CHUONG I : NHUNG CAN CU PE XAC PINH
SU CAN THIET PHAI PAU TU

2.1 CO SO HINH THANH DU AN
2.1.1 Gi6i thiéu du an

- Tén cong trinh:  “Green Plaza Danang”.

T hop cao 6¢ Khach San 4 sao, van phong cho thué, dich vu cong cong.

- Dia diém x4y dyng: 223 +225 Tran Phu - Thanh phd Da Néng.

-Chi dau tw:  Tong Cong Ty CO6 Phan Xay Dung Pién Viét Nam
(VNECO)

- Co quan tu van:  Vian phong Tu vin va CGCNXD

Truong Pai hoc Kién tric Ha ndi. BO Xay Dung.

- Hinh thirc dau tu: XAy méi khbi nha A+B+D+C-MR.

Két hop cai tao stra chira hoan chinh phﬁn dién tich khdi nha C hién co.

2.1.2 Cac vin ban dinh huwéng ciia Thanh phé Pa Ning

- Quy hoach tong thé phat trién Kinh té — Xa hoi Thanh phé Pa Ning dén
niam 2020 di duwgc UBND Thanh phd Pa Ning phé duyét naim 2001.

- Piéu chinh Quy hoach chung thanh phd Pa Nang dén nim 2020 dugc Thi
tuéng chinh phu phé duyét tai quyét dinh s 465/QD-TTG ngay 17 thang 6 nim
2002.

- Nghi quyét s6 41/2007/NQ-CP Vé viéc diéu chinh quy hoach st dung dit
dén nam 2010 va ké hoach sir dung dat 5 nam (2006 - 2010) cta thanh phd Da
Nang.

- Quyét dinh sd 13/2006/QD-TTg ngay 16 thang 1 nim 2006 cua Thu tuéng
Chinh phi1 vé mot s6 co ché tai chinh ngan sach wu dai dbi voi thanh phd Da Nang.

- Quyét dinh s6 181/2005/QD-UBND ngay 28 thang 12 nim 2005 cua
UBND thanh phé Pa Ning v/v ban hanh Quy dinh vé bdi thuong, hd trg va TDC
khi Nha nuéc thu hoi dat trén dia ban TPDN.



- Quyét dinh s6 75/2006/QD-UBND ngay 5 thang 9 nim 2006 v/v diéu chinh
va bo sung don gia boi thudng d6i voi mot s6 loai ciy trong trong Quy dinh vé bdi
thuong,hd tro va téi dinh cu khi Nha nuée thu hdi dat trén dia ban thanh phd Da
Néng ban hanh kém theo Quyét dinh sé 181/2005/QD-UBND ngay 28/12/2005 cua
UBND thanh ph6 Pa Néng.

- Quyét dinh s6 93/2005/QD-UB ngay 29 thang 7 nim 2005 ban hanh Quy
dinh mot sd chinh sach khuyén khich dau tu trong nudc trén dia ban thanh phd Pa
Nang.

- Quyét dinh s6 70/2007/QD-UBND ngay 20/12/2007 ctia UBND thanh phd
Pa Ning vé viéc Quy dinh gia cac loai dat trén dia ban Thanh phd Pa Néng.

2.1.3 Co sé phap 1y vé 1ap dw 4n diu tw khu cao ¢ Green Plaza

- Cian ctr thong bao ndi dung hop Hoi dong Kién trac quy hoach thanh phd
cia S¢ xdy dung thanh phd Pa Nang ngay 17/7/2001. V& viéc lua chon phuong an
kién trac cho dd 4n nghién ctru thiét ké Cao 6¢ van phong 223-225 Tran phu, Da
Néng do Tong cong ty xdy dung Mién Trung 1am chu dau tu.

- Can cr thong bao vé két qua cudc thi tuyén chon phuong an kién tric
khach san Cosevco Star cua Toéng cong ty xdy dung Mién trung sé 1545/TCTXD-
KS ngay 26/7/2001. Véi ndi dung chon phuong 4n dé xuat ciia Trudng Pai hoc
Kién triic Ha Noi 1a phuong an dé nang cao hoan chinh tién hanh cac budc tiép theo
cua du an.

- Cian ctr ching chi quy hoach xdy dung cong trinh: Khu cao 6c khach san
van phong Cosevco Star - Tran Phu, Pa ning ngay 02/8/2001 cua S¢ xay dung
Thanh phé Da Néang - UBND Thanh phd Da Ning.

- Cian ctr theo hop dong kinh té s6 471/DHKT-TVXD ngay 9 thang 8 nim
2004 dugc ky két gitta Cong ty Xay lap Dién 3 v6i Vian phong Tu van va
CGCNXD, Truong Pai hoc Kién tric Ha noi.

- Cian ctr theo hop dong s6 1640 HD/XLD3-COSEVCO ngay 15 thang 6 nim
2004 duoc ky két giita Cong ty XAy lip Dién 3 véi Tong cong ty Xay dung Mién
trung vé viéc chuyén nhuong du an “ Khu cao ¢ khach san — Vian phong

COSEVCO STAR?” cho Cong ty Xay lip Dién 3 lam Chu du tu.



- Can ct trao d6i két ludn ctia Chu dau tu (Cong ty X4y lap dién 3) vé viéc
d6i tén cong trinh tir COSEVCO STAR thanh GREEN PLAZA DANANG.
2.2 VI TRi CUA PA NANG TRONG CHIEN LUQC PHAT TRIEN DU LICH
—DICH VU CANUGC

2.2.1 Vai nét vé thanh phé Pa Ning
2.2.1.1 Piéu kién tw nhién

Pa Nang co6 dién tich 1.256,53
km? trong d6 cac quan ndi thanh chiém
213,05 km? cac huyén ngoai thanh
chiém 1.042,48 km?. La thanh phb nam
O trung do cua Viét Nam, trén truc giao
thong huyét mach Bic — Nam vé ca
duong bo, duong sit, dudng bién va

duong hang khong véi phia bac gidp

e i i | tinh Thira Thién-Hué, phia tdy va nam
VI TRi THANH PHO DA NANG TREN BAN DO VIET NAM VA KHU VYC gigp tinh Quang Nam, phia dong giap
bién Pong. Vi vi tri dia Iy nhu vay nén Pa Nang tro thanh cira ngd giao thong
quan trong cta ca mién Trung va Ty Nguyén va con 1a diém cudi trén Hanh lang
kinh té Pong - Tay di qua cac nudc Myanma, Thai Lan, Lao, Viét Nam.

Da Ning c6 khi hau nhiét d6i gié mua voéi hai mua rd rét: mua kho kéo dai 6
thang tur thang 4 dén thang 9, nhi¢t dJ trung binh hang nam 25,6°C, téng luong mua
trung binh ca ndm & ving dong bang tir 2.200 — 2.500 mm; mua mua bat dau tir
thang 10 va chAm dut thang 1 nim sau, bdo va gi6 16n thudng xuit hién ¢ cac thang
10, 11 diéu nay giy can tré cho cac hoat dong du lich tai Pa Néng. Mua ha c6 gi6
mua Tay nam (tir thang 4 dén thang 9), mua doéng c6 gié6 mia Pong Bic nhung nho
c6 déo Hai Van nén it chiu anh huéng. Vi dic diém khi hau thoi tiét nhu vay thi du
lich Pa Nang c6 thé kéo dai nhiéu thang trong nam thich hop cho céc loai hinh du

lich bién va nghi mat.



Bén canh d6 dia hinh cling 1a mot trong nhirng diém dic biét dé phat trién du
lich — dich vy ctia thinh ph Da Ning. Mot thanh phé c6 dia hinh da dang, vira c6
dong bang duyén hai, vira c6 ddi ndi. Pac biét 1a ving ndi cao va doc tap trung &
phia T4y va Tay Bic, tir diy c6 nhiéu diy nui chay dai ra bién, mot sé doi thap xen
ké& ving déng bang ven bién hep.

Mot thanh phé véi nhitng ngon ndi xanh ngat, nhitng dong song hién hoa,
cong thém nhiing bai bién dai va dep, nguoi dan don hau da tao cho du lich ba
Néng mot phong cach rét riéng, tré thanh diém nhan trong long du khach mbi khi
dén day. Bén canh d6, thé manh vé diéu kién tu nhién ciing 1a mét trong nhitng yéu
t6 quan trong gdp phan gitip Pa Ning thu hat nhitng ké hoach dau tu cta nhitng nha
dau tu nudc ngoai cling nhu trong nudce, tir d6 md ra con dudng twoi sang hon trong
véan dé phat trién kinh té va cong thém nhirng nhu cu vé dich vu di kém

Tir nhitng thuan lgi vé diéu kién tu nhién Pa Nang da va dang ting budc
khai thac thé manh cta minh dé phat trién nganh du lich — dich vu néi riéng va phat
trién nén kinh té ctia thanh phé noi chung.
2.2.1.2 Diéu kién kinh té - xi hji
a, So lwgc lich sik phdt trién thanh phé

Giira thé ky 16, khi H6i An d3 13 trung tdm budn ban sim uit & phia Nam thi
Pa Ning méi 1a vi trf tién cang, trung chuyén hang héa, tu sira tau thuyén.

Pau thé ky 18, vi tri tién cang ctia Pa Ning dan dan tré thanh thuong cang
thay thé cho Hoi An, nhat 1a khi k¥ thuat dong tau & Chau Au phat trién voi nhiing
loai tau thuyén 16n, day sdu, ra vao vinh Pa Ning dé dang.

Nam 1858, cudoc xam lugc cia Phap tai Viét Nam khéi dau bﬁng cudc tan
cong vao Da Ning. Pa Ning ddi tén thanh Tourane, chiu su cai quan truc tiép cta
Toan quyén Dong Duong.

Pau thé ky 20, Tourane duoc Phap xay dung tré thanh mot do thi theo kiéu
Tay phuong. Cung vé1 Hai Phong va Sai Gon, Tourane tré thanh trung tam thuong

mai quan trong cua ca nudc.



Nam 1975, hoa binh 1ap lai, Da Ning (1a thanh phd thudc tinh Quang Nam —
Pa Nang) bat tay vao khoi phuc nhitng hdu qua niang né cua cudc chién tranh. Mic
du con 1am kho khin nhung cong cudc phuc hdi va phat trién thanh phd di dat
nhiéu thanh qua, nhit 1a thoi ky d6i méi, sau 1986.

Ngay 6 thang 11 nam 1996 tai ky hop thir 10, Qudc hoi khoa IX di thong qua
nghi quyét cho phép tinh Quang Nam-Pa Ning tich thanh tinh Quang Nam va
thanh phd Pa Nang tryc thudc trung uwong

Ngay 1 thang 1 nim 1997, Pa Néng chinh thic tré thanh thanh phd truc
thudc trung wong. Ngay 15 thang 7 nim 2003, Pa Nang duoc cong nhan 1a do thi
loai 1.

b, Diéu kién kinh té - xa hoi

Tir sau ngdy giai phong, bat chdp hau qua chién tranh v6 cing ning né, Pa
Néng da nhanh chong cliing ca nude bat tay vao cong cudc tai thiét va xay dung co
s& vat chat — ki thuat cho phat trién kinh té. Va nho nhiing nd luc cta cac cap lanh
dao va toan dan, cong thém nhitng thuan lgi vé diéu kién tu nhién, Da Ning da
nhanh chéng vuon 18n, tré thanh ving trong diém kinh té va 1a hat nhan phét trién
toan dién cua mién Trung va Ty Nguyén. Bén canh d6, naim 2003 Pa Ning da
dugc chinh thirc cong nhan 1a do6 thi loai 1.

Theo Quy hoach phat trién kinh té xa hoi cta thanh ph Pa Néng trong giai
doan 2001-2010, Pa Nang di va dang hudng dén muc tiéu trd thanh mot trong
nhing trung tdm kinh té - van ho4 16n cta mién Trung va ca nudc, 13 mot trong
nhimng dia ban giit vi tri chién lugc quan trong vé qubc phong va an ninh khu vuc
nam Trung BQ, Tay Nguyén va ca nuoc.

Mot cach cu thé hon, vé Céng nghiép, Pa Nang ludn duy tri duoc nhip do
phat trién, toc d6 ting truong binh quan 20%/ nim. Thanh phd dang phan dau tré
thanh mét trong nhitng dia phuong di dau trong cong cudc cong nghiép hoa - hién
dai hoa ctia dat nuéc, try thanh thanh phd cong nghiép trude nam 2020. Hién tai
trén dia ban thanh phéd c6 9 khu cong nghiép va cac trung tim cong nghé.

Ve thwong mai va dich vu, co thé noi Pa Nﬁng hién Ia trung tam tai chinh 16n

nhat ctia khu vire Mién Trung - Tdy Nguyén, v6i hon 40 ngan hang thuong mai nha



nuée, throng mai c6 phan, lién doanh va cong ty tai chinh dang hoat dong, cung voi
hang chuc trung tam giao dich ching khoan quy moé 16n. Bén canh do, 1a nhiing siéu
thi, trung tam thuong mai véi cac mat hang phong phu, da dang.

Tinh dén nam 2008, trén dia ban Pa Ning c6 45 du an du lich dugc UBND
TP c6 chu truong cho phép dau tu voi tong von dau tu gan 2 ty USD. Trong d6 c6
33 du 4an trong nudc véi tong von dau tu trén 15.000 ty dong va 12 dy 4n nudc
ngoai voi tong vén 763 triéu USD, thu hit nhidu tdp doan 16n nhu VinaCapital,
Indochina Capital... ddu tu vao cac sin golf, khach san, resort cao cip (ngudn:

www.danang.qgov.vn)
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2.2.2 Vi tri ciia du lich Pa Ning trong chién lwgc phit trién du lich ciia ca nuéc
2.2.2.1 Pa Ning vdi nhitng wu thé vé phat trién du lich

Trong quy hoach tong thé phat trién du lich-dich vu ca nuéc, Pa Ning la
thanh phd ctra ngd ctia Mién Trung véi nhirng tiém ning hét strc quan trong.

Pa Nang c6 loi thé vé vi tri dia 1y, giao thong lién lac, dic biét 1 cang bién
va san bay qudc t&; voi ngudn tai nguyén du lich phong phu va da dang.

% Thanh phd Pa Nang nam bén dong song Han; phia Pong vuon ra bién Dong
v6i nhitng bai bién dai tim tip va ban dao Son Tra con rit hoang so; phia Bic va
phia Tay duoc bao boc bai déo nii cao. Péo Hai Vén cheo leo hiém tré 14 ranh gidi
tu nhién gitta Pa Ning va thanh phd Hué. Ngoai su vu dii cta thién nhién, thanh
phé con duogc bao boc boi 3 di san vin hoa thé gigi: Hué, Héi An, My Son. Xa hon
mot chut nita 1a di san thién nhién thé giéi Vuon Quéc gia Phong Nha - Ké Bang.
Vi thé Pa Ning duoc xem 1a diém trung chuyén quan trong trén con duong di san
mién Trung, déng vai trd quan trong d6i v6i nén kinh té du lich ca nudc.

% Ngoai ra, Pa Ning con hap dan du khach boi nhitng danh lam thang canh
nhu Ngii Hanh Son, Ba Na — Ni Chua, déo Hai Van, ban ddo Son Tra.

Ngii Hanh Son (con goi 13 Non Nudc) bao gdm 6 ngon nui: Kim Son, Moc
Son, Thiy Son, Duong Hoéa Son, Am Hoa Son va Tho Son tugng trung cho 5 yéu
t6 ctia vii tru (Ngii hanh). Trong long nai c¢6 nhiéu hang dong dep va nhiéu chua
chién, dudi chin nai con c6 lang nghé da Non Nudc ndi tiéng, bén canh 1a bii bién
Non Nudc con kha hoang so. Khach du lich dén véi Ngii Hanh Son nhu dugc hoa
minh vao thién nhién hung vi, dugc cam nhan mot cach rd nét nhitng tinh hoa cua
vin héa dan toc dong lai trong lang nghé da Non Nuéc truyén thng.

Ba Na - NUi Chia 1a mot khu nghi mat cach trung tdm thanh phd 40 km vé
phia Tay Nam. Pugc vi nhu Da Lat cua mién Trung, va cling nhu Pa Lat, Ba Na -
Nui Chua dugce xay dung thanh noi nghi ngoi cho cac quan chirc nguoi Phép trong
thoi ki Phap con d6 ho Viét Nam. Khong khi ¢ ddy rat trong lanh, thich hop cho
viéc nghi dudng va tham quan. Mot ngdy & Ba Na — Nuai Chta gom tu ca bon mua
ctia thién nhién, budi sang swong tran xudng lo limg ngang tim nguoi tao cho du

khach cam giac bong bénh trén may, trong khi budi trwa ning 4m thi budi chiéu troi



se diu trong tiét thu, toi dén nhiét do lai xué)ng thép.

Ban dao Son Tra con duge nguot My goi la Nui Khi (Monkey Mountain), 1a
noi ma Pa Néng vuon ra bién Pong xa nhat. Noi day 1 khu bao tn thién nhién véi
nhiéu dong thuc vat quy hiém. Duéi chan ban dao Son Tra 1a khu du lich Subi ba
va nhiéu bii bién dep nhu: Bai But, Bai Rang, Bai Bic, Bai Nom.

Péo Hai Vin (dwge ménh danh 13 "Thién ha D¢ nhat Hung quan") 14 noi diy
Trudng Son nhd ra bién. Cheo leo va hiém tro, déo Hai Véan khong chi 1a ranh gidi
giita hai mién Nam - Bic ma con 1a mot ching tich hung hon cho thoi ky "mang
guom di mé ¢di" ctia nguoi Viét. Ngay nay, him Hai Van xuyén qua long nii gitp
cho giao thong gitta hai mién tién lgi hon bao gio hét. Puong him dai nhat Pong
Nam A nay da phan nao dit ddu chdm hét cho tim quan trong ciia con déo da di vao
huyén thoai. Tuy vay, dudng déo Hai Véan van duoc khach du lich wa thich vi canh
sac thién nhién rat ky th.

Bai bién: Pa Ning nbi tiéng véi nhitng bai bién cat vang con hoang so chay
dai hang cdy sb, nudc trong xanh va 4m 4p quanh nim. Pic biét, bai bién My Khé
ctia Pa Néng da dugc tap chi Forbes (M§) binh chon 1a mét trong 6 bii bién quyén
rii nhat hanh tinh.

% Bén canh nhiing danh lam thang canh, Pa Ning ciing 1a mot trong nhiing dia
phuong c6 nhiéu di tich lich st. Viét Nam 1a mot dat nude cod qua trinh lich st trai
qua nhiéu giai doan thang tram va chiu thiét hai nang né cua chién tranh. Di cung
v6i dat nude, thanh phd Pa Ning di c6 nhitng ddu 4n dé lai trén chang duong lich
sit d3 qua, va chinh nhitng di tich lich st d6 ngdy nay lai tr& thanh diém thu hut
khach du lich bai bt ki ai khi dén mot qudc gia hay mot thanh phd la ciing mudn
tim hiéu vé vin hoa, lich sir cta noi do.

Thanh Pién Hai 1a noi dé lai du tich hao hing vé mét thoi chdng thyc dan
Phép ciia nhan dan Pa Nang dudi su chi huy ctia Nguyén Tri Phuong. Dy ciing 1a
d6n lily quan trong gop phan danh bai cudc tan cong cua thuc dan Phap vao Pa
Ning nhitng nam 1858 - 1860. Mot twong dai uy nghi cia Tuéng quan Nguyén Tri
Phuong di duoc dung tai diy, dé ghi nhd mot giai doan lich sir hao hung cia thanh

phé.



Bdo tang Nghé thudt Piéu khdc Champa (thudng goi 1a C6 vién Cham) 1a
noi luu giit ca mot nén van hoa Cham ryc r& voi nhing pho tugng o, nhiing linh
vat ctia Vuong qudc Cham - pa hung manh mot thoi. Pay 1a bao tang doc dao va
duy nhét cua thé gi6i vé nén vin hoéa Cham.

Pinh Hai Chdu nim tai kiét 42, duong Phan Chu Trinh, thudc T 6, phuong
Hai Chau 1, quan Hai Ch4u, 1a dinh ¢ nhit tai Da Ning. Trong dinh thd 42 bai vi
ctia 42 toc ho. 42 toc ho nay déu tir thén Hiéu Hién, xa Hai Chau, huyén Ngoc Son,
phu Tinh Gia, Thanh Héa, theo vua Lé Thanh Ton vao Nam tr ndm Tan Mao
(1471). Nam 1719, Chtia Nguyén Phtic Chu trong 1 chuyén tuan du phuong Nam da
ghé qua va nghi lai & dinh nay. Sau nay, khi chua bang ha, ngudi dan trong vung da
lap bai vi tho chua tai day. Pinh dugc B) van hoa thong tich cong nhan 1a di tich
lich sir vao ngay 12/7/2001.

Pinh Ngi Nam nay & khdi phd Nam Son, phuong Hoa Cuong, quan Hai
Chau. Pinh dugc xay dung nim At Ty (1905). Ngay 4/1/1999 Pinh dugc Bo vin
hoa thong tin cong nhan 1a di tich lich st cap quéc gia.

Dinh Tuy Loan hién & tai thon Tuy Loan, xa Hoa Phong, huyén Hoa Vang.
Puoc xay dung vao nhirng nim cudi thé ky XVIIL cu thé 13 vao nim Thanh Thai
thir nhat (1889). Ciing nhu dinh Nai Nam va B6 Ban, dinh Tuy Loan thd Thanh
hoang bon xir va cac vi tién hién, hau hién cua lang. Ngay xua, hing nim nhan dan
t6 churc 18 té Xuén vao 14 - 15 thang 2 4m lich va té Thu vao 14 - 15 thang 8 am lich
tai dinh. Hién nay, dinh Ty Loan 13 ngdi dinh duy nhét con gitt duoc 15 sic phong
tir thdi Minh Mang dén Bao Pai.

Ngoai ra Pa Nang con ¢6 1é Hoi Quan Thé Am duoc to chirc vao thang giéng
Am lich, day 1a mét trong nhiing 18 hdi ton gido 16n cua cong dong Phat gido tai Da
Néng. L& Hoi Quan Thé Am dugc t6 chitc dudi chan nai Ngii Hanh Son.

Khong chi ¢6 thé, noi ddy con luu gitt mot kho tang vin héa dan gian phong
pht véi nhiing lan diéu dan ca mién trung dic sac, cac 18 hoi truyén thong va tap
quan dan toc nhu Bao tang Cham, cac tap quan dan toc CoTu, céc loai ca tru, tuéng
c0, bai choi. Vé tai nguyén van héa dwong dai, Pa Nang c6 cac lang nghé thu cong

nhu di€u khac d4, manh trc, dét tham, dan tre, chiéu co6i, cham nén, cac cong trinh



ky niém nhu Tuong dai quang trudng 29-3, doi séng cua dan toc it ngudi CoTu —
Hoa Bic va cac thanh tyu khoa hoc k¥ thudt cling dugc gidi thi¢u qua véi céc tour
khach du lich tao nén mdt nét hai hoa cia thanh phé.

Bit dau tir ndm 2008, Pa Néng chinh thirc ding cai trd thanh noi to chuc
cudc thi “Phao hoa quéc t&” héng nam, cudc thi dién ra bén dong song Han tho
mong, s& trd thanh mot diém dic sic cuia Da Néng. Vi cude thi c6 quy mé qudc té
nay da thu hut mot s6 luong rat 16n khach du lich qubc té 1an noi dia. Trong nhimng
thang dau nam 2008, 2009 khach du lich 6 at kéo dén lam cac khach san Pa Ning
gan nhu chay phong, dic biét 1a nhitng khach san doc theo bd song Han. Bén canh
d6, thang 3 — 2009 Pa Ning méi khanh thanh Cép treo Ba Na, vé6i chiéu dai ky luc
da thu hit mot lugng khach khong nho, gop phan dua du lich Pa Ning 1én mot tim
cao moi.

Tat ca nhitng diéu kién trén cho thay vi tri quan trong ctia Pa Néang trong hé
thong cac tuyén diém du lich cia mién Trung va c6 tam quan trong chién lugc d6i
voi nganh du lich Viét Nam trong xu thé hoi nhap hién nay.
2.2.2.2 Nhiing han ché va thach thirc ciia du lich Da Néng

Bén canh nhiing lgi thé, thuén loi, nganh du lich Pa Néang hién van gip phai
mdt s6 kho khan thach thirc can phai duoc khic phuc dé dam bao cho su phat trién
ctia thanh phd.

- Thoi gian gan day, tinh hap din cia Pa Ning v6i danh tiéng 1a mot dia
diém nghi ngoi 1y tuéng di bi cac phuong tién truyén thong lam lu md v6i nhitng
thong tin vé lam phét cao, co s¢ ha tang yéu kém va gia phong ting cao. Vi vdy, Da
Néng can khai dong mot chién dich quang ba nhitng thé manh, téc do ting trudng
nhanh, sy phong phii vé tai nguyén thién nhién va dic biét 1a con ngudi va nén vin
hoa dia phuong.

- Cac san pham du lich doi khi chua thé hién dugc hét nét dic trung, tiéu
biéu cua dia phuong ma chi yéu 1a chu trong vao loi ich kinh té, kinh doanh dong
loat. T d6 dan dén chat lugng san phém chua cao, chua that sy tré thanh diém

nhan trong 1ong du khach.
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- Cac loai hinh du lich bién, du lich nghi dudng, thé thao, sin bin, ciu ca...1a
thé manh nhung mdi hinh thanh con chua da manh dé canh tranh trén trudng quéc
té. Pac biét cac di tich lich sir van hoa hién nay di xudng cip nghiém trong.

- Thanh phd cang phat trién thi cang kéo theo nhiing van dé nghiém trong vé
6 nhiém moi trudng sinh thai va canh quan thién nhién, va su phuc tap cia tinh
trang an ninh trat ty.

- Nhan luc phuc vu trong nganh du lich, khach san, nha hang tuy nhiéu
nhung ning lyc phuc vu chua cao, ki ning quan 1y, t6 chirc can phai duoc dao tao
va nang cao trinh do phai dugc cai thién mgt cach nhanh chong dé co thé thu hat
khach khong chi dén Pa Nang mot 1an ma phai nhiéu 1an hon nira.

- Theo thong tin tir cac chi nhanh, vin phong it hanh tai Pa Nang, luong du
khach dang c6 dau hiéu giam sut. Pac biét trong nim 2008, theo 6ng Huynh Viét
Hoang, Giam dbc Cong ty Du lich Cong dong Pa Ning, cho hay mua du lich nim
2008 lugng khach tour tuyén vé dia phuong khong nhiéu nhu cic nam. Ké ca cic
doan Doanh Nghiép, co quan ciing déu cit giam tan suit tham quan. Thong thuong
hﬁng nam, cac hoat dong du lich tap huén, du lich su kién cua cac Doanh Nghiép
dién ra kha nhiéu. Song trong nam 2008, s6 ding ky to chirc du lich chu dé nay vé
Pa Nang giam han. Hé qua 1a da s luong khach du lich dén Pa Ning déu nam ¢
dang tour 1¢, khach nudc ngoai “qua giang” trén 19 tinh xuyén Viét.

Ly do tinh hinh trén dugc giai thich lién quan dén tinh hinh khé khin chung
hién nay. P4i v6i ngudn khach qudc té, khing hoang tai chinh va suy thoai kinh té
toan cau, dd khién cho nhiéu nguoi c6 théi quen di du lich phai "thit lung budc
bung". Pbi véi du khach trong nudc, nguoi tiéu dung di han ché di du lich bang
viéc tiét giam toi da nhirg nhu ciu co thé trong thoi budi gia ca ting cao.

2.2.3 Co hgi va thir thach cuaa loai hinh van phong cho thué

% Thanh phd Da Nang 1a mot trong nhitng d6 thi 16n cia nudc ta, mot trung
tam 16n vé kinh té, vin hoa, khoa hoc cong nghé, ddu mdi giao luu quéc té, co anh
hudng truc tiép dén ving kinh té mién Trung va ci nudc véi téc do ting truong

kinh t€ cao, thu hut manh mé dau tu trong nudc va nudc ngoai. Véi su phat trién
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nhanh, bén virng trong hién tai va nhimg budc chuan bi viing chic trong twong lai,
Pa Ning da tro thanh mot “mién dat hira” d6i voi cac nha du tu. Vi vay ngay cang
c¢6 nhiéu nha dau tu tiép can thi truong dau tu an toan day tiém niang Pa Nang voi
nhiéu thuén loi vé dia 1y, kinh té, tai nguyén,... va nhiéu co ché théng thoang mé
ctra thi truong. Va mot yéu cau tat yéu duoc dit ra 13 can phai c¢6 nhitng nhu cau di
kém nhu van phong, co so ha tﬁng, céc dich vu vé tai chinh, thuong mai. Pac biét
1a sau khi Viét Nam gia nhap WTO, s6 luong cac nha du tu trong va ngoai nudc
“ddt chan” dén Pa Néng s& ngay mot 16n, nhu cau vé vin phong ngay mot nhiéu.
Hon nita, nhu cAu vin phong cho thué cao cép lai cang dugc wa chudng béi tién
nghi, kién trac va nhimg dich vu di kém.

Trong tuong lai nhu cau vé thi trudng vin phong cho thué s& cang buc thiét.
Viéc dau tu x4y dung cong trinh cao ¢ cho thué s& 13 mot bai toan giai cho nhu ciu
van phong cho thué hién nay, dap tng thém dugc mot phan nhu cau cia thi truong.

< Bén canh nhitng co hoi ddy tiém ning, thi trudong vin phong cho thué tai Pa
Ning ciing dung trude khong it thir thach. Chi tinh riéng trong nim 2008, thi truong
bat dong san Pa Ning du kién cung cap trén 52.000 m? dién tich van phong cao cip
cho thué. Hang loat du an van dang ndi tiép nhau dong thd dang khién cac nha dau
tu lo ngai dau hiéu “boi thyc”.

Céc du an tién phong dinh ddm da di vao hoat dong nhu Vinh Trung Plaza,
Indochina Riverside Tower, Toa nha Hoang Anh Gia Lai, Softech,... tung ra thi
truong hang chuc ngan mét vudéng van phong cho thué cao cip hang A véi day du
yéu ciu tién nghi, co so ha tang... ciia khach hang. Ngoai ra con hang loat Dy 4n
dang tién hanh thi cong nhu tod nha cia Ngan hang Pong A, cao 6c Golden Square,
Vina Capital, Vii Chau Long... v&i dién tich va von dau tu hoanh trang gip nhiéu
lan cac dy 4n tién phong.

Vi thé ngudn cung cin hd, van phong cao cip cho thué tai Da Ning dang hét
sttc dbi ddo, tham chi cac nha dau tu di bat dau lo ngai cung di vuot qua xa cau.
Pay 1a diéu c6 thé xay ra trong twong lai khi cac dy an hoan thanh dua vao hoat

dong kinh doanh.
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2.3 CAC CHINH SACH KINH TE XA HOQI, CAC QUY HOACH PINH
HUONG CHIEN LUQC LIEN QUAN PEN DU AN
2.3.1 Tac dong cia sy kién gia nhap WTO dbi véi nganh du lich Viét Nam

Viét Nam chinh thirc tré thanh thanh vién thir 150 caa T chirc Thuong mai
Thé giéi (WTO) vao ngay 11-1-2007 1a mét ddu mdc quan trong trong tién trinh hoi
nhap kinh t& qudc té ciia nudc ta. Trén tinh than chu dong hoi nhip, cing voi viée
tham gia Khu vyc Thuong mai Tu do ASEAN (AFTA), Théa thuan ASEAN -
Trung Qubc, ASEAN - Han Qudc,... thuc hién cac thoa thuan song phuwong nhu
Hi¢p dinh Thuong mai Viét Nam - Hoa Ky, Hi¢p dinh ddi tac Kinh té toan dién vai
Nhat Ban, tham gia cac dién dan hop tac kinh té lién khu vuc ASEM, APEC, Viét
Nam da that sy hoi nhap vao nén kinh té thé gioi.

Pé thuc hién nghia vu thanh vién WTO, Viét Nam d3 tién hanh diéu chinh
chinh sach thuong mai theo hudng minh bach va thong thoang hon, ban hanh nhiéu
ludt va cac van ban dudi luat dé thuc hién cac cam két da phuong, m¢ cta thi
truong hang hoa, dich vu, cling nhu cac bién phap cai cach dong bd trong nudc
nham tan dung t6t cac co hoi va vuot qua thach thirc trong qua trinh hoi nhap.

Mic du thoi gian hai nim chua du dé c6 thé danh gia toan dién nhiing tac
dong kinh té - xa hoi ctia viéc gia nhap WTO, nhung chung ta ciing c6 thé thay mot
sb két qua tich cuec, dién hinh 1a trong nganh du lich — dich vu.

Céc tiém nang dang dan 16 dién thu hat cac nha dau tu v6i hinh anh ciia mét
dat nuéc dang timg ngdy thay chiéc 4o cii cia nhitng nim thang chién tranh kho
khan dé khoéc 1én minh chiéc 4o tuoi tré, nang dong cua thoi ki hoi nhap, phat trién.
Viét Nam di dat con s6 tang truong rit 4n tuong, tdc do tang GDP cua Viét Nam la
8,44% dung thir 3 Chau A (sau Trung Qudc: 11,3% va An Do khoang 9%). Hoi
dong kinh té chau A (Asia Business Council — ABC) da cong b Viét Nam dugc
xép hang thir 3, ngay trudc My va chi sau Trung Québc, An Do vé hip dan gidi
doanh nhan chau A. Va theo cic bao cao dau tu thé gigi (WIR) nim 2007 do Dién
dan Lién Hiép Qudc vé thuong mai va phat trién (NCTAD), Viét Nam dung tha 6
trong s6 141 nén kinh té dugc khao sat vé trién vong thu hat dau tu, sau Trung

Quéc, An Do, MY, Nga va Brazil. Khong chi chu trong phat trién vé kinh té, Viét

13



Nam ngay cang ning cao vi thé ciia minh trén trudng qudc té, nhimg diéu nay da
tao dung long tin cho cidc nha dau tu twong lai vao twong sang cia Viét Nam.
(ngudn : Hiép Hoi Bat Pong San Du Lich Viét Nam).

Hai nam qua du lich-dich vu Viét Nam da c6 nhiing budc phat trién manh mé
va dang ting budc hoi nhap vao qua trinh phat trién ctia du lich thé gidi. Vi thé du
lich-dich vu Viét Nam ngay cang duoc khiang dinh va nang cao. Tham gia T6 chirc
Thuong mai Thé gigi (WTO), nganh du lich Viét Nam dung truéc nhitng co hoi
16n. Van dé dat ra 1a viée tan dung nhiing co hoi d6 nhu thé nao?

D6 1a nhan dinh chung cua nhiéu chuyén gia tai hoi thao “WTO — Nhiing
giai phap phat trién du lich Viét Nam”, do Tap chi Du lich va Béo dién tir Pang
Cong san Viét Nam to chirc. Theo ong Hoang Tuan Anh, Phé Téng cuc trudng
(Toéng cuc Du lich), co hoi dau tién va rd nhit sau khi Viét Nam tr¢ thanh thanh
vién cia WTO la su ting truong manh cua dong khach du lich qudc té vao Viét
Nam. Dy kién, dén nam 2010, luong khach quéc té dén Viét Nam sé dat 6 triéu luot
khach, nang mirc thu nhap 1én 4 - 5 ty USD. Ngoai viéc gia tang vé s6 lugng khach,
thi truong khach cling dugc mé rong.

Thuce hién Chién luge phat trién du lich va Chuong trinh hanh dong qudc gia
vé du lich, Viét Nam d3 dau tu hang nghin ty dong hd tro dau tu ha ting k¥ thuat ¢
cac khu du lich trong diém. Pén dau nam 2009, ca nudc d3 thu hat duge 260 dy an
dau tu nudc ngoai vao du lich. Ngudn vén dau tu nudc ngoai vao linh vuc xay dung
khach san, kinh doanh du lich dat trén 10 ty USD, chiém hon 10% tong von FDI
dang ky. Ngoai ra, trén 27 ty USD da dugc doc vao cac linh vuc lién quan gian tiép
dén nganh du lich nhu: can hg, cac khu do6 thi, van phong (nguén - Cuc Pau tu nudce
ngoai — Bo ké hoach dau tu).

Hang traim khéach san, khu du lich cao cip, khu cao 6c da chirc ning, trung
tam thuong mai dugc xdy méi, gia ting sé luong phong khach san, vin phong —
chung cu — can hd cao cép va nhiing san phrflm du lich dat tiéu chuan phuc vu khéach
qudc té. Cong tac xtc tién, quang ba, dao tao nhén lyc ciing duoc ddy manh. Nhitng

yéu t6 d6 din dén viéc lwong du khach dén Viét Nam ngay cang dong.
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Viét Nam ciling da hoan thanh va dua vao trién khai Luét Du lich va ban hanh
nhiéu vin ban huéng din tao ra mot moi trudng phap 1y rd rang hon trong hoat
dong kinh doanh du lich. Trong qué trinh d6i mé&i va hoi nhap qubc té, luc lugng
kinh doanh du lich ciing di phat trién, thich nghi dan vé6i co ché méi.

Céc doanh nghiép du lich Nha nuéc ciing dang duoc cd phan hoa va sip xép
lai theo hudng hinh thanh nhirng tdp doan du lich manh, Cong ty me - cdng ty con
dé timg budc 1am an hiu qua trudéc moi trudong canh tranh quéc té. Du lich Viét
Nam con mé rong, ting cuong hop tac qudc té, ky cac hiép dinh hop tac du lich
song phuong cap Chinh phii véi cac nude trong va ngoai khu vuc.

Viét Nam con tham gia tich cuc va hi¢u qua vao cac dién dan hop tac du lich
qudc té va khu vuc nhu T6 chic Du lich Thé gidi, hop tac du lich ASEAN, Hiép hoi
Du lich chau A - Thai Binh Duong, chuong trinh phat trién du lich tiéu ving séng
Mé Coéng mé rdng, hop tdc hanh lang Pong - Tay, hop tac du lich song Mé Cong -
song Hang, v.v. va nam 2006 du lich d4 t6 chuc thanh cong Hoi nghi Bo trudng Du
lich APEC 2006 dugc ban bé quéc té danh gia cao.

