dong co cua cac
phuong tién. Nham han ché dén murc thap nhat anh huong cia cac phuong tién
van chuyén, Chu dau tu s& ap dung cac bién phép sau:

- Tat ca phuong tién van chuyén ra vao dy an phai dat Tiéu chuan Viét Nam
vé an toan ky thuat va moi truong theo dung Thong tu s6 10/2009/TT-BGTVT
cua B Giao thdng Van tai ngay 24/06/2009;

- Quy dinh ndi quy cho cac phuong tién ra vao du an nhu quy dinh téc do doi
Véi cac phuong tién di chuyén trong khudn vién du an, yéu cau tat may khi trong
thoi gian xe cho...;

- Trong cay xanh cach ly xung quanh khu vuc thuc hién du an va dam bao
dién tich cay xanh chiém 20% tong dién tich du 4n nhu da trinh bay trong bao
cao;

Gidm thiéu tic dpng nwoc thdi

Quy trinh xtr Iy nudce thai bang bé tu hoai:
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Nudc thai tir bon cau dugc xir Iy bang bé tu hoai. Bé tu hoai la cong trinh
ddng thoi 1am hai chte ning: ling va phan huy cin lang. Can lang giir trong bé
tir 3 — 6 thang, dudi anh hudng cua cac vi sinh vat Ky khi, cac chat hiru co bi
phan hay, mot phan tao thanh céc chat hoa tan. Nudc thai lang trong bé véi thoi
gian dai bao dam hiéu suit ling cao.

Khi qua bé ty hoai, ndng do cac chat hitu co trong nudc thai giam khoang
30 %, riéng cé4c chat lo ltng hau nhu dugc gitt lai hoan toan.

Bun tir bé tu hoai duoc cha dau tu hop déng véi don vi ¢ chirc ning dé
hdt va van chuyén di noi khac xtr Iy.

Gidm thiéu tic dpng nwéc mwa chdy tran

+ Thiét ké xay dung va van hanh hé théng thoat nudc mua tac biét hoan
toan véi véi hé théng thu gom nudc thai;

+ Dinh ky nao vét cac hd ga va khai théng céng thoat nudc mua;

+ Quan Iy tot chat thai ran sinh hoat, chat thai ran san xuat va chat thai nguy
hai, tranh cac loai chat thai nay roi vai hoac bi cudn vao hé théng thoat nuéc
mua.

Gidm thiéu 6 nhiém nwéc thdi rin

Chu dau tu cam két s& tuan thu dang phap luat hién hanh trong céng tac thu
gom, luu trit va xu |y cac chét thai ran, cu thé 1a tuan tha theo Nghi dinh s6
38/2015/ND-CP ngay 24/04/2015 cua Chinh pha vé viéc quan Iy chat thai va
phé liéu thong tu s6 36/2015/TT-BTNMT ban hanh ngay 30/6/2015 vé Quy dinh
quan Iy chat thai nguy hai.

V. KET LUAN
Céc tac dong tir hoat dong cua du an td1 moi truong 1a khong 16m va hoan
toan c6 thé kiém soat dugc. Pong thoi, cic san phdm ma du 4n tao ra dong vai

trd rat quan trong trong viéc dap ing nhu cau cua thi truong. Hoat dong cua du
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an mang lai loi ich dang gia va dac bi¢t co hi¢u qua vé mit x4 hoi 16n lao, tao
diéu kién cong viéc 1am cho ngudi lao dong tai dia phuong.

Trong qua trinh hoat dong cua du 4n, cac yéu t6 6 nhim méi truong phat
sinh khong thé tranh khoi. Nhan thirc dugc tim quan trong cua cong tac bao vé
moi truong, mdi quan hé giira phat trién san xuat va giit gin trong sach moi
truong song, Ban Giam ddc Cong ty s& thuc hién cac budc yéu cau cua cong tac
bao vé méi trudng. Bén canh d6, van dé an toan lao dong trong san xuit ciing

dugc chu trong.

LAP DU AN avacit
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Du An “San golf, khu dich vu phu tre;, khu biét the nghi dwong Wyndham Thanh Son”

CHUONG VI. 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 20%, von vay 80%. CONG TY CO PHAN
DICH VU DU LICH ONSEN FUJIsé thu xép véi cic ngan hang thuong mai
dé vay dai han. LAi suat cho vay cac ngan hang thuong mai theo 1ai suét hién
hanh.