Du lich — dich vu Vi¢t Nam dang diung trudc van hdi moi, vi thé Viét Nam
da duoc nang 18n, "san choi" rong mo va luat choi ciing rd rang. Tién trinh hoi nhap
WTO sé& thuc day viée cai thién va md rong cac mdi quan hé kinh té song phuong,
da phuong gitta Viét Nam va thé gidi, gop phan giup moéi trudng dau tu kinh doanh
noi chung va trong linh vuc du lich — dich vu néi riéng cua Viét Nam ngay mot
thong thoang hon, canh tranh ty do va binh ding hon. Do vdy khuyén khich cac
thanh phan kinh té tham gia va huy dong dugc nhiéu ngudn vao cac hoat dong kinh
doanh va phat trién du lich — dich vu.

bac biét, kha nang thu hut von FDI cua Viét Nam ngay cang dugc cai thién.
Day la ngudn von quan trong dé phat trién nganh du lich — dich vu theo kip trinh d6
clia cac nudce trong khu vuce va thé gidi. Do viée diéu chinh chinh sach kinh té theo
céc cam két qudc té, moi truong kinh doanh va dau tu tré nén thong thoang va minh
bach hon, din dén viéc gia tang 1u6ng von FDI vao Viét Nam. Nam 2007, Viét
Nam da thu hut trén 20,3 ty USD, tang 69,2% so voi nam 2006. Sang nam 2008, du
tinh hinh kinh té thé giéi x4u di, nhung vén FDI cam két da dat xap xi 60 ty USD,
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gip gan ba lan nim 2007. Diéu nay phan anh niém tin cia cac nha dau tu nudc
ngoai vao tién trinh hoi nhdp, m& cua thi truong, cling nhu vao trién vong va tiém
nang phat trién kinh té cua Viét Nam, tin tudng vao su on dinh chinh tr1, xa hoi va
nhirng quyét sach tich cuc va hiéu qua cua Chinh phu Viét Nam trong viéc d6i phod

v61 con khung hoang tai chinh hién nay.
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Du lich Viét Nam dang trong giai doan dau gia nhap WTO, cho nén phai vira
hop tac, vira tim hiéu co ché va luat choi quéc té. Vi vdy c6 nhiéu han ché va kho
khin, trong khi h¢ théng luat phap chua hoan chinh. Hoi nhap da dang va s& tao ap
luc rat 16n véi doanh nghi¢p du lich Vi¢t Nam trong canh tranh. Phan 16n doanh
nghi¢p du lich Viét Nam thudc loai nho, chit lugng dich vy han ché, nang luc quan
1y thap. Do6i ngii nhan luc du lich thiéu va yéu vé trinh d6 ngoai ngit va kinh
nghiém, nhat 1a thiéu nhiing nguoi co6 chuyén mén cao. Qua trinh hoi nhap, mé cira
cling c6 thé tao ra nguy co pha hoai méi truong va canh quan du lich néu khéng c6
su quan tim va nhimg bién phap quan 1y hiéu qua. D6 12 mot sb thach thic chinh
dang dit ra d6i v6i nganh du lich néi chung va cac doanh nghiép du lich Viét Nam
noi riéng.

Hoi nhap kinh té 14 xu thé tit yéu. Trong qua trinh hoi nhap, Nha nudc chi hd
trg, tao moi trudong phap ly thong thoang va thuan 1¢i, con thanh cong tuy thudc vao
suc canh tranh, vao sy nang dong cua doanh nghiép. Do vay, da dén Iac cac doanh
nghiép khong thé trong chd vao sy bao hd cia Nha nudc ma phai bat tay vao cudc,
that su tu than nd luc.

C6 thé noi rang véi cac doanh nghiép nho va vira, hoi nhap 1a di cing voi su
thanh loc nhitng doanh nghiép yéu kém vé ning luc canh tranh va chuyén mén
nghiép vu. Nhung dbi véi nhitng doanh nghiép da khing dinh duoc tén tudi va
thuong hiéu thi ddy chinh 1a co hoi tot nhat dé ho nang cao vi thé cia minh. Nhu
ong Hoang Tuin Anh, Pho tong cuc truong Toéng cuc Du lich Viét Nam di ndi
trong khang dinh “Viét Nam 13 diém dén tin cdy va an toan” ddi vdi cac du khach
noi dia va qudc té, tai Hoi thao qudc gia “WTO- Nhiing giai phap phat trién Du lich
Viét Nam” ngay 23/12/2006: “nhitng co hoi s& khong tré thanh nhiing loi ich néu
khong biét cach tan dung va nhimng thach thirc khong dong thoi 14 nhiing tiéu cuc
boi néu tao duoc su déng thuan 16n trong ca nudc s€ vuot qua dugc nhitng khoé

khan d6”.(Ngudén www.vietnamtourism.gov.vn).
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2.3.2 Cac chinh sach kinh té xa hgi va quy hoach dinh hwéng ciia quoc gia lién
quan dén phat trién nganh

% Trong nhitng nim qua, Viét Nam di hoach dinh Chién lugc phat trién cua
nganh Du lichViét Nam vé6i phuong cham hanh dong “Viét Nam - Diém dén cia
Thién Nién Ky mdéi1”, “Hanh dong cuia nganh du lich sau khi Viét Nam gia nhap
WTO giai doan 2007-2012 dat ra nhiing muc ti€u cu thé can thuc hién trong linh
vue du lich — dich vu. Dé dat dugc muc tiéu trén trong nhitng ndm qua véi hang loat
cac chinh sach cai cach kinh té xa hoi, mo rong moi trudng dau tu két hop voi cac
chinh sach vu dai thu hat cac nha dau tu trong va ngoai nudc, Viét Nam da dat dugc
nhitng budc tién vuot bac, gat hai duoc nhiéu thanh cong trong tat ca céc nganh
kinh té noi chung va trong linh vuc du lich néi riéng.

% Trudce tinh hinh 4m dam cua kinh té thé gidi, luong khach du lich quéc té dén
Viét Nam c6 kha ning suy giam, nganh du lich Viét Nam dang nd lyc tim kiém cac
bién phap dé vuot qua khé khan, duy tri ting truong trong nim 2009 day bién dong.

Trudc tinh hinh kho khan trén, Téng cuc Du lich dang tich cuc trién khai mot
s6 giai phéap trién khai trudc mat ciing nhu 1au dai nham tiang cuong thu hat khach
vao Viét Nam. Tong cuc ciing dinh hudng cho cac doanh nghiép nhu:

- Vé thi trwong: cic doanh nghiép nén kién tri git thi truong truyén thong
ciia minh, ¢ ging khai thac thi truong méi nhung biét giit gin, bao vé thi trudng
truyén thong.

- Vé san phdm: Cac doanh nghiép phdi hop véi Tong cuc Du lich va Hiép
hoi Du lich tich cuc dau tu xay dyng cac san phém moi, doc ddo. Tranh thu thoi
gian dao tao nang cao trinh do nghiép vu ciia can bd dé co thé canh tranh vé dich vu
v6i1 cac nude trong khu vyec.

- Vé vin dé gid cd dich vu: Dé c6 dugc gia ca canh tranh thi cac doanh
nghiép phai thit chat chi phi. Nhu vy cac doanh nghiép lit hanh can c6 duoc su
hop tac dén tir cac nha cung cép dich vu khéc nhu khach san, nha hang, van chuyén,
mua sdm...nhat 13 su chi dao cta cic co quan quan 1y nha nuéc tir Trung wong

xudng dia phuong.

19



- Vé xiic tién du lich: Trong xu thé cit giam chi phi, kha ning nhiéu doanh
nghiép s& cat giam chi phi marketing, chi phi tham gia cac hoi cho qudc té va khu
vuc. Tuy nhién, hiu hét cdc doanh nghiép déu khang dinh 1a tich cuc khai thac tét
céc thi trudng truyén théng va tiép tuc mo rong thi trudng théng qua cac hoat dong
xuc tién ban hang bang cac kénh phan phéi nhét dinh.

- Cdc doanh nghi¢p kinh doanh du lich ciing cin hop ban voi nhau dé thong
nhat mot sé giai phap chung nham thyc hién théng nhat va dat hiéu qua cao. Nganh
cling dang dé ra muc tiéu trong nam 2009 s& don 4,5 triéu lugt khach quéc té, 22
triéu luot khach noi dia va thu nhap xa hoi tir du lich dat 65.000 ty déng.

% Nhing sy kién ndi bat anh huong dén dinh hudng kinh té du lich — dich vu
Viét Nam:

Noi troi nhat 1a su kién ngay 5 — 12.1.2009, tai Thu d6 Ha Noi, Viét Nam da
dang cai to chirtc dién dan Du lich ASEAN 2009, (ATF 09) véi chu d& Du lich
ASEAN — Huéng t6i tAm cao méi (ASEAN Tourism — Striving for a new height).
Pay 1a lan dau tién Viét Nam to chuc su kién c6 quy mo 16n nhét trong khuon kho
hop tac du lich trong khéi ASEAN. Theo B6 Vin hoa, Thé thao va Du lich, ATF 09
d3 don khoang 1.500 dai biéu qubc té, trong d6 c6 400 hing lit hanh, diéu hanh tour
dén tur cac thi truong Bic MY, chau Au, Pong Bic A, Uc. Bén canh d6 con c6 hang
tram hang thong tin, bao chi, truyén hinh 16n trén thé gidi tham du dua tin vé ATF.
Thong qua cac phién hop ATF 09 da hinh thanh cic du an, chuong trinh hop tac cu
thé trong khuon khd 16 trinh hoi nhap ASEAN trong linh vuc du lich. Ngoai ra,
ATF 09 d3 dua ra dinh huéng hop tac trong ASEAN véi cac ddi tac Trung Qudc,
Nhat Ban, Han Quéc, Australia, New Zealand, Nga, An DJ,...

Du lich Viét Nam di cung cac co quan du lich quéc gia cac nudc thanh vién
xdy dung chuong trinh hanh dong trién khai Hiép dinh Du lich Du lich ASEAN.
Theo do, cac ndi dung tap trung vao diéu kién di lai, tiép can md rong thi truong
dich vu du lich ASEAN, phat trién nguén nhan lyc du lich, xuc tién quang ba du
lich.

Tir d6 cho thdy, ATF 09 hira hen sé 1a dip quang b4, gidi thidu rong rii vé dat

nudc con nguoi Viét Nam tdi ban be va doi tac quoc té.
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Bén canh d6 con phai nhic dén cac chuong trinh hoi nhap kinh té qudc té ma
Viét Nam da tham du trong nhitng nam qua nhu:

- Tham gia vao khu vuc mau dich tw do ASEAN, ky két va trién khai cac
chuong trinh hop tic ASEAN - Trung Quéc, ASEAN - An Do, ASEAN - Nhat Ban,
ASEAN - Han Qudc.

- Tham gia dién dan tai chinh cia ASEAN, ASEAN + 3, ASEM, APEC.

- Viét Nam da chinh thtrc ky két tham gia chuong trinh “Thé di lai doanh
nhan APEC” (ABTC) tai Gyongju, Han Quéc. Chwong trinh gdm 17 nudc tham gia:
Uc, Brunei, Chile, Hong Kong, Trung Qudc, Indonésia, Nhat ban, Han Qudc,
Malaysiam, New Zealand, Papua New Guinea, Peru, Philippin, Singapore, Pai
Loan, Thai Lan va Viét Nam

- Tham gia vao “Hanh lang kinh té Pong Tay” gém 4 nudc: Myanmar, Thai
Lan, Lao, Viét Nam (Pi qua cua khau cac tinh Quang Tri - Hué - Pa Nang). Su ra
doi ctia hanh lang kinh té Pong Tay s& dem lai loi ich thiét thuc va lau dai cho cac
quéc gia thanh vién, mé ra nhiéu co hdi hop tac trén nhiéu linh vuc cho cac dia
phuong di qua va 1a soi day lién ké, thac day sy phat trién kinh té, giao luu vin héa
x4 hoi gitra cac qudc gia Pong Nam A néi chung va cac dia phuong néi riéng.

- Pic biét nam 2006 Viét Nam d3 to chirc thanh cong hoi nghi APEC tao
diéu kién thuan loi cho nganh du lich Viét Nam tiép tuc phat trién.

- Chuong trinh Hanh dong Qudc gia vé Du lich 2006 — 2010

Nhitng hoat dong trén da gdp phan siét chit quan hé kinh té - xa hoi gitra
Viét Nam va cac nudc trén thé gidi. 1am cho méi trudng hoat dong kinh doanh gitra
cac nudc trd nén soi noi hon. Viét Nam ngay cang thu hut von dau tu cia nhiing
doanh nhan nudc ngoai vao ciing nhu doanh nhan Viét Nam c6 thé phat trién dau tu
ra nudc ngoai tao diéu kién cho nén kinh té Viét Nam phat trién t6t hon, mo rong
quan hé qudc té, diéu kién sdng duoc nang cao, gitp cho cong cudc xdy dung dat

nudc Viét Nam ngay cang viing manh.
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2.3.3 Cac chinh sich xi hdi ciia Pa Ning lién quan dén phat trién nganh du
lich - dich vu

2.3.3.1 Quy hoach phdt trién du lich — dich vu Pa Ning dén nim 2010:

a) Muc tiéu:

Xay dung Pa Nang tr¢ thanh trung tim du lich, da dang héa cac loai hinh du
lich, coi trong cé du lich quéc té va du lich ndi dia.

Phat trién du lich Pa Ning gin voi tong thé du lich Hué - Pa Ning - Quang
Nam - Tay Nguyén va trong mdi quan hé qudc gia va khu vuc Dong Nam A.

Phat trién manh cac hoat dong dich vu nhu cang bién, san bay, kho van, van
tai, bao hiém, tai chinh, ngén hang, thong tin, tiép thi...

b) Pinh huéng phdt trién kinh té - xa héi thanh phé Pa Nang:

X4y dung thanh phd Pa Néng trd thanh d6 thi hién dai, vin minh c6 moi
truong van hoa - xa hoi lanh manh, phat trién trong thé 6n dinh va bén viing, gitt vai
trd trung tdm cua mién Trung va Tay Nguyén véi co cdu kinh té cong nghiép,
thuong mai, dich vy, du lich, thuy san, nong l1am nghiép, trong mbi quan h¢ véi ca
nude, khu vue hanh lang Pong - Tay va ASEAN.

Tao ra su chuyén dich co céu kinh té theo hudng cong nghiép hoa, hién dai
hoa. Tang ty trong phat trién cong nghiép hudng manh vao céng nghiép ché bién,
cong nghiép hang tiéu dung phuc vu cho xuit khau, cong nghiép vat liéu xay dung,
cong nghiép hoa chit, timg budc tang ty trong dich vu va du lich.

Phat trién kinh té gin v6i bao vé moi trudng sinh thai nhdm dam bao su phat
trién bén viing cua thanh phd, bao vé strc khoé va nang cao chét lugng cudc song
cho nhan dan.

Gén tang trudng kinh té v4i tién bod cong bﬁng x4 hoéi. Tao nhiéu viéc 1am
cho ngudi lao dong, nang cao trinh do déan tri. Tang cuong dau tu cong cong cho
khu vyc nong thon, mién ndi, ving xa nham lam cho mirc séng ciia cac tang 16p dan
cu ngay cang nang cao.

Phat huy sirc manh tong hop ctia moi thanh phan kinh té; da dang hoa cac

loai hinh san xuét kinh doanh; phat huy ndi lyc, tao ra moi trudng dau tu thuan loi
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thong thoang, dé thu hut vén va céng nghé méi tir bén ngoai, ting cudng giao luu
kinh té v&i cac dia phuong trong nuéc va qudc té.

Phat trién va nang cao chét lugng ngudn nhan lyc dap ung yéu cau phat trién;
nang cao trinh d0 cia doéi ngii can b lanh dao, tham muu chinh sach, doi ngii can
bd quan 1y doanh nghiép va cong nhan k¥ thuat; co chinh sach phat trién sir dung
nhan tai. Coi trong ing dung nhirng thanh tyu khoa hoc cong ngh¢ moi. Phat huy
truyén thong vin hod, diing cam, can cu ctia nhan dan Pa Nang va hoa nhap véi cac
thanh phd 16n trong nuée va khu vuec.

Phat trién kinh té - xa hoi bén viing gén két v&i nhiém vu bao vé quéc phong,
gilt virng an ninh chinh tri va trat ty an toan xa hoi.
2.3.3.2 Quy hoach phdt trién thanh phé giai doan 2010 — 2020

% Nghi quyét 33 — NQ/TW cta Bo Chinh tri “vé xay dung va phat trién
thanh phd Pa Nang trong thoi ky cong nghiép ho4, hién dai hoa dat nudc™:

Nghi quyét di néu 1én phuong huéng, nhiém vu phat trién thanh phd Pa Ning dén
nam 2020:

Mot trong nhitng nhiém vu chinh 12 Pa Néng phai phan ddu dé trd thanh mot
trong nhiing dia phwong di dau trong sy nghiép cong nghiép hoa, hién dai hoa va co
ban trd thanh thanh phd cong nghiép trudc nam 2020. Pong thoi tiép tuc phat huy
tiém ning va loi thé so sanh, tap trung lanh dao, chi dao phat trién thanh phd twong
xtng v6i tim voc 1a trung tdm kinh té - x4 hoi cta khu vye mién Trung, c6 tac dong
lan toa ddi voi su phat trién cla cac tinh 1an can, TAy Nguyén va vé6i ca hanh lang
kinh té dong - tay, tiéu ving Mé Kong.

Bén canh do, phat trién nhanh cdc dich vu ma thanh phé c6 thé manh nhu
van tai dudng sat, duong bd, cang bién, san bay qudc té, tai chinh, ngin hang, bao
hiém, buu chinh vién thong, tu van, chuyén giao cong nghé. Pau tu phét trién manh
du lich tr¢ thanh nganh kinh t& mili nhon cua thanh phd; xay dung Da Ning thanh
trung tdm du lich 16n cua dat nudc, 12 ddu mbi trung chuyén, qua canh va giao luu
hang ho4 - dich vu ciia mién Trung - Tay Nguyeén.

Véi muyc tiéu tong quat: Pén nam 2020, Pa Nang phan dau try thanh mot

trong nhiing do6 thi 16n cia ca nude, voi quy md dan s6 khoang 1,4 tri€u nguoi. Da
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Néng phan ddu phat huy vai tro 1a d6 thi trung tdm ctia mién Trung, 13 ddu mdi giao
thong quan trong va la cira ngd chinh ra bién cua cac thanh phd mién Trung, Tay
Nguyén va hanh lang kinh té Péng — Tay, 1a dia ban c¢6 ¥ nghia chién lugc quan
trong vé qudc phong, an ninh ciia khu vuc va ca nuée. Pa Ning phin dau tro thanh
mot trong nhitng dja phuong di dau trong su nghiép cong nghiép hoa, hién dai hoa
va tré thanh thanh phd cong nghiép trude nim 2020. Xay dung Da Néng tré thanh
thanh ph6 méi truong; xay dung va ap dung mé hinh chinh quyén db thi.

Bén canh do, trong nhimg nim gan ddy TP Pa Néng di xiy dung co ban
hoan chinh vé co so ha tang. Chinh quyén thanh phd d3 c6 nhiéu co ché thong
thoang kéu goi dau tu, tao nhiéu vu dai cho cac nha dau tu, nén trong thoi gian qua
dau tu 0 Da Nang c6 budc phat trién vuot bac. Vai nhiing véi loi thé vé vi tri dia 1y,
diéu kién co s& ha tﬁng, dinh hudéng cia Nha nudc va nhiing nd luc ctia chinh quyén
thanh phd, 1a co hoi dé Pa Nang phat trién tro thanh trung tdm vé chinh tri, kinh té,
thuong mai, du lich cta khu vire mién Trung va Tay nguyén.

% Nghi quyét 09 — NQ/TW ngay 9/2/2007 cia BCHTW Pang khoa X “Vé
chién luoc bién Viét Nam dén nam 2020” d3 nhan manh “Thé ki XXI duoc thé gio1
xem 1a Thé ky dai duong”. Cac qubc gia c6 bién déu rat quan tm va coi trong viéc
xay dung chién lugc bién.Bién Viét Nam dep, khong khi trong lanh 1a diéu kién 1y
tuong dé xay dung cac khu nghi mat, nghi dudng, du lich cao cip. Muc tiéu dén
nam 2020, kinh té bién déng gop 53 -55 % GDP”.

Pa Nang dinh huéng phét trién du lich bién 1a huéng chién lugce song song
v6i viéc da dang hoa va nang cao chat lugng san pham. Pa dang hoa cac loai hinh
va san pham du lich bao gém ca du lich bién, du lich sinh thai, nghi dudng, du lich
van hoa va du lich cong vu...1a van dé c6 ciing quan trong dbi vai phat trién du lich
Da Nang hién nay, trong d6 phat trién bién la chién lugc quan trong nhét. Bién ciing
la nguén cam hung du lich v6 tan ma Pa Nﬁng c6 duoc, ngoai nhiing bai tdm sach,
dep trai dai thi cang Pa Nang 1a mot trong nhiing cang an khach nhat hién nay &
Viét Nam. Pay 14 loai hinh c6 kha ning thu hut khach nhat va rit phu hop voi viée
phat trién ciac hoat dong thé thao trén bién vao nhimg ngay cudi tuan danh cho

khach c6 nhu cau nghi ngoi sau 1 tuan lam vi¢c mét moéi. Le hdi dua thuyén budm
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quéc té Pa Ning (Da nang Internationl Sailing Regatta 2006) day 1a cudc dua
thuyén mang tinh qudc té di thu hut nhiéu khach du lich tham gia. Pay 14 loai hinh
thé thao cao cép rat duoc du khach wa chudng va né ciing gop phan lam phong phu
cho céac loai hinh du lich cua dia phuong, timg buéc dua Pa Ning tré thanh mot
trong nhirng diém dén dinh ky cua su kién thé thao — du lich trong nudc, khu vuc va
thé gioi.
2.4 PHAN TiCH THI TRUONG
2.4.1 Quy mé thi trweong du lich — dich vu Pa Ning
2.4.1.1 Nhu cdu ciia thi trwong du lich
a. Thong ké luong khdch dén Viét Nam

Du lich Viét Nam dang dting trudc nhitng co hdi vo cung to 16n. Khong kho
dé théy Viét Nam va nhitng dia danh ctia Vi¢t Nam dugc nhic dén ngay mat nhiéu
hon trong cac cudc binh chon vé du lich trén thé gidi va khu vuc dién ra hang nim
nhu: binh chon diém dén héip dan, resort dep nhét, khach san duoc wa chudng
nhét,...Va theo khao sat m&i nhét cia tap chi Du lich Conde Nast Traveller, Vié¢t
Nam d lot vao nhom 20 diém dén yéu thich trén thé gidi. Nhu vay, véi nhimng tiém
nang duogc thién nhién vu dai, cung sy chu dong vao cudc, du lich Viét Nam dang
¢4 nhiéu co hdi tré thanh nganh kinh té miii nhon.

Luong khach du lich quéc té dén Viét Nam trong cac nim qua ngdy mot ting
cao, thi trudng khach du lich quéc té ngay cang duoc mo rong hon. Trong do, du
lich Pa Ning chiém mot phan dang ké voi sé lugng khach qudc té ciing nhu khach

ndi dia tang nhanh.
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BANG 2.1 : CO CAU KHACH QUOC TE PEN VIET NAM GIAI POAN 1999-2008

Don vi: nghin luot

Nim 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Tong so 1781,8 | 2140,1| 2330,8| 2628,2| 2429,6 | 2927,9 | 3467,8 | 3583,49 | 4171,56 | 4253,74
Theo thi treong
bai Loan 170,50 | 210,00 | 199,60 | 211,10| 208,10 | 256,90 | 286,30 | 274,66 | 314,03 | 303,53
Nhat Ban 110,60 | 142,90 | 205,10| 279,80 | 209,60 | 267,20| 320,60 | 383,90 | 411,56 | 393,00
Phéap 68,80 88,20 99,70 | 111,50 86,80 | 104,00 | 126,40 | 132,30 | 182,50 | 182,05
M¥$ 62,70 95,80 | 230,40 | 259,90 | 218,80 | 272,50 | 333,60 | 385,65| 412,30 | 417,20
Anh 40,80 53,90 64,70 69,70 63,30 71,00 80,90 84,26 | 105,92 | 158,41
Théi Lan 19,30 20,80 31,60 41,00 40,10 53,70 84,10 | 123,80 | 160,75| 183,14
Trung Qudc 484,00 | 492,00 | 675,80 | 723,40 | 693,00 | 778,40| 752,60 | 516,29 | 558,72 | 650,06
Han Quéc 233,00 | 317,20 | 421,74 | 47554 | 449,24
Uc 128,70 | 145,40 | 172,52 | 227,30 | 234,76
Campuchia 90,80 | 186,50 | 154,96 | 150,66 | 174,01
buc 56,60 64,40 76,75 95,74 | 105,95
Thi trwong khac | 825,10 | 1036,50 | 823,90 | 931,80 | 909,90 | 615,10 | 769,60 | 919,42 | 1070,70 | 1002,41
Theo muc dich
Du lich 837,60 | 1138,90 | 1222,10 | 1462,00 | 1238,50 | 1584,00 | 2041,50 | 2068,88 | 2569,15 | 2631,94
Cong viéc 266,00 | 419,60 | 401,10 | 44590 | 468,40 | 521,70 | 493,30 | 575,81 | 643,61 | 844,78
Tham than nhdn | 337,10 | 400,00 | 390,40 | 425,40 | 392,20 | 467,40 | 505,30 | 560,90 | 603,85 | 509,63
Muc dich khac 341,10 | 181,60 | 317,20 | 294,90 | 330,50 | 354,80| 427,00 | 377,90 | 354,96 | 267,39

(Nguon: Téng cuc Thong ké)
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b. Phan doan khdch dén Da Néng theo co cau nguon khach

Duya trén nhitng s6 liéu thong ké hang nam c6 thé nhan thiy sb luong khach
quéc té dén Viét Nam noi chung va Pa Ning noi riéng ngay cang dong, co cau
khach ngay cang da dang. Dé dinh huéng tt muc tiéu chién luge kinh doanh gin
v6i thuc té thi truong c6 thé phan doan khach du lich theo co cdu ngudn khach nhu
sau:

< Khach Tay Au, Bic M§, Chau Pai Dwong va khach MICE

Khach Tay Au: Khach Tay Au c6 ty 1é di du lich cao nhét thé gisi va dic
biét khach Phap chiém thi phan cao nhat trong d6. Theo thong ké ctia S¢ du lich Pa
Néng nam 2003 c6 17.979 luot khach Phap dén Pa Ning, chiém 10,9% tong khach
quéc té thi dén ndm 2006 con s6 1én dén 25.165 luot,chiém 9,5% cho thiy trong
giai doan d6 lugng khach nay ting twong doi nhanh. Nhung bat dau tir naim 2007
lugng khach Tay Au, nhét 1a khach Phap bat dau c6 dau hiéu giam con 18.535 luot.
Pa Ning dé lai ddu 4n nhiéu nhat cho ho vi trudc day khi di xdm chiém Viét Nam,
Phép da chiém Pa Nang dau tién - diéu nay da gay nén strc hut rat cao d6i voi nguoi
Phép, ho mudn quay tré lai dé xem sy phét trién cua thanh phd ndy ra sao sau nhiing
nam chién tranh. Do vay, ba Ne:mg can phai co chién lugc cu thé tu bo lai céac di tich
lich str, phat trién van hoa dan toc dé tiép tuc thu hit nguén khach tiém ning nay.

Khach Bac My: D6i véi thi truong ndy can tap trung phan tich hai ngudn
chinh, ngudn khach My va Viét Kiéu. Khach du lich M§ wa thich cac loai hinh san
phém du lich lién quan dén cudc chién tranh Viét Nam — MY, ddc biét 1a cac tour du
lich tham lai cac chién truong xua tai khu vuc mién Trung. Khach Bic My s€ co
kha ning ting nhanh trong nhitng nim dén do quan hé kinh té, thwong mai va hang
khong gitra Viét Nam va My ngay cang duoc cai thién. Bén canh do, mot bd phan
16n Viét kiéu dinh cu ¢ khu vuc Bac My, hang nim vao cac dip nghi 1& ho thuong
quay vé thim dat nudc, than nhan ¢ Viét Nam. Vi vy, dinh huéng khai thac thi
truong Bac My s& tap trung chu yéu vao thi truong khach My, Viét kiéu dong thoi
phai két hop khai thac nhitng ngudn khach khac trong khu vuc.

Chau Pai Dwong: Du khach Chau Pai Duong dén véi Pa Ning chu yéu

bang duong bién va c6 kha ning ting manh trong nhitng nim téi, day 13 mot thi
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trrong tiém ning trong tuong lai. Da Ning c6 loi thé vé cang bién 16m, thuan loi dé
phat trién thi trudng tiém ning nay.

Khach MICE: Pay la phan doan rat quan trong va day tiém ning. Dic biét
13 nhitng dip cudi nim, dugc xem 13 “thdi diém vang” dé cac cong ty to chic khen
thuong cho nhan vién, dai ly; hop mat khach hang... Udc tinh, thi truong MICE
cubi ndm 2008 ting khoang 30% so v6i cung ky nim 2007. Khong it doan khach
MICE lén dén hang trim ngudi, thoi gian luu tra thuong dai. Pac diém riéng cia
ngudn khach nay 13 két hop du lich, hoi nghi, do d6 ngoai nhitng mé hinh i hanh,
khach san, nha hang thi con can kém theo nhiéu loai hinh dich vu khac nhu phong
hoi nghi,...

Piém chung ctia nhom khach nay 1a thu nhap cao, do d6 mirc chi tiéu ciing
cao, ho doi hoi nhitng dich vu cao cép, sang trong ma chi c6 nhiing khach san cao
cAp m&i co thé dap ung duoc. Luu trd ¢ nhitng khach san cao cap khong nhiing 12
tho1 quen ma con 1a s thich cta ho, ho san sang bd ra mot sb tién 16n dé duoc thoai
mai tan hudng nhiing dich vu cao céip mang lai, dac bi¢t 1a nhém khach MICE thi
viéc & tai khach san cao cép gén nhu 1a chuyén duong nhién.

< Khach Pong Bic A, ASEAN dén Pa Ning

Pong Bic A (Nhat, Han Quéc, Dai Loan): Véi chinh sach kich thich nguoi
dan di du lich ctia Chinh phu cic nudc nay, luong khach Pong Bic A dén Viét Nam
ngay cang dong, ho thudong hay di du lich theo cac doan 16n va theo duong bién.
Trong phan doan ndy can tip trung thi truong khach Nhat, ddy 12 ngudn khach
chiém ti trong 16n qua cic nim va dang hira hen s& ngdy cang ting do cac chinh
sach khuyén khich di du lich nuéc ngoai ciia Chinh Phil nudc nay. Chang han trong
thang 1-2009, tong lugng khach qubc té giam tdi 11,9% so vdi cling ky nim ngoai
song lugng khach Nhat chi giam nhe 1,5%. Mic du chinh phil nhiéu qubc gia dé
nghi dan chung ting cuong du lich trong nude dé tiét kiém, 6ng Nguyén Québc Tuan
- truong van phong dai dién Vietnam Airlines tai Nhat Ban - phén khéi thong bao
JATA vin khuyén khich dan chung di du lich nuéc ngoai. Khung hoang kinh té &

Nhat dién ra chdm, khong ning né va dong yen van giit gid tri cao so v6i nhiéu
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ngoai t¢ khac. Do do, di du lich nudc ngoai cling 1a mot cach tiét kiém cua nguoi
Nhat.

Cic nwéc khéi ASEAN: Hién Pa Ning dang c6 nhitng tuyén duong b truc
tiép dén mot sé nudce trong khdi ASEAN tao diéu kién cho du khach & cac nude nay
dén ba Nﬁng mot cach dé dang va thuan tién. Pau nim 2009 Viét Nam da dang cai
t6 chirc dién dan du lich ASEAN (ATF), day 1a hoat dong quan trong va c6 quy md
nhat trong khuon kho hop tac du lich ASEAN. Thong qua cac phién hop, nganh du
lich Viét Nam s& cung cac nudc thanh vién xay dung chuong trinh hanh dong trién
khai Hiép dinh Du lich ASEAN dé tao diéu kién di lai, m& cua thi truong dich vy
du lich, xtc tién quang ba véi muc tiéu xdy dung cong dong du lich ASEAN vao
nam 2015 . Theo dy kién, nhom khach ASEAN s& ting manh trong giai doan sap
dén.

Piém chung ciia nhom khach nay 1a thu nhap khong cao lam, do d6 mirc chi
tiéu cling khong cao, va do ban chat ciia ngudi A Pong 1a tiét kiém nén luong khach
& khach san cao cap 4-5 sao twong dbi thap.

< Khach Pong Au: Tir khi hé théng cac nuéc XHCN Dong Au khong con
nita, lugng khach dén nudc ta khong dang ké nhung voi viée xay dung khu cong
nghiép dau khi Dung Quat s& c6 nhiéu chuyén gia ctua Nga, gia dinh va ban bé cua
ho dén Viét Nam va Pa Néng s& 1a mot diém du lich khong thé thiéu duoc dbi véi
mdi du khach khi toi Viét Nam. Pac diém ctua nhém khach nay twong ddi giéng véi
nhom khach tir Dong Bic A, do d6 ty 1& ¢ khach san cao cap ciing kha thap.

< Khach ndi dia: Can ctr vao tiém ning du lich cia Pa Ning 1 tap trung vao
cac khu vuc do thi ty I¢ dan cu co6 thu nhap tir khé va trinh d¢ nhén thirc cao. Pay 1a
nhiing thi truong c6 nhu cau thich hop véi cac loai hinh du lich ciia Pa Ning dic
biét 1a du lich van hoa, du lich bién,...Trong tinh hinh khiing hoang kinh té thé gi6i
nhu hién nay thi xu hudng chung 13 du lich trong nudc dé tiét kiém chi phi. Thi
truong ndi dia s€ tap trung vao:

Thi trwong khu viee mién Trung: tap trung khai thac thi tredng du lich cac do
thi khu vuc nay nhu Quang Nam, Pong Ha, cic khu cong nghi€ép nhu Dung
Quat,..., cac khu db thi khac nhu Vinh, Thanh Hoa,...
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Thi truong khu vue Bdc Bé: tap trung vao cac do thi 16n nhu tam giac trong
diém kinh té Ha Noi, Hai Phong, Quang Ninh,. ..

Thi truong khu vuc Nam B¢: tap trung vao thi truong chu dao 1a thanh phé
Ho Chi Minh, Déng Nai, Viing Tau,...

V6i nhom khach nay thi hau hét c6 thu nhap trung binh hodc thap, luong
khach ¢ tai khach san 4 sao 1a khong cao. D6 1a chua ké dén mot ty 1€ 16n luu tra tai
nha nguoi than, ban be, cling nhu ban chét cua nguoi Viét Nam von rat tiét kiém.

Ngoai nhitng ngudn khach d phan tich & trén, con c6 mét lwong khach chinh
va thuong xuyén ctia Khach san Green Plaza:

Khach cta khdi khach san: Tong cong ty xay lap Dién 3 1a doanh nghiép 16m,
dbi tuong khach hang 1a Can bg, lanh dao cac don vi va cac thanh vién dong tai cac
dia phuong khac dén Pa Ning cong tac 1a rat dang ké. Poi tuong nay du kién dat tir
10 — 15 % doanh thu cta khéi khach san.

b. Phan doan khdch dén Pa Nang theo muc dich

Khach du lich tham quan, nghi dudng: Day 13 phan khuc chiém ty trong
cao nhat trong luong khach dén Pa Ning, trong giai doan 1999 dén nay, lugng
khach nay ludn chiém trén 50% tong khach. D6i v6i khach du lich thi viéc chi tiéu
vao cac loai hinh dich vy thuong kha thoang, béi vi tam 1y nguoi di du lich 1a dé tan
huong, nghi ngoi. Do d6 cac hinh thic dich vu kém theo khach san nhu nha hang,
dich vu cham séc, vui choi giai tri,...cling can tap trung vao phan doan nay.

Khiach du lich ¢ong vu: Trudc ddy Da Ning chua khai thac nhidu bang céc
thanh phé HO Chi Minh va Ha Noi. Song Pa Ning ngay cang thu hat dau tu, ngay
cang nhiéu tdp doan, cong ty 16n dat vin phong tai Pa Nang dan dén luong khach
dén Pa Ning do cong viéc dang ngay cang ting. Nhu cau sir dung khach san, dic
biét 1a khach san cao cap twong dbi cao vi Iy do thuan tién cho cong viéc nhu giao

dich, gip mat khach hang, va nhiing tién ich ho tro nhu phong hoi nghi, Internet,...
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BANG 2.2: CO CAU KHACH DU LICH PEN PA NANG
GIAI POAN 1999 — 2008

Don vi: nghin luot

Nam 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
Quocte  |69,69 | 185,23(194,67 214,14 (174,45 | 236,46 258,70[259,23| 315,65 | 353,70
208,4
Noi dia 79,58 | 9 289,46 349,79 (395,32 | 412,65 510,70516,00| 707,25 | 915,44
484,1 563,9
Téng cong 49,27 | 393,723 3 569,77 | 649,11 [769,40(7/75,23| 1022,9 [1269,14

2.4.1.2 Nhu cdu vin phong cho thué

Pa Nang dong vai tro hat nhan kinh té trong chién lugc phat trién toan dién
cia mién Trung.Pa Nang 14 thi trudng méi phat trién, con nhiéu co hdi cho cac nha
dau tu cong thém chi trwong cua thanh phd 13 trai tham do, véi nhiéu chinh sach
linh hoat thong thoang cho nha dau tu. Bén canh d6 Pa Nang lai dugc thién nhién
wu dai voi vi tri chién luoc 1a ndm trén hanh lang kinh té Pong — Ty, va la cang
bién quan trong cua mién Trung va mot s6 nude trong khu vuc, cong thém lao dong
tré, gid ré,nhiét tinh, chiu khé. Vai nam tr¢ lai day, lan song dau tu nude ngoai vao
Pa Nang ting nhanh, nhidu cong ty 16n ¢6 ¥ dinh md rong thi phan & mién Trung
déu mudn mé vian phong dai dién, chi nhanh tai Pa Nang 1am cho nhu cau vé vin
phong cho thué & Da Ning ting manh.

Tuy nhién thi trudng van phong cho thué & Pa Nang chi méi bat dau khoi
dong tir cudi nim 2005, trude d6 hau hét cac van phong cho thué déu thude dang
nha ¢ tu nhan tdn dyng mat tién dé cho thué, dich vu ha tﬁng khiém tdn.

Tu khi gia nhap WTO, Viét Nam ngay cang thu hit dugc nhitng du an cua
cac nha dau tu nude ngoai ciing nhu trong nude. Do d6 nhu cau vin phong cho thué
tang 1én nhanh chéng. Hon nita, cic tip doan, cic cong ty 1on dé mo rong va
khuéch truong hinh anh cuia minh ciling nhu tao mdt vi thé trong mit khach hang va

d6i thu canh tranh thi nhu cau van phong cao cap la diéu tat yéu. Tir d6 cho thay su
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can thiét phai dau tu nhirng cao dc véi van phong cho thué cao cip, trang thiét b
hién dai, ndm & nhiing vi tri dep.

Tuy nhién nim 2008, do anh hudng ciia khung hoang kinh té thé gi6i da gay
nhiéu kho khan cho viéc phat trién kinh té xa hoi va kéu goi von dau tu. Nam 2007
tong du an ctia nudc ngoai dau tu vao Viét Nam 13 1244 dy 4n véi tong von FDI 1a
56,4 ti USD. Pén nam 2008, téng dy 4n dau tu cta nudc ngoai vao Viét Nam sut
giam, con 1059 du 4n, voi tong von FDI 1a 59 ti USD. Trong d6, Pa Ning chiém
146 dy 4n véi tong von FDI 1a 2,4 ti USD. Nhu vay s du 4n dau tu vao Da Ning
chiém 13,79% ca nude. Thuce té trén cho thdy mic du gip tro ngai cia khing hoang
kinh té nhung Pa Ning ngay cang thu hat dau tu, 1a mot thi truong ddy tiém ning.
(ngudn : Tap doan CBRE)

Thém mot kho khin cho cac nha dau tu kinh doanh vin phong cho thué cao
cap hién nay 1a thi truong bat dong san sau con s6t ddo dién cudi nim 2007, dau
2008 da ha nhiét theo tinh hinh chung cua cac nudce khi cac ngan hang nang cao lai
suat va siét chit cho vay dau tu bat dong san khién luong khach hang dau tu bat
dong san “dat hang” tai cic cao ¢ kinh doanh cin ho, vin phong cho thué cao cap
giam di dang ké.

Nhu vy, ¢ thé noi rang trong nam 2008, nhu cau vin phong cho thué tai Pa
Néng noi riéng va ca nudc ndi chung khong thuc sy nhur mong mudn cia cac nha
dau tu. Nhung dén cubi ndm 2009 khi nén kinh té Viét Nam ciing nhu thé gidi bat
dau guong day thi thi trudong vin phong cho thué sé lai tiép tuc tré nén ndng sét
2.4.2 Ning luc hién tai ciia Pa Ning

Thanh phé Pa Ning 13 mot diém dung chan 1y tuong cho du khach va ca cac
nha dau tu. Da Ning, v6i dinh huéng 1a mot trung tdm dich vy, du lich cua mién
Trung, cua ca nudc va xa hon nira 1a khu vue, quéc té. Hang loat khu du lich, khach
san cao cap, cao dc, chung cu cao cap, vin phong cho thué va trung tim thuong mai
da va dang dugc xdy dung, hai hoa véi thién nhién nhung ciing khong kém phan
hién dai. Tir nhitng khu nghi dudng cuc ky sang trong mang tiéu chuan 4 - 5 sao

nhu Furama, Sandy Beach, Son Tra Resort & Spa... hay nhitng khu du lich sinh thai
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trong lanh nhu Sudi Luong, Ba Na, Son Tra, Non Nuéc...dén nhitng cao dc da chirc

nang nhu Vinh Trung Plaza, Indochina Riverside Towers, Softech,....

BANG 2.3 : MOT SO DU AN NOI TRQI TAI PA NANG

Du &4n

Quy mod

Tinh trang

Indochina Riverside Towers

95 can ho, 8.500 m2 van
phong va

6.500 m2 trung tdm
thuong mai

Dang hoat dong

Vinh Trung Plaza

168 can ho cho thué,
6.800 m2 van phong,
siéu thi BigC, 400-500
phong khach san

Da xong GD1

Pa Nang Plaza

168 can ho cho thué,
6.000 m2 van phong,
18.000 m2 trung tdm mua
sam

Dang xay dung

Softech

20.000 van phong

Dang hoat dong

Golden Square

240 can ho, 300 phong
khéach san,
trung tam thuong mai,
van phong

Dang xay dung

Khu Da Phudc

210 ha, 250 triéu USD,
8.500 can hg,

van phong, khach san, san
golf 27 15

Dang xay dung

Daewon Cantavil

4,3 ha, 80 triéu USD

Chua xay dung

True Friends Blooming Park

500 cdn ho

Vra khai cong

Capital Square

9 ha, 250 tri¢u USD

Dang lam mong

Danang Center

150 triéu USD

Dang lam mong

Vién Pong Meridian Tower 180 tri¢u USD Chua xay dung
2 toa thap can ho, van
phong 27 tang,

Han Riverside 125 triéu USD Chua xay dung
2.500 can ho, van phong,

Olalani Riverside Towers trung tdm thuong mai Chua xay dung

Khu d6 thi cong ngh¢ FPT

180 ha, 952 triéu USD

Dang thiét ké

FPT DPa Ning

56.000 m” vin phong

Dang thiét ké

Khu d6 thi Thay Ta

54 ha

Pang xay dung ha tang

Khu d6 thi sinh thai Hoa Xuan

400 ha

DPang giai toa
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Tir d6 cho thiy ngudn cung cin ho, vin phong cho thué, khach san tai Da
Néng dang hét sirc doi dao, tham chi cac nha dau tu d3 bat dau lo ngai cung da vuot
qua xa cau. Nhitng nim gin day, Da Ning lién tuc cip phép nhimng du an 16n nhu
Indochina Riverside Towers, Vinh Trung Plaza, Pa Ning Plaza,...

Trong thoi diém hién nay, tinh hinh kinh doanh vin phong cao cip cho thué
¢ cac dy an da khanh thanh va di vao hoat dong kha kha quan nhu toa cao dc cua
tap doan Hoang Anh Gia Lai dé cho thué kin mit tién tang trét v6i cac “show room”
hang hiéu noi tiéng.

Ong Ho Quang Diing, Tong giam ddc Indochina Riverside Capital trong 18
khanh thanh vao thang 6 - 2008 ciing cho biét hon 40% dién tich van phong cho
thué tai day da c6 khach hang.

Toa cao 6c Vinh Trung Plaza ciing di duoc siéu thi Big C thué toan bo 4
tang dudi. ..

Tuy nhién, c6 thé nhan thdy rang day la nhitng du 4n tién phong va khdi
cong ngay tai thoi diém vang 2006, hau WTO, khi cac nha kinh doanh, dau tu, cac
tap doan... ca trong va ngoai nudc bat ddu d6 vé Pa Ning - “mién dat hira” tai thi
truong mién Trung. Va vi thé cac nha dau tu tién phong da som tim duoc khach
hang “dit chd” cho minh.

bung trudc nhitng co hoi va thir thach cua thi truong du lich dich vu, cong
thém dién bién phtic tap cua nén kinh té xa hdi, can phai hoach dinh chién luge dau
tu that hiéu qua, bat kip nhitng nhu cau cta thi truong cling nhu dé ra nhitng bién
phap cu thé, nang dong dé duong dau véi nhitng khé khan, thir thach dit ra.

Mic du dang trong giai doan khé khan boi khung hoang kinh té toan cau
nhung Pa Ning van 1a noi thu hat dau tu 16n, thi trudng cung tng du lich dich vu
ciia Da Néng lai phong phu va da dang. Dt biét dau tu cin ho, vin phong cho thué,
khéch san,... van 1a linh vuc thu hat cac nha dau tu, va con hia hen s& phat trién

manh hon nira trong tuong lai.
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2.4.3 Du bao quy mo thi truong Pa Ning

2.4.3.1 Dw bdo lwong khdch du lich dén Da Néing
a. Du bao lwong khach dén Viét Nam
BANG 2.4 : TONG SO KHACH QUOC TE PEN VIET NAM 1999-2008

DPon vi tinh: lwot khach

Nam 1999 2000 2001 2002 2003
Tong s6 1781,8 2140,1 2330,8 2628,2 2429,6

Nam 2004 2005 2006 2007 2008
Tong sb 29279 3467,8 3583,49 4171,56 4253,74

Dé tién hanh du bao sb luong khach du lich, tir cac s6 liéu co duge trong qua

khtr, ta tién hanh v& do thi, sau d6 xem xét quy luat ctia d6 thi thudc dang nao rdi

trén co s& d6 du bao cho nhiing nam tiép theo.

Luot khach

500

1000"

HINH 2.2 : BIEU PO KHACH DU LICH QUOC TE
PEN VIET NAM GIAI POAN 1999 - 2008

Y
Khath quaatac

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Nam
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Qua dd thi ching ta nhan théy rfmg s6 lugng khéch du lich dén Viét Nam tir

nam 1999 dén 2008 déu c¢6 xu hudng 1a duong thang, do d6 dé du bao sd luong

khach dén trong nhitng nim tiép theo, ta dung “phwong phdp dw bdo theo theo

khuynh huéng dwong thiang”:

YC:

AX

BANG 2.5 : DU BAO LUQONG KHACH PEN VIET NAM NAM 2009-2025

Nim X Y QX XY Ye

1999 1 1.781.800 1 1.781.800
2000 2 2.140.100 4 4.280.200
2001 3 2.330.800 9 6.992.400
2002 4 2.628.200 16 10.512.800
2003 5 2.429.600 25 12.148.000
2004 6 2.927.900 36 17.567.400
2005 7 3.467.800 49 24.274.600
2006 8 3.583.490 64 28.667.920
2007 9 4.171.560 81 37.544.040
2008 10 4253740 | 100 42.537.400

> 55 20714990 | 385 186.306.560
2009 11 4.496.440
2010 12 4.773.702
2011 13 5.050.964
2012 14 5.328.226
2013 15 5.605.488
2014 16 5.882.750
2015 17 6.160.012
2016 18 6.437.274
2017 19 6.714.536
2018 20 6.991.798
2019 21 7.269.060
2020 22 7.546.322
2021 23 7.823.584
2022 24 8.100.846
2023 25 8.378.108
2024 26 8.655.370
2025 27 8.932.632
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XY=>» X>Y
A—nz Z z = 271,262

e Xt -(Ex)

B = ZXZZY_ZXZ;‘XY =1,446,558
DRSELRS

Vay: Yc= 277,262x X + 1,446,558

Véi:
+ Quy udc luong khach quoc té dén Viet Nam la: Y
+ Quy uéc nam la X =1,2,...n
+ Y : 12 lwong khach quéc té du bao dén Viét Nam trong nhitng nim téi.
Theo s6 liéu dd du bao c6 thé cho thdy ring luong khach qubc té dén Vit
Nam ngay cang dong, tao ra mdt thi truong du lich - dich vu hira hen s€ rat hép dan.
b. D bdo lwong khdch dén Pa Nang trong giai doan 2009 — 2025
HINH 2.3 : BIEU PO KHACH DU LICH
PEN PA NANG GIAI POAN 1999 — 2008

1000

luot khach
1000,

900
800
700
600
500

915.44
L]

YC2
Khath naliaé

5107,
412,65 516.00

400 ®
395.32 315.65
[ ]

353,70y
Khath quaatan

300
LJ
200l 179.58 23646 25870 259.23

L]
100 174.45

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 Nam
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< Dua vao d6 thi ta nhan théy ) luong khach quéc té va noi dia dén Pa Ning

tir nam 1999 — 2008 c6 xu huéng 1a dudng thang, do d6 dé du bao sé luong khach

dén trong nhimg nim tiép theo, ta ding “phirong phdp di bdo theo theo khuynh

héng dwong thang”:

YC:

AX

+ B

BANG 2.6 : DU BAO LUONG KHACH QUOC TE VA NOI PIA PEN

DA NANG NAM 2009-2025

Nam | X Y1 Y2 Z X* XY1 XY2 Ycl Yc2
1999 | 1 | 169.690 | 179.580 1| 169.690| 179.580

2000 | 2 | 185.233 | 208.485 4] 370466 | 416.970

2001 | 3 | 194.670 | 289.460 9| 584.010| 868.380

2002 | 4 | 214.137 | 349.789| 16| 856.548 | 1.399.156

2003 | 5 | 174.453 | 395.321 | 25| 872.265| 1.976.605

2004 | 6 | 236.459 | 412.647 | 36| 1.418.754 | 2.475.882

2005 | 7 | 258.699 | 510.702 | 49| 1.810.893 | 3.574.914

2006 | 8 | 259.230 | 516.000 | 64 | 2.073.840 | 4.128.000

2007 | 9 | 315.650 | 707.250 | 81 | 2.840.850 | 6.365.250

2008 | 10 | 353.695 | 915.444 | 100 | 3.536.950 | 9.154.440

2. |55 2.361.916| 4.484.678| 385 |14.534.266 | 30.539.177

2009 | 11 339.107 | 840.031
2010 | 12 357.819 | 911.224
2011 | 13 376.531 | 982.418
2012 | 14 395.242 | 1.053.611
2013 | 15 413.954 | 1.124.804
2014 | 16 432.666 | 1.195.998
2015 | 17 451.378 | 1.267.191
2016 | 18 470.090 | 1.338.384
2017 | 19 488.802 | 1.409.577
2018 | 20 507.513 | 1.480.771
2019 | 21 526.225 | 1.551.964
2020 | 22 544.937 | 1.623.157
2021 | 23 563.649 | 1.694.351
2022 | 24 582.361 | 1.765.544
2023 | 25 601.073 | 1.836.737
2024 | 26 619.785 | 1.907.931
2025 | 27 638.496 | 1.979.124
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AW ON
Alznz 2 ZZ 18,712
n> X2 (3 x)
2 —
Bl=zx 2Y ZXZ;‘XY =133,276
ny x?-(3 x)
Vay: Yoo = 18712X  + 133276
XY -3 XYY
p MY 2 XY g8
ny x2-(3x)
2 J—
BZ=ZX DY ZXZZXY=56,905
ny x?-(3 x)

Vay: Y, = 71,193 X  + 56,905

Véi:
+ Quy udc lwong khach qubc té dén Pa Nang la: Y,

+ Quy udc lugng khach noi dia dén ba meg la: Y,

+ Quy uéc ndm la X =1,2,...n
+ Yc1, Yo @ 1a lugng khach quéc té du bao dén Pa Ne:mg trong nhitng nam téi.
c. Dy bdo nhu cau vé sé phong cho khéch du lich
Pé xac dinh nhu ciu st dung phong luu tra ctia khach du lich, sir dung cach
tinh nhu sau:
Nhu ciu phong = Tong ngay khach/Hé so sir dung chung phong/Cong suat
phong/H¢ s6 mua/365
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BANG 2.7 : NGAY LUU TRU BINH QUAN KHACH DPEN

PA NANG GIAI POAN 1999-2008

o Lwot khach luu tra Ngay khach Ngay khach TB
Chitiey Quac té Noidia | Quocté | Noidia | Quocté | Noidia
1999 62.450 | 163.739 | 110.365| 246.047 1,31 1,22
2000 84.238 | 201.645| 158.463 | 314.504 1,88 1,56
2001 108.557 | 207.913 | 174.018 | 415.476 1,60 2,00
2002 120.534 | 326.664 | 194.347 | 506.591 1,61 1,55
2003 78.634 | 374.686 | 148.228 | 507.189 1,89 1,35
2004 85.905 | 390.105| 160.530 | 541.329 1,87 1,39
2005 114336 | 584.285| 195541 | 812.983 1,71 1,39
2006 112.764 | 553.501 | 205.113 | 703.586 1,82 1,27
2007 118.710 | 496.224 | 206.620 | 740.681 1,74 1,49
2008 127.296 | 717.195| 232.548 | 976.442 1,83 1,36

¢ Dua vao kinh nghi¢m ctia mét sb khéach san tuong tu trén dia ban Da Ne:tng

nhu Furama, Sandy beach resort, Hoang Anh Gia Lai hotel,xac dinh hé sO sir dung

chung phong Iuu tri ctia khach du lich Pa Nang duoc tinh trung binh nhu sau:

BANG 2.8 : HE SO SU DUNG CHUNG PHONG

Chi tiéu 1999 — 2003 2004 - 2008
Khach qudc té 1,90 1,80
Khéch noi dia 2,02 2,00

40




% Cong suét str dung phong

Cong suét st dung phong trung binh cua cic khach san Da Néng trong giai
doan 1999-2008 c6 nhiéu bién d6i, c6 nim cong suit trung binh chi dat khoang
54%, nhung trong nim 2005 cong suét 1én dén 97,8%. Tuy nhién cong sudt nay
cling thay ddi 16n trong 1 nam, trong mua du lich cao diém, c6éng suit phong co thé
1én dén 98%, c6 thoi diém con chdy phong, nhung trong ma vang khach thi phong
khéch san tréng rat nhiéu, cong suét sir dung phong chi dudi 50%. Nhu vay trong
phan dy bao nay thdng nhat sir dung céng suit trung binh 1a 65% vi day 1a cong
suat dugc hau hét cac khach san st dung lam cong suit hoa von trong hoat dong
kinh doanh khéch san hién nay.

% Hé sd mua

Diém dic trung cua loai hinh kinh doanh du lich — dich vu 1a chiu anh hudéng
ctia mua du lich, tong lugt khach luu tra tai cac khach san trong 1 nim chu yéu tap
trung vao giai doan cao diém. Mot vi du dién hinh 1a khu resort Furama thudng
trong tinh trang chay phong trong mua hé, mua du lich cao diém, nhung lai gan nhu
Véng khach trong mua mua. Do d6 cac khach san, resort, hay céac loai hinh kinh
doanh du lich — dich vu khac duoc dau tu xay dung véi dinh hudng doanh thu chu
yéu can dat duoc 12 trong mua du lich cao diém.

Tai Pa Ning, mua du lich cao diém thuong kéo dai tir thang 12 dén thang 6
nam sau, c6 thé bat dau va két thic sém hodc tré hon 1 thang. Nhu vay, theo udc
tinh thi ¢6 thé chon hé sb mua 1 7/12 = 0,58

¢ Ty 1€ khach du lich ¢ khach san cao cép

Hau hét khach quéc té déu mudn & khach san 3 sao trd 1én, dic biét 1a nhirng
khach Chau Au, khach MICE thi nhu cau cang cao, thuong nghi & khach san 4-5
sao. Bén canh d6, mot lugng 16n khach ndi dia ciing c6 nhu cau & khach san c6 sao.
C6 thé thiy rang nhu cau & khach san c6 sao ctia khach du lich chiém ty trong kha

cao trong téng nhu cau sir dung phong.
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BANG 2.9 : KET QUA TiNH NHU CAU PHONG CUA KHACH DU LICH
GIAI POAN 1999-2008

Hésosd | Cong
] Ngay khach chung suat | Hé Nhu ciu phong
(_:Ahl phong Sir )
tiéu : . — . %
Qu’oc Nai dia Qu’oc No6i | dung | mua Qu'oc NG dia | Téng

te te dia | phong te
1999 | 110.365 | 246.047 | 1,9 2,02 | 65% |58% |422,13 | 885,18 | 1307,31
2000 | 158.463 | 314504 | 1,9 2,02 | 65% |58% |606,09|1131,46 | 1737,56
2001 | 174.018 | 415476 | 1,9 2,02 | 65% |58% | 665,59 | 1494,72 | 2160,31
2002 | 194.347 | 506.591 | 1,9 2,02 | 65% |58% | 743,34 | 1822,52 | 2565,86
2003 | 148.228 | 507.189 | 1,9 2,02 | 65% |58% | 566,95 | 1824,67 | 2391,62
2004 | 160.530 [ 541.329 | 1,8 2,00 | 65% |58% |648,11|1966,97 | 2615,08
2005 | 195.541 | 812.983 | 1,8 2,00 | 65% |58% | 789,46 | 2954,05 | 3743,51
2006 | 205.113 | 703.586 | 1,8 2,00 | 65% |58% | 828,11 | 2556,54 | 3384,65
2007 | 206.620 | 740.681 | 1,8 2,00 | 65% |58% |834,19 | 2691,33 | 3525,52
2008 | 232.548 | 976.442 | 1,8 2,00 | 65% |58% | 938,87 | 3547,99 | 4486,86

Pé tién hanh dy bao sd luong khach du lich, tir cac s6 liéu co duoc trong qua

kh, ta tién hanh v& do thi, sau d6 xem xét quy luat cua dd thi thudc dang nao roi

trén co s& d6 du bao cho nhitng niam tiép theo.
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HINH 2.4 : BIEU PO NHU CAU PHONG
GIAI POAN 1999 — 2008

56 phong 4486.86
4500 '

4000 3743.51

3525.52
3500 .

3384.65

3000
2565.86

2160.31

I 2615.08
2000 I 1737.56

2500 i
2391.62

1500 1 1307.31
1000
500

1099 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 NiM

% Dua vao do thi ta nhan théy $6 luong khéach quéc té va noi dia dén Pa Nﬁng
ttr ndm 1999 — 2008 c¢6 xu hudng 1a dudng thang, do d6 dé du bao sd luong khach
dén trong nhitng nam tiép theo, ta diung “phwong phdp dir bdo theo khuynh huéng

duwong thang”:
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BANG 2.10 : DU BAO NHU CAU PHONG TAI

DA NANG NAM 2009-2025

Nim X Y 2 X? XY Ye
1999 1 1307,31 1 1.307,31

2000 2 1737,56 4 3.475,12

2001 3 2160,31 9 6.480,93

2002 4 2565,86 16 10.263,45

2003 5 2391,62 25 11.958,08

2004 6 2615,08 36 15.690,47

2005 7 3743,51 49 26.204,55

2006 8 3384,65 64 27.077,19

2007 9 3525,52 81 31.729,69

2008 10 4486,86 100 44.868,60

2 55 27918,27 385| 179.055,40
2009 11 4492,15
2010 12 4801,30
2011 13 5110,45
2012 14 5419,60
2013 15 5728,75
2014 16 6037,90
2015 17 6347,06
2016 18 6656,21
2017 19 6965,36
2018 20 7274,51
2019 21 7583,66
2020 22 7892,81
2021 23 8201,96
2022 24 8511,11
2023 25 8820,26
2024 26 912941
2025 27 9438,56
A= DESEIRI N — 309,15
ny X? - (3 xYf
2
B= IRDNEININ -10915
ny X2 (3 x)
Vay: Yo = 30915X + 10915
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Véi:

+ Quy u6c nhu cau phong khach san tai Pa Néng 1a: Y

+ Quy wdc ndm la X =1,2,...n

+ Y : 1a tong nhu cau phong tai Pa Ning

2.4.3.2 Dw bdo nguon cung khdch san trong twong lai
BANG 2.11 : THONG KE KHA NANG PHUC VU LUU TRU
GIAI POAN 1999-2008

. S6 khach | .
Nam Tong s0 khach san ] Tong so phong | Tong so giwong
san c6 sao
1999 60 22 2.057 3.197
2000 60 22 2.121 3.365
2001 65 32 2.324 3.532
2002 67 32 2.370 3.700
2003 69 32 2.391 3.868
2004 62 31 2.153 3.888
2005 69 32 2.348 4.316
2006 64 31 2.480 4.590
2007 82 36 2.534 4.356
2008 88 37 2.797 4.707

% Trong tong sb khach san cua thanh phd Da Ning qua cac nim sd lugng

khéch san c6 sao tang 1én rat cham, va chiém xap xi 50% tong so.

Trong do, ) lugng khach san 5 sao trd 1én hi¢n tai dang con qua it, chua du

cung ung cho nhu cAu cta khach du lich. Hién tai trén dia ban Da Nr?mg chi méi co

1 khach san 5 sao la: Furama.
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Theo nhu du béo thi nhu cdu lwu tra tai khach san cao cip ngady cang ting
cao,nhung do $6 lugng khach san 4-5 sao c6 han nén rat nhiéu khach du lich hang
sang, dic biét 1a khach qudc té khong duoc dap tng ddy du nhu cau vé khach san
hang sang nén budc 10ng phai cu tra tai nhirng khach san tiéu chuan thap hon. Do
d6, nhu ciu dau tu xay dung khach san cao cip (5 sao) 1a rat can thiét.
2.4.3.3 Nhitng nhén dinh vé thi trwong vin phong cho thué Pa Ning trong twong
lai

Vin phong cho thué 14 loai hinh kinh doanh tuong ddi méi, bat dau pho bién
rong tir khi Viét Nam gia nhap WTO. Sau khi Viét Nam gia nhap WTO, sb cong ty
nudc ngoai vao Viét Nam dé tim kiém co hoi dau tu, kinh doanh ngdy cang nhiéu;
vi thé can thém nhiéu vin phong tién nghi dé giao dich. Do d6 thi trudng van phong
cho thué dang ngiy cang tré nén soi dong hon,mit khic yéu to canh tranh ciing
ngay cang khic nghiét hon.

< Nguon cung cho thi trudong: (Nguon bao céo nghién ctru thi truong cin ho
dén Quy 1 2009 cua Cty Savills)

Pén cubi nam 2008, tong dién tich vin phong cho thué & Pa Ning 1a 52.000
m2, va dang tiép tuc trén da tang,du kién dén nam 2012 con sb s& 13 130.000m?.
Cong suat cho thué thap, trung binh khoang 20%. Hién tai da phan doanh nghiép &
Pa Ning 14 doanh nghiép nhé, nhu cau thué dién tich khong 16n va chi c6 thé tra
murc gid 8-12 USD/m?/thang. Gi4 thué cao nhét ciing chi 1én dén 20 USD/m?%/thang,
trong khi & Ha Noi, H6 Chi Minh cao gip 3 1an con s6 do.

Tu 2 ndm tr¢ lai day thi truong van phong cho thué dac biét 1a van phong cao
cép dugc dinh dang 1a mot trong nhitng mo hinh ra doi voi ) lwong chéng mat.

Tuy nhién s6 luong vin phong thuc sy duoc trién khai va dua vao sir dung
chua nhiéu vi hau hét cac du 4n déu dang & giai doan quy hoach hodc vira méi trién
khai. C6 nhiéu du an dang trién khai hodc dang chuén bj trién khai cling da tam thoi
dirng trién khai dé tiép tuc nghe ngdng tinh hinh thi trudng vi vy ngudn cung trong
tuong lai ciing s& khong ra doi 6 at nhu giai doan nira cubi naim 2007 nira. Khi mot
s6 dy an gdp kho khan va trién khai cam chimng, thi co hoi lai dén voi nhitng nha

dau tu co tiém luc vi theo ong David Brunt, Trudong dai dién cia CBRE tai Pa Ning
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thi trinh do phat trién cua Da Ning ciing giéng nhu Ha Noi cach ddy hon chuc nim.
Vi thé nhu cau céc loai bat dong san & ddy sé& van ting, mic du chua thé ting manh
nhu Ha Noi hay Thanh phé HO Chi Minh.

Bén canh d6, gi¢i quan sat thi truong cling cho rang, nhiéu kha ning trong
nam 2009 thi trudng bat dong san s& 4m tr lai khi ma tinh trang cing thang trén thi
truong von da giam bét. Cho du van giit nguyén l4i suat co ban nhung véi 2 1an
tang 13i suat duy trir bat budc cho cac ngan hang gan day (tir 1,2% l1én 5%) va stc ép
lam phét suy giam manh trong thang 8 va thang 9/2008 di khién cac ngan hang
dang dong loat giam I4i suét cho vay.

Ngoai ra, gia nguyén vat liéu giam manh trong khi nhu ciu vé nha &, van
phong cho thué, mat bang ban lé... dang van rat cao ciing 1a nhitng tin hiéu tét véi
thi trrong nay.

< DPoi v6i nhu cau:

Nhu cdu vé mua va thué vin phong van tiép tuc xuat hién trong tuong lai tuy
nhién ciing s& khong thé nhiéu nhu giai doan con néng. Cac doanh nghiép c6 nhu
cau thué van phong van s& ctr thué nhung gio' day ho s& c¢6 nhiéu su lua chon hon vé
gia ca, dia diém, dich vu vi d c6 nhiéu du 4n da hoan thanh.

Thi trudng bat dong san tai Pa Nang tat nhién ciing khong thé khong bi anh
huong boi tinh hinh bién dong chung ctia Viét Nam va thé gidi. Nhu cau dang chi ra
nhimg dau hiéu giam nhe giéng nhu su phan Gng lai sy lam phat gia ting va céc
chinh sach kinh té cta chinh phi trong Quy 1 nim 2009.

Tuy nhién Pa Ning lai 1a noi dugc coi 1 chinh quyén “trai tham d6” cho
cac doanh nghiép vao dau tu nén thi trudng bat dong san ndi riéng va thi trudng
kinh doanh chung s& gip nhiéu thuan lgi nén theo nhu phan tich ciia cac chuyén gia,
cudc khing hoang kinh té néi chung va bat dong san noi riéng vira qua sé& anh
huong khong qua lau dai tai Pa Nang.

2.4.5. Phén tich cac ddi thi canh tranh

Hién tai trén dia ban Pa Nang dang co nhiéu dy an kinh doanh céc loai hinh

dich vu twong tu nhu Green Plaza dang hoat dong hoac cé thoi gian du kién hoat

dong trung vai dy &n, véi tdng vén dau tu bang hoic cao hon rat nhiéu nhu Vinh
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Trung Plaza, Vina Capital Square, Raffles Residences Danang, Hoang Anh Gia Lai,
Danang Center,...O day chi tap trung phén tich cac d6i thu canh tranh tryc tiép, nam
trong ving trong diém thanh phé dé nhan thay nhitng thuan loi, kho khin ctia Green
Plaza.
+ Vina Capital Square:
1. M6 ta du an:
Chi dau tw: Vina
Capital.
Toéng sb von: 325
tricu USD
Co céu san pham: vin
phong, khach san 5 sao, biét

thu, can ho ban, trung tam

kinh doanh va giai tri, truong
hoc qudc té.
Hién trang: da khéi cong
Vi tri: Nam bén bo song Han ngoai vi thanh phd, c6 thiét ké tong thé rong,
hoanh trang va hién dai.

2. Phan tich du an:

Pay 1a mot trong nhitng d6i thii canh tranh tryc tiép ndm cung trong thanh
phd nhung c6 gia tri du an 16n hon, ciing 14 du 4n phirc hop giita khu cao dc van
phong, khach san 5 sao, biét thy, can hQ ban, trung tdm thuong mai, giai tri, trudng
hoc.

Dy an duoc xay dung theo 3 giai doan, trong d6 giai doan dau tién dy kién
hoan thanh vao nam 2011, bao gébm khu cin ho cao cdp, trung tdm thuong mai,
khach san 5 sao va mot khu van phong. Giai doan hai dy kién hoan thanh nam 2014
v6i vige xay dung thém cac khu cén hg, biét thy cao cép, truong hoc quéc té va giai
doan cubi cung s& két thuc vao nim 2017, s& hoan tit xdy dung mét trung tim hoi

nghi dat tiéu chuan quoc té va mdt khach san 4 sao.
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Nhu vay néu tién d6 khong c6 gi thay d6i giai doan 1 cua dy 4n vé6i khu van
phong va khach san sé ra doi vao nam 2011 c6 thé trung thoi gian hoan hoan thanh
v6i Danang Center, Olalani Riverside Tower , trung tim thuong mai cao cap Da
Néng, Green Plaza. Nhu vy Green Plaza s& phai canh tranh v6i d6i tha rat manh
ngay khi dy &n mé1 ra doi.

% Hoang Anh Gia Lai Plaza:
1. M0 ta du an:
Chu dau tu: Cong ty cd phin Hoang Anh

N

N\
\

Gia Lai.
Téng s6 von: 20 triéu USD

AN

Co cau san pham: van phong cho thué,

§

ﬂ

Z
=
i~
=
-
i~
-

AN

khach san 4 sao
Hién trang: dang hoat dong
Vi tri: 01 Nguyén Vin Linh — Pa Nang

W W W WM W MWW OW MWW oW\

AN
1)

o
A

2. Phén tich du an:
Du &n véi quy md 23 tang, dién tich xay

dung 1a 1,08 ha, da di vao hoat dong. Du an nay

c6 loai hinh kinh doanh tuong tu Green Plaza, tuy nhién cip hang khéach san 1a 4
sa0. Do d6 c6 thé xem day 1a ddi thu canh tranh quan trong véi nhiing loi thé 1a da
tao dugc tén tudi khi du an Green Plaza méi hinh thanh. Tuy nhién xét vé dia thé va
dién tich xay dung thi Green Plaza chiém uu thé hon

Mot sé tién ich tiéu biéu cuaa Hoang Anh Gia lai Plaza:

- Phong Khach San sang trong, rong rii, day du tién nghi va cac dich vu nhu
nha hang A Au.

- Vian phong duoc lip dat cac thiét bi hién dai nham phuc vu va dap tng nhu
cau thué van phong ctia cac cong ty trong va ngoai nudc. Phong hdi nghi sang trong
suc chtra 500 nguoi.

- Bar cafe ting 23; Cau lac b thé duc voi phong tap thé luc hién dai; Phong

tra ca nhac, karaoke; Ho boi ngoai troi, tim hoi, massage.
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- ADSL dén tan phong; Mdy phat dién du phong; Hé thong PCCC tu dong; 1

tang ham, bai dau xe hoi riéng.

+ Golden Square:
1. MG ta dy an: 4
Chu dau tu: CTCP dia éc Pong A R e <~
=2

Téng s von: >1000 ty, giai doan 1: 495 2

ty

Co céu san pham: vin phong cho thué,
trung tdm thuong mai, can hg, khach san
Hién trang: dang thi cong, du kién hoan
thanh ndm 2011
Vi tri: Nguyén Thai Hoc — Pa Nang
2. Phén tich du an:
Uu thé ndi bat cua du &n nay 1a c6 vi tri ngay trung tam thanh phé véi 3 mat

tién, tam nhin chinh nhin ra ban dao Son Tra va Vinh Pa Ning. Khuon vién khu dat
vang nay vuéng virt va dep nhit trong sé cac khu dat vang tai Ba Nang.

Hai tang ham véi dién tich 20.404m2 dugc dung 1am noi dau xe khoang 382
chd cho 6td. Mdi block c6 tdi thiéu 3 thang may va 2 thang b, tong cong 11 thang
may.Thém vao d6, du &n con cung cap cac dich vu kém theo nhu cum chiéu phim,
khu giai tri, cau lac bo sirc khoé, ho boi ngoai troi.

Pay 1a du 4n dau tién tai Pa Ning c6 tt ca cac san pham Bat Dong San. Vi
thé dang thu hat rat nhiéu sy chi y, va néu dang theo du kién thi du an s& hoan
thanh clng thoi diém véi Green Plaza. Pay 1a d6i tha nang Ky véi vi tri du an dep
hon, san pham Bat Pong San da dang hon nhung v&i tién do thi cong cham nhu

hién nay thi c6 kha niang s& khong thé hoan thanh kip tién do.
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% Vinh Trung Plaza:

1. M0 ta du an:
Chu dau tu: CTCP Pirc Manh
Téng s von: 50 triéu USD

Co cau san pham: van phong cho

thué, trung tdm thuong mai, can ho cao

e
e
i
G
.-
’
.
0
G
M

cap, khach san 4 sao

Hi¢én trang: da hoan thanh GDD1

dua vao su dung, dang thi cong GDD2 dy
kién hoan thanh nim 2010
Vi tri: 255 Hung Vuong — Pa Ning
2. Phan tich du an:

Dy 4n nam & vi tri trung tdm thuong mai sam uat 2 mat tién duong Hung
Vuong - Ong ich Khiém.

M6 phong theo 16i kién trac duong dai caa Phap véi phong cach hién dai,
phan khéi bé 4 tang do Big C & Mega Star quan ly (véi 1 ting ham dé xe 5000m?2).
Bén trén 1a toa thap 10 ting phia dong voi DTSD 5.800m2 danh cho vin phong cao
cap, tda thap 14 tang phia tdy 1am CHCC cho thué.

Hién tai du &n chi dang hoat dong & giai doan 1 bao gom trung tim thuong
mai, vin phong cho thué, du kién dén nim 2010 s& hoan thanh cac hang muc con lai
bao gom ca khach san.

Xét vé khdi van phong cho thué, Vinh Trung Plaza chiém uu thé hon do toa
lac tai vi tri trung tdm thanhg phd cuc ki sim uat, con vé khdi khéach san thi lai
khong bang Green Plaza duoc toa lac ngay tai con dudng du lich caa thanh phé, va
tam nhin ciing han ché hon.

< Ngoai mot sé ddi tha c6 cung loai hinh dich vu kinh doanh va nam tai trung
tam thanh phé nhu da phan tich, con nhiéu du an tam c& khac & Pa Nang ciing 1a
di thu canh tranh vé vin phong cho thué hoic kinh doanh khach san nhu Danang

Center, Olalani resort, Viendong Merdian, Indochina Riverside Towers,...
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2.5 MUC TIEU PAU TU CUA DU AN

Mang lai mot nguén loi nhuén 16n cho chi dau tu ctia du 4n, déng thoi cling
g6p phan ting ngudn thu cho ngan sach Nha nudc ciia thanh phd Pa Néng néi riéng
va Viét Nam néi chung. Dy 4n con cung cdp cho thi truong mot ning lwc méi véi
san pham dich vu du lich cao cip dap Gmg nhu cau ngay cang da dang va ngay cang
cao cua khach du lich trong va ngoai nudc.