Toéng muc dau tu xay dung cong trinh duoc 13p trén co s¢ tham khao cac
ban chao gia clia cac nha cung cap vat tu thiét bi.
Ndi dung tong mirc dau tu

Muc dich cia tong mic dau tu 13 tinh toan toan bo chi phi dau tu xay dung
du an “Sdan golf, khu dich vu phu tro, khu biét thu nghi duwing Wyndham
Thanh Son”1am co s& dé 1ap ké hoach va quan 1y von dau tu, xac dinh hiéu qua
dau tu cua du an.

Toéng mirc dau tu bao gdm: Chi phi xay dung va lp 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 dung va lip dit

Chi phi xay dung cac cong trinh, hang muc céng 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 ddu tw mua sam thiét bi va tiét kiém
chi phi i vay, cac phuong tién van tai c6 thé chon phuong an thué khi can thiét.

Vi phuong 4n nay khong nhiing giam chi phi dau tu ma con giam chi phi diéu
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hanh hé théng van chuyén nhu chi phi quan 1y va luong l4i xe, chi phi bao tri
bao dudng va sua chira. ..
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 an bao gdm cac chi phi dé t6 chirc 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 s dung, bao gém:

—  Chi phi t6 chuc 1ap dy an dau tu.

~  Chi phi to chuc tham dinh du an 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 chuc lya chon nha thau trong hoat dong xay dung;

~  Chi phi té chic quan Iy chét luong, khéi luong, tién do va quan ly chi phi
xay dung cong trinh;

- Chi phi té chire 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 té chac nghiém thu, ban giao cng trinh;

- Chi phi khoi cong, khanh thanh;

Chi phi tw van dau tu xdy dung: bao gom

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

Chi phi khao sat phuc vu thiét ké ban vé thi cong;

Chi phi tu van 1ap dy an dau tu xay dung cdng trinh;

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

- Chi phi 1ap hd so yéu cau, hd so moi so tuyén, hd so moi thau va chi phi
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phan tich danh gia ho so dé xuat, ho so du so tuyén, ho so du thau dé lya chon
nha thau tu van, nha thau thi cong xay dung, nha thau cung cap vat tu thiét, tong
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: tdng mic dau tu, dy toan, dinh
muc xay dung, don gia xdy dung cdng trinh, hop déng;
~  Chi phi tu van quan ly du &n;
Chi phi khéc

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 céng 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 thu.
Du phong phi
~  Duy phong phi bang 5% chi phi xay lap, chi phi thiét bi, chi phi quan ly dy
an, chi phi tu van 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 dau tu ctia dy 4n.
Téng mirc dau tu cua du an:1.157.833.050.000 dong.

(Mgt nghin, mét tram nam muwoi bay ty, tam tram ba mwoi ba triéu, khong tram
nam muwoinghin dong)

Trong do:
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+ Von tu ¢ (20%):231.566.610.000 dong.
+ Vbn vay - huy dong (80%):926.266.440.000 dong.

2.2. Du kién cac ngudn doanh thu ciia dy 4n:

Doanh thu tur luu tra, nghi dudng

Doanh thu tir nha hang

Doanh thu tir san thé duc thé thao

Doanh thu tir hoat dong thuong mai

Noi dung chi tiét dugc trinh bay & Phan phu luc du an kém theo.

2.3. Céc chi phi dau vio ciia du an:

Chi phi dau vao cia d an % Khoan muc
1|Chi phi marketing, ban hang 2% Doanh thu
2|Chi phi khau hao TSCP Khau hao
3|Chi phi bao tri thiét bi 5% Tong muc dau tu thiét bi
4|Chi phi nguyén vat liéu 35% Doanh thu
5/Chi phi quan ly van hanh 5% Doanh thu
6/Chi phi l4i vay Ké hoach tra ng
7|Chi phi lvong Bang luong
Ché @p thué %
1/Thué TNDN 20
2.4. Phuong anvay.
. Sotién :926.266.440.000 dong.
« Thoihan - 10nam (120 thang).
« Anhan 1 nam.
o Laisuatphi :  Tamtinhlisuatl 0%/mam(tuytingthoidiémtheo  ldisuat
nganhang).

« Tai san bao dam tin dung: thé chap toan bo tai san hinh thanh tir vénvay.
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Lii vay, hinh thirc tra nogoc
1 Thot han tra ng vay 10 nam
2 Lai suat vay c6 dinh 10% /nam
3 Chi phi sir dung von chii s¢ hitu (tam tinh) 15% /nam
4 Chi phi sir dung von binh quan WACC 9,4% /nim
5 Hinh thtrc tra no 1
(1: tra gbc déu; 2: tra gbe va 1ai déu; 3: theo nang luc cta du 4n)

Chi phi stir dung von binh quan dugce tinh trén co sé ty trong von vay la
80%; ty trong vén chu so hitu 12 20%; 13i suat vay dai han 10%/nim; chi phi sir
dung vén chu sé hitu (tam tinh) 13 15%/nam.
2.5. Céac thong s tai chinh ciia dy 4n
2.5.1. Ké hoach hoan trd von vay.