Pép tng mot phan nhu cau vé khach san, van phong cho thué cao cip cia thi
truong Da Ning trong thoi gian sip toi.

Go6p phan nang cao bd mit cia thanh phé Pa Ning, xing dang la trung tam
kinh té - vin ho4, x4 hoi, chinh trj ctia mién Trung Tay Nguyén.

Cong trinh duoc thiét ké hoan chinh véi kién truc dep, an tuong két hop véi
hé théng trang thiét bi k¥ thuat hién dai, dugc xay dung tai mot dia diém quan trong
nam trén con duong du lich cia Pa Nang s& tao dugc dau an kién trac, 1am dep
canh quan méi trudng d6 thi trong céng cudc hién dai hoa thanh phd Pa Nang.

2.6 KET LUAN CHUNG

Duya vao nhirng sb liéu du bao duoc va nhirng phan tich vé thi truong, ta c6
thé nhan thay dugc nhu cau vé khach san va vin phong cho thué & Pa Ning ngay
cang ting. Cung vai sy phat trién kinh té thi doi sdng ctia con ngudi ciing ngdy cang
di 1én, nhu ciu du lich ting nhanh, kéo theo nhitng dich vu duoc dit ra ciing ngay
cang phong pha hon dé dap tng moi yéu cau cia khach hang. Bén canh do6, Pa
Néng ngay cang thu hit cdc nha dau tu trong va ngoai nudc dén khai thac va lam
an. Vi vay nhu cdu vin phong cho thué dang ngay cang ting.

Hién nay, trong tinh hinh kinh té suy giam gay hiéu qua nhiéu mat trong x&
hoi, trong d6 cac doanh nghiép 1a lyc lwong tao ra san pham dich vy cho xa hoi sé
phai chiu nhiéu ap luc tir thi truong. Theo du kién cia cac chuyén gia kinh té thi thi
truong dang bat dau c6 xu huéng phuc hdi, tuy toe do con cham. Do dic thu cua dy
an nay la co thoi gian xay dung dai nén day 1a thoi diém thich hop dé dau tu du an
dé kip tung ra thi truong khi nén kinh té phuc héi, nhu cau tiép tuc ting cao trong

nhitng nam dén.
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CHUONG IIl : HINH THUC PAU TU, CONG SUAT VA
CHUONG TRINH HOAT PONG CUA DU AN

3.1 PHAN TiCH HINH THUC PAU TU
% Qua trinh hinh thanh va phat trién dw an

Dy 4n cong trinh: “Green Plaza Da Nang” tién than 1a du an cong trinh
“Khach san Cosevco Star” do Téng Cong Ty Xay Dung Mién Trung lam chu dau
tur.

Vi tri xay dung tai 223 Tran Ph( - Thanh phé Pa Nang, nam goc duong Bach
dang, Tran Phu va duong L& Hong Phong.

Hién trang khu dét hién ¢ khoang 2.700 m?.

Du 4n nay dugc Téng Cong Ty Xay Dung Mién Trung tiép quan lai tir Cong
Ty Du Lich Non Nuéc - S& Du Lich Quang Nam Pa Nang (cii), véi tén goi: Khach
san My Son.

Tai thoi diém nay Khach san My Son d3 hoan thanh xay dung toan bo tang
ham (cét -3.000mm). Tang lang (cot +3.000mmm) va d6 san BTCT tang 2 (cot
+6.000mm).cét trung binh via hé dudng Tran Pha va L& Hong Phong 1 -1.500mm.
Sau khi tiép quan, Chi dau tu (Tong Coéng Ty Xay Dung Mién Trung) lap dy &n
dau tu xay dung mot td hop cong trinh cao ¢ khach san 3 sao, van phong cho thué
Vi tén goi “Khach san Cosevco Star”. Cong trinh t6 hop bai 3 khéi nha, khéi nha B
cao 5 tang, khdi nha C (Khach san My son cii) cao 7 tang va khdi nha A cao 18
tang. Toan bo cac khdi nha bé tri 1 ting ham (bang cét ting ham nha C hién co)
dung dé xe, cac khu k¥ thuat toa nha.

Du an “Khach san Cosevco Star” duoc Téng Céng Ty Xay Dung Mién
Trung phé duyét va tién hanh dau tu xdy dung theo 2 giai doan. Khdi nha C c6
chiéu cao 7 tang duoc tiép tuc xay dung & giai doan 1, cac khdi nha A+B s& duoc
thi céng xay dung giai doan 2 sau khi hoan thanh dua vao sir dung khéi nha C.

Vao thoi diém Khéi nha C hoan thanh va dua vao khai thac. Tong Cong Ty
Xay Dyng Mién Trung da nhuong lai toan bo du an va khdi nha C cho Chu dau tu
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méi 12 Cong Ty Xay Lip Dién 3 — Bd Cong Nghiép (sau khi ¢ phan hoa d6i tén
thanh Tong Cong Ty C6 Phan Xay Dung Pién Viét Nam. — tén goi tat: VNECO).

Truéc khi tién hanh viéc dau tu xay dung giai doan 2 khéi nha A+B cua du
&n, Chu dau tu Tong Cong Ty C6 Phan Xay Dung Dién Viét Nam di diéu chinh
quy mo, bd sung, thay d6i lai mot s6 cong ning toa nha cho phu hop véi nhu cau
cling nhu muc dich kinh doanh cua Tong Cong Ty. Va dbi tén dy an cong trinh
thanh: “Green Plaza Da Nang”.

% Hinh thirc dau tw

Dy an duoc xay dung trén khu dat da c6 sin cong trinh 13 khéi nha cii. D6
d6, hinh thire dau tu cta du an 13 xdy méi khdi nha A+B+D+C-MR két hop cai tao
stra chira hoan chinh phﬁn dién tich khdi nha C hién co.

Dy an gdm c6 3 phan: khdi khach san, khdi vin phong cho thué va khoi
dich vu cong cdng.

Dua vao nhitng phan tich thi truong thuc té vé cung — cau trong kinh doanh
du lich — dich vy, du an quyét dinh chon khdi khach san lam hudng dau tu chinh.
Bén canh d6, dé dap tmg nhu cau vin phong cua thi truong can dau tu thém loai
hinh van phong cho thué véi day du trang thiét bi hién dai.

Khéi dich vu cong cong 1a chirc ning kém theo ciia dy 4n 1am phog phu loai
hinh kinh doanh cta Green Plaza, va dé phuc vu nhitng nhu cau tit yéu trong sinh
hoat ctiia khach thudc khdi khach san, van phong. Loai hinh kinh doanh nay bao
g6m nha hang, phong hoi nghi, khu massage, giai tri....

3.2 PHAN TiCH LOAI HINH DOANH NGHIEP QUAN LY KHAI THAC DU
AN

Nén kinh té Viét Nam dang phat trién theo huéng vira rat coi trong vai trd
khach quan cua cac hoat dong kinh té trén thi trudng vira phat huy vai trd ciia Chinh
phu va dugc xay dung theo mo hinh kinh té thi truong, theo dinh hudng xa hoi chu
nghia. Theo Luat Doanh nghiép do Qudc Hoi ban hanh ngay 29 thang 11 nim 2005
gdm c6 cac loai hinh doanh nghiép sau:

- Cong ty trach nhiém hitu han: gdm c6 Cong ty trach nhiém hiru han hai

thanh vién tré 1€n va Cong ty trach nhi¢m hitu han mot thanh vién.
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- Cong ty ¢ phan.

- Cong ty hop danh.

- Doanh nghi€p tu nhan.

- Nhom Cong ty.

Ngoai ra con c6 Cong ty Nha nudc duge thanh 1ap theo quy dinh cua Luat
Doanh nghiép Nha nuéc nim 2003 nhung phai thuc hién theo 16 trinh chuyén d6i
hang nam, cham nhét trong thoi han bon nam ké tir ngay Luat nay c6 hiéu lyc phai
chuyén dbi thanh cong ty trach nhiém hitu han hodc cong ty c6 phan theo quy dinh
cua Luat nay.

Du an dugc quan ly khai thac boi:

TONG CONG TY CO PHAN XAY DUNG PIEN VIET NAM
(VNECO):

- Cong ty xay lap dién 3 duoc thanh lap theo quyét dinh sé 174 NL/TCCB
ngay 22/02/1988 cua Bo trudng B Nang lugng (nay 1a B Cong nghiép) trén co s&
hop nhat hai Cong ty 1a Cong ty Xay lip dudng day va Tram 3 va Cong ty Xay lap
duong day va Tram 5. Ngay 11/10/2005 Bo trudng Bo Cong nghiép di co quyét
dinh s6 3309/QD-BCN vé viéc phé duyét phuong an va chuyén Cong ty Xay lap
dién 3 (Cong ty me Nha nudc) thanh Téng Cong ty cb phan Xay dung dién Viét
Nam.

- Tru s& chinh: S6 223 duong Tran Phu, Quan Hai Chau, Thanh phd Da
Nang.

- Dién thoai: 84.0511 3562361; 3562362; 3562363

- Fax: 84.0511 3562367

- Bia chi E-mail: vneco@vneco.com.

- Website: www.vneco.com.vn ; Www.VvNeco.vn ; Www.vneco.biz

- Pham vi hoat dong:
X4y lip cac cong trinh hé théng ludi dién va tram bién ap dién dén
500KV, céc cong trinh ngudn dién, cong trinh cong nghiép va dan dung, cong trinh

giao thong thuy loi, van hoa, thé thao, sin bay, bén cang;
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Thiét ké, ché tao két cAu thép, cac san phém co khi va ma kém;

San xuat cac ching loai vat tu, thiét bi, phu kién dién, cot dién bé tong ly
tam va cac san phém bé tong khac; san xuét, kinh doanh cac chung loai vat li¢u xay
dung; kinh doanh cdc mit hang trang tri ndi ngoai thit, kinh doanh bat dong san,
dich vu nha dét; kinh doanh xang dau;

Sén xuét va kinh doanh dién;

Thi nghiém, hi€u chinh xac dinh chi ti€éu k§ thuat cac thiét bi dién, cac
cong trinh di¢n;

Tu van dau tu, tu van xay dung, bao gém lap va tham dinh céac dyu an dau
tu; khao sat do dac, thiét ké quy hoach, thiét ké cong trinh; tu van quan ly du an; tu
van dau thau va hop déng kinh té; tu van mua sdm vat tu, thiét bi, cong nghé;

Kinh doanh xuat nhap khau: vat tu thiét bi dién, vat liéu xay dung, thiét bi
phuong tién van tai, xe may thi cong; ddy chuyén cong nghé va thiét bi cong nghiép
khéc;

Pao tao cong nhan k¥ thuat, chuyén gia, can by quan ly phuc vu cho nhu
cau phat trién ctia doanh nghiép;

Pau tr nha may dién doc lap;

Kinh doanh phat trién nha va ha ting k¥ thuat d6 thi, khu cong nghiép,
khu ché xuat, khu cong nghé cao, khu kinh t& méi, khu du lich sinh thai;

Dau tu tai chinh;

Khai thac, ché bién, kinh doanh khodng san;

Kinh doanh khach san, nha hang va céac dich vu du lich, thé thao, vui choi

giai tri;

Kinh doanh 1t hanh ni dia va quéc té;

Kinh doanh van tai hang hod, kinh doanh van tdi khach (duong thuy,
duong bo) theo hop dong;

Kinh doanh stra chita xe may thi cong va phuong ti¢n van tai;
Kinh doanh l3p dit thiét bi dién, dién tir, vién thong, dién gia dung;
Kinh doanh thiét bi van phong, thiét bi vé sinh;

56



Kinh doanh banh keo, ruou, bia, thude 14 diéu san xuét trong nudc; hoa
my pham; kinh doanh cac mit hang ndng, 14m san, thuc pham, hang thi cong my
nghé, san pham bang gd; kinh doanh d6 ding ca nhan, gia dinh;

Cho thué vin phong, mit bang kinh doanh;

Kinh doanh cic nghanh nghé khac pht hop v6i quy dinh ctia Phap luat.
3.3 LICH TRINH THUC HIEN DU AN
3.3.1 Tir thang 1 niim 2009 dén hét thang 6 nim 2009

- Thyc hién giai phong mit bang khu dat.
- Lap cac chi phi lién quan dén viéc chuan bi dau tu:
+ Lap Du an dau tu xay dung.
+ Xin cap phép xay dung va tham dinh dy an.
+ Thue hién khao sat dia chat cong trinh.
+ Thiét ké cong trinh, 1ap tong du toan cong trinh.
+ Tham dinh thiét ké co sd, thiét ké k§y thuat, thiét ké ban vé& thi cong va
tham dinh téng du toan.

+ Lap hd so moi thau, t6 chitc dau thau va chon nha thau xdy lip cong
trinh.
3.3.2 Tir thang 7 niim 2009 dén thang 12 nim 2011
% Khai cong cong trinh, bao gdm: xdy m&i va sira chira:
Giai doan 1: Thang 07 nam 2009
Giai doan 2: Thang 01 nam 2010
¢+ Hoan thanh céng trinh:
Giai doan 1: Thang 12 nam 2010
Giai doan 2: Thang 12 nam 2011
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3.4.1 Khéi khach san va dich vu

Theo tinh mua vu cta du lich Pa Nang, mua du lich bat dau tir thang 12 cho
dén thang 5 nim sau, giam dan va thip nhét vao thang 8. Theo tinh toan vao mua du
lich cong suat phong dy kién trung binh c6 thé 1én dén 90 — 100 %, c6 thé thiéu
phong cho du khach thué, nhung vao trai mua du lich thi cong suit phong s& giam
manh va gay nén tinh trang it khach trong nhiing mua nay.

Duya theo nhing phan tich thi truong va thong ké cong suat trung binh hang
nam ctia Da Néng c6 thé du kién cong sudt cho khdi khach san nhu sau:

Téi dau nam 2012 sau khi toan bo cong trinh dua vao st dung, dugc dua vao
khai thac va xét dén cac yéu t6 nhu: khach san méi xay dung c6 thé luong khach
hang quen chua c6 va phai xay dung cac chién luoc Marketing dé quang cdo vé
hoat dong khach san dén du khach nén cong suat khai thac du kién 55%.

Niam 2013 ting 5%/nam trong 3 nim khi cong trinh di di vao hoat dong on
dinh.

Niam 2016 ty 1¢ chiém phong ting 3 nim mot 1an véi 5% niam cho dén khi
cong suat dat 80% thi duy tri & mic d6 6n dinh. Pay 1a giai doan Green plaza da thu
hut dugc luong khach hang 16n qua cac chién luge kinh doanh, Marketing, va da tao
duoc dau 4n trong long khach du lich, tré thanh mot dia chi c6 tén tudi
3.4.2 Khéi viin phong cho thué

Dy kién trong nam 2011 ty 1é cong suat dat & muc trung binh 1a 40% dén
50% do toan khi cong trinh chwa hoan chinh, cong trinh vira kinh doanh vira xay
dung, cho nén hi¢u qua cong suét s& giam dang ké, sau khi hoan thién toan bo cong
trinh céng suat khai thac tir 55% dén 60%, nhitng nam tiép theo ting cong suit khai
thac nhu khdi phong ngii. Do tinh chat dic trung cua loai hinh cho thué vin phong
1a thoi gian thué lau dai, va khi d4 6n dinh van phong thi it di chuyén sang noi khac,
nén cong suat ctia khdi vin phong ting dan qua cac nim va c6 xu hudng 6n dinh

cho dén khi dy an két thuc.
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3.5 CO CAU SAN PHAM VA GIA SAN PHAM

Du 4n bao gdm 3 khéi kinh doanh:

- Khéi khach san

- Khéi vin phong cho thué

- Khéi dich vu cong cong
3.5.1 Cac yéu tb anh huwdng dén co ciu gia sin pham

Dé quyét dinh gia san pham can phai xem xét dén 2 yéu t6 chinh:

% Yéu t6 bén trong: Bao gém chi phi tao ra san pham (chi phi xay dung va
nhiéu chi phi khéc), chién luoc kinh doanh, va du kién lgi nhuan can thu duoc.

Vi vay can hinh thanh co ciu gia san pham, cac yéu t6 sau ddy s& cho thiy
su khac biét gitta mdi loai phong khac nhau, do d6 gia cla cac phong ngu, vin
phong cho thué cling sé khac nhau:

- Dién tich: Tuy thudc vao dién tich cia timg loai phong ma dinh gia, nhu thé
khong c6 nghia dién tich can 16n thi gid cho thué cang cao bdi vi nhitng loai phong
hoic vin phong cho thué co dién tich trung binh s& dé cho thué hon.

- Hudng nhin: Pay 13 mot trong nhitng yéu té quan trong dé thu hut khach
thué. D6i véi khach du lich, huéng nhin ndo cang rong, tim nhin xa, phong canh
dep 1a cang dang gia, do d6 c6 thé ting gia nhitng phong nay va gop thanh mot loai
phong dé xac dinh co ciu gia san pham. Hudng nao dep hon s& c6 thé cao hon cac
huéng con lai dén 5%. Pdi véi vin phong cho thué, thi tam nhin khong chi can dep,
thoang ma con phai xem xét dén huéng nha, cac yéu t6 lién quan dén phong thuy,
yéu to duy tam.

- Tang cao: C6 2 xu hudéng dé xac dinh co ciu theo ting cao. Ddi v6i khdi
khach san tang cang cao gia cang dat hon tang dudi do huéng nhin dep hon, rong
hon, nhung ddi véi khéi van phong thi ting cang thap thi viéc di lai, giao dich s& dé
dang hon nén gia lai cao hon. Tuy nhién, d6i v6i Green Plaza, phong ngua ctia khach
san chi yéu tir tang 6 tré 1én déu co6 huéng nhin rat tot, con 5 tang dudi danh cho

van phong cho thué. Vi vy su chénh 1éch vé ting cao ddi véi riéng khdi phong
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khach san hay khdi van phong cho thué 1a khong 16n, va dé khang dinh gié tri cua
ting san pham du 4n nén khong nén dé chénh léch gia 16n giita cac tang.
- Tién ich: Py 1a yéu té ddn dén su chénh léch 16n vé xép loai san pham, gia
san pham
% Yéu té bén ngoai: Xac dinh gia dwa vao nhu cau thi truong, cac yéu té anh
huong cua moi trudng bén ngoai nhu gia cia cac ddi tha canh tranh, cac chinh sach
ctia Nha nuée, nha dau tu.

BANG 3.1 : GIA THAM KHAO TAI THI TRUONG PA NANG

Gia tham khao(chwa gom VAT)
Tén dw an Khéi khach san Khéi vin phong
(USD/ngay) (USD/m2/thang)
HAGL Plaza (4 sao) 120 - 400 16 - 22
Indochina Riverside Towers 18-21
Vinh Trung Plaza N/a 14 - 20 + PDV 4USD/m2
Software Park 15,5- 26
Furama Resort (5 sao) 200 - 700
Sandy beach resort (4 sao) 120 - 250
Bach Dang Hotel (3 sao) 45 - 120
Bamboo Green (3 sao) 40-90
Khach san Ba Nang (3 sao) 18 - 50
Phuong Nam 11 (3 sao) 20-30
Khéch san Daesco (3 sao) 25-55
Danang Riverside (3 sao) 30-80
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3.5.2 X4c dinh co ciu gia san pham

Hau hét cac du 4n cua cac d6i thi canh tranh khac dinh vi 1a cao cap nhung
ngoai viéc viéc phong dc co thiét ké dep ra thi nhitng yéu t6 khac khong kém phan
quan trong trong viéc khang dinh ding cip 1a cac tién ich va dich vu di kém déu
khong du.

Trong tinh hinh khé khin hién nay, dé ting stc canh tranh dbi voi cac doi
tht canh tranh ciing nhu ting sy hdp dan d6i véi cac nha dau tu co ciu gia cua san
pham c6 thé danh manh vao diém méu chdt trong viéc cac phong ngu, van phong
cho thué cua du 4n Green Plaza c6 gia thip hon 5% véi cac du an cao cip cung
hang khac nhung vuot troi vé gia tri st dung khi dugc tan huéng moi dich vu va
tién ich cua tiéu chuan danh cho khach san 5 sao.

Dua vao nhirng yéu t6 anh hudng da xét co thé dua ra gia san pham duy kién
cua Green Plaza nhu sau:

Tir s6 luong khach nghi hang nim néu trén c6 thé tinh ra doanh thu tir cac
loai dich vu dn udng ddi véi cac loai phong nghi, khéi van phong cho thué,...Véi
quy md dau tu trang thiét bj hop 1y du kién doanh thu tir:

- Khéi nha hang muc binh quan: khoang tir 0,20 USD /m2/ca x 3 ca dén
0,25 USD /m2/ca x 3 ca

- Khéi dich vu Karaoke, Massage: khoang tir 17USD dén 19 USD/m2/thang.

- Giai khat : khoang ttr 17 USD dén 19 USD /m2/thang.

- Showroom : khoang tir 17 USD dén 19 USD /m2/thang.

- Phong tap thé duc nam, nit : khoang tir 17 USD dén 19 USD /m2/théang.

- Khu vui choi tré em: khoang tir 17 USD dén 19 USD /m2/thang.
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BANG 3.2 : GIA DU KIEN CHO THUE VAN PHONG-KHACH SAN

Chi tio Dién S6 tang
tich(m2) | 1,léng | 2,3 | 45 [ 6.8 ] 9.18 [19..20
Khdi vin phong (USD/m2/thang)
Khong gian cho thué 35
Van phong C1 150 20| 18
Van phong C2 100 18
Vian phong C3 120 18
Vian phong C4 30 20| 18
Vian phong 1 350 19 | 16,5
Vian phong 2 510 19| 16,5
Vian phong 3 80 20| 18
Khdi khach san (USD/ngay)
Ngu loai 1 30
- Binh thuong 162
- Hudng bién 180 | 200-220 242
- Hudng song 170 | 187-206 227
Ngu loai 2 45 276 | 304-334 367
Ngu VIP 1 60
- Huéng bién 500
- Hudng song 476
Ngu VIP 2 90 665
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3.6 PINH HUONG CHIEN LUQC KINH DOANH
3.6.1 Chién lwoc tiép thi dinh huéng

% Trang web: Day 1a cong cu tiép thi gan nhu quan trong nhat nén Chi Pau Tu
can cho tién hanh thuc hién ngay khi quyét dinh dau tu dy an.

% Quang cao Pano: Hinh thirc nay can dau tu 16n.

Cong vi¢c nay cac ddi thu canh tranh trén dja ban da thuc hién rat tot nén
Chu Pau Tu cin phai tao diém ndi bat trén Pano quang cao. Va néu co thé duoc s&
thay cac hinh anh trén cac tAim Pano nay mdi quy 1 1an dé gy sy chu ¥ va xay dung
dang cép.

Duyng cac tAm Pano quang cdo ¢& 16n doc dudng tdi cac sin bay voi sé dién
thoai lién hé ghi lon dé doc.

% T chirc cac sy kién:

T6 chirc hop béo gidi thidu viéc khanh thanh.

T6 chue 1 khanh thanh.

Tiéc cocktail danh cho khach VIP. Budi tiéc ndy chi nén t6 chirc gbi gon
trong nhitng khach cuc ky quan trong bdi ho s€ 1a khach hang muc tiéu, va l1a nhiing
nguoi s& gidi thiéu nhitg khach hang khac tiép theo.

¢ Quang céo trén cac to bao lon, tap chi danh cho doanh nhan, khach du lich:

Pay 1a cong cu tiép thi thong thudng nhét phai 1am.Lap ra bd phan s& phdi
hop hd tro trong viéc can nhic chon bao nao dé dang va dang bao. Hoat dong nay
tuy s& rat ton kém nhung hiéu qua s& cao vi c¢6 kha ning tiép cin hau hét cac khach
hang muyc tiéu.

% Cac cong cu tiép thi in 4n:

Brochure gidi thiéu vé du 4n: Pon gian s& bao gdm céc thong tin vé Green
Plaza, di kém vi tri, d0 16n cua du an, cac dich vy, kém theo nhiéu hinh anh dep.

Buu thiép: Tién cho vi¢c gidi thi¢u tai nhitng noi cong cong nhu khu du lich,
san bay. Thiét ké phai that bat mat dé thu hit sy cht y clia nguoi xem

Tao logo riéng cho du an tao diém nhan, tao su khac biét trong tiém thirc cta

khach hang.
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% Quang cao trén Tivi:

Tuy hinh thtrc nay rat t6n tién nhung dic biét hiéu qua néu miu quang cio
ngan gon, an tuong, chuyén nghiép va duoc phat vao nhimg gid vang cua truyén
hinh. Hon thé nita, ngoai viéc hd trg thu hat khach, hoat dong nay s& gop phan day
manh thuong hiéu ctia chu dau tu mang tim c& qudc té.

% Cham soc khach hang:

Dung s6 dién thoai néng ( sé dep, d& nhé) dé giai dap moi thic mic cua
khach hang.Can phai thong tin cu thé, chinh x4c va duy tri sy 6n dinh cua cc théng
tin dugc cong bd.

% Quang co bang thu va thu dién ti:

Thu gui bang dudong buu dién: Lam thu gidi thiéu giri kém brochure. Hinh
thirc nay nén ap dung cho khéi vin phong cho thué. Cac thu s& dugce gui dén cac
cong ty, nhitng khach hang muc tiéu c6 thé c6 nhu cau thué vim phong.

Thu dién tir; thiét ké mAu quang cdo that dep, nhe dé khach dé dang va nhanh
chong tai vé may tinh. Pay 1a cach lam tiét kiém kiém chi phi, dé dang tiép can
dugc khach hang hang mot cach truc tiép trong thoi gian ngan nhat

% Trong tat ca cac cac cong cu ké trén nhitng cong cu quang co ngoai troi nhur
1am pano, t6 chirc sy kién, quang cdo trén bao, tap chi hay truyén hinh c6 tic dung
nhu danh thire, gay su chil y cho khach hang tiém ning.

Nhiing cong cu tiép thi con lai nhu trang web, brochure, thu dién tir s& co tac
dung nhu su nhéc nhd, ghi nhé vé dy an.

3.6.2 Chién lwgc kinh doanh
3.6.2.1 Phan tich SWOT
< Piém manh

Du an dugc dinh vi 1a dang cao be phuc hop tiéu chuin quéc té, sang trong
ngang hang véi tit ca cac loai cao ¢ hién nay

Chat lugng xay dung cao, thiét ké dep va su dung rat thudn tién, cac cin
phong déu c¢6 huéng nhin dep va hing dugc anh sang ty nhién.

Chu dau tu c6 uy tin vé Bat Pong San va tiém lyc manh vé tai chinh

C6 day du cac dich vu tién ich
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< Diém yéu
Du an duoc dinh vi la cao cép nén co phén han ché vé khach hang.
Khong co su khac biét nhiéu vé dién tich giita loai phong ngi1 1 va 2
Vé khong gian, khong c6 khuon vién cdy xanh bao quanh, d& bi hip thu nhiét
vao mua he.
% Co hoi
Ban d0 quy hoach thanh ph Da Ning s& ngiy cang dugc md rong, chinh
sach hd tro dau tu thoang cua thanh phd s& gop phan thuc day kinh té ciing nhu cac
co hoi1 khac tai Ba Nﬁng
Co so ha téng cua thanh phé rat tdt dam béo sy dau tu 6n dinh va lau dai
Téc do tang truong ngudi ¢ thu nhap cao ngdy cang ting dan dén kha ning
tang vé nhu ciu du lich va tan huong céac dich vu cao cép. Bén canh d6 sy nhan dién
bé mat ciia cong ty trudce cac do6i tac khién cho cac doanh nghiép ngay cang hudng
dén nhirg vin phong sang trong, dang cip véi diy du céc tién ich
Véi chinh sach “trai tham do” cua chinh quyén Pa Nang trong vong 5 nim
t6i day s& ngay cang c6 nhiéu nha dau tu 16n quyét tdm rét tién vé dau tu vao thanh
phd
¢ Thir thach
Pa Ning du sao van 1a mot thanh phd nhé va dang trén da phat trién nén
chua thu hat duge nhiéu nha dau tu ¢6 tiém lyc.
Dy an ra doi trong tinh trang thi truong dang ¢ trong giai doan dang tam thoi
lang dong, thi truong Bat dong san dong bang
S& ngay cang c6 nhiéu du 4n ngang tAm va quy mé hon véi Green Plaza lién
tiép ra doi. Thi truong van phong, khach san s& dan tré nén bao hoa. Dicu nay sé
cang thiy rd hon trong vong 3 nam téi day
Su han ché trong Luat ciia Vi¢t Nam vé viée ky két cho phép nhirng cong ty

du lich nudc ngoai mé van phong dai dién tai Viét Nam
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3.6.2.2 Phwong thirc kinh doanh
% Khéi khach san:

Khach hang c6 thé dit phong truc tiép hodc théng qua website ciia Green
Plaza. Nhitng khach di theo Tour s€ do co s¢ It hanh dat phong, dinh hudéng cua du
an 13 s& giam gia cho cac don vi dat nhidu phong cung lac dé khuyén khich ting s6
lwrong khach luu tra. Phan trim giam gia s& tuy thudc vao sd luong phong duoc
dat.Phuong thirc thanh todn co thé thuc hién béng tién mat, chuyén khoan hoac thé
tin dung

Khach hang co6 thé thué phong trong thoi gian ngan han hay dai han phu
thudc yéu cau. Dbi voi nhitng khach hang thué phong 1au dai (vi Iy do cong viéc
hodc nhiéu 1y do khac) s& duoc khuyén khich bang mét s6 dich vu mién phi kém
theo

Pé tao diém nhan va ting kha nang thu hat khach hang, c6 thé dat tén cac
loai phong khéch san nhu sau:

- Ngu loai 1 (30 m?) : gdbm Superior Standard, Superior River View, Superior
Ocean View.

- Ngi loai 2 (40 m?) : gdm Deluxe River View, Deluxe Ocean View.

- Ngi Vip 1 (60 m?) : gdbm Champ A Junior River, Champ A Suite Ocean.

- Ngt Vip 2 (90 m®) : Presidential Suite.

% Khoi viin phong cho thué:

Thoi han hop dong cho thué s& phu thudc viéc ban bac ky két hop dong giira
2 bén. Thoi han thanh toan c6 thé theo quy, ndm hodc thanh toan toan bd hop dong.
Phuong thurc thanh toan tuong tu khdi khach san.
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CHUONG 1V : PIA PIEM XAY DUNG

4.1 PIA PIEM XAY DUNG
4.1.1 Vi tri cong trinh va dién tich quy hoach

Dia diém xay dung: 223 +225 Tran Phi - Thanh phd Pa Ning, nim goc duong
Bach Diang, Tran Phu va duong Lé Hong Phong.

- Phia Béc giap duong Lé Hong Phong.

- Phia Nam gidp khu co quan Cuc Hai quan.

- Phia Pung giap duong Bach Dang.

- Phia Tay giap duong Tran Phu.

Hién trang khu dét hién co 2.750 m2. Véi vi tri nay la mot dia diém dep, 1y
tudng cua Thanh phé va duoc Quy hoach chi tiét khu vuc xac dinh thé loai cong
trinh 1a khach san, dich vu cong cdng. Vi cac thuan loi nam trén 2 truc duong 16n
quan trong cua Pa Ning, c6 mot mat khu dat hudng ra song Han va bién Pong.

Nhugc diém duy nhat cua khu dat 1a dién tich xay dung con han ché nhung viéc
dau tu T6 hop cao dc khach san, dich vu cong cong tai vi tri ndy van thoa méan day
du cac diéu kién quy hoach, kién trac, céng ning st dung ciing nhu kinh doanh cta
toa nha.

4.1.2 Piéu kién tw nhién
4.1.2.1 Khi hdu

Pa Ning nam trong ving khi hau nhiét d6i gié6 mua dién hinh, nhiét d6 cao
va it bién dong. Khi hau Pa Néng 13 noi chuyén tiép dan xen giita khi hau mién Béc
va mién Nam, v&i tinh tri 12 khi hau nhiét d6i dién hinh & phia Nam. Mdi nam c6 2
mua rd rét: mua mua kéo dai tir thang 8 dén thang 12 va mua kho tir thang 1 dén
thang 7, thinh thodng c6 nhiing dot rét mua dong nhung khong dam va khong kéo

dai.

+» Nhiét 3o
Nhi¢t do trung binh ndm : 25,6°C
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Nhiét d6 cao nhét trung binh : 29,8°C

Nhiét do thap nhat trung binh :22,7°C
Nhiét 46 cao nhét tuyét d6i : 40,9°C
Nhiét d6 thip nhat tuyét dbi :10,2°C

Bién d6 giao dong nhiét giita cic ngdy va cac thang lién tiép trong nim
khoang 3-5°C.
< Do am khong khi
D6 am khong khi trung binh nim : 82%.
Do am khong khi cao nhat trung binh  : 90%.
Do am khong khi thip nhét trung binh  : 75%
Do am khong khi thap nhat tuyét ddi  : 10%

s Mua
Luong mua trung binh nam : 2.066 mm.
Luong mua ndm 16n nhét (1964) :3.307mm
Luong mua nam thap nhat (1974) : 1.400mm
Luong mua ngay 16n nhat :332mm
S6 ngay mua trung binh nim : 147 ngay

Thang c6 s6 ngady mua trung binh nhiéu nhat: 22 ngay (vao thang 10 hang

nam).
% Ning
S6 gid nang trung binh : 2.158 gio/nam.
S6 gid nang trung binh nhiéu nhat : 248 gid/thang.
S6 gid nang trung binh it nhét : 120 gio/thang.

«* BOc hoi mat nudc

Luong bdc hoi trung binh : 2.107mm/nam

Luong bdc hoi nuée thang 16n nhit : 241mm/nam

Luong boc hoi nude thang thap nhat : 119mm/nam
% Gio

Hudng gi6 thinh hanh mua he (thang 4-9)  : gi6 Dong

69



Téc d6 gi6 trung binh : 3,3m/s; 14m/s.

Hudng gi6 thinh hanh mua Pong (T10 - 3) : Gié Bic, gié Tay Bic.

Tdc d6 gi6 manh nhat : 20 - 25m/s
4.1.2.2 Thuy vin

Khu vuc thiét ké chiu anh huong thay van cua séng Han. Song nay c6 dic
tinh ctia song ving duyén hai, d6 doc long song twong dbi nhoé nhung bién do dao
dong muc nudc va luu lugng twong dbi 16n, luong phu sa khong nhidu do anh
huong cua thuy tridu.

¢ Muc nudc song

Muyc nudc song cao nhét: 3,45m (1a 1t lich st nam 1964 — theo sb liéu cua
dai khi twong thuy vin Pa Ning).

Muc nuée 1i cao nhit nim 1999 tai ngd ba séng: 2,8m Gng v6i tAn suat
1,5%.

Muec nudc li cao nhat: 1,95m tmg voi tan suét 5%.

Muc nudc séng thap nhat: 0,25m.

Mua mua song dang cao nhanh, gdy i lut tai nhimg ving c¢6 dja hinh thap
trung.
4.1.3 Dia hinh

Dia hinh Khu dat Dy 4n 1a dia hinh bang phing, hién trang Khu dat Du an 13
khu dat trong.
4.1.4 Pia chat

Khu vuc xay dung tai diy nam trén nén dat dugc ciu tao boi 6 16p dat chinh

nhu sau:
-Lép dat s6 1: Cat dép min 1an bot, day 1,2m
-Lép dat s6 2: Dat sét 13n bot mau xam, trang thai mém, day khoang 1.5m
- Lép dat sb 3: Dat sét hitu co xam den, trang thai rit mém, day 1.8m
- Lop dat s6 4: Dat sét pha cat vang, trang thai cing, day 5m

- Lép dat sb 5: Cat min trang thai chat, day khoang 7m
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- Lép dét s6 6: Cat min c6 bot, trang thai rat chit, day khoang 20m.
Khu vuc ¢ dia chat ddng déu, phu hop véi viée xay dung nha cao ting.
4.1.5 Hién trang sir dung dat

Hién trang khu dit 1a khu dit tréng dd c6 1 khdi cong trinh cia du an
“Cosevco Star” thudc cong ty Xay dung mién Trung dugc duoc Tong cong ty xay
dung dién Viét Nam mua lai. Do d6 khu dét dang trong hién trang da duogc giai

phong mit bang,dén bu gidi toa.

4.1.6 Phén tich lya chon dia diém

Khu cao ¢ khach san — vin phong Green Plaza kinh doanh phong ngu, cac
loai dich vu giai tri, van phong cho thué do d6 viéc phan tich lga chon dia diém
cling phu hgp véi chirc nang kinh doanh cua khéch san, vira tién cho viéc nghi ngoi
vura thudn tién cho cong viéc.

Dia diém dit cong trinh tai Thanh phé Pa Nang 1a mot thanh phé truc thudc
Trung Uong c6 co s& ha ting phét trién véi day du 4 loai duong giao thong chu yéu:
duong bo, dudng sit, duong bién va duong hang khong. Tuyén duong sit Bac Nam
chay qua thanh phd Pa Ning c6 chiéu dai khoang 30 km véi cac ga Pa Ning,
Thanh Khé, Kim Lién, Hai Van Nam, trong d6 ga Pa Nang 1a 1 trong nhiing ga 16n
ciia Viét Nam. Nam ¢ trung do cua ca nudc, van dé giao thong duong bién cua
thanh phd kha thuan loi, tir ddy cac tuyén duong bién di dén hau hét duoc cac cang
16n cua Viét Nam va Thé gid1 dam bao thuc hién tdt viéc van chuyén hang hoa dén
cac noi khac trén Thé gidi. San bay hang khong qudc té Pa Néng co dién tich 1a 150
ha véi 2 dudng bang, moi dudng dai 3.048m, rong 45m, c6 kha ning ha canh duoc
cac loai may bay hi¢n dai nhu B747, B767, A320.

Hé théng cap nude va cap dién cho sinh hoat dang ngay cang dugc mé rong,
nang cép, xdy dung méi dé phuc vu tét hon. Thong tin lién lac phat trién manh, hién
dai va tr¢ thanh trung tam lién lac 16n thir 3 ca nudc.

Thanh ph6é Pa Nang bao gém 5 quén noi thanh, 1 huyén ngoai thanh va 1
huyén dao la: Quan Lién Chiéu, quan Hai Chau, quan Thanh Khé, quan Son Tra,

quan Ngili Hanh Son, huyén HoaVang, huyén Hoang Sa, trong d6 quan Hai Chau la
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quan trung tim cta thanh phd, 13 trung tAm hanh chinh, throng mai, dich vu, tap
trung dong dan cu va la noi dat cac co quan, cac van phong, cac doanh nghi¢p trén
dia ban. Quan Hai Chau cé tam quan trong dac biét trong su phat trién cta thanh
phé da Nang vé tAt ca moi mat. Cong trinh xay dung duogc dat tai quan Hai Chau la
mét loi thé rat 1én coa cong trinh, khach s& mudn dén sinh hoat tai vung sam uAt
nhat cta thanh phd, hon nita cac khach lam viéc s& thich ¢ gn cic co quan nha
nudce vé van dé 1am cac thu tuc gidy to dé co thé tién cho viée di lai.

Hién trang khu dét c6 2.750 m?, trong d6 kich thudc mit duong Bach Ding
khoang 49 m. Kich thudc mat dudng Lé Hong Phong khoang 52 m va kich thudc
mat duong Tran Phu 1a 49 m.

Vi tri cong trinh rat thuan loi, ndm trén tuyén dudng chinh va ciing 1a tuyén
duong du lich cta thanh phd. Ping tir dia diém nay, khach du lich c6 thé ngim
canh Séng Han vé dém, canh cau Song Han vé&i “cay cau quay dau tién & Viét Nam
- niém tu hao ctia ngudi dan thanh phd” 1a mot trong nhitng diéu 1y tha ma du khach
mudbn kham pha, va xa hon mét chut 1a cay cau Lién Chiéu - Thuin Phudc, mét cay
cau day vang dai va dep vira dugc hoan thanh cudi thang 3 nam 2009. Néu ciu
Séng Han 1a biéu tugng cho stc séng mai, 1a khat vong di 1én cua thanh phd duoc
xay dung bang su dong gop ciia moi nguoi dan thi cau Lién Chiéu - Thuan Phudc
lai nam ving chai bic ngang ctra séng tao mot dang vé bé thé, virg vang cho thanh
phd. Hai cay cau khong chi tao thém thuén loi cho giao thong van tai, du lich, khoi
day tiém ning kinh t& cia mot ving dit rong 16n ¢ phia déng thanh phd ma con 1a
mot ddu 4n vin hoa ciia ngudi Pa Ning hom nay giri lai mudn doi con chdu mai
sau.

Puong Tran Phi ciing 14 dudng trung tim cia thanh phd, trén tuyén dudng
nay tap trung nhiéu dich vu nhu chg Han, nha thd Con Ga, C6 Vién Cham s& thu
htit dwgce khach du lich nhiéu hon.

Phia Nam ciia khich san giap véi Cuc Hai quan thanh phd chinh 1a diéu kién
thuan loi thu hut nhiéu nha kinh doanh dén thué vin phong tai khach san dé tién cho

viéc lam thu tuc nhdp va xuat cang hang hoa.
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Tuy dién tich cua khu dat xy dung con han ché nhung viéc dau tu khu Cao
¢ khach san — vin phong Green Plaza 1a rat hop 1y, chung ta s& khic phuc nhiing
han ché vé dién tich bang cach ning cao chat luong phuc vu, dép tmg day du cac
nhu cau cua khach hang vé dich vu 4n udng, nghi ngoi, cac khu giai tri thich hop,
ngodi ra con ting vé kién triic, my quan, tao nhiéu an twong thim my khién cho du
khach khi nhin vao s& cam thiy hung tha.

4.2 PHUONG AN BOI THUONG GIAI PHONG MAT BANG, BO TRi TAI
PINH CU

Téng cong ty xay dung dién Viét Nam di dugc UBND Thanh phé cho phép

xay dung du an va kinh doanh tai khu dat du 4n nay.

Hién trang dat tréng, khong phai bb tri tai dinh cu.
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CHUONG V: GIAI PHAP XAY DUNG
VA BAO VE MOI TRUONG

5.1 XAC PINH TIEU CHUAN CAP HANG CONG TRINH

Dua vao Nghi dinh s 209/2004/ND-CP ciia Chinh phu ngay 16 thang 12
nam 2004 vé quan 1y chit luong cong trinh xay dung dé xac dinh phén loai, cip
hang cong trinh.

Cong trinh khach san 5 sao Green Plaza thudc loai cong trinh dan dung (cong
trinh céng cong). Theo Phu lyc I-2 ciia Nghi Dinh 209/2004/ND-CP, cip cong trinh
la cép L.

5.2 PHUONG AN KIEN TRUC
5.2.1 Lwra chon phwong an Kién tric

Phuong an kién triic dong vai tro rat quan trong ddi véi du 4n dau tu khong
chi vé hiéu qua tham my ma con vé hiéu qua kinh té gitp cho dy &n dat dugc. Mot
phuong an kién trac pht hgp phai thoa méan nhiéu yéu té nhu: yéu tb my quan, su
hai 1ong ctia khach hang, tinh quang ba hinh anh cho du 4n cao, b tri cong ning
thich hop,...

Dé chon Iyra phuong an kién trac phu hop, tién hanh phan tich nhitng wu —
nhugc diém cia 2 phuong an kién tric nhu sau:
5.2.1.1 Chi tiéu xdy dwng ciia 2 phwong én

BANG 5.1 MOT SO CHI TIEU XAY DUNG

Chi tiéu xay dung Phuwong an 1 Phuong an 2

- Dién tich dat xay dung 2.750 m’ 2.766 m°
- Dién tich x4y dung phan ndi 2.130 m? 1.770 m?
- Mat d6 xay dung 7% 64%
- Tong dién tich san xay dung 28.683 m* 20.562 m*
- Tong dién tich sir dung 17.626 m? 14.393 m?
- Hé s6 sir dung 0,62 0,7
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Mat do xay dung, hé sb sir dung cua ca 2 phuong an déu twong déi cao, tuy
nhién d6 1a dic trung cua khach san thanh phd. Céc chi tiéu nay déu phu hop voi
yéu cau cua cong trinh dich vu cong cong trong thanh phd.

- Phuong 4n 1 c6 mat do xay dung 77% la cao hon phuong an 2 nén di¢n tich
san vuon, cady xanh thép hon, chua tao dugc sy than thién v1 moi truong.

- Phuong 4n 2 c6 dién tich sir dung 16n (0,7), phan 1én dién tich cua cao oc
dé phuc vu cho cac khu chirc nang, khdng gian sir dung chung ctia cao 6c¢ thap.
5.2.1.2 Phén tich yéu té my quan ciia 2 phwong dn

+ Phwong an 1

Uu diém:

- Phong céach kién tric hién dai, 14 t0 hop bai 4 khdi chiic nang chinh thay
d6i ca vé chiéu cao va khong gian tao cam gidc cong trinh bé thé trén ca 3 truc
duong Bach Pang, Tran Phu, Lé Hong Phong.

- Pic biét, cong trinh gay 4n twong manh trén truc duong Bach Pang nhd bd
tri thang may 10ng kinh, két hop hai hoa voi mat tién sang trong cua khach san
khién cong trinh mang phong céach hién dai, thu hat sy cha y cua khach du lich lam
tdng tinh quang ba cho cong trinh.

- B4 tri cac quan Bar — giai khat trén cac ting mai rat phu hop, tao cho khach
hang su thoai mai, vira tham gia cac hoat dong giai tri vira c6 thé hudng tim nhin
rong vé ca phia cira song — bién, hoa minh vao khong gian rong 16n.

- Pai sanh khach san tai téng 1 vé1 dién tich 16n, trang hoang ti mi, tao sy bé
thé, sang trong cho cong trinh va tao dugc an tugng dau tién cho khach hang.

Nhuwoe diém:

- Vi dién tich cay xanh, san vuon nho nén khong tao dugc cam giac mat me.
Khdi nha nam ngay trén 3 tuyén duong 16n ciia thanh phd nén dé bi anh huong boi
tiéng dn, khoi bui, can co dién tich cay xanh 16n dé thanh loc bui va giam thiéu

tiéng oOn.
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% Phwong an 2

Uu diém:

- Tuong ty nhu phuong an 1, phuong an kién trac ndy véi 3 khéi chic ning
vuon cao tao cam giac bé thé cho cong trinh. Nam giita 3 tuyén dudng quan trong
ctia thanh phd, cong trinh d3 dap tng vé chiéu cao quy hoach va vai trd chu thé caa
né trong téng thé kién tric cua khu vuc ké can.

- Cong trinh dugc hoan thién hon khi trong tong thé duoc thiét ké mot san
trong 14y sang thong thoang, v6i chi tiét vudn canh tao dugc khong gian kién trac
sinh dong.

- Két hop voi cac khdi nha dd so 13 nhitng duong nét udn luon ¢ mit tién
chinh ctia cong trinh trén truc dudng Bach Pang tao cam giac cong trinh viing chai
nhung van mém mai, khong ctmg nhic, ning né.

Nhwoc diém:

- Pai sdnh khach san khong 16n 15m, chua tao duoc diém nhan, chua thu hat
su chu y cua khach hang.

- Mit tién chinh ctia cong trinh nam trén tuyén duong Bach Pang, 14 tuyén
duong du lich cta thanh phd nhung khong ¢ dic diém ndi bat so véi cac cong trinh
tuong tu.

- Khéi dich vu gém 4 tﬁng, chénh 1éch chiéu cao so véi khdi khach san (21

tang) 16n 1am giam hiéu qua tham m§.
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5.2.1.3 So sdnh viéc bé tri cong nding ciia 2 phwong dn

BANG 5.2 SO PO BO TRI CONG NANG

STT TANG CONG NANG 'CHiNH CONG NANG fZHiNH
PHUONG AN 1 PHUONG AN 2
1 | Tangham1
Cot -6,000

Phong Karaoke Phong Karaoke
Khu vuc vui choi Khu vuc vui choi
Khu massage-SPA
Vil truong - Bar dém Vil truong - Bar dém
Lam dau - nail

2 | Tang ham

Cét -3,000

Dién tich dé xe Dién tich dé xe
Phong giat la Phong giat Ia

3 |Tang1
Dai sanh khach san Dai sanh khach san
Phong an A Phong an A
Khong gian cho thué Phong an Au

4 | Tang ling
Phong an van phong Phong an van phong
Khéng gian cho thué Phong hop

5 | Tang2
Phong in Au Phong an tu chon
Phong an VIP Trung bay trién 1dm
Van phong quan ly
Block van phong C3, C4 Phong hop

6 | Tang3
Block van phong 1,2,3 Vian phong cho thué
Van phong VNECO Van phong VNECO

Khong gian da ndng

Phong tap thé duyc - thé thao

Phong Karaoke

Khu massage
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oTT TANG CONG NANG ,CHiNH CONG NANG ,CHiNH
PHUONG AN 1 PHUONG AN 2
7 |Tang4
Block van phong 1,2,3 Van phong cho thué
Van phong VNECO Phong ngu
Bé boi mai
8 |Tang5
Block van phong 1,2,3 Van phong cho thué
Van phong VNECO Phong ngu
9 |Tang6
Phong ngu Phong ngu
Hai truong Hoi truong
Phong hop Van phong cho thué
10 | Tang7
Phong ngu Phong ngu
Bar giai khat
11 | Tang8
Phong ngu Phong ngu
Phong tap thé duc - thé thao
Bé boi mai
12 | Tang9...18
Phong ngu Phong ngu
13 | Tang 19,20
Phong ngu Phong ngu
Phong ngu VIP Phong ngu VIP
14 | Tang mai
Bar giai khat Bar giai khat

% Phwong an 1
Duya vao ban v& va bang tom tat cac chic ning chinh cua timg ting & trén c6
thé thiy viéc bd tri so dd cong ning hop 1y, phan chia 1d rang cc chirc ning st
dung ciing nhu céc ludng giao théng phirc tap trong toa nha.
Vin phong 1am viéc, van phong cho thué déu nam tir ting 1 dén tang 5 tao su

thuan ti¢n trong viéc giao dich, lam vi¢c cua cac don vi kinh doanh. Trong khi do,
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khéi phong ngu lai ndm tir tAng 6 trd 18n, giup khach hang cam thiy dugc tach biét
v6i nhip sdng 6n a0 va gitp ting gia tri cua khdi khach san nhd tim nhin duoc rong.

Viéc bb tri cong nang hop 1y khién cho tat ca cac khong gian s dung cua
khéi khach san, dich vu, vin phong déu c6 hudng nhin tét.

Tuy nhién cac phong Karaoke, vii truong, khu Massage nam & tang ham 1
(cbt -6.000) can chi y dén hé thdng chiéu sang, va giai phap thong thoang, nhiét do,
do am.

% Phwong an 2

Phuong 4n 2 b tri phan khu mach lac, t6 chuc giao thong trong khéi nha
thuan tién, tach ro1 gitta khu phuc vy va khu hoat dong cua khach. Sy lién hé gitra
khéi phong ngii va khoi cong cong khuc chat chg, thuan tién.

Giai phap dat duoc s6 phong ngi cao, giam dién tich thira, mang lai hiéu qua
kinh té cao trong kinh doanh. Cac khdi phong ngu, vin phong déu c6 hudng nhin
thoang, rong vé phia cira séng - bién.

Bén canh d6, giai phap kién trac con mot sé diém chua hop 1y nhu:

- Khu Massage, phong tap thé duc — thé thao duoc bd tri ¢ ting 3 cung véi
van phong cho thué tao sy bat tién cho ca 2 dbi tuong khach, mot bén can moi
truong 1am viéc, giao dich trong khi dbi tuong khach con lai can khong gian thu
gidn, nghi ngoi. Tuong tu, tai ting 4,5,6 phong ngu dugc bd tri cing tng voi vin
phong cho thué ciing gdy nén nhiéu bét tién.

- Thiét ké bé boi méi O ting 4, qua gan mat dat, dé anh hudng boi khéi bui va
tiéng on tir cac phuong tién giao thong lam giam chét luong nudc va khong tao
dugc cam giac thu gidn cho khach hang. Mit khac ¢ ting ndy d6 cao con thap, tim
nhin hep, khach khong thé vira giai tri vira ngam toan canh thanh phé.

KET LUAN: Ca 2 phuong an so sanh déu c6 nhitng wu — nhuoc diém riéng.
Dua vao nhimg uu — nhuoc diém cua timg phuong an kién trac co thé thdy rang
phuong an 2 con nhiéu han ché can dugc khic phuc, trong khi d6 phuong an 1
chiém wu thé hon vé& ca mit tham my va bé tri cong niang hop 1y. Vi vay, chon

phuong an 2 lam phwong an kién tric cho dy an.
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5.2.2 Giai phap quy hoach tong thé ciia phwong 4n chon

Cong trinh hop khdi boi 4 khdi chirc ning chinh. V&i miat bang duoc t6 chic
phan khu mach lac, duong nét hinh hoc don gidn, trong sang va hién dai.

Téng thé duge xac dinh véi cac hudng nhin dep phai thoa mén tat ca cac cac
truc duong xung quanh, va hudng nhin chinh chu dao la huéng nhin tir duong Bach
Ding, song Han.

Cong trinh 12 mot t6 hop hinh khdi kién trac phong phu tao dugc tinh dong
trong quy hoach nhim nhan manh tinh chat céng trinh, phu hop va 1a dong luc tao
strc hut cho sy thanh cong cua cong trinh v6i y nghia kinh doanh.

Cong trinh dap tng vé chiu cao qui hoach va vai tro chu thé ciia nd trong
téng thé kién trac cua khu vuc ké can.

Khéi cao tang (khach san) hinh chit nhat c6 canh ngin huéng ra séng tao cho
cac phong ngu déu c6 diém nhin thoang rong vé phia ciia séng - bién. Tan dung t6t
huéng gié Pong Nam, han ché t6i da hudng gié xau va nang Tay.

Cong trinh duoc hoan thién hon khi trong tong thé ton tai mot san trong lay
sang, thong thoang, tao dugc khong gian kién trac sinh dong.

Téng thé kién trac dam bao duge céac chi tiéu vé mat do xay dung, hé sb sir
dung dat, phu hop véi yéu cu ctia cong trinh dich vu cong cong trong d6 dic biét to
chitc dugc cac chic ning phu tro cho cong trinh nhu san vuodn, bii dd xe. Giai phap
quy hoach tao ra mot moi trudong vi khi hau phu hop véi chiic nang cong trinh.

5.2.3 Giai phap kién triic ciia phwong an chon
5.2.3.1 B6 cuc ngi dung cong ning theo cdc ting siv dung

Khdi nha A-B-C-D cong trinh" Green Plaza Danang" dugc to chirc hop khéi
lién hoan trong sir dung vdi viée to chirc noi dung mét bang nhur sau:

% Tang ham 1: cbt -6.000, c6 chiéu cao 3 m, t6 chirc trong 2 khdi nha B, D duoc
sir dung 1a khu dich vu vui choi giai tri, cau lac bg, bar vii truong. T chire 2 16i Xuéng: 1
tir hé thong thang bo nha B va 1 tir thang b xudng tir sin vudn phia trudc cong trinh.

X T?mg ham: cdt -3.000, co chiéu cao 3 m, to chirc trong 2 khéi nha A, B duoc su
dung lam gara xe cho khach va nhan vién toa nha, ngoai ra la cac hé théng kho, bao vé,

k¥ thuat phuc vu cho hoat dong cong trinh.
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< Tang 1: c6t +0.000, ¢ chidu cao 3 m, qua dudng dbc 161 vao 6t6 dua khach tiép
can bac cép don 1én sanh va dai sanh khéch san, tai khong gian nay bd tr quﬁy 1€ tan,
chd ngdi doi, khdng gian cho thué. Khdng gian nay thong hai tang c6 chiéu cao 6 m.
Ngoai ra tai tAng 1 con bd tri khu vuc bép, phong an A phuc vu khach n sang va an
nhanh.
< Tang limg: ¢t +3.000, c6 chiéu cao 3 m, bao gdm nha dn vin phong, nhan vién,
bép, khu vé sinh khach va nhan vién, khong gian cho thué. Phan khong gian 16n con lai
thong voi ting 1 tao khong gian dai sanh khach san bé thé va sang trong.
X Tz‘ing 2: ¢6t +6.000, chiéu cao téng l1a 3,6 m, danh toan bd dién tich gém nha A va
B 6 chitc phong in 16n tang 2 (dn Au), vin phong cho thué, phan con lai b tri bép, gia
cong, soan chia phuc vu phong an, khu vé sinh khach va nhan vién.
< Tang 3: cbt +9.600, chidu cao 3,6 m, t6 chirc thong san lién hoan nha A va B 1am
van phong cho thué.
< Tang 4: cot +13.200, chiéu cao 3,6 m, t6 chirc thong san lién hoan nha A va B
lam van phong cho thué.
X Tz‘ing 5: ¢ot +16.800, co chiéu cao 3,6 m, td chirc thong san lién hoan nha A va B
lam van phong cho thué.
< Tang 6: c6t +20.400, c6 chiéu cao 3,6 m, to chirc khu gébm 11 phong ngii khach
san, khu hoi trudng 16n, 3 phong hop cho thué. Phan con lai bd tri khu phuc vu hoi
truong
< Tang 7
Nha A: c6t +24.000, chiéu cao 3,2 m, khong gian b tri phong ngu khach san véi
2 loai phong: loai 1 (30m?) va loai 2 (45m°).
Nha B: cot +24.000, chiéu cao 3,2 m, bd tri bar giai khat ngdm canh séng Han
< Tang8
Nha A: ¢t +27.200, chiéu cao 3,2 m, khong gian bd tri phong ngi khach san véi
2 loai phong: loai 1 (30m?) va loai 2 (45m°).
Nha B: ¢t +27.400, chiéu cao 3,4 m. b tri bé boi mai.
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< Tang 9 dén tang 18: cdt +30.400 dén cbt +59.200, cb chidu cao mdi ting 3,2 m,
toan bd bd tri khéi phong ngti khach san véi 2 loai phong: dién tich loai 1 (30m?) va loai
2 (45m?).

< Tang 19 va thng 20 (VIP): cbt +62.400 dén cbt +65.600, chiéu cao mdi tang 3,2
m, duoc t6 chirc ting ngii VIP véi 4 loai phong: dién tich loai 1 (30m?), loai 2 (45m?),
loai VIP1 (60m?), loai VIP2 (90m?).

< Tang mai: cot +68.800 co chiéu cao ting 3,2 m, bao gdbm khong gian giai khat
bar-cafe két hop sin méi ngdm canh.

< Tang Ky thuat thang may: c6t +72.000 co chiéu cao tang 3.9 m, 13 ting k¥ thuat
thang may, phong k¥ thuat, bé nudc mai bb tri tai cbt +85.500 m
5.2.3.2 Nhitng thong sé chi tiéu dién tich

Dién tich dét xay dung: 2.750 m?
Dién tich xay dung; 2.130 m?
Mat d6 x4y dung: 0,77
Tong dién tich san xay dung: 28.683 m”
Tong dién tich san sir dung; 17.787
Hé s6 sir dung 0,620

Téng sd phong ngu cac loai (khdinha A): 157 phong.

BANG 5.3 : THONG KE DIEN TICH SAN TOAN CONG TRINH (xem phu lyc)
BANG 5.4 : THONG KE DIEN TiCH SAN SU DUNG TOAN CONG TRINH (xem
phu luc)
5.2.3.3 B6 cuc hinh thic kién triic

T6 chirc hinh khdi theo quan diém hop khéi cac chirc ning sir dung tao nén
tinh lién hoan thong nhét sir dung trong cong trinh, nhan manh khdi chinh cao oc
trong tAm cong trinh, cac khdi thip xung quanh bd tro tao twong phan trong nghé
thuat kién trac. Pudng nét tao khéi don gian mach lac, duong cong trong cong trinh
manh m& thé hién tinh than hién dai cta tac pham. Két hop vdi cac hoa van trang tri
bang vat liéu d4, gach dia phuong, céc chi tiét song may dan toc sé tao nén hinh anh

riéng doc ddo cho cong trinh, va véi mot to chice tong mit bang hoan chinh hop 1y
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vé huéng va truc, c6 san vuodn trong va ngoai nha di néu bat tinh chat phu hop voi
diéu kién khi hau nhiét d6i cua dia phuong.
5.2.4 Giai phap hoan thién cong trinh

Dé ting hiéu qua kién tric cho cong trinh, ton dugc vé dep sang trong hién dai,
cong trinh dugc s dung mot s6 vat liéu hoan thién chinh nhu sau:

RS

% San tang
- Cac khong gian chinh nhu dai sanh, sanh thang may lat da Granit tu nhién.
- Céc khong gian 1a cac phong chirc nang con lai lat gach Ceramic.
- Phong ngi cac loai san 1at gd. Hanh lang tang ngi trai tham nhap ngoai.
- Khong gian van phong cho thué 14t gach Ceramic
- C4c phong an, hoi hop...1at gach Granit nhan tao két hop tham.
- Khu vé sinh cac phong ngti khach san l4t go.
- Khu vé sinh cong cong 14t gach Granit mai chdng tron.
< Tuwong
Trat vita xm M50, Ba matit son nudc mot sd khu vuc trong va ngoai cong trinh.
Dé phuc vu cho ¥ tuong kién trac, Tuong phong ngt, hanh lang khéi phong ngii duoc
dan gidy hoa vin. Mot sb khong gian chinh duoc lia chon trang tri vat liéu song may dan
toc. Toan bo phia mat ngoai cong trinh duoc 6p tAm hop kim nhom, két hop mot s6 dién
twong duoc Op d4 Granit ty nhién, 6p da thé ty nhién.
< Tran ting
Toan bd trin dai sanh, hanh lang, khong gian toan by cong trinh bing tam thach
cao phang, khung kim loai ton kém, két hop chi tiét trang tri hoa vén vat liéu song may
dan tdc cho cac khong gian chinh.
Khu vé sinh 1am tran thach cao chéng am, khung kim loai.
% Cira di va ciia s6: Cong trinh gém 2 loai cira.
Ctra s6, ctra di khung nhém kinh day 12 ~15 mm. Khung nhom son tinh dién
mau xanh.
Ctra di trong nha, ngin phong khuon gd, pand, kinh day 7 mm c6 két hop phu
diéu go, hoa vin song may trang tri.

< Cong thang may : 6p da granit nhip ngoai va cong gb

83



% Trang thiét bi ndi that
Do ndi that, cac trang tri trén san, tuong, tran... dugc nghién ctru k¥ chirc nang
clia timg phong, timg bd phén, timg chi tiét c6 cac giai phap thiét ké trang tri ndi that phu
hop vai tinh than str dung vat li¢u song may dan toc lam chu dao. Cac vat li¢u 6p, lat vu
tién khai thac cac vat liéu cao cép san xuAt trong nude. Mot ) phong c6 yéu cau dic biét,
c¢6 khong gian sang trong c6 thé sir dung mot s6 nguyén liéu ngoai nhap.
% Trang tri ngoai thit - sin vuon
Str dung cac vat liéu ép, 1at, mau sic hoa tiét hoa van mat ngoai cong trinh,
st dung vat liéu chu yéu 1 tAim Aluminium, d4 tw nhién va hé vach nhém kinh... Hé
thng san vudn cong, hang rao cay xanh c6 nghién ctru thoa man cac diéu kién dam
bao phi hop véi canh quan méi trudng xung quanh va tao nén phong cach kién tric
dan tdc, hién dai.
5.3 PHUONG AN KET CAU CONG TRINH
Do tinh chét, phan doan dau trr va to chirc kién triic cong trinh t6 hop boi 4 khéi
v6i kich thudc va chidu cao khac nhau nén giai phap két cau chia tach thanh cac khi két
cau riéng biét. Sau day 13 mo ta hé két ciu véi timg hang muc cong trinh.
5.3.1 Cac quy chuin, tiéu chuin dwoc ap dung
Tiéu chuin xiy dung vé nha cao ting dwoc tuin thi gom:
s TCXDVN 194:2006
- Quyét dinh ban hanh: 14/2006/QD-BXD ngay 05/24/2006
- Nhom tiéu chudn: Cac dang cong trinh
- Chi tiét: Nha ¢ va cong trinh cong cong
- Tém tat ndi dung tiéu chuan: Nha cao tang - Cong tac khao sat dia k¥ thuat
Tiéu chuan nay dinh hudng cho viéc 1ap dé cuong khao sat dia ky thuat phuc
vu cho viéc thiét ké k¥ thuat va thiét ké thi cong phan nén méng cong trinh néi
chung va dic biét 1a cho nha cao tdng.Tiéu chuin dua ra cic yéu cau can thiét cho
cong tac khao sat dia k¥ thuat ciia nha cao tang.
s TCXDVN 313:2004
- Nhom tiéu chuan: Cac loai két cau cong trinh

- Chi tiét: Két cAu bé tong va bé tong cdt thép
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- Tém tat ndi dung tiéu chuan: Két ciu bétdng va bétong ct thép - Hudng
dan ki thudt phong chéng nit dudi tac dong ctia khi hdu néng 4m
s TCXDVN 334:2005
- Nhém tiéu chudn: Cac loai két cdu cong trinh
- Chi tiét: Két cau kim loai
- Tém tit ndi dung tiéu chuan: Quy pham son thiét bi va két cdu thép trong
xay dung dan dung va cong nghi¢p
s TCXDVN 356:2005
- Quyét dinh ban hanh: 34/2005/QD-BXD
- Nhom tiéu chuan: Cac loai két cau cong trinh
- Chi tiét: Két cAu bé tong va bé tong cbt thép
- Tém tat ndi dung tiéu chuan: Két cau bé tong va bé tong cdt thép - Tiéu
chuan thiét ké.
% Ngoai ra con ¢ nhiing tiéu chuan sau:
- TCXD 195: 1997 — Nha cao tang. K¥ thuat do dac phuc vu cong tac thi
cong.
- TCXD 196: 1997 — Nha cao tang. Cong tac thtr tinh va kiém tra chat lugng

coc khoan nhdi.
- TCXD 197: 1997 — Nha cao tang. Thi cong coc khoan nhdi.
- TCXD 199: 1997 — Nha cao tang. K§ thuat bé tong
- TCXD 200: 1997 — Nha cao tang. K§ thuat bé tong bom.
- TCXD 202: 1997 — Nha cao tang. Thi cong phan than.
- TCVN 6160: 1996 —Nha cao tang. Yéu cau thiét ké phong chay chita chay.

Va céc ti€u chuan xay dung quodc teé khac co lién quan ve nha cao tang, bao

gom:
- Tiéu chuén BS 8110 vé Két ciu bé tong cdt thép.

- Tiéu chuan BS 5950 vé Két cau thép.
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- Tiéu chuén BS 6399 vé Tai trong dbi v6i nha.

- Tiéu chuan CP3 vé Tai trong gio.

- Tiéu chuan BS 8104 vé Tac dong mua gid.

- Tiéu chuén CP 102 vé& Chéng nudc chdy vao nha tir cac mach ngam.
- Tiéu chuan BS 8004 vé Tiéu chudn vé cic loai méng.

- Tiéu chuén BS 6446 vé Nghién ctru dia diém xay dung.

- Tiéu chuan BS 6750 vé Phdi hop mé dun trong tda nha.

- Tiéu chuan BS 5531 vé An toan khoan 15 16n lam coc.

- Tiéu chuan CP 3010 vé An toan st dung can truc.

- Tiéu chuan BS 5720 vé Théng gi6 va diéu hoa khong khi.

- Tiéu chuan BS 5588 vé Phong chay khi thiét ké va xay dung nha.
- Tiéu chuan BS 8202 vé Lép phu phong chay cdu kién xiy dung.
- Tiéu chuan BS 7385 vé Po d6 rung ddi véi nha.

5.3.2 Giai phap két cdu chung phin méng
< Giai phap két cAu mong nha A
- Theo bao cio khao sat dia chat va noi luc tinh toan giai phap méng cong
trinh ding phuong 4n moéng coc nhdi BTCT. Puong kinh coc nhdi D= 1200mm va
D= 1000mm, truyén tai trong dén tang so6i da (~40 m).
- Pai, giang, dai coc bang hé giang BTCT va ban san tang ham day 250mm.
- Chiéu sau 16 khoan coc nhdi dai khoang 39 m, miii coc phai cam sau vao
tang da it nhat 1a 3m.
- Stc chiu tai tinh toan ctua coc P =400T (coc D = 1000mm).
- Strc chiu tai tinh todn ctia coc P = 500T (coc D = 1200mm).
% Giai phap két cAu méng nha B
Khdi nha B vé6i giai phap moéng cong trinh 1a phuong an méng coc khoan

nho6i do nhitng nguyén nhan sau:
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- Do tai trong cong trinh 16m vi vdy phuong an mong be 1a khong bao dam.

- Do cong trinh nha B duoc thi cong sau nén do ltn cua cong trinh phai rit nho
dé bao dam khong anh hudng t6i cac cong trinh xung quanh.

- Do nha B ¢6 2 tAng him véi cdt san ting ham 1 (-6.000), vi vay néu ding coc
ép thi doan ép am trong lic thi cong 1a rat 16n nén khong bao dam do thang dung
cua coc.

Chon coc khoan nhdi ¢ duong kinh coc D = 1.000 mm.

Dé lién két dai coc cung lam viée, dung hé dam giing BTCT va ban san ting
ham day 200 mm.

Coc nhdi BTCT dai khoang 40m, miii coc dugc cidm vao tﬁng da vo1 mau xam
trang, c6 do ctg cap 7-8 (16p 13) it nhat 1a 1m.

St chiu tai tinh toan cua coc duoc quyét dinh cudi cing sau khi c¢6 cac két qua
thi nghiém.

Khi thi cong, dé khong anh huéng t6i khdi nha C, co quan Cuc Hai quan, nha
dan va duong giao thong, thi cong hé twong BTCT diy 600mm (tuong vdy) sdu am
khoang 16m xung quanh khu dat xay dung.

5.3.3 Giai phap két cAu chung phéin than
% Giai phap két cau phan than nha A

- Cong trinh chinh véi két cAu ph?m than c6 hé két cdu vach 13i, vach tuong, cot
khung ddm bang BTCT M400.

- Dung hé két ciu chiu lyc chinh 13 hé khung giing bé tong cdt thép,san tir ting
haml dén tang 6 12 khong dam. San tir ting 7 dén san mai 13 san sudn toan khdi, san
BTCT day 100 d6 tai chd.
<% Giai phap két cau phan than nha B

- Toan bo két cau chinh khdi nha bang BTCT M300.

- Két cAu chiu luc chinh bao gém hé cot, ddm, san BTCT.

- P cung cua cong trinh theo phuong ngang, phuong doc dugce quyét dinh cha
yéu boi hé khung, san BTCT.

- San cong trinh dugc lya chon phuong 4n san khong dam day 250mm bang
BTCT.

87



% Khdi nha C-phin ci tao: Két cau phan than 13 hé khung dim bang BTCT M300.
San mai BTCT day 100mm db tai chd.
% Khdi nha C mé rong: Ké ciu mong don, Két cau phan than 1a hé khung dam bang
BTCT M200. San mai BTCT day 100mm d6 tai chd
% Khoi nha D: Cong trinh ngdm hoan toan voi két cAu phan than 1a hé két cau cot
khung dim bang BTCT M300. Tuong chin dat BTCT, san mai BTCT day 200 d6 tai
chd. Két cau moéng sir dung mong bé ¢6 suon ctng. Twong ty nha B nha D ngdm 4.5 m
so véi mat dat tu nhién.
5.4 THIET KE HE THONG KY THUAT
5.4.1 Cac tiéu chuan thiét ké, lip dit hé thong ky thuit cong trinh
< TCXDVN 33 :2006 " Cap nudc - Mang ludi dudng 6ng va cong trinh - Tiéu
chuan thiét ké "ngay 17 thang 3 nam 2006
< 11 TCN 18- 2006 vé quy pham trang bi dién
- Tiéu chuan nganh 48-TCN-1996 Phong chay chita chay Doanh nghiép
Thuong mai va Dich vu - Nhitng Quy dinh Chung - Ban hanh theo Quyét dinh sb
302/TM-KHKT ngay 16 thang 4 ndm 1996 cua B6 truéng B Thuong mai nay la
B6 Cong Thuong.
- Tiéu chudn nganh 20 TCN 27-91 Pit thiét bi dién trong nha & va cong trinh
cong cong - Tiéu chudn thiét ké.
s TCXDVN 377:2006
- Quyét dinh ban hanh: 37/2006/QD - BXD ngay 12/22/2006
- Nhom tiéu chuan: Cac dang cong trinh
- Chi tiét: Nhitng van dé chung vé thiét ké
- Tém tit ndi dung tiéu chuan: Ban hanh tiéu chuan TCXDVN 377:2006 "Hé
thdng cap khi d6t trung tdm trong nha & - Tiéu chuan thiét ké"
s TCVN 46:1984
- Nhom tiéu chuan: Cac tiéu chuan vé nhitng van dé chung
- Chi tiét: Chdng tac dong nguy hai cta dia vat 1y ( chdng sét, dong dat...)
- Tém tat noi dung tiéu chuan: Chéng sét cho cic cong trinh xay dung dan

dung.Tiéu chuén thiét ké - thi cong.
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Tiéu chuin nay 4p dung dé thiét ké thi céng, nghiém thu va quan 1y thiét bi

chdng sét cho céc cong trinh x4y dung méi, cai tao hodc méd rong
s TCVN 6160:1996

- Nhém tiéu chuén: Cac tiéu chuan vé nhiing van dé chung

- Chi tiét: An toan chay nd

- Tém tit ndi dung tiéu chuan: Phong chay chira chay nha cao ting.Yéu cu
thiét ké

s TCXDVN 46:2007

- Quyét dinh ban hanh: 19/2007/QD - BXD ngay 05/17/2007

- Nhom tiéu chudn: Cong nghé thi cong va thiét bi xdy dung

- Chi tiét: Nghiém thu cong trinh

- Tém tat ndi dung tiéu chuan: Chéng sét cho cong trinh xay dung - Huéng
dan thiét ké, kiém tra va béao tri hé théng.

s TCXD VN 394:2007

- Quyét dinh ban hanh: 15/2007/QD — BXD ngay 04/25/2007

- Nhom tiéu chudn: Cong nghé thi cong va thiét bi xiy dung

- Chi tiét: An toan thi cong

- Tém tat ndi dung tidu chuan: Thiét ké lap dat trang thiét bi dién — Phan an
toan dién
5.4.2 Giai phap cép dién, chong sét cong trinh
5.4.2.1 H¢ thong cdp dién cong trinh

Nguon dién: Cong trinh duoc cp dién tir tram bién ap chung gdm 2 may bién ap
va 1 may phat dién riéng, dat trong cong trinh.

Ti dién ha thé dat trong may bién ap. Tram bién 4p cung cap toan bd cong suat
cho phy tai. Riéng phu tai wu tién dugc cung cap bang 2 ngudn 1a MBA va may phat
dién. Lién hé giira 2 ngudn 1a thiét bi tw dong dong ngudn du phong ATS. Ngudn uu tién
13 mot may phat dién dé cung cap cho cac phu tai vu tién. Mot sé cong suat khac, phu tai
uu tién bao gém den hanh lang, déen EXIT, thang may, may bom nudc sach, bom ctru
hoa, dién thoai.

Phu tai dién, phu tai ti€u thu trong cong trinh bao gém:

89



- Dién dong luc: Toan khdi nha c6 diéu hoa trung tim, toi ning hang, cac dong co
khac 1ay dién tir cac 6 cam quat, binh nudc néng, thang may hang hod, thang may thoét
hiém, may bom sinh hoat, may bom ctru hoa.

- Céc loai thiét bi van phong: Pé thyuc hién nhu ciu dién cta céc loai thiét bj vin
phong va cac nhu cau sir dung dién khac. Trong cac ti dién cac phong déu bd tri cac
duong ddy cap dién cho 6 cim, cac phong ngt khach san déu c6 6 cam.

- bién nhe: Cép dién cho cac hé théng dién nhe: nhu téng dai dién thoai, am
thanh cong cong, truyén hinh, hé théng bao chay tir dong.

- Bién sinh hoat: Dién sinh hoat bao gém dién chiéu sang va dién tir cac b cam.

Thiét bi chiéu sang:

- Beén Neon dai 1,2m, dén 1 bong khong cé chup phan xa tan quang, 2 bong, 3
bdng, loai dén c6 chyp phan xa tan quang anh sang.

- Pén gan tuong anh sang chiéu hat nung sang, dén op cot trang tri bang nung
sang, dén bp cot trang tri bang nung sang, dén compact 4m tran 1,2 bong, dén halogel 1
bong, dén chum céc loai, bong nung sang, cac loai dén trang tri, dén chiéu ngoal nha
nhu: deén pha, dén cau, dén kin trong bé boi.

- Hinh thirc chiéu sang chi yéu 13 chung déu, dén chiéu sang néi chung duoc sir
dung loai 1ap n6i ngoai tran va tudng, khu vuc cong cong lap dén am tran.

Thiét bi diéu khién va bao vé.

- Vi tri tim ta dién, bang dién, cong tic, 6 cam gﬁn cong tac... cach san 1,3m.
Cong tic phong dit phia tay nim ctra cach mép 30cm. 6 cdm doc lap cach san 50cm
cach goc tuong 50cm va tiy ting vi tri ciia phong

- Thiét ké diéu khién dong, cit mach dién va bao vé cho mach dién sur dung ap to6
mat loai 2 cuc, 3 cuc, 1 cuc. Céac ap to mat déu dit trong céc i dién.

- Céc phu tai dat trong hanh lang, cac khu vuc riéng biét dugc dong, cét béng cac
loai cong tic (cong tac st dung loai 1,2,3,4 phim bat, & hanh lang, cau thang loai dao
chiéu dit cach san 1,3m).

- O cam loai 3 tiép diém, c6 tiép diém nbi v6i hé thdng ndi dat an toan cua cong

trinh.
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- Cong tac, O cam sir dung loai c6 tac dong ém va dut khoat c6 dong dién dinh
mirc t6i thiéu 10A chiu duoc dién ap 240V, lip 4m tuong.

Mang luéi dién trong nha:

- Mang dién ha thé cung cip cho cong trinh dugc thiét ké ¢ cdp dién éap
380/220V, 3 pha, 4 dy cong 1 dy tiép dit an toan dién, tin s6 f = 50Hz, dong dién
xoay chiéu.

- Hé thong day dan, day cap 1a loai 16i dong co cach dién nhwa PVC/XLPE <
1000V. Ttr t dién tAng ddy dan, cap di trong dng bao ho climg SP dit ngam trong tudng,
trong tran, hodc dudi san va gia treo cap. Gia treo cap duoc treo trén tran hodc gan vao
tuong. O ting ham gid cap treo dudi bung dam 10cm. & cac tang khac phan co tran ndi
that gia cap treo trén trin noi that, & hanh lang gid cap di sat tudng. Cac ng nay duoc cb
dinh bing colie hodc vit nd, khong dung day budc.

- Tiét dién day :

+ Day dan cép dién cho cac loai dén 1a >1,5mm?2 dén 2,5mm?2 ludn trong éng bao
hé cing SP dat ngﬁm tran c¢d dinh chic chén.

+ Day dan dién cho cac 6 cim ¢ tiét dién tir 2,5mm2 va 4mm?2 cho day b cdm
cong cong, ddy di trong 6ng nhua cimg SP dit ngdm tudng hodc ngam cdt, ngdm san.

+ Day cép dién cho binh dun nuc ndng trong phong ngu 13 4mm?2.

+ Day cap dién cho dén va phu tai 1 pha 13 1 pha 3 day.

+ Day cap dién cho dong luc 3 pha 1a 3 pha 5 day.

+ Day cp dién cho 6 cam 1a 1 pha 3 day.

+ Day dan tiét dién 6mm2 va 16n hon dung day 156i dong nhiéu soi bén va co ép
dau cbt.

- Ong ludn day: Dung ong loai cimg SP & nhiing noi dit hé ngam, am wdt hodc
nhitng noi c6 yéu cau dic biét theo quy pham. dng ludn diy bing thép duoc dung &

nhiing noi can di ngim trong bé tong, qua mong nha, qua dudng giao thong.
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5.4.2.2 Gidi phdp chéng sét cong trinh

Pé bao vé cong trinh ap dung bién phép chong sét danh thang, chéng cam tng
tinh dién, hé thong thu sét dat trén phan dinh thap trén mai cong trinh. st dung kim thu
sét Interceptor. Day dan sét dit truc tiép trén bé mit mai cong trinh. Cong trinh dit mot
hé thong tiép dat an toan doc 1ap v6i hé thong tiép dat chdng sét. Tir hé thong tiép dat an
toan dura vao cong trinh, dén cac ti dién tang, cic phu tai. vo ti dién, may diéu hoa, binh
dun nudc néng, may bom nude, mang dén... déu phai ndi dat an toan.

Hé thong chdng sét: Thi cong phan tiép dat chdng sét cung véi thoi gian thi cong
phan moéng va nén. Khi ddt xong phan ngam phai c6 bién ban nghiém thu k¥ thuat lap
dat trude khi 14p dét kin va luu lai ciing hd so hoan cong.

Heé thdng chdng sét thi cong tir phan tiép dat 1én tang mai. Khi dit xong kim thu
sét va dai thu sét phai ndi ngay voi hé théng dan sét va tiép dat chong sét.

Pit l4p bang dat min khong 1an s6i da, co rac (khong duoc dung cat). Clir mdi 16p
dat day tir 15-20 cm phai t6i nude, dam ki mot 1an, tranh khong lam bong mdi han.

Trong qua trinh thi cong tat ca cac loai may thi cong co chiéu cao budc phai thuc
hién chdng sét, cong trinh cao dén dau chdng sét phai tién theo dén do.

5.4.3 Giai phap dién nhe cong trinh
% H¢ thong am thanh cong cong

Hé thong Am thanh cong cong duogc giai déu cac khong gian cong cong cia cong
trinh, duogc chia lam nhiéu “zon” ngoai tac dung tao hé théng nhac nén con co tac dung
phat nhimg théng bao trong truong hop khan cép, hoic thong bao cho timg khu vuc cia
cong trinh thong qua bd mic va ban diéu khién dat tai trung tim bao vé ctia cong trinh.

% H¢ thong truyén hinh

Puoc thiét ké tap trung hoan chinh tir ng ten chao, ang ten UHF, VHF dat trén
méi ndi v6i bo gidi ma bo tron va cac dau thu KTS, cac kénh chuong trinh déu dugce
quéan 1y va truyén tin hiéu dén timg ving va timng phong trong cong trinh, théng qua hé
théng cap dong truc chng nhidu.
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% H¢ thong thong tin lién lac
Téng dai di¢n thoai dugc dat trong phong lam viéc cuia b phan 1€ tan, cac hop
dau cudi cta hé théng dién thoai dugc dit trong hop ky thuit cua ting téng, thuan loi cho
viée bao dudng ciing nhu quan ly. Cac may 1é trong cing cong trinh c6 thé goi truc tiép
cho nhau ciing nhu ¢6 thé goi ra bét ctr noi ndo bén ngoai, théng qua hé thong tinh cudc
tir dong cla tong dai.
% Hé théng mang may tinh ndi by
Mang LAN dugc quan Iy thong qua 1 may chu (server) ctiia cong trinh, cac may
tram duoc d4u ndi véi may chu qua hé théng cong truyén dit lidu (Data switch) dat ¢
timg ting va timg khu vuc chirc ning. Cac phong cho thué va phong ngt chi din day tin
hiéu va gidc cho dén, cac phong lam viéce clia cong trinh méi trang bi hé théng may tinh.
Ngoai chirc nang truyén cac dir liéu nd1 b toan bd hé théng con duoc két ndi véi 1
dudng truyén internet tbc do cao ADSL thong qua 1 modem két ndi v6i may chu ciia
toan cong trinh.
% He thong Camera giam sat bao vé
Toan bd cong trinh dugc trang bi h¢ théng Camera theo doi1 va bao vé, cac
Camera duoc gin khip noi trong cong trinh, hé théng man hinh giam sat ciing nhu
cac dau ghi bang dia dugc dit tai trung tAm bao vé. Cac hinh anh thu dugc déu dugc
ghi lai vao bang va luu trir cho khi can thiét. Hé thong camera ngoai nha duoc trang
bi chirc ning quay quét zoom dé c6 thé diéu khién va quan 1y duoc goc nhin rat
rong, trung tam bao vé luén co6 nguoi thuong truc 24/24h.
5.4.4 Giai phap diéu hoa khong khi
Str dung hé thong diéu hoa khong khi trung tdm loai VRV (may lanh trung tim
1am lanh khong khi, giai nhiét gio, diéu chinh cong suat lanh bang cach diéu chinh luu
luong méi chat lanh).
Day 14 loai may 1am lanh khong khi giai nhiét gio. Dic diém wu viét ctia hé thong
nay 14 cach thiét ké 01 dan noéng két ndi véi nhiéu dan lanh. Véi dic diém nay, cho du
cong suat may 16n nhung kich thuéc dan ndng van khéng bi 16n (vi mot t6 may bao gom

1 hodc 2 modul két néi lai), do d6 rat thuan tién cho viéc lap dat. Moi chat lanh 13 ga
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R410A (chét khong gy hiéu Gng nha kinh) dugc dan truc tiép dén timg dan lanh thong
qua hé thong 6ng dong c6 kich thudc, trong lwong nho, gon.

Heé thdng ndy c6 ciu tao gdm cac outdoor va cac indoor lién két voi nhau théng
qua hé thdng dudng dng dan ga (liquid, suction)

Mot outdoor cong suat 16n c¢6 thé két ndi véi nhiéu indoor véi ty 18 két ndi co thé
1én t&i 130% cong suat. Hé thong diéu khién tién tién chi v6i hai day tin hiéu khong phén
cuc két ndi gitra indoor va outdoor 14 c6 thé diéu khién dugc toan bo hé théng thong qua
man hinh diéu khién,

Thiét bi diéu khién c6 thé nhan biét va tu chuin doan 15i thong qua cac ma 16i
hién trén man hanh.

Nguyén 1y hoat dong ding tac nhan lanh 13 ga dugc may nén bom dén cic dan
trao doi nhiét va thong qua hé thong cac gio cip lanh cho cic phong va ho tiéu thy. Hé
thong nay sir dung may nén tmg dung cong nghé giam tai tién tién c6 thé diéu chinh tai
& dai rong tiét kiém dién.

DPé dam bao an toan khi c6 sy ¢ hoa hoan, tai cau thang chinh ctia toa nha cé h¢
thong quat ting ap cau thang cap khong khi cho nguoi.

5.4.5 Giai phap cép thoat nwéc
% Phuwong an cip nuéc

Ngudn cap ldy tir mang ludi cap nude thanh phd truc dudng Béch Pang va Tran
Phu vao.

La mdt cong trinh cao ting, phuong 4n cip nudc sinh hoat cho cong trinh t6 chirc
theo so d6 phan ving va diéu ap nhu sau:

- Nude tir hé thdng cAp nudc thanh phd, qua dong hd vao bé chira ngdm. Tir bé,
nude duge nhém may bom sinh hoat cap 1én két khdi A (Khdi khach san cao nhat). va
két trén khdi C. Tir két mai khdi A, nude cap xudng cho nhu cau sinh hoat trong khdi A,
B va cho nhu cau cut hoa ban d4u khi c6 chay ciia toan nha. Ttr két mai khdi C, nude

cap xuong cho nhu cau sinh hoat cta khoi C.
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% Phuong an thoat nuéc

Phuong 4n thoat nudc méi: Nudc mua trén méi thu qua phéu thu, theo éng dimg
xudng vao ga va duoc din thoat ra cong ngoai nha. dng dimg dat trong hop k¥ thuat, phia
dudi cac dng c6 thiét bi tiéu ning. Vat liéu thoat nudc mai sir dung dng thép trang kém.

Giai phap to chirc hé thong thoat nudc thai:

- Hé thdng thoat nudc thai bao gdm mang thodt va cong trinh xtr 1y. Di déi voi
mang thoat, trong cong trinh con c6 mang thong hoi nham théng hoi va 6n dinh 4p suat
trong hé thong thoat nudc.

- Mang thoat nudc chia thanh hai tuyén : Tuyén thoat xi tiéu va tuyén thoat nudc
tam rira. Pau nhanh cta cac tuyén nay déu ndi véi hé thong hoi. Toan bo cac thiét bi thu
nude (Trir xi) déu c6 xi phong ngan khi. Trén cac 6ng dimg, tai cac ting déu c6 6ng
kiém tra, tai cac 6ng nhanh c6 nhiéu thiét bi WC s& bd tri dng thong tic.

Giai phap t6 chirc hé thdng xtr 1y nudc thai: Nudc thai tir cac khu vuc bép néu,
qua tdich md s€ nhap va xur ly chung vé1 nude thai sinh hoat.

Xur Iy nude thai sinh hoat chon phuong an: Xt 1y bang phuong phap ky khi cho
nudce xi tiéu, nude tim rira nhip ciing nude xi tiéu sau khi xir 1y di khir tring va thoét ra
ngoai.

5.4.6 Giai phap phong chay chira chay
% H¢ thong bao chay tw dong, dén chi din 16i thoat nan

Pé bao dam an toan tinh mang con ngudi va tai san ctia cong trinh trude nhimg
su ¢o chay nd, toan bd cong trinh duoc trang bi 1 hé théng bao chay ty dong vdi nhitng
dau do cam bién nhiét, va cam bién khéi quang. Cac cam bién nay duoc ndi xen ké voi
nhau trong tirng viing, toan bd cac viing béo chay duoc ndi véi tong dai bao chay nam &
trung tim bao vé ciia cong trinh, c6 nguoi giam sat va theo ddi 24/24h. Khi c6 sy cd chay
cac cam bién s& guri tin hiéu vé tong dai bao chay dong thoi hii coi, chudng va nhay dén.
bé hudng dan thoat hiém an toan cho nguoi st dung, toan b cong trinh duoc trang bi hé
thong dén chi dan thoat hiém (EXIT) duoc nudi bang ngudn sy cd va ban than timg dén
déu c6 bo luu dién bao dam ludn sang trong moi diéu kién.

B4 tri cac dau bao chay (bdo nhiét, bao khoi ...) & cac vi tri trong diém, cac khu

vire can thiét trong cong trinh. Cac dau bao chay duoc ndi véi t6 hop cac thiét bi bao
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chay bao gdm: cac nut bao dong khan cip, chudng bao dong va cac dén béo chi dan. Vi
tri duoc ldp dat phia trén cac hop chita chay vach tuong.

Trung tdm diéu khién t6 hop bao chay - chita chay duoc thiét ké, 1ap dat tai phong
truc dudi ting him ciia cac khdi nha. Trung tAm bdo chay ndy duoc lién hé thuong
xuyén véi hé thong bom nudc ciru hod, hé thong may phét dién dy phong.

% H¢ thong chira chay

Bao gdm: hé théng chita chay vach tudng, hong chd cip nudc chira chdy ngoai
nha, va hé thdng chita chay bang cac binh sach tay (binh bot CaCO3, binh CO2).

May bom cip nudc chira chay bd tri hai bom chita chay (trong d6 c6 mét dur
phong) dung dién su cb va Diezel.

5.5 TAC PONG MOI TRUONG - BIEN PHAP BAO VE MOI TRUONG
5.5.1 Panh gia tac dong moi trueong
5.5.1.1 Tdc dpng dén méi trwong kinh té - xa héi

a. Trong qua trinh xdy dung

Viéc xay dung cong trinh x6 tac dong tich cuc 1a gbp phan tao cong dn viéc
lam cho lao dong phd thong cua dia phuong, nhung bén canh d6 ciing gdy nén
nhirng anh hudng dén moi trudng kinh té - xa hoi cua dia phuong nhu:

- Viéc tap trung mot sd lugng 16n céng nhan x4y dung va may thi cong s&
anh huong dén moi truong xa hoi. Néu y thirc cia cong nhan khong tot s& lam gia
tdng cac t¢ nan xa hoi nhu co bac, trom cép, danh sd dé....1am cho tinh hinh an ninh
tr¢ nén phtrc tap hon.

- Luu lugng cac phuong tién giao thong tham gia phuc vu cong trinh xay
dung s€ anh huong dén su an toan cta nguodi dan nhu lai xe, nguoi di bo, dac biét la
ngudi gia va tré em, dong thoi gay can tré giao thong tai cac tuyén dudng gan cong
trinh.

b. Trong qud trinh van hanh duw dan
¢ Tac dong tich cuc
Viéc dau tu xay dung Green Plaza c6 hiéu qua 16n vé mat kinh té - xa hoi,

thic day phat trién kinh té trong khu vuc, pht hop voi dinh huéng cta thanh phd.
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Sy ra doi cua dy 4n s& gop phan thuc ddy viée phat trién du lich cua dia
phuong: thu hut khach du lich dén ba Nﬁng hon, tang doanh thu du lich — dich vy,
gop phan chuyén dich co cau kinh té ciia thanh phd theo hudng phét trién cong

nghi¢p — du lich — dich vu.

Tao cong an vi¢c lam cho lao dong nham phuc vu cho nhu cau cua khach san
va clia cac cong trinh dich vy, cong cong. Viée xdy dung dong bo hé thdng ha tang
k¥ thuat va ha tang xa hoi gop phan nang cao doi song dan cu d6 thi.

Tao thém ngudn ngan sach cho dja phuong théng qua viéc dong thué, va cac
thu nhap dich vu lién quan.

Gop phan cai thién bo mit thanh phd, thé hién duoc hinh anh mot d6 thi vin
minh ciia thanh phd Pa Nang.

s Tac djng tiéu cuc

Gay bién dong va nhiéu khi ting vot vé gia ca sinh hoat & cac khu, diém du
lich, gay kho khin trong co cau chi tiéu cia nguoi dan dia phuong.

Luong khach du lich tir nhiéu dia phuong, qubc gia dén Pa Nang ngay cang
dong, va luu tr tai khach san s& lam anh huong dén phong cach, nép sdng, sinh
hoat cia dan cu quanh khu vyc, va nhiéu khi gdy mau thuin gitta cac ho budn ban
vi hién tuong tranh gianh khach.

Gia tang cac bénh xa hoi, t€ nan xa hoi (trom cép, mai dam, nghién hut...)
5.5.1.2 Tdc dpng dén méi trwong tw nhién
a. Cdc nguon gay tic dong

Khi dy an thyc hién, cdc ngudn giy 6 nhiém trong qua trinh hoat dong cua
du 4n gdm céc yéu td sau :

% Trong qua trinh xay dung du an

Céc cong tac chinh 1am sau tac dong truc tiép dén moi truong :

- Giai phéng san Gii mit bang

- Khéi lugng dat, cat hodc xa ban ton kém

- Thi cong xay dung phan cong trinh kién thirc, duong giao thong, hé théng

cap thoat nudc, cap di¢n ......
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Céac nhan t6 1am 6 nhiém méi trudng trong khu vuc :

- Tiéng 6n phat sinh chi yéu do hoat dong ctia cac thiét bi thi cong co gidi va
cac thiét bi van chuyén dat, da, nguyén vat liéu phuc vu thi cong .

- Bui, dat cat, da xi mang phat sinh trong qua trinh san 1p mit bang, thi cong
xay dung va van chuyén nguyén vt liéu .

- Khi thai cua cac phwong tién thi céng co gidi va van chuyén nguyén liéu
chura bui , NO, CO ...

- O nhiém chét thai rdn nhu d4 , xa ban, sét, cofpha va rac thai.

% Trong qué trinh van hanh dy an

Khi xay dung xong va dua vao hoat dong s& giy ra nhitng 6 nhiém nhu :
nude thai sinh hoat, chét thai ran, bui, tiéng on ...

- Nudc thai sinh hoat : Loai nudc thai nay 6 nhiém boi chét cdn ba, dau m&
(tir nha bép) , cac chat thai hitu co (tir nha vé sinh) cac chét dinh dudng va vi sinh ...

- Chat thai ran sinh hoat : chil yéu 1a cac loai chét thai ra tir cic qua trinh hoat
dong cua khu du an bao gdm céc loai rac vo co (bao bi, gidy, nylon, nhya...) va cac
chat hiru co .

- Bui va tiéng on : phat sinh do cac hoat dong giao thong van tai, sinh hoat

b. Tdc dpng dén méi trwong khong khi
< Trong qua trinh giai phéng mit bing
Qua trinh pha d& cac cong trinh kién triic cling 1am phat sinh bui nhung murc
do tac dong khong dang ké, do cong trinh hién trang trong khu vuc lap du an it,
d6ng thoi lugng bui phat sinh chi chi c6 tac dong cuc bd trong mot thoi gian ngan.
% Trong qua trinh xay dung
O nhiém khong khi tir cac khau boc 16p dat, cat bé mat, san lép mat béng
- Lugng bui sinh ra chu yéu tal khu vuc san ha mat béng, xuc cat... Néng do
bui thudng cao gap hang vai chuc t6i vai tram 1an so véi tiéu chuan méi trudng Viét
Nam (thuong tir 10-100 mg/m?®).

O nhiém bui dat, cat trong qua trinh xay dung:
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- Trong qué trinh van chuyén va xay dung, cac loai vat liéu c6 kha ning phat
sinh bui 1a dat, da, cat, xi mang, gach ngoi...

- Bui do nguyén liéu roi vai hodc tir cac bai chira cudn theo gi6é phat tan vao
khong khi gy 6 nhiém cho cac khu vuc xung quanh.

- Bui phat sinh trong qua trinh van chuyén do chat luong duong sa kém.

Luong bui 16n va ty trong bui cao (d = 1,6 — 2,0), vi vay phat tan cta bui
trong khong khi khong 16n nén cha yéu anh huéng dén cong nhan lao dong tai cong
truong va mot s6 khu khu vue dan cu bén canh khu dat cua dy an. Luong bui trén s€
giam nhiéu trong diéu kién mua mua khi dét, cat bi u6t va ting cao trong nhiing
ngay kho, ning gio.

O nhiém khi thai cta cac phuong tién giao thong van tai: Khi hoat dong céac
phuong tién van tai v6i nhién liéu tiéu thu chu yéu 13 xing va dau diezel s& thai ra
moi trudng mot luong khoi thai kha 16n chira cac chat 6 nhiém khong khi nhu NO»,
CiHy, CO, CO,,...

¢ Trong qua trinh vain hanh dy an

Viéc st dung céac nhién liéu héa thach trong qua trinh kinh doanh khach san

(van hanh thiét bi lam lanh, cac thiét bi dién, ...) 1am phat thai cac chat 6 nhiém va

nhiét thira vao khi quyén anh huong dén chat lugng moéi trudng khong khi trong do
thi.
c. Tdac dong dén méi truong dit
¢ Trong qua trinh xay dung

Viéc san ti mot khéi lwgng 16n dat cat dé xay dung du an s& 1am phé v& ciu
tric ctua dat trong khu vuc du an va anh huong khu vuce 1an can.

Trong qua trinh thi cong xay dung, nam trong ving c6 lugng mua 16n nén
khi thi cong nudc mua chay tran qua khu vuc s& cudn theo dat, cat, xi ming va cac
loai rac thai xdy gy anh hudng xau dén co céu 1y tinh cia dat khu vuc nay nhu

giam d¢ toi x0p, kha nang tham nudc, gilr am...
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% Trong qua trinh van hanh dy an

Giai doan nay it c6 anh huéng dén méi truong dat, chu yéu la tac dong dén
nén dat tir cac hoat dong trong khach san.
d. Tdc dong dén méi trwong nwéc

% Trong qua trinh xay dung

Trong giai doan xay dung, hé théng ha tang k§ thuit chua hoan thién nén
lugng nudc mua va nude thai duge xa tran trén mat dat, gay anh huong x4u dén
chét luong nguff)n nudc, dac biét 1a nwdc mat.

Nguén nudc thai sinh hoat va chét thai rin cua cong nhan tai khu vue du an
1a nguyén nhan chinh anh huéng dén chéat lugng nude khu vuc xung quanh. Nudc
thai sinh hoat chira nhiéu chat hitu co dé phan huy, chira lugng 16n cac khuan Coli
va cac vi khuan gy bénh khéc.

% Trong qua trinh van hanh dy an

Luong nudc thai sinh hoat ma du an tiép nhan la 1.400m3/ngd. Néu luong
nude thai nay khong duoc xir 1y tot thi nd s& 1a ngudn gay 6 nhiém chinh cho nudc
mit ciing nhu nuée ngdm trong khu vuec.

e. Tdc dong dén moi trwong sinh thdi — canh quan

Hoat dong xay dung cling nhu nhitng hoat dong cua du an sau khi du an di
vao hoat dong s€ tdc dong dén hé sinh thai khu vuec, déng thot cling gbp phén cai
thién canh quan d6 thi Pa Nang.

5.5.2 Cac bién phap va chwong trinh hanh dong nham khic phuc va han ché 6
nhiém méi truong
5.5.2.1 Trong qua trinh xay dung

% Khéng ché va giam thiéu tdc do do san lap mit bing, chuin bi xay dung

Che chin kin cac xe chuyén ché vat li¢u dé han ché sy lan téa cta bui.

Lam am bé mat ciia 16p dat san Ui bang cich phun nuéc giam luong bui bi
cudn theo gid.

Khong chuyén ché dat, cat dé thi cong trong gio cao diém
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Thudng xuyén phun nuée rira dudng bang xe chuyén diung.

Ap dung cac bién phap thi cong tién tién, co gidi hoa cac thao tac va qua
trinh thi cong.

Tuén th cac qui dinh vé an toan lao dong khi 1ap dé 4n t6 churc thi cong nhu
céc bién phap thi cong dét, van dé bé tri may moc thiét bi, bién phap phong ngra tai
nan lao dong, van dé chéng sét, thtr tu b tri cac kho, bai nguyén vat li¢u, lan trai
tam... Cong nhan lam vi¢c tai cong truong dugc st dung cac thiét bi bao ho lao
d6ng nhu khu trang, kinh phong ho mit.

T6 chitc ddi so clru céc tai nan lao dong. Vé lau dai do6i sé& duge bd sung
thém vé diéu kién trang thiét bi y té, ctru ho dé phuc vu cho qua trinh hoat dong lau
dai cua du an.

Thu gom phé thai cac cong trinh thi cong.

< Khéng ché va giam thiéu tac dong do van chuyén nguyén vat liéu, thiét
bi

St dung phuong phap van chuyén thich hop nhim giam bui nhu bing tai,
dung cac tim che chan xung quanh cong trinh.

B6 tri hop 1y tuyén dudng van chuyén va di lai. Kiém tra cac phuong tién thi
cong nham dam bao cac thiét bi, may moc ludn & trong diéu kién tét nhat vé mit ki
thuat.

Céc phuong tién di ra vao khdi cong truong phai dugc v¢ sinh, rira bui.

Han ché van chuyén vao gid ¢6 mat do ngudi qua lai cao.

Dung bat che cac phuong tién van chuyén dat, cat, d4, xa ban...

Str dung nude phun, tudi vao mua kho tai khu vuc co nhiéu bui.

< Khong ché va giam thiéu tac dong do hoat dong dw trir va bao quan
nguyén nhién li¢u

Han ché cac nguén dé phat sinh chay, nd nhu lira, chap di¢n.... Lap rao chin
cach ly cac khu vyc nguy hiém nhu tram bién thé, vat liéu d& chay n6 (nhu kho

chtra nhién li¢u xang dau...)
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Han ché sy ro ri nhién liéu trong qua trinh bom, hat va c6 hé thdng thu gom.
Khu vuc kho chita ¢6 nén cao hon so véi khu vue xung quanh.
X4y dyng chuong trinh phong chay chira chay dé phong khi gip su cb xay

ra.

< Khong ché va giam thiéu tic dong do sinh hoat ciia cong nhén thi cong

Nudc thai va chat thai ran sinh hoat ciia cong nhéan trong qua trinh thi cong
s& duoc Cong ty Méi trudng D6 thi thanh phd Pa Néng thu gom va van chuyén dén
noi xu ly ding quy dinh.

Tuyén truyén gido duc y thirc cia cong nhan gilt gin vé sinh moi truong
trong sinh hoat va thi cong.

Chét thai ran 1a cac loai vat liu tro nhu xa ban, dat d4, cit, soi... s& duoc
ding d¢é san lap trong khu dat.
5.5.2.2 Trong qua trinh vdn hanh dw dan

Khi cong trinh di vao hoat dong, viéc bao vé méi truong s€ dugc thuc hién
bao gdm xir 1i nudc thai, xtr Iy rac, tiéng On, khoi, dam bao khong giy anh huong
dén moi trudong xung quanh theo diing quy dinh ctia B Cong nghé va Moi truong.

* Xir ly nuéc thai

Do dic diém cong trinh cha yéu 1a khach san, vin phong nén nudc thai cua
cong trinh chil yéu 1a nudc thai tir khu vé sinh dugc dan qua hai hé thong dudng
ong ra khu vuc thoat nude chung ciia thanh phd. Puong dng cho nudc thoat san khu
vé sinh va tir lavabo dugc chay truc tiép ra hé théng cong ngdm. Nudc thai tir cac
thiét bi vé sinh s& duoc dan theo hé thdng duong 6ng riéng xubng hai bé tu hoai. Bé
tu hoai duoc thiét ké theo dung tiéu chuan Viét Nam va duoc b tri ngam, thoat
nuéc kin ra hé théng cong ngdm cia thanh phd, khéng anh huong dén moi truong
xung quanh.

Toan by nudc mua trong khu vyc cong trinh ciing dugc dan theo hé thong
dng nude qua hd ga loc cho ling loc rac va chit ran va dwa vé cong nudc thai chung

cua thanh phd.
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< Xir Iy chit thai ran va rac

Chat thai ran duoc tap trung va chuyén ché bang xe chuyén dung dén cac bai
rac cta thanh phd theo cac hop dong vé thu gom chat thai thudng xuyén voi cong ty
quan 1y v¢ sinh theo quy dinh ciia B6 Cong ngh¢ va Moi truong.

Chat thai hitu co dang thyc pham cta khu nha hang dugc thu gom trong qué
trinh ché bién va thu don tap trung trong cac thung chuyén dung c6 nip che kin va
duge xur 1y hoa chat néu can dé khir mui héi, sau d6 duoc van chuyén dén khu vuc
bai thai theo cac hop dong vé thu gom chat thai thudng xuyén voi cong ty quan 1y
v¢€ sinh theo quy dinh cua B§ Cong nghé¢ va Méi truong.

% Xir Iy khéi va chong én

Phong may bién ap cta cong trinh dugc dat tai ting trét, trong phong c6 hé
théng thong gi6 duy tri diéu kién moi truong theo tiéu chuan quy dinh. May phat
dién dy phong dugc lap dit co bd phan giam on va dat trong phong cach 4m va c6
hé théng thong gi6. Khéi ciia may phét duoc loc bui trude khi thai vao khong khi ¢
d6 cao theo dung tiéu chuan quy dinh.

Cac may bom duoc dit tai ting trét trong phong may riéng va c6 hé thong
thong gié cudng birc bao dam diéu kién hoat dong cia thiét bi cling nhu ngudi van
hanh theo tiéu chuan.

Viéc thong gid va didu hoa nhiét d6 dugc diéu khién dong bo tir hé thdng
trung tim dam bao cung cip khong khi xtr 1y cho toan bd cong trinh. Thap lam lanh
dat ¢ khu riéng biét trén mai nha dam bao khi nong va tiéng on quat gié khong anh
huong dén cong trinh cling nhu cac khu vuc 1an can. Toan bd hé théng c6 cac thiét
bi tu dong diéu khién.

Céc phong c6 am thanh nhu Bar, ca nhac, phong karaoke, cac phong k¥ thuéat

déu dugc xur 1y cach am tdi da theo tiéu chuan quy dinh.
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5.5.3. Cac chwong trinh thuc hién quan ly moi truong

T6 chirc tuyén truyén gido duc y thirc gitt gin vé sinh va bao vé méi trudng
cho toan bg can bg cong nhan vién, khach hang.

Lap quy ché vé bao vé méi trudng dé quan 1y thdng nhit va hiéu qua cac
hoat dong co6 tac dong dén méi truong khu vyec.

X4y dung hé théng quan 1y cac hoat dong thu gom chit thai rin va nude thai
sinh hoat.

Tién hanh cac chuong trinh giam sat moi trudng: Dé dam bao hoat dong du
an khong gy tac dong tiéu cuc nhiéu dén chat lugng moi truong xung quanh dong
thoi danh gia hidu qua cua cac bién phap xtr 1y 6 nhiém, can 14p chwong trinh gidm
sat chat lugng moi trudng.

5.5.4. Két luan va kién nghi

% Qua qua trinh khao sat va danh gia tac dong moi truong cua dy an cao oc
Green Plaza rit ra mot sb két luan nhu sau:

- Viéc xay dung du 4n 1a hoan toan phu hop vé mit méi truong va dinh
hudng phat trién cta dia phuong.

- Qua trinh dau tu xay dung va van hanh dy 4n c6 nhiing tdc dong tich cuc
dén moi truong tu nhién cling nhu moi truong xa hoi cua khu vuc 1ap du an. Bén
canh d6 ciing khong thé tranh khoi nhiing tic dong tiéu cuc, nhimng tac dong ndy cé
ngudn gdc tir cac hoat dong da dang cta qua trinh xay dung va van hanh du 4n.

- Tuy nhién nhirng tdc dong ti€u cuc d6 hoan toan co thé kiém soat, giam
thiéu va khic phuc dugc thong qua hé thng cac giai phap di duoc dé xuét o trén.

% Chu dau tu cam két s& thuc hién cac bién phap da dé xuét nham han ché toi
da céc tac dong ti€u cuc va phat huy cac tdc dong tich cuc ctia du an. Viéc thuc hién
cac cam két ndy can phai c6 sy hd trg va phdi hop dong bo ciia chinh quyén dia
phuong, vi thé chu dau tu xin dua ra kién nghi nhu sau:

- Pé nghi chinh quyén dia phuong phdi hop trong viéc dén bu giai phong mat
bang, nang cao nhan thirc cuia nguodi dan dé nang cao hiu qua cua viéc bao vé méi
truong, tranh nhimg tac dong xau dén doi séng cua cac hd dan hién trang trong khu

vuc lap du an.
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- D& nghi cac co quan chuyén quan vé mdi trudng cua nha nudc thuc hién
dung cam két da duogc dé xuit trong bio céo nay, dong thoi giam sat va theo doi
viéc thuc thi cac bién phap vé méi trudng cua dy an.

5.6 PANH GIA TIEU CHUAN KHACH SAN GREEN PLAZA
¢ Theo yéu cau dit ra, tiéu chuin Xép hang khach san du lich Viét Nam phai
dong thoi dap Gmg 2 diém sau day:

- Pam bao tiéu chuan twong xtng véi tiéu chuan khach san quoc té. Khach
san du lich Viét Nam phai d4p ¢mg nhitng nhu ciu, thi hiéu thoi quen, dic diém tam
Iy cta khach du lich quéc té, d6i twong chinh dé thu ngoai té

- Mang tinh thyc tién vi tiéu chuan phai phi hop véi diéu kién kinh té, k§
thuat, thién nhién, xa hoi va dic diém kinh doanh khach san & Viét Nam

Tiéu chuin xép hang khach san du lich Viét Nam dugc xay dung trén co s&
tiéu chuan t6i thiu ciia dé 4n xép hang khach san tai phan ving Chau A — Thai
Binh Duong (PATA) cua to chirc du lich thé giéi két hop tham khao nhiéu chi thi,
thé 18, quy dinh xép hang khach san cia mét s6 nudc c6 stra d6i, bo sung cho phu
hop voi thuc tién Viét Nam

% Vé xép hang, khach san du lich duogc xép theo 5 hang:tir 1 sao dén 5 sao

Yéu cau xép hang c6 5 nhém yéu cau:

- Yéu cau vé vi tri, kién tric gdm 7 diéu quy dinh 16n

- Yéu cau vé trang thiét bi, tién nghi phuc vu gom 7 diéu quy dinh 16n

- Yéu ciu vé cac dich vu trong khach san va mtrc d¢ phuc vu: g@)m 3 diéu
quy dinh l6n

- Yéu cau vé nhan vién phuc vu: gdm 2 diéu quy dinh 1én

- Yéu cau vé vé sinh: gém 2 diéu quy dinh 16n

Nhu vay, ngoai 4 nhdm yéu cau co ban dau tién thuong duoc nhiéu nudc ap
dung, Viét Nam da chon thém 1 nhom yéu cau thir 5 1a: yéu cau vé vé sinh caa

khach san.
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BANG 5.3: CHAT LUQNG TRANG THIET BI CUA KHACH SAN 5 SAO

VA PANH GIA KHACH SAN HUNG VUONG

Cic chi tiéu Yéu cau cu thé Danh gia
I.Yéu ciu vé vi
tri, kién trac
1. Vitr - Giao thong thuan tién
Pat
- MOoi trudong canh quan sach, dep
2. Thiét ké kién |- Kién trac ca biét, kiéu dang dep, vat lidu xay
tric dung cao cép. Noi ngoai that duoc thiét ké dep, bat
trang nhd, toan canh dugc thiét ké théng nhat
3. Qui md khach | - C6 tbi thiéu 100 budng (du an c6 157 budng)
san (sé luong Pat
budng)
4. Khéng  gian |- Séan va vuon rong (khong bat budc dbi voi cac b
. at
xanh khéch san ¢ trung tam thanh pho)
5. Khu wvuc gti|- Noi gui xe trong khu vyc khach san, da cho
Xe 50% tong s6 budng (khong bat budc dbi vai cac Dat
khach san xay dung trude ngay 1/1/1995)
6. Cac loai phong | - Céc phong in Au, A
an, udng - Cac phong ti¢c
- Cac phong an déc san Dat
- Céac bar
- Bar dém (c6 san nhay va dan nhac)
7. Khu phuc vu|- Phonglam viéc cua giam ddc, pho giam ddc
Pat

hanh chinh

- Phong tiép khach
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Cic chi tiéu Yéu ciu cu thé Panh gia
- Céc phong nghiép vu chuyén mon, k¥ thuat
- Phong truc tang
- Phong cho nhéan vién phuc vu:
+ Phong thay quan 4o riéng cho nam va nir
+ Phong tim, vé sinh riéng cho nam va nit
+ Phong an cho nhan vién phuc vu
- Khugiatla
- Kho dé do
- Khu bép, kho bao quan thuc pham
Khu bép:
+ Tuong 6p gach men s, cao toi thiéu 2m, san
lat vat liéu chéng tron
+ Khu vuc ché bién thirc an ndéng, ngudi riéng
biét
+ Trang bi du kho lanh, cic kho du thong
thoang
+ Co6 cura cach am, cach nhiét va cach mui,
phong dém gitra bép va phong an.
C6 hé thong thong gio tot
Il. Yéu cau vé
trang thiét bi,
tién nghi
1. Yéu cau vé |- Déng b0, hién dai, chat lugng cao, trang tri
chit lwong my | nghé thuat, hap dan (khuyén khich mang tinh dan Dat
thuat cac trang | tdc)

thiét bi trong cac
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Cic chi tiéu Yéu ciu cu thé Panh gia
khu vuc (tiép tan, | P6i véi budng ngi:
budng, phong &n, | - Trang tri noi thit dep, hai hoa, du 4nh sang.
bép va cac dich vu Trang thiét bi déng b, hién dai chat luong cao
khac)
2. Yéu cau vé|- C6 tham trai chat luong cao trai toan bo trong
tham phong ngu, hanh lang, cau thang bt
3. Thiét bi diéu|- C6 diéu hoa nhiét d6 trung tAm & cac khu vuc
hoa théng thodng | cong cong
trong cac khu vuc Dat
chung
4. Hé théng loc | - Co6 hé thong loc nudce, co thé uéng truc tiép
nude Dat
5. Thang may - Tu tang 3 tré 1én co thang may riéng cho
khéch, cho nhan vién phuc vu va hang hoa Pat
- Co thang may phuc vu khach bi tan tat
6. Trang thiét bi |- Day du, hién dai, dong bo, cao cip.
budng ngu - C6 bang diéu khién canh giuvong (diéu khién
cac do dién)
- Ti vi mau v6i mach VIDEO cho 100% tong sb
budng, c6 trung tim phat hinh cua khach san Pat
- Radio cassette hoac hé théng nhac trung tam
cua khach san
- May FAX cho nhiing budng dic biét
- O khoa dién tir dung thé
7. Trang thiét bi | - Dﬁy du, hién dai, dé)ng bd, cao cép Pat

108




Cic chi tiéu Yéu ciu cu thé Panh gia
phong v¢ sinh - Bon tam nam (cho 100% sd budng) va phong
tam kinh (cho 30% tong s6 budng)
- Ao choang sau khi tim
- Dau xoa da, may sdy téc, mi tim, nudc goi
dau, dao cao rau,...
- Can kiém tra sirc khoe
- Thiét bi vé sinh cho phu nir (bi dé)
- Bang v¢ sinh phu nit, bong ngody tai,...
1. Yéu ciu cic
dich vu trong
khach san va
mirc d) phuc vu
1. Phyc vubudng |- Phuc vu 24/24h
- Thay ga, gdi giuong ngu 1 1an/1 ngay
- Pit phong bi, gidy viét thu, ban d6 thanh phd
- Thay khin mat, khin tam 2 1an/1 ngay bt
- Dbat bao, tap chi, hoa, qua tuoi (hang ngay)
- Vésinh phong 2 1an/1 ngay
2. Phuc vu an, |- Phuc vu 24/24h
udng - Phuc vu 4n udng tai budng néu khach co yéu
cau
- Phong an dac san phuc vu tir 6 — 24 gio Dat

- Céc dich vu an uong: phuc vu cdc mén an Au,
A, ti¢c cao cap, cd diac san Vi¢t Nam, quodc te,
phuc vu nudc giai khat cac loai (do khach san tu

pha ché). Mén an, d6 ubng chéat lugng cao, thuc
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Cic chi tiéu Yéu ciu cu thé Panh gia
don thudng xuyén thay doi
- Phuc vu an sang tu chon
3. Cac dich vu bd | - Da dang, phong pht, dap ung nhu ciu cua
sung khéac khach Dt
IV. Yéu ciu vé
nhan vién phuc
vu
1. Chuyén moén, Dbi v&i can bd quan 1y khach san (Gidm ddc):
nghi€p vy, hinh | . Tgiph do van hoa: dai hoc
thire - Trinh d chuyén mon:
+ DPa qua khoa hoc quan tri kinh doanh khach
san hodc quan 1y kinh té du lich t6i thiéu 1 ndm
+ Da tham gia cong tdc quan ly trong khach san
t0i thiéu 3 ndm
- Trinh do ngoai ngi: biét mot ngoai ngir thong
dung & murc d6 thong thao
bat

- Hinh thic bén ngoai: khong cé di tat, phong
cach giao tiép lich sy, sang trong

P0oi1 voi nhan vién phuc vu:

- Ty I¢ dugc dao tao chuyén moén, nghiép vu (trir
nhiing lao dong don gian): 100%

- Ngoai ngit: biét 1 ngoai ngir thong dung ¢ mirc
do thong thao, riéng tiép tan vién, dién thoai vién,

- Ngoai hinh can dbi, khong co di tat, c6 kha
ning giao tiép (dic biét nhan vién truc tiép phuc

vu)
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Cic chi tiéu Yéu ciu cu thé Panh gia
2. Chéat luong va | - Chat luong phuc vu hoan hao, thai d§ phuc vu
thai do phuc vu tan tinh, chu déo. Ludn sin sang dap ung moi yéu Dbat
cau chinh dang cua khach.
V. Yéu ciu vé|- Dam bao vé sinh trong cac linh vyc sau:
vé sinh + V¢ sinh moi truong, canh quan xunh quanh
khach san, cac khu vuc trong khach san
Pat

+ V¢ sinh trang thiét bi, dung cu phuc vu khach
+ Vé sinh thyc pham

+ V¢ sinh cd nhan (d61 v61 nhan vién phuc vu)

Nhuwr viy khach san Green Plaza dat tiéu chuan khach san 5 sao.
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CHUONG VI: XAC PINH NGUON VON PAU TU
VA QUY MO VON CHO DU AN

6.1 PHAN TICH NGUON VON CO KHA NANG HUY PONG CHO DU AN
6.1.1 Téng quan cac loai ngudn von cé kha ning huy dong cho duw an
6.1.1.1 Huy dgng von dai han bing cich phdt hanh cé phiéu

C6 phan ludn 13 cach thic giai quyét van dé von mot cach hiéu qua nhat. Khi
ban c6 phan dé goi von, & muc phat trién thap co 2 loai 1a ¢6 phiéu ghi danh va co
phiéu vo danh. Pén muc phat trién cao hon, dua trén loi ich cua cac c6 dong dé ban
o phiéu vu dai cho co dong. Py 1a ¢6 phiéu dugc uu tién chia 10i. Néu dinh ban
rong rdi cho dan chung can phai dang ky cb phiéu véi So giao dich chimg khoan
duoc goi 13 niém yét chimg khoan trén thi trudng chimg khoén.

Co dong c6 ba quyén 1a quan tri cong ty, chia lgi nhuan va sau nay dugc chia
tai san con lai.

% Uu diém

- Khong can phai hoan tra lai von ciing nhu khong phai tra bat cir khoan 1ai
suit nao cho cac nha dau tu mua c6 phiéu

- Cac nha dau tu cd phan dem dén vo6 sb kinh nghiém cing nhitg bai hoc
xuong mau co dugc trong qua khtr, ddng thdi ho co thé trd thanh cic nha tu van
dang tin cdy hay thanh vién hoi dong quan tri.

- Nhitng nha dau tu c6 phan tot nhat luén 13 nhimg ngudi co chuyén mén
trong cac linh vuc dang kinh doanh, c6 kinh nghiém khoi sy kinh doanh, khi chét
diém tinh va mot thi tién du nang.

% Nhuoc diém
- Phai chia quyén so hiru, chia sé¢ quyén quyét dinh va ca loi nhuan.
- Néu viéc kinh doanh phat trién tdt thi gia tri that sy cua mot cd dong co thé

16m hon nhi€u so véi 1ai suat tién vay.
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6.1.1.2 Thué tai chinh

Cho thué tai chinh 14 mot hinh thic dang duoc 4p dung phd bién & nhiéu
nude trén thé gio1 nhu My, Nhat Ban, buc, Thuy Dién, Uc..., di xuit hién vao
nhirng nim cudi thap nién 60 cia thé ky XX. Tai Viét Nam, vai nim gan ddy, phan
du ng cua cac cong ty cho thué tai chinh ting 1én kha nhanh do nhu cau vé von phat
trién san xudt cua doanh nghiép rit 16n. Tong du ng cho thué tai thoi diém cudi
2005 bang 130,57% so ndm 2004, tinh dén hét quy 11/2006 ting trudong 13,52% so
cung ky 2005.

bay la mdgt hinh thac tai trg tin dung, thong qua viéc cho thué céc loai tai
san, may moc, thiét bi va phuong tién van chuyén. Pic trung ctia phuong thic nay
1a don vi cho thué s& chuyén giao tai san cho nguoi thué dugc st dung va hudng
dung nhitng loi ich kinh t& mang lai tir cac tai san d6 trong thoi gian nhat dinh.
Nguoi thué c6 nghia vu tra tién cho chi tai san twong xting véi quyén sir dung va
quyén huong dung.

% Uu diém

- Khong doi héi sy bao dam tai san co trude, gidi téa ap luc vé tai san dam
bao néu phai vay & ngan hang.

- Tiét kiém thoi gian do qué trinh xét duyét kha minh bach, giup han ché tai
chinh mét sé rai ro thudng gap.

- Cho phép cac doanh nghiép vira va nhé tim kiém st dung ngudn quy cia
minh khi viéc san xuét yéu cAu vé tai san dai han, giam thiéu mot sd cam két khong
can thiét.

¢ Nhuoc diém: do day la mot loai hinh van con kha méi ¢ Viét Nam (ra doiva
hoat dong dugc 10 ndm), nén cac thu tuc, quy dinh con kha chéng chéo va phuc tap,
hanh lang phap 1y cho thi truong cho thué tai chinh van chua duoc hoan chinh. Va
hién cac cong ty cho thué tai chinh chi cho doanh nghiép vay vén trong thoi gian 18

thang.
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6.1.1.3 Trdi phiéu cong ty

Tréi phiéu 1a mot cong cu tai chinh rat thong dung, thuong duoc cac cong ty
st dung dé vay mugn dai han. Trai phiéu 1a mot cam két béng van ban duoc trinh
bay nhu mot hop ddng giita doanh nghiép va cac trai chu ma trong d6 doanh nghiép
cam két s& hoan tra ca von géc va tién 14i cho trai chu vao nhirng thot han cu thé.

Trai phiéu duoc phat hanh duéi hinh thirc chimg chi, but toan ghi s6 hoic dit
lidu dién tir. Trai phiéu doanh nghiép c6 ménh gia 1a boi sb cuia 100.000 dong. Céc
loai ménh gia cua trai phiéu do doanh nghiép phat hanh quyét dinh cho timg dot
phat hanh. D4i twong mua trai phiéu 13 cac t chirc, c4 nhan Viét Nam, ngudi Viét
Nam dinh cu & nude ngoai, to chirc va ca nhan nudc ngoai.

Hién nay, theo nghi dinh 52/2006/NB-CP ngay 19/05/2006, trai phiéu cua
doanh nghiép co thé chia lam 2 loai: trai phiéu chuyén doi va trai phiéu khong
chuyén d6i. Cac loai trai phiéu nay co thé dugc bao dam hoic khong dugc bao dam.
Cén cu vao muc do uy tin cua doanh nghiép, hi¢u qua ctua dy an dau tu va tinh hinh
thi truong tai chinh, tién té ma doanh nghiép c6 tu quyén quyét dinh 13i suat trai
phiéu (c6 dinh cho ca ky han hodc tha ndi) va phuong thirc thanh toan 13i (dinh ky,
ngay sau khi phat hanh hodc mot lan cing véi tién gbe khi dén han).

Xét trén phuong dién vi mo, viéc st dung trai phiéu dé huy dong von s& giup
thi truong phat trién can bang hon. Viéc thi truong chimg khoan vang bong mat
hang trai phiéu doanh nghiép ciing 13 nguyén nhan khién thi trudng nay c6 do rai ro
cao d6i voi cac nha dau tu méi. Dbi vai cac doanh nghiép, viéc phat hanh trai phiéu
chiu tinh phép 1y cao so véi hinh thirc huy dong c6 phiéu: c6 nghia vy tra ca goc va
141 ctia doanh nghiép phat hanh dbi v6i nguoi so hitu trai phiéu. Tuy nhién phuong
thirc nay khong bi chia s& quyén s& hiru hay quan tri cong ty.
6.1.1.4 Huy djng vén vay

Thi truong tai chinh Vi¢t Nam (thi truong tién té, ching khodn va tin dung
ngin hang) trong nhiing nam gin day, dic biét 1a sau khi gia nhap WTO da co
nhiing thay d6i dang ké. Pién hinh nhu:
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Céc hoat dong tin dung ngan hang dd dwgc dbéi moi theo hudng nang cao
quyén tu chu, tu chiu trach nhiém trong quyét dinh cho vay, lua chon khach hang va
bién phap bao dam tién vay an toan, hiéu qua.

Chinh sach tin dung ngay cang déi xtr binh dang hon d6i voi doanh nghiép tu
nhan va c6 von dau tu nudc ngoai.

Ngudn vén tin dung trude duge “danh” cho cac dy 4n vu tién da giam dan
va chuyén sang nhitng khoan dau tu ¢ loi nhun cao hon, gbp phan nang cao hiéu
qua trong viéc phan bd ngudn luc trong nén kinh té. ..

< Uu diém

- Chu tin dung va nguoi cho vay khong dua ra yéu sach truc tiép nao dbi véi
loi nhuén dy kién trong tuwong lai va gia tri cong ty.

- Trach nhiém dbi véi cac cha tin dung sé& két thuc khi tra hét no.

- Lai suét tra cho von vay con co thé duogc khau trir vao thué ciia doanh
nghiép nén giam bét chi phi thuc té vé von.

% Nhuoc diém: Tao sic ép dang ké dbi véi doanh nghiép. Bat luan kha ning
tai chinh ctia doanh nghiép nhu thé ndo, ca von va 1ai déu phai dwoc thanh toan
dung cam két va ngudn vén nay thuong chi duoc sir dung trong mot thoi gian ngan.
Thém vao d6, néu doanh nghiép c6 van dé vé tai chinh thi khoan ng nay c6 thé tro
thanh mdt gdnh ndng va lam gidm manh loi nhuédn cua doanh nghi¢p. Ngoai ra, tuy
nghia vu d6i v6i cht no két thuc khi tra hét vén vay, song chii ng c¢6 thé dua ra céac
giao kéo han ché (nhu nhitng han ché vé str dung vén) khi quyét dinh cho vay vén.
Ching han mot thoa thuan co thé s& gidi han téng sé no vay trong mdi twrong quan
v6i gia tri tai san rong cua cong ty, va diéu nay budc doanh nghiép phai tim thém
ngudn dau tu méi voi muc dich dé phét trién doanh nghiép. Nhimng giao kéo dé c6
thé han ché dang ké sy kiém soat trong cac hoat dong kinh doanh ctia doanh nghiép.

< Mot vai cach thirc khac nhau dé tao ra sy linh hoat trong vay vén

- Kéo dai thoi han tra ng béng viéc bd sung vao mat “thoi gian an han”. Céc
khoan vay ban dau thuong co thdi gian an han 13 6-12 thang trude khi dén han
thanh toan chinh thtrc, nham tao diéu kién cho cac cong ty c6 mot khoan thoi gian

dé chuan bi tra tién no.
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- Tan dung yéu td 1ai sudt: cht no c6 thé tinh thém 14i sudt ddi véi khoan
thanh toan tré han nham dam bao rang ho khong bi thiét thoi trong khoan thoi gian
an han thanh toan. Piéu nay cho phép doanh nghiép ¢ co hoi dé nghi chi no dong
v kéo dai thém thoi gian an han.

- Sur dung khoan thanh toan 13i suat: néu chi ng mudn hoan tra tién ngay lap
tire thi co thé dé nghi sé tra trude cho ho khoan tién 14i trong thoi gian vay, tir d6 c6
thém thoi gian chuén bi tién bac.

- Tra dan: doanh nghiép co thé thoa thuan véi chii ng vé lich trinh tra ng dan,
v6i s tién ban dau kha thap, sau d6 cao dan 1én va vao thdi diém thanh toan cudi
cung s6 tién s& 16n nhét khi cong ty da lam an c6 14i.

Mot giai phap dugc khong it chu doanh nghiép sir dung dé dam bao sy hai
hoa gifta viéc huy dong von ¢ phan va von vay la khoan no c6 thé chuyén doi. Vé
thuc chat dy 1a khoan tién vay nhung né c6 thé dugc chuyén thanh c6 phan cua
cong ty khi kinh doanh phat trién.
6.1.1.5 Vén chii sé hiru

Giai phap tai chinh thong thuong 1 chii dau tu phai dam bao duoc mot phan
kinh phi dau tu ban dau bang vén tu c6 ciia minh, chu yéu 1a dé dau tu vao tai san
¢ dinh. Ti 1& vén huy dong tir ndi bo khong nén qua thap ma chu dau tu nén cb
ging gilt dugc ¢ mire trén dudi 30% so véi tong von dau tu.

Uu diém co ban cua ngudn von nay 1a chi phi huy dong vén thap, von thudc
so hitu ctua doanh nghiép nén cha dau tu cd toan quyén chu dong quyét dinh sir
dung chung ma khong gip phai bat cir mot sy can tré ndo. Mit khéac, ngudn von huy
dong tir ndi bo thudng c6 chi phi co hodi thip do d6 an toan hon cho chu dau tu
trong qua trinh dau tu.

Tuy nhién, néu gia tang qua 16n ti 1€ tai trg nguén ndi bo thi c6 thé dan dén
mot s bat loi co ban sau:

- Lam suy giam kha nang tai chinh hién tai ciia cong ty do d6 co thé s& anh
huong dén toan bd cac hoat dong khéac cua cong ty.

- Lam giam ti suat sinh loi vn tu ¢6 cua doanh nghiép, diéu nay truc tiép

anh huong dén ti suat 191 nhuén trén ¢6 phan cua c6 dong.
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6.1.2 K& hoach ngudn von dau tu

Viéc xac dinh ngudn von dau tu doi hoi phai vira dap tng duoc nhu cau von
dau tu cho cong trinh voi quy mé va nhitng yéu cau vé k§ my thuat theo thiét ké so
bd duoc lya chon, ddng thoi phu hop voi tinh hinh tai chinh thyc té cia chu dau tu
cling nhu kha ning huy dong duoc tir ngudén von bén ngoai.

% Dur an kién nghi viéc lwa chon ngudn von diu tw cho cong trinh nhw sau

- Von chit s¢ hitu

- Vén vay thuong mai

% Co cau ngudn von diu tw

Ty suét no dai han-von g6p 1a mot chi sb rui ro mat tai chinh cta dy an ddi
v6i ca von gop va von vay. Ty sudt ng vé so sanh v6i von gop cang cao thi rai ro vé
mat tai chinh ddi voi doanh nghiép nay ciing nhu dbi véi cac ngan hang va to chic
tai chinh cang 16n. Ty sudt nay cling chi ra pham vi va mitc d6 can can no hién c6
dugc bu dap trong tong s tai san cia mot doanh nghiép trong truong hop thanh 1y
du an trude khi né di vao hoat dong.

Ty suét ng-vén gop ciing 13 mot thude do don bay ciia nha dau tu. Vn gop
cang nho thu nhap cho mdi don vi cb phan cang 16n. Do d6, tir quan diém sinh loi
cac chii so hitu ¢ phan wa thich mot ty sut ng-von gop cao, boi nhitng ty suat nay
tao don bay cho von goép va cho phép cac chi sé hitu ¢d phan c6 thé kiém soat duoc
du 4n tham chi véi mot s6 luong nho von goép. Tuy nhién, vi rii ro tai chinh ting
cling v&i mdt can can ng cho nén vi loi ich ciia cac cd dong ciing can phai thiét lap
mot can can thich hop gitra rai ro va von vay.

Céac ngan hang dau tu thuong yéu cau mot ty sudt no-von gop thich hop.
Theo tim hiéu tai mot s6 ngan hang thi ty suat t6i thiéu cé thé chap nhan duoc hién
nay 1a 70/30. Vi mét phan 16n von gép thuong dugc rang budc trong dét, nha cira va
thiét bi ma chi co thé duoc ban mot cach kho khin hay ban 16 trong truong hop du

an pha san.
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6.2 CAC BIEN PHAP THU HUT TAO NGUON VON
Viéc ning cao ning luc kinh doanh ciing nhu ddy manh uy tin cia cong ty
trong con mat cac nha tai trg 13 rat can thiét dé cong ty co thé tiép can cac ngudn
vbn dé dang.
% Tao dung df tin ciy cia cong ty
- Thiét 1ap mot bo tai liéu ching minh d6 tin ciy cia cong ty. Vin ban nay
phai trung thyc va rd rang.

- Xay dung mot bo may ké toan tai chinh hiéu qua. B6 mdy ké toan s& xac
dinh ding nhu clu can huy dong von, lya chon nguén tai trg, lya chon phuong thuc
day manh kinh doanh lam co s dé huy dong von, dam bao ngudn von phat trién
hiru ich, tir d6 nang cao 1gi nhuén cia cong ty.

% Tao dung hinh dnh vé ning luc ciia cong ty
- Chitng minh dugc véi cac nha tai tro von vé kha nang quan 1y, k¥ nang hoat
dong, nang lyuc tai chinh cling nhu sy nhay bén trong kinh doanh.
- Phai thé hién cam két tai chinh cta cong ty ddi v6i nhitng hoat dong kinh
doanh cu thé.
- Chuén bi cac ban bao cdo hiéu qua kinh doanh, ning luc quan 1y bdi chung
biéu hién rd rang nhat kha ning cta cong ty trong con mét cac nha tai trg.
¢ Tai san bao dam
Khoan tién huy dong can dugc bao dam boi tai san hop phap cua cong ty,
hoat dong kinh doanh trién vong va thi trudng ma cong ty dang kiém soat.
Chtrng minh gia tri cia nhiing tai san hiru hinh va v6 hinh dang dugc sé hiru.
Mot t6 chic chuyén nghiép dinh gid ciing c6 thé gop phan huy dong mot cach dé
dang va nhanh chong hon. D6i khi tai san vo hinh nhu gia tri thuong hi¢u, kénh
phan phéi, thwong hiéu, thi phan con cé gia tri 16n hon rat nhiéu so véi tai san hitu
hinh.
<% Han ché rii ro dbi véi cac nha tai trog' von
Trong céc ké hoach huy dong von, van dé lo ngai nhét cta cac nha tai tro 1a
nhiing rii ro tai chinh do su bién dong cua thi truong, nhu gia ngoai té 1én xudng

thét thuong, déng ndi t& mat gia, thi truong bat dong san thay ddi, tinh trang trugt
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gi4 phi mi,... Cac nha tai tro von s& ludn xem xét va suy tinh rit k§ vé cac rui ro
x4u nhat co thé xay ra.

Chinh vi vay, dé gilp cac nha tai trg soém ra quyét dinh, du an s€ dua ra cac
phuong an giai thich rd rang vé tinh t6i wu va kha thi cua khoan tién huy dong; loi
nhuan dy 4n mang lai; thoi han thu hodi vén; tinh dam bao chac chén, tra no ding
han d6i véi cac to chire tai tro dy 4n, cang chi tiét, ro rang s€ cang co loi.

6.3 XAC PINH QUY MO VON CHO DU AN
6.3.1 Co s6 xac dinh von dau tw

Téng von dau tu duoc xac dinh trong dy 4n bao gom chi phi xdy dung, chi
phi thiét bi, chi phi boi thudng giai phong mit bang va tai dinh cu, chi phi quan 1y,
chi phi tu van xdy dung, chi phi khac va du phong phi. Vén dau tu cho viéc thuc
hién du an dugc xac dinh trén co sé:

- Khdi lugng quy mé cong viéc trong pham vi dau tu cta du 4n dugc dé xuat
& ho so thiét ké co so.

- Pon gia va dinh muc cho cac cong trinh xay dung co ban dugc xac dinh
phu hop yéu cau vé quy mé va cap cong trinh, phii hop véi gia ca va diéu kién cu
thé cua dia phuong tai thoi diém lap dy an.

6.3.2 Cac thanh phan trong tong mirc diu tw

Thanh phan vén dau tu gdm cac chi phi theo huéng din tai Thong tu sb
05/2007/TT-BXD ngay 25/07/2007 ctia Bo truéng Bo Xay dung hudng dan viée lap
va quan 1y chi phi du an du tu xay dyng cong trinh nhu sau:

6.3.2.1 Chi phi xdy dung bao gém (XD)

Chi phi xdy dung cac cong trinh, hang muc cong trinh, by phén, phén viéc
cong tac bao gom: chi phi truc tiép, chi phi chung, thu nhap chiu thué tinh trudc,

thué gia tri gia tang va chi phi nha tam tai hién truong dé ¢ va diéu hanh thi cong.

Truong hop chi phi xay dung l4p cho bd phan, phan viéc, cong tac thi chi phi

xay dung trong du todn cong trinh, hang muc cong trinh dugc tinh theo cong thuc

sau: Gyo = .0,
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thr i cua cong trinh, hang muc cong trinh (i=1-n)

Trong dé: gj 1a chi phi xay dung sau thué ctia bo phan, phan viéc, cong tic

D041 vt cac cong trinh phu trg, cac cong trinh tam phuc vu thi cong hodc cac

cong trinh don gian, théng dung thi du toan chi phi xdy dung c6 thé dugc xac dinh

bang suit chi phi xdy dung trong suit von dau tu xdy dung cong trinh hoic bing

dinh muc ty 1€.

BANG 6.1 : TONG HQP CHI PHI XAY LAP KIEN TRUC, HOAN THIEN

CAC KHOI NHA
TT HANG MUC CHI PHi THANH TIEN
1 Hang muc: Khdi nha A 23.825.290.000
2 Hang muc: Khdi nha B 4.535.889.000
. Tang ham khoi nha A+B+D
3 Hang muc: i cos -6,00 dén cos 0,00 2.484.065.000
4 Hang muc: Xay lap san vuon 1.406.887.000
5 | Hang muc: Tang 3 khdi nha A+B+D 3.497.271.000
TONG CONG GIA TRI 35.749.402.000
LAM TRON 35.749.402.000
BANG 6.2 : TONG HQP CHI PHi XAY LAP PHAN KET CAU
CAC KHOI NHA
TT HANG MUC CHI PHi THANH TIEN
1 | Hang myc: | Phan coc khoan nhoi 7.814.124.000
2 | Hang muc: | Tudng vy va tang ham (dén cos -3,00) 16.304.875.000
Phan tho khéi nha A (tir cos 0,00 tré 23.043.311.000
3 | Hang muc: lén)
4 | Hang muc: El;]e;n tho khoi nha B (1w cos 0,00 tro 4.110.495.000
| Phan tho khoi A + B
5 | Hang muyc: (cos -3,00 dén cos 0, 00) 1.726.065.000
6 | Hang muc: | Cai tao khdinha C 7.752.621.000
7 | Hang myc: | Hé thong gian déo phuc vu thi cong 777.631.387
TONG CONG GIA TRI 61.529.122.387
LAM TRON 61.529.122.000
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BANG 6.3 : TONG HQP CHI PHI XAY LAP PIEN - NUGC

TT HANG MUC CHI PHi THANH TIEN
1 | Hang myc: | Hé thong dién khdi nha A 4.169.571.000
2 | Hang muyc: | Hé théng dién khéi nha B 675.235.000
3 | Hang muc: | Hé thng dién khéi nha C 1.375.608.000
4 | Hang muc: | Hé thong cap dién tong thé 3.417.021.000
5 | Hang muc: | Xay lap tram bién ap 81.144.000
6 | Hang muc: | Hé thong cip dién chiéu sang san vuon 29.218.000
7 | Hang muc: ié Bthgng cap nudc sinh hoat khoi nha 3.934.335.000

TONG CONG GIA, ﬁu 13.682.132.000

LAM TRON 13.682.132.000

6.3.2.2 Chi phi thiét bi (TB)

Chi phi thiét bi 1a chi phi mua sim thiét bi cong nghé, chi phi dao tao va

chuyén giao cong ngh¢; chi phi lap dat thiét bi va thir nghiém, chi phi van chuyén,

bao hiém thiét bi, thué va cac loai phi c6 1ién quan.

Chi phi thiét bi dugc xac dinh theo cong thirc sau:

Trong do:

Grg=GumstGprtGL

- Gus: Chi phi mua sam thiét bi cong nghé

- Gpr: Chi phi ddo tao, chuyén giao cong nghé

- Gpp: Chi phi lp dat thiét bi va thi nghiém, diéu chinh

Theo tinh toan, Gtg= 89.056.020.708 d

6.3.2.3 Chi phi vé dit va béi thuwong gidi phéng mit bang tdi dinh cw

Du 4n dugc mua lai nén viéc boi thuong, gidi phong mat béng da duoc thuc

hién, Chu ddu tu khong can thuc hién ma thanh toan lai chi phi ndy trong chi phi

mua lai du an.
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6.3.2.4 Chi phi qudn ly dw dn

% Bao gdm céc chi phi dé to chirc thuc hién cac cong viéc quan 1y dy an tir giai
doan chuén bi dy an, thuc hién du an dén khi hoan thanh nghiém thu ban giao dua

cong trinh vao khai thac sir dung, bao gém:
- Chi phi to chirc 1ap du 4n

- Chi phi t6 chtrc thuc hién cong tac bdi thuong giai phong mit bang, tai

dinh cu thudc trach nhiém ctua Chu dau tu;
- T6 chirc thi tuyén thiét ké kién truc;

- T6 chirc tham dinh: du an, tong muc dau tu; thim tra thiét ké k¥ thuat va du

toan xay dung cong trinh;
- T6 chirc lya chon nha thau trong hoat dong xay dung;
- Chi phi khéi cong, khanh thanh, tuyén truyén quang céo.
- Va mét s6 chi phi khac...

+¢ Chi phi quan 1y du 4n dugc tinh nhu sau:
- Binh murc chi phi quan ly du 4n

(225,04*10° — 200*10°
(500*10° — 200*10°)

1,368% — x(1,368% —1,254%) =1,358%

- Chi phi quan 1y du an (trude thué GTGT)
1,358% x 225.043.039.542 = 3.057.172.886 d.
6.3.2.5 Chi phi tw vin
- Chi phi khéo sat xay dung

- Chi phi lap quy hoach chi tiét ty 1& 1/500
- Chi phi lap dy an dau tu
- Chi phi thiét ké k¥ thuat, ban v& thi cong va du toan x4y dung cong trinh

- Chi phi lap hd so méi thau, phan tich danh gia hd so dy thdu dé lya chon

nha thau tu van, nha thau thi cong xay dung, nha thau cung cap thiét bi;
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- Chi phi giam sat khao sat xay dung, giam sat thi cong xay dung, giam sat
lap dat thiét bi

- Chi phi tu van quan 1y dy 4n

- M6t s6 chi phi tu van khéc. ..

Viéc tinh toan hai loai chi phi ndy dua trén co s quy dinh tai Cong bd dinh
mutrc chi phi quan 1y du 4n va tu vin dau tu xay dung cong trinh sb 1751/BXD-VP
ngay 14/08/2007 cua B Xay dung.

% Tinh toan chi phi lap dy an dau tu
- Pinh mtrc chi phi 1ap du 4n dau tu

(225,04*10° - 200*10”

0,215% — a .
(500*10° — 200*10°)

x(0,215% —0,191%) = 0,213%

- Chi phi 1ap du an dau tu
0,215% x 225.043.039.542 = 479.333.926 d.

% Tinh toan chi phi thiét ké xay dung cong trinh
- Binh muc chi phi thiét ké ban vé& thi cong ctia cong trinh dan dung c6 yéu
cau thiét ké 3 budc, cap cong trinh cap 1

(225,04*10° — 200*10”
(500*10° —200*10°)

1,510% — X(1,510% —1,270%) =1,490%

- Pay 1a cong trinh dan dung ( khach san) c6 yéu cau thiét ké 3 budc nén
dinh muc chi phi duoc diéu chinh véi hé sé: K =1,2

- Chi phi thiét ké: 1,2x1,490% x 225.043.039.542= 4.023.676.564 d

% Tinh toan chi phi tham tra thiét ké
- Pinh mic chi phi tham tra thiét ké

(144,08*10° —100*10”
(200*10° —100*10°)

0,085% — x(0,085% — 0,065%) = 0,076%

- Chi phi tham tra thiét ké
0,076% x 144.083.020.717= 109.767.338 d.
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% Tinh toan chi phi tham tra dy toan
- Pinh mirc chi phi thim tra du toan

(144,08*10° ~100*10”

0,083% — - -
(200*10° —100*10°)

x(0,083% — 0,062%) = 0,074%

- Chi phi thim tra du toan
0,068% x 144.083.020.717 = 106.250.516 4.

% Tinh toan chi phi lap hd so moi thau, danh gia ho so dy thau xay dung
- Binh mirc chi phi 1ap ho so moi thau, danh gia ho so du thau xay dung

(144,08*10° —100*10”

0,086% — - -
(200*10° —100*10°)

x(0,086% — 0,051%) = 0,071%

- Chi phi 14p hd so moi thiu, danh gia hd so dy thau xdy dung
0,062% x 144.083.020.717 = 101.680.746 d.
% Tinh toan chi phi lap ho so moi thau, danh gia hd so dy thau thiét b
- Binh mirc chi phi 1ap h6 so moi thau, danh gia ho so du thau thiét bi

(80,96*10° —50*10?
(100*10° —50*10°)

0,120% — x(0,120% — 0,077%) = 0,093%

- Chi phi 1p hd so moi thau, danh gia hd so dy thau thiét bi
0,093% x 80.960.018.826= 75.595.919 d.

+ Tinh toan chi phi giam sat thi cong xay dung

- Binh murc chi phi gidm sat thi cong xay dung

(144,08*10° ~100*10”

1315% — - -
(200*10° —100*10°)

X(1,315% —1,102%) =1,221%

- Chi phi giam sat thi cong xay dung
1,221% x 144.083.020.717 = 1.759.402.327 4.

% Tinh toan chi phi giam sat 1ap dat thiét bi

- Pinh mic chi phi giam sat lap dat thiét bi

(80,96 *10° —50*10?

0,454% — - -
(100*10° —50*10°)

x(0,454% —0,3%) = 0,359%

124



- Chi phi giam sat lip dat thiét b
0,359% x 80.960.018.826 = 290.357.555 d.
6.3.2.6 Chi phi khac

Bao gdm céc chi phi khong thudc cac chi phi trén, cic khoan phi, 1& phi theo
quy dinh...

- Chi phi tham dinh dy 4n déu tu, thiét ké co s, téng du toan: duoc tinh toan
dya trén co s& quy dinh tai Thong tu huéng dan ché do thu, ndp, va su dung 1€ phi
dau tw s6 109/2000 — BTC.

- Chi phi tham tra tong mirc dau tu: duoc tinh bang cach lap du toan theo
huéng din 1ap du toan chi phi d6i véi cac cong viée tu van dau tu xay dung tai phu
luc cuia Pinh mirc chi phi quan 1y du 4n va tu van dau tu xdy dung cong trinh cong

b6 kém theo vin ban s6 1751/BXD-VP ngay 14/8/2007 ctia Bo Xay dung.

- Chi phi kiém toan, tham tra, phé duyét quyét toan von dau tu (Thong tu s6
33/2007/TT-BTC ngay 09/04/2007, Quyét dinh s 2173/QD-BTC ngay 25/06/2007
ctia Bo Tai chinh vé dinh chinh Théng tu s6 33/2007/TT-BTC ngay 09/04/2007)

- Chi phi bao hiém cong trinh (Quyét dinh sé 33/2004/QD-BTC ngay
12/04/2004 vé viéc ban hanh quy tic, Biéu phi bao hiém xdy dung, lap dit)

- Cac khoan phi va I¢ phi theo quy dinh

- Mot s6 chi phi khac.

% Chi phi tham tra tong murc dau tu: P6i voi chi phi nay sé 1ap du toan
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BANG 6.4: DU TOAN CHI PHi THAM TRA TONG MUC PAU TU

STT [Noi dung chi phi Gia tri (dong)
1 Chi phi chuyén gia 250.000.000

2 Chi phi quan ly 50.000.000

3 [Chi phi khéc 15.000.000

4 Chi phi bao hiém trach nhiém nghé nghiép 20.000.000

5 Thu nhap chiu thué tinh trude 6% 20.100.000

6 Thué gia tri gia ting (thué VAT) % 35.510.000

7 |Chi phi dy phong 5% 19.530.500
Téng cong 410.140.500

% Chi phi tham tra va phé duyét quyét toan

- Pinh murc chi phi thdm tra va phé duyét quyét toan

(246,13*10° —100*10%

0,13% — . .
(500*10° —100*10°)

- Chi phi thAm tra va phé duyét quyét toan:

0,104% x 246.128.866.040 = 257.026.095 d

% Chi phi kiém toan
- Pinh mirc chi phi kiém toan

_ (246,13*10° ~100*10”
(500*10° —100*10°)

0,18%

- Chi phi kiém toan:

0,151% x 246.128.866.040 = 371.098.895 d.

x(0,13% - 0,06%) = 0,104%

x(0,18% —0,10%) = 0,151%

% L& phi thdm dinh du 4n dau tu, 18 phi tham dinh thiét ké co sd, 1& phi thim
dinh tong du toan theo thong tu 109/2000/TT-BTC ngay 13/11/2000 ciia B Tai

Chinh tinh toan nhu sau:
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- L¢ phi thdm dinh du 4n dau tu = Téng mure dau tu duoc phé duyét * muc

(246,13*10° - 200*10”

thu = 246.128.866.040 [0,075% — 5 5
(500*10° —200*107)

x(0,075% —0,010%)] =

49.212.452 &
- L& phi tham dinh thiét ké co s¢ = Du toan gid tri xdy ldp trong tong mirc
dau tu duoc duyét * mirc thu

(144,08*10° ~100*10”

144.083.020.717[0,027% — 5 9
(200*10° —100*107)

x(0,027% —0,024%) | =

34.011.6724.
- Lé phi tham dinh tong dy toan = Dy toan gié tri xdy lap trong tong mirc dau
tu dugc duyét x muc thu

(144,08*10° —100*10?

144.083.020.717 [0,018% — 9 0
(200*10” —100*10%)

x(0,018% — 0,016%) |=

23.309.044 d
% Chi phi bao hiém cong trinh x4y dung
Theo Quyét dinh sd 33/2004/QD-BTC ngay 12/04/2004 vé viéc ban hanh
quy tic, Biéu phi bao hiém xay dung, lip dit cho Cong trinh thudc loai cong trinh
khach san ¢6 2 ting ham va cao tong cong 13 22 tang nén:
- Dinh mtrc chi phi bao hiém nhu sau:
Phi co ban (%, )+ Phu phi (%, )=0,07*22=1,54 %,
- Chi phi bao hiém: 144.083.020.717*1.54 9, =221.887.852 ¢
6.3.2.7 Chi phi du phong
Theo hudng dan tai Thong tu s6 05/2007/TT-BXD ngay 25/07/2007 caa Bo
truong Bo Xay dung hudng dan viéc lap va quan 1y chi phi dy 4n du tu xay dung
cong trinh: Vi du an co6 thoi gian thyc hién trén 2 nam nén chi phi dy phong dugc
xéac dinh bang 2 yéu t6:
% Du phong chi phi cho yéu t6 khbi lugng cong viéc phat sinh dugc tinh bang
5% trén tong chi phi xay dung; chi phi thiét bi; chi phi bdi thudng giai phong mit
bang, tai dinh cu; chi phi quan 1y du an; chi phi tu van dau tu xay dung va chi phi
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khac. Theo tinh toan thi chi phi du phong do phat sinh thém khéi luong la:

13.530.352.981 d

% Dy phong chi phi cho yéu tb truot gid dugc tinh theo thoi gian thyc hién du

an va chi sb gia xay dung (duoc xac dinh theo céng vin sb 208/BXD-VP ngay 19-

02-2009) dbi véi timg loai cong trinh theo timg khu vic xay dung, duoc tinh theo
nghi dinh sé 99/2007/ND-CP ngay 13 thang 6 nim 2007 ctia Chinh Phu vé quan ly

chi phi dau tu xay dung cong trinh
BANG 6.5: PHAN BO VON PAU TU THEO TIEN PO PAU TU
Pon vi tinh: 1000 VND

Thet gian thuc hién

N@i dung 2009 2010 2011
Vén phan bo 46.813.705 86.902.508 135.158.355
BANG 6.6: TINH HE SO TRUQT GIA
Chi tiéu 2001 2002 2003 2004
Chi sb gié xd 104 106 120 134
Hé sé truot gia 1,019 1,132 1,117
Chi tiéu 2005 2006 2007 2008
Chi s6 gi xd 142 149 172 231
Hé s6 truot gia 1,060 1,049 1,154 1,343

Viy hé s truot gia trung binh hang nam la: 1,125
BANG 6.7: TINH CHI PHi DU PHONG DO TRUQT GIA
N Tién d¢ thuc hién dv 4n
STT N@i dung 2009 2010 2011
Chi phi thuc hién du an
thgo
1 tién d6 chua co truot gia 46.813.705 | 86.902.508 | 135.158.355
2 Hé s truot gia tirng nim 1,125 1,265 1,423
Chi phi thuc hién du an
thgo
3 tién do da co truot gid 52.661.110 | 109.967.995 | 192.395.047
4 Truot gid ting nim 5.847.405| 23.065.486 | 57.236.692
5 Truot gié tich luy 5.847.405| 28.912.892 | 86.149.584
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6.3.2.8 Chi phi lai vay trong thoi gian xdy dung

Lai vay trong thoi gian xay dung 1a khoan chi phi tra 14i cho ngudn von vay

ma du an huy dong duogc trong qua trinh xay dyng.

Chi phi tra 141 vay duogc tinh dua trén ngudn huy dong von cua du an, ké

hoach vay von va ké hoach st dung von vay va dya vao muc 1ai suat quy dinh.

Lai sudt vay dai han dugc lay theo Quy I —nam 2009 1 10,50%

BANG 6.7 : TONG DU TOAN CHI TIET (xem phu luc)

6.3.3 Xac dinh nhu cau vé von cho toan du an

BANG 6.8 : TONG MUC PAU TU

STT | Khoan muc Gi4 trj trwéc thué | Thué GTGT | Gi4 trj sau thué
1 | Chi phi xay dung 144.083.021 |  14.408.302 158.491.323
2| Chi phi thiét bj 80.960.019 |  8.096.002 89.056.021
3 %lgtpglgn‘zat va gial phong 10.249.742 | 1.024.974 10.394.952
4 | chi phi quan Iy du an 3.057.173 305.717 3.362.890
5 | Chi phi tu vn 7.126.848 712.685 7.839.532
6 | Chi phi khac 1.329.401 132.940 1.462.341
7 | Chi phi du phong 99.679.937
8 )'zg;,‘(’j%go”g thoi gian 18.112.500

Téng mire dau tur 364.598.640 | 24.680.620 388.399.496

BANG 6.9: TIEN PO PAU TU VA LAI VAY TRONG THOI GIAN XAY
DUNG(xem phu luc)

6.3.4 Lap ké hoach huy dong cic ngudn von

C6 2 nguodn vén co thé huy dong cho dy an: Von chu sé hitu, vén vay Ngan

hang thuong mai. Dya vao nang lyc ciia Chu dau tu, ty 1€ co cAu vbn phan tich, ké

hoach xay dung va hoat dong kinh doanh vach ra ké hoach huy dong von.

- Trong thoi gian xay dung: nhu cau st dung von va ké hoach vay von dua

vao bang tién d6 thi cong cong trinh. Tir d6 c6 ké hoach rut von cho ting thang.

- Trong thoi gian dwa vao kinh doanh: dwa vao can ddi thu chi va sau khi

trich 14p cac quy can thiét s& co ké hoach huy dong phu hop.
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6.4 PHUONG AN HOAN TRA VON
6.4.1 Ngudn tra ng von dau tw cia du an

Vi lai vay da duogc tinh trd thong qua muc chi phi hoat dong kinh doanh cua
doanh nghiép. Do d6 ngudn tra ng ndy phuc vu cho cong tic tinh toan tra ng von
gbc.

< Quy diu tw phat trién
% Quy khéu hao tai san c¢6 dinh

Quy khiu hao tai san dugc lap dua trén quy khiu hao tai san c¢é dinh theo
quyét dinh ctia Bo truong Bo Tai Chinh sé 206/2003/QD-BTC.

Cin ctr vao diéu 13 ctia ché d6 quan 1y, str dung va trich khiu hao tai san cb
dinh ban hanh theo Quyét dinh s6 206/2003/QD-BTC ngay 12/12/2003 cia B
truong Bo Tai Chinh chon phuong phap khiu hao dudng thang.

Khung thoi gian st dung khau hao cac loai tai san c¢d dinh: Theo phu luc 01
“Khung thoi gian sir dung céac loai tai san ¢d dinh” ban hanh kém theo Quyét dinh
56 206/2003/QD-BTC ngay 12/12/2003 ciia B truong Bo Tai Chinh
6.4.2 Phwong an hoan tra von

Viéc vay von bat dau tir nam 2010 va tra ng ca gdc, 1ai ké tir khi toan bo du
an di vao hoat dong kinh doanh. Dua vao ngan quy tra ng s€ hoach dinh ké hoach

tra no.
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CHUONG VII: PHUONG AN QUAN LY THUC HIEN
DU AN VA BO TRi LAO PONG

7.1 BO MAY PIEU HANH DU AN
7.1.1 Giai doan xay dung (tir nim 2010 dén niim 2011)
7.1.1.1 Hinh thirc qudn ly thuwc hién dw an
Theo nghi dinh 112/2006/ND-CP ngay 29/09/2006 cac hinh thic quan 1y du
an bao gdom:
- Chi dau tu tryc tiép quan 1y dy an
- Chu dau tu thué t6 chtc tu van quan 1y diéu hanh du 4n
Chu dau tu 12 Téng cong ty Xay Dung Dién Viét Nam 1a mot doanh nghiép
c¢6 nhiéu kinh nghiém trong linh vic dau tu. Do d6, Chu dau tu c6 du ning lyc dé
tryc tiép quan 1y dy an thong qua Ban Quan 1y diéu hanh du 4n.
Nhiém vu va quyén han ctia Ban quan 1y dy an:
«» Hoat dong chung
- Thay mat chu dau tu hoat dong trong moi van dé lién quan dén du an
- Xac lap va thiét 1ap mdi lién hé cua chu dau tu va lam béo céo
- Cung v6i chi dau tu hoach dinh muc tiéu, tir 6 thiét 1ap cac chi tiéu va
chuong trinh cho du an
- Tro giup va tu van cho chu dau tu trong viéc chuan bi ho so: phap 1y, k¥
thudt va quan ly
- Tro gitip trong vin dé quy hoach, moi cac chuyén gia tu van thiét ké
- Xéc dinh, kiém tra va thanh toan phi tu van
% Giai doan truéc hgp dong
- Tro gitp va tu van cho chi dau tu trong viéc nghién ctru tinh kha thi cta dy
an mang lai: thué tu van 1ap du an dau tu.
- Chuan bi va huéng dan chuong trinh thiét ké va cac ho so
- Thu xép va to chic cac cudc hop giita tu van thiét ké va cac chuyén gia
khac.
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- bam bao viéc khao sat hién truong

- Tham du cudc hop chung: véi UBND Thanh phé, S& ban nganh lién quan

- Tu van vé lua chon céc loai vat liéu, k¥ thuat, k¥ ndng xay dung va phan
tich tinh toan cac thay doi vé thiét ké theo khia canh vé chi phi, thoi gian va tinh
nang.

- Pam bao day du tat ca cac gidy phép, ching chi va cac gidy to twong tu di
c6 day du.

- Tro gitip trong viéc xem xét, cin nhic cac van dé phap 1y

- Pam bao viéc chuan bj thiét ké tong thé, thiét ké trién khai va ké hoach vé
chi phi khi can thiét ¢ sy thay doi.

- Thao luan v&i cac chuyén gia tu van, quan 1y trong sudt qua trinh cia du
an.

- Kiém tra lai cac dé nghi, giai phap cia nhém tu van thiét ké c6 dam bao véi
khuén khé va muc tiéu ban dau.

- Kiém tra va bao cdo vé chi phi bao tri du 4n trong tuong lai.

- Chuan bi phéc thdo céc don dat hang trudce cho cac vat liéu dé dam bao cac
yéu cau theo hoach dinh

- Thu xép, giai quyét cac gian doan hay sai s6t ndo trong qué trinh thuc hién

% Giai doan dau thau, 1am hé so hop dong

- Chuan bi ban diéu kién chung hop dong

- Chuan bi céc diéu kién dau thau, miu ho so dy thau

- Tu van trong viéc tuyén chon va lya chon nha thau

- Phéi hop, bién soan cac tai li¢u ho so ddu thau dé goi thau

- Dy thdo va dua ra tién trinh xdy dung dé dua vao ho so dau thau

- Dy bao ngudn tién cho dy an

- Phan tich c4c don thdu nhan duoc, chuin bi cic béo cdo vé cac don thau dé
chu dau tu xem xét, chuan bi hd so hop dong dé cha dau tu ky két véi nha thau.

% Giai doan sau hop dong
- Pam bao viéc khao sat da duoc tién hanh trude khi khai cong xay dung tai

cong truong
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- Cung cac nha thau ban giao cac cong trinh theo tién do

- Giai quyét cac van dé lién quan t6i dau ndi cac dich ha ting (cung cép dién,
nuéec..), van khuon, cdy chéng...va cac van dé khac tuong tu.

- Chuén bi va phat hanh cho nha thiu tai liéu huéng din vé cic nguyén tic,
thi tuc, cac biéu mau chuan va duy tri hé thong quan 1y dé dam bao cac quyét dinh
cling nhu dy an thuc hién troi chay.

- Se"tp xép, tham du, diéu khién tit ca cac cude hop cua dy an tai hién truong.

- Tham duy tit ca cc cudc hop do chu dau tu triéu tap

- Pam bao cac bao cdo hang thang vé chét lugng, thoi gian, chi phi, do nha
thau va to chirc tw van lam da dugc chuan bi xuét trinh cho chii dau tu.

- ClUng véi don vi tu van giam sat tién trinh cong viéc trén cong trudng.

- Phéi hop thanh tra cing cac chuyén gia tu van vé cac cong viée tai hién
trudong voi nhan vién chiu trach nhiém cua nha thau.

- Chirng nhén cac ban thanh toan hang thang

- Giam sét, quan 1y ludng thong tin vé thiét ké giri t6i nha thau dé dam bao
chuong trinh xay dung

- Panh gia va quyét dinh cho phép cac viéc c6 lién quan 1am kéo dai thoi
gian xay dung (khong do 156i nha thau gay ra)

- Gitp d& chi dau tu trong viéc phdi hop cac cong viéec mua sim, lap dit
thiét bi, trang thiét bi noi thit gin voi du an.

- Pam bao chi dau tu nhan duoc cac gidy ching nhan can thiét khi hoan
thanh cac hang muc cong trinh va gidy ching nhan céc cong viéc thuc té hoan thanh
cho nha thau.

% Giai doan sau xay dung

- Kiém tra lai tit ca cong viéc trudc khi ban giao cong trinh va thuc ddy cac
bén c6 trach nhiém lap danh sach chi tiét cac khiém khuyét, hu hong cong trinh.

- Pam bao day di gidy ching nhan thi nghiém, bao hanh

- bam bdo c6 dugc moi hudng dan van hanh va ban vé& hoan cong.

- Pam bao cac 18i hu hong s& duoc nha thau sira lai trong thoi gian bao hanh

cong trinh
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HINH 7.1: BQ MAY PIEU HANH DU AN GIAI POAN XAY DUNG

GIAM AAQ
(ai& hahh dagah)

PHOIGIAM AAQG
(4i& hahh dagai)

!

!

!

!

PHONG PHONG PHONG PHONG
TAI CHENH TA@HAC KAWMOAGH KYITHUAD
KAJOAN NHAN SAH) VADTAE
v v I v v
AAD AAD AAD AAD AAD
XAY DANG| |XAY DANG| |[XAY DANG XAY DANG XAY DANG

BANG 7.1: BQ MAY PIEU HANH DU AN GIAI POAN XAY DUNG

STT

Noi dung

S6 lwong

Giam doc

Pho giam doc

Trudng cac bd phan

Nhan vién gidm sat cac b phan

NV K& toan

NV Phong nhan su

NV Phong ky thuat

NV Phong ké hoach vat tu

O| O N O O | W DN

NV Bao vé

O O W| W N 0| |

Tong cong

w
N
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7.1.1.2 Chirc nang cua cdc phong ban
Do yéu cau quan 1y ngdy cang duoc mo rong nén bd may quan 1y duoc thiét lap
theo co cdu truc tuyén chirc ning, phan ra cac bd phan chuyén mén héa theo chirc
nang riéng biét, di vao quan 1y tirng linh vuc cu thé.
< Phong tai chinh — ké toan
- Hoach dinh céc chi phi quan Iy du an
- Kiém tra, xac nhan cac ban kiém tra phi tu Vén, chi phi bao tri dg an
gitip d& chu dau tu trong viéc mua sim hang hoa.
- Chuan bi phéac thao don dat hang trudc cho vat lidu va thu xép gian doan
lién quan dén linh vuc tai chinh.
- Du bao luéng tién cho du an, tir d6 chu dau tu c6 ké hoach cung ung von
phu hop va kip thoi.
- Quan sat, do luong, tinh toan, phan anh cic nghiép vu kinh té tai chinh
trong qua trinh quan 1y du an.
- Gitip chil dau tu trong qua trinh thanh, quyét toan von dau tu cho don vi tu
van, nha thau thi cong xay lap va thiét bi.
< Phong t6 chirc-nhén sy
- T6 chirc cong tac hanh chinh cho du an, phu trach khen thudng, ky luat
- Tiép nhéan thong tin khi c6 sy thay d6i vé phi don vi tu van thiét ké, nha
thau hay chu dau tu
- Thu xép, diéu khién cac cudc hop phdi hop giira cac bén, cac thi tuc can
thiét khi du 4n trong giai doan trién khai ciing nhu thuc hién nhu bién ban ky két
hop dong, tai li¢u hd so moi thau, xét thau. ..
- Tro gitp, cat nhic vé cac van dé phap 1y, gidy phép, ching chi, ching nhan
thi nghiém va nhing van dé tuong tu.
% Phong ké hoach vit tu
- Vach cac ké hoach, dua ra nhiing giai phap mang tinh chién lugc gitp chi
dau tu trong qua trinh thyc hién du an
- Cung chii dau tu xac dinh muyc tiéu dy 4n dé thiét 1ap chi tiéu, chuong trinh

cho du an
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- Tro giup, tw van cho chu dau tu trong viéc nghién ctru thi trudng, tinh kha
thi du 4n (thué tu van 1ap du 4n dau tu).

- Pam bao viéc chudn bj trong thiét ké tong thé, trién khai, ké hoach vé chi
phi; dam bao ngan sach ban du di 14p cho du an khi mot sd thiét ké co thé stra doi.

- Thu xép, giai quyét cac gian doan hay sy chéch hudng cua bat ky nhiém vu
nao da vach ra.

% Phong k¥ thuat

- Gitp chua dau tu lya chon nha thiu diy du ning luc va uy tin.

- Chiju trach nhiém vé cac cong viéc, chat lugng cong trinh trong giai doan
xay dung

- Giai quyét cic van dé lién quan dén ha tang, dién nuéc va van dé khac
tuong ty dé c6 thé day nhanh tién d6 xay dung.

- Pam bao cac bao cao hang thang vé chat lwong, thoi gian, chi phi do nha
thau va cac tu van di duge chuan bi dé xuét trinh cho cha dau tu.

- Cung voi chuyén gia tu van giam sat cong trinh, giai quyét cac vudng mac
trong qua trinh xay dung.

- Phdi hop cing chuyén gia tu van thanh tra chat lugng cong trinh.

- Giam sat ludng thong tin dé gtri dén nha thau nham tranh su sai sot

- Kiém tra lai tit ca cong viéc trude khi chap nhin ban vé hoan cong; bao
hanh cta nha thau khi c¢6 sy hu hong xay ra.

% Giam doc, Phé giam doc dw an c6 nhiém vu quan 1y, diéu hanh du én;
mang tinh diéu phdi, sap xép phdi hop giita cac bén lién quan trong moi cong viée
tir 1ap du 4n dau tu, thiét ké, dau thau, hop dong giam sat, nghiém thu. Cung chu
dau tu tham dy cac cudc hoi hop quan trong. Quan ly cac bd phan thuc hi¢n tdt

cong viéc duoc giao.
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7.1.2 Giai doan van hanh duy 4n (d4u nim 2011 tré di)

7.1.2.1 B¢ mdy qudn ly
Dé chon phuong an quan 1y khai thac va sir dung lao dong mot cach khoa
hoc va dam béo tinh kinh té cAn phai xem xét va can nhac phu hop quy md cong
trinh.
Kinh nghiém trén thé gi6i cho thay co thé xac dinh 3 loai ning luc cua khach
san:
+ Khéach san nho < 150 giuong
+ Khach san trung binh = 150 givong
+ Khach san 16n > 150 giuong
Nhu vay khach san ciia du an duoc xép vao loai 16n (>150 giuong):
% Khoi phuc vu cong cong:
Bao gom :
+ L& tan, sanh don, phong nhay, cac phong an, giai khat.
+ Cau lac b thé hinh, cac khoi phong Karaoke, san thé thao, Massage.
% Khoi ngi:
+ Phong ngu loai 1 (30m%): 136 phong
+ Phong ngu loai 2 (40 m%): 15 phong
+ Phong VIP 1 (60 m?): 04 phong
+ Phong VIP 2 (90 m) : 02 phong

Tong sd phong cua khach san : 157 phong
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HINH 7.2: BQO MAY PIEU HANH DU AN GIAI POAN KHAI THAC
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BANG 7.2: BQO MAY PIEU HANH DU AN GIAI POAN KHAI THAC

STT No6i dung S6 lwong

1 | Giam dbc 1
2 | Phé Giam doc 3
3 Trudng cac khoi 4
4 Trudng cac bd phan 10
5 Nhan vién gidm sat cac bo phan 30
6 Nhan vién Lé tan, phién dich 8
7 | NV bd phén tién sanh, hanh Iy 15
8 | NV bo phan Bép 29
9 NV Phuc vu Nha hang, Bar, Vi truong,... 40
10 | NV Ké toan 9
11 NV Phong nhan su 7
12 | NV Phong ké hoach 7
13 | NV Phong ky thuat 7
14 | NV B0 phén budng 40
15 | NV B0 phén thé thao, giai tri 16
16 | NV Laéi xe, Bao v&, Y ta 20

Tong cong 246

7.1.2.2 Chikc néng ciia cdc phong ban trong bp mdy diéu hanh dw dn
% Giam dbc
Chiu trach nhiém lanh dao va quan 1y toan bd cac mat hoat dong cua cao b
Green Plaza, chiu trach nhiém voi cép trén vé hoan thanh nhiém vu ké hoach san
xuat kinh doanh, chit luong phuc vu khach va quan 1y tai san cta cao 6c Green
Plaza. Giam dbc 1a nguoi c6 tham quyén cao nhat trong cao dc Green Plaza.

< Phé giam doc
Chiju trach nhiém trude Giam dbc vé diéu hanh, td chirc toan bd hoat dong
kinh doanh, két qua tai chinh, chét luong cac moén an, dd uéng va cac dich vu bd
sung khac phuc vu khach, quan 1y chi dao nha bép, nha hang, quay bar,...
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% Phong tai chinh — ké toan
- Phan hé vao sb ké toan doanh thu va cong no hang ngay
- Cap nhat s liéu mua hang, ton kho, cong no phai tra, thué
- Quan 1y mua hang, cac don dit hang va cac nha cung cip phuc vu cho nhu
cau cung tng da dang ctia khu du lich.
- Quan 1y, phan tich cac chi phi ciia hoat dong toan khu du lich.
- Phan tich hiéu qua kinh doanh, 13i 16 timg hoat dong kinh doanh
- Kiém tra, x4c nhén cac bién ban, don dat hang, hoéa don cac loai,...
- Chuan bi phéac thao don dat hang trudc cho vat liéu va thu xép gian doan
lién quan dén linh vuc tai chinh.
- Du bao luéng tién cho dy 4n, tir d6 chu dau tu c6 ké hoach cung Ung von
phu hop va kip thoi.
- Quan sat, do luong, tinh toan, phan anh cac nghiép vu kinh té tai chinh
trong qua trinh quan 1y khai thac dy an.
< Phong té chirc-nhan sy
- T chtc cong tac hanh chinh cho du an, phu trach khen thuong, ky luat cho
nhan su
- Phu trach viéc tuyén dung va b tri lao dong cho du an
- Lén ké hoach dao tao nguén nhan luc
- Thu xép, diéu khién cac cudc hop phdi hop giita cac bén, cac thu tuc can
thiét khi du an trong giai doan khai thac
- Tro giup vé cac van dé phéap 1y, gidy phép, chung chi, ching nhan thi
nghiém va nhitng van dé tuong tu.
< Phong ké hoach
- Vach cac ké hoach, dua ra nhiing giai phdp mang tinh chién lugc gitip chit
dau tu trong qua trinh khai thac du 4n
- X&c dinh muc tiéu du an dé thiét lap chi tiéu, chuong trinh cho du an
- Tro giup, tu van cho chu dau tu trong viéc nghién ctu thi truong, thyc hién

cac chién lugce tiép thi, quang ba dy an
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- Trién khai, ké hoach vé& chi phi hang ndm cho du 4n

- Thu xép, giai quyét cac gian doan hay sy chéch hudng cua bat ky nhiém vu
nao da vach ra.

% Phong k¥ thuit

- Chiu trach nhiém vé cac cong viéc, chét lugng cong trinh, thiét bi trong giai
doan khai thac

- Giai quyét cic van dé lién quan dén ha téng, dién nudc va van dé k¥ thuat
khac tuong tu phét sinh.

% Cac bd phan trong khoi khach san

- Cac bd phan trong khdi khach san nhu 18 tan, bd phan buéng,.. co chuc
nang phuc vu khach trong sudt qua trinh quan hé gitta khach va khach san ké tir khi
khach dit budng cho tdi khi khach thanh toan roi khoi khach san

- Muc tiéu cua cac by phan nay la bao dam dich vu luu tra cho khach hang
mét cach hoan hao, chuan muc 1am cho khach cam théy thoai mai, thuan tién, vé
sinh, lich su, chu dao va an toan.

% Cac bd phan trong khoi nha hang

- Pay 1a mdt trong nhitng b phan 16n va ciing 1a bd phan quan trong trong
khach san.

- Muc ti€u dugc dat ra ¢ cac by phan nay la tao nhitng mon an ngon (bao
gdm ca nghé thuat vin héa am thyc), an toan thuc pham, gia ca hop 1y, phuc vu
khéch tan tinh véi thai do vin minh, lich sy, hiéu khach, tao ra bau khong khi thu
gidn ngay trong khi n udng.

% Cac bd phan trong khoi dich vu, viin phong cho thué

Muc tiéu hoat dong cua cac bo phan nay ciing dugc xay dung tuong tu nhu

trén, ludn gan lién véi tiéu chi lam théa man nhu cau cia khach hang mot cach t6i

uu nhat cung voi1 tao ra ngudn thu cho dy an mot cach hi¢u qua.
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7.2 NGUON NHAN LUC VA KE HOACH PAO TAO
7.2.1 Ngudn nhan lic va ké hoach tuyén dung

Nguén lao dong ctia du 4n gém 2 ngudn chinh:

% Ngudn nhén lyc hién c6

Str dung ngudn nhan luc hién c6 ciia Tong cong ty Xay dung dién Viét Nam,
ngudn tir ban quan 1y du 4n duoc chuyén sang Ban quéan 1y diéu hanh khi dy an di
vao hoat dong.

% Ngudn tuyén dung méi

Céan bd chuyén moén nghiép vu: Pugc tuyén moi tr cac truong dai hoc,
truong trung hoc nghiép vu chuyén nganh Quan tri du lich, Kinh té, Ngoai
ngit,...hodc nhirng nguoi da co kinh nghiém tir cac dia phuong khac hoac cac doanh
nghiép kinh doanh cting nganh nghé tai dia phuong.

Nhan vién phuc vu: Gom nhiing lao dong da c6 kinh nghiém trong linh vuc
kinh doanh du lich — dich vu dang lam viéc tai cac co s khac c6 nhu cau 1am viéc
tai don vi va tuyén lao dong méi, wu tién lao dong dia phuong.

7.2.2 Ké hoach dao tao nhén luc

Du an Green Plaza duoc xac dinh 1a mot du an kinh doanh du lich — dich vu
cao cip, do d6 phai c6 ké hoach dao tao toan bd bo may lam viée cua du an tir 1anh
dao dén nhan vién theo tiéu chuan cip hang 5 sao, qua tung budc nhu sau:

% Buéc 1: T6 chirc giri di dao tao nang cao trinh do chuyén mén nghiép vu
theo dung yéu cau nghiép vu cua khach san 5 sao. Ngoai ra to chutc cac 16p hoc
ngoai nglt chuyén nganh phuc vu trong khéach san du lich vao ca nghi.

% Buédc 2: Sau khi duogc dao tao, té chirc kiém tra, sat hach cu thé 1én ké hoach
sap xép bd tri lao dong theo tirng nghiép vu cu thé.

< Buée 3: Lién hé cac khach san 5 sao & Hué, Ha Noi, Thanh phé H6 Chi
Minh gui di thuc tap.
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CHUONG VIII : PHAN TiCH HIEU QUA TAI CHINH

8.1 XAC PINH DOANH THU

Gi4 khai thac va cong suat cac dich vu du kién nhu sau:

8.1.1 Niim thi nhét (2010) va nim thir 2 (2011) ciia dy an

Vi du 4n chua hoan thanh nén dy kién cong suat va gia khai thac thap

Du kién cong suat khai thac nhu sau:
- Khéi vian phong cho thué: 40%
- Hoi1 truong: 30%

BANG 8.1 DOANH THU DU AN TRONG 2 NAM PAU (xem phu luc)
81.2 Ké tir nim thir 3 ciia du an (2012) khi du an bit dau di vao hoat dong

chinh thue

Qua tham khdo gid ctia mot s6 khach san tuong tu, d@)ng tho1 can ctr vao

nhitng dac di€m cua du an, gia thué va cong suat du kién da dugc xac dinh ¢ phan

trude, tinh trung binh nhu sau (don gia sau day chua bao gdm thué Gia tri gia ting):

% Cong suat khai thac:

- Khéi VP cho thué: 55%
- Khéi khach san: 55%
- Khéi Hoi truong - Phong hop cho thué: 45%
- Khéi dich vu khac: 45%

¢ Gia thué van phong (<300 m2)
- Gia thué van phong & tang 1 va tang ling: 1,07
- Gia thué van phong & tang 2 va tang 3: 0,67
- Gia thué vin phong & céc tang khéc: 0,60
% Gia thué van phong (>300 m2)

- Gia thué van phong 6 tang 2 va tang 3: 0,63
- Gia thué van phong & céc tang khéc: 0,58
- Gia thué hoi treong-phong hop: 0,84

% Gia phong ngu khach san: (tinh cho 1 ngay dém)
- Gi& phong ngu tang 19,20

USD/m2/ngay
USD/m2/ngay
USD/m2/ngay

USD/m2/ngay
USD/m2/ngay
USD/m2/ngay
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+ Gia phong VIP 2: 665 USD

+ Gia phong VIP 1: 488 USD

+ Phong ngu loai 1: 234 USD

+ Phong ngu loai 2: 367 USD
- Gia phong ngu tur tang 9-13

+ Phong ngu loai 1: 194 USD

+ Phong ngu loai 2: 304 USD
- Gi& phong ngu tir ting 13-18

+ Phong ngu loai 1: 212 USD

+ Phong ngu loai 2: 334 USD
- Gi& phong ng tir ting 6-8

+ Phong ngu loai 1: 175 USD

+ Phong ngu loai 2: 276  USD

¢ Giadich vu khac: 0,56 USD/m2/ngay

BANG 8.2 DOANH THU CUA DU AN NAM THU' 3 (xem phu luc)
BANG 8.3 CONG SUAT KHAI THAC & DOANH THU QUA CAC NAM
(xem phu luc)
8.2 XAC PINH CHI PHi KINH DOANH HANG NAM
8.2.1 Chi phi bat bién

La nhitng khoan muc chi phi khéng thay doi ty Ié véi mire do hoat dong kinh
doanh cua du an.

Bao gém céc chi phi:

- Khau hao Tai san ¢ dinh (xem phu luc: Bang 8.4)

- Chi phi tai dau tu thiét bi sau khi khau hao hét

- Chi phi stra chira, bao dudng thiét bi: du kién bing 1% gi4 tri thiét bi, dugc
tién hanh hang ndm tinh bat dau tir nam th 3 (2012) cua du &n khi toan bo cong
trinh, thiét bi duoc dua vao st dung

- Chi phi duy tu, stra chita cong trinh: ban dau du kién lay theo ty 18 15% so

VGi gia tri xay lap duoc tién hanh 5 ndm 1 1an, ting 5% sau mdi lan sta chira va
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duoc tién hanh phan b chi phi hang nim, tinh bit dau tir nam thir 3 (2012) cua dy

an khi toan bo cong trinh

- Chi phi thué dat: Chi phi nay duoc xac dinh théng qua thoa thuan gitta Chu
dau tu véi UBND Thanh phd Ba Ning

Pon gia thué dit ban dau du kién 1a: 117.600 ddng/m?/nam

Gia thué dét tang 3 nam 1 1an, du kién ting 5% gia ban dau

- Tién luong cho bd may quan 1y va nhan vién hang nim
BANG 8.5 CHI PHi LUONG TOAN BQ CONG TRINH
(Nam thwr 1, thur 2 cua dw dn)

Mirc lwong da

Tong mirc

S6 bao gom moi
STT Noi dung o lwong
lwong chi phi .
. (dong/nam)

(dong/thang)
1 | Giam doc 1 6.000.000 72.000.000
2 | Pho6 giam doc 1 5.000.000 60.000.000
3 | Tréng cac bo phan 4 4.000.000 192.000.000
4 | Nhan vién giam sat cac bd phan 8 3.000.000 288.000.000
5 | NV K¢ toan 2 2.200.000 52.800.000
6 | NV Phong nhan su 3 2.200.000 79.200.000
7 | NV Phong k¥ thuat 3 2.200.000 79.200.000
8 | NV Phong kinh doanh 3 2.200.000 79.200.000
9 | NV Bdo v¢, lai xe 7 1.500.000 126.000.000
Tong cong 32 1.028.400.000
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BANG 8.6 CHI PHI LUONG TOAN BQ CONG TRINH

(Tor nam thwr 3 cua dw an)

Mirc lwong da

STT No6i dun SI? bao gom moi Tﬁng‘ miurc lwong
: g womn _chiphi (dong/nam)
, ng (dong/thang)

1 | Giam doc 1 8.000.000 96.000.000
2 | Pho Giam doc 3 7.000.000 252.000.000
3 | Ké toan truong 1 7.000.000 7.000.000
4 | Truéng cac khoi 4 6.000.000 288.000.000
5 | Truéng cac by phén 10 5.000.000 600.000.000
6 | Nhan vién gidm sat cac by phan | 30 3.500.000 1.260.000.000
7 | Nhan vién Lé tan, phién dich 8 2.800.000 268.800.000
8 | NV bo phan tién sanh, hanh Iy 15 2.200.000 396.000.000
9 | NV bo phan Bép 29 1.800.000 626.400.000
10 | NV Nha hang, Bar, discotheque | 40 2.000.000 960.000.000
11 | NV Ké toan 7 2.500.000 210.000.000
12 | NV Phong nhén sy / 2.500.000 210.000.000
13 | NV Phong ké hoach 7 2.500.000 210.000.000
14 | NV Phong ky thuat / 2.500.000 210.000.000
15 | NV B¢ phan buong 40 1.200.000 576.000.000
16 | NV B0 phan thé thao, giai tri 16 1.500.000 288.000.000
17 | NV Bdo v¢, lai xe 20 1.500.000 360.000.000
Tong cong 245 6.818.200.000

luong, 6% con lai s€ dugc trich tor nguoi lao dong.

Bao hiém xi hoi, bao hiém y té, kinh phi cong doan: duoc ldy 19% quy

8.2.2 Chi phi kha bién
La nhitng khoan muc chi phi thay d6i theo mirc d6 hoat dong kinh doanh
- Chi phi dién (9% doanh thu), chi phi nudc (0,5% doanh thu)

- Chi phi cdng cy, dung cu: du kién iy 5% doanh thu

- Chi phi nguyén vat lidu: du kién lay 10% doanh thu

- Chi phi quang céo, tiép thi: du kién liy 5% doanh thu

- Chi phi khéc: dy kién 1y 5% doanh thu

BANG 8.7 KE HOACH VAY TRA (xem phu luc)
BANG 8.8 TONG HQP CHI PHI (xem phu luc)
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8.2.3 Nhu cau von luu dong

Vén luu dong 13 s6 von can thiét cho cac chi phi du trir nguyén vat liéu
chinh, phy, cac khoan phai thu,...

Vén luu dong c6 thé dugce huy dong tir nhidu ngudn khac nhau, nhu ngudn
vbn vay Tai chinh hodc von Chu so hitu. P6i véi du an Green Plaza, Chu dau tu c6
du nang lyuc tai chinh dé dap tmg nhu cau von luu dong hang nim cta du 4n nén dé
xuat str dung ngudn vén Chu so hitu cho nhu cau vén luu dong.

Dé tinh toan nhu cau von luu dong can thiét hang nim cua du 4n trong qua
trinh dua vao hoat dong kinh doanh, ta dua vao nhu cau céc chi phi nguyén vét li¢u
can thiét, nhu cau du trit, ton kho,...

BANG 8.9 NHU CAU VON LUU PONG HANG NAM (xem phu luc)
8.3 DU TRU LO - LAl HANG NAM
8.3.1 Dy trui 1 14i

Phan tich 15 14i nham xem xét du an c6 da kha ning can dbi tai chinh va dam
bao tra ng vay trong suét thoi gian hoat dong cua du an

Loi nhuan truéc thué = Tong doanh thu — Tong chi phi

Thué thu nhap doanh nghiép: 25% lgi nhuan truge thué

Loi nhuan sau thué = Loi nhuan truée thué - Thué TNDN
8.3.2 Phan phéi ngan quy rong

Ngan qu¥ rong = Loi