Két thiic nam dau tién phai tién hanh tra 1ai vay va tra ng gc thoi gian tra ng
trong vong 10 nam cta du an, trung binh mdi nam tra 148,2 ty dong. Theo phan
tich kha nang tra ng caa du an (phu luc tinh toan kém theo) cho thay, kha niang
tra duogc no 1a rat cao, trung binh du an c6 kha ning tra duoc no, trung binh
khoang trén 146% tra dugc ng.

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

Kha ning hoan vdn gian don: Dy 4n 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 &n 1a 10,64 lan, ching té rang ca 1 ddng von bo ra sé
dugc dam bao bang 10,64 dong thu nhap. Du &n c6 du kha ning tao von cao dé

thuc hién viéc hoan von.
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Thoi gian hoan vén gian don (T): Theo (Bang phu luc tinh toan) ta nhan

thiy dén nam thr 7 dd thu hdi dugc vén va co du, do d6 can xac dinh sb thang
ctia nam tht 6 dé xac dinh duoc thoi gian hoan von chinh xéc.
S6 thang = S6 von dau tu con phai thu hoi/thu nhap binh quan nim c6 du.
Nhu vay thoi gian hoan vén gian don cua du 4n 12 6 nim 2 thang ké tur
ngay hoat dong.

2.5.3. Khad néing hoan vén va thoi gian hoan vén cé chiét khiu.

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

P
Kha nang hoan von va thoi diém hoan von duoc phén tich cu thé ¢ bang

phu lyc tinh toan cua dy an. Nhu vay Plp = 2,24 cho ta thay, ctr 1 ddng von b
ra dau tu s& duoc dam bao bing 2,24 dong thu nhap cing quy vé hién gia, ching
t6 du 4n c6 da kha ning tao von dé hoan tra vén.
Thai gian hoan vén cd chiét khdu (Tp) (hé s chiét khau 9,40%).
t=Tp
O=-P+ ) CFt(P/F,i%,Tp)

t=1
Theo bang phan tich cho thiy dén nam thtr 9 di hoan dwoc vén va cé du.

Do d6 ta can xac dinh s thang can thiét cua nam thu 8.

Nhu vay thoi gian hoan von cé chiét khau cua du an 12 8 nim 0 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: Gid tri dau tu cua du an tai thoi diém dau nim san xuét.

—  CFt: Thu nhap cua dy &n = lgi nhuan sau thué + khau hao.
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Du An “San golf, khu dich vu phu tre;, khu biét the nghi dwong Wyndham Thanh Son”

Hé sb chiét khau mong muén 9,40%/nam.

Theo bang phu luc tinh todn NPV =1.433.818.205.000 dong. Nhu vay chi
trong vong 50 nam cua thoi ky phan tich du an, thu nhap dat duoc sau khi trir
gia tri dau tu qui vé hién gia thuan1.433.818.205.000 déng > 0 ching to du &n
cé hiéu qua cao.

2.5.5. Phan tich theo ty sudt hoan von ngi bé (IRR).

Theo phan tich dugc thé hién trong bang phan tich caa phu luc tinh toan

cho thiy IRR = 15,64% >9,40% nhu vay day 1a chi s6 Iy twong, ching té du &n

€O kha nang sinh 10i.
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Du An “San golf, khu dich vu phu tre;, khu biét the nghi dwong Wyndham Thanh Son”

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 ndm dong gop vao ngan sach dia phuong trung binh khoang 27,5 ty
dong thdng qua ngudn thué thu nhap tir hoat dong caa du &n.

+ 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 ching t6i dé ching t6i co thé trién khai thuc hién cac budc caa di an “San
golf, khu dich vu phu trg, khu biét ther nghi dwong Wyndham Thanh Son”
taiDap Pam Gai, huyén Thanh Son, tinh Phi Thotheo ding tién do va quy dinh,

som dua du an di vao hoat dong.
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Duw An “San golf, khu dich vu phu tre, khu biét the nghi dwéng Wyndham Thanh Son”

PHU LUC: CAC BANG TiNH HIEU QUA TAI CHINH

.....................................................................................

DVT: 1000 VND
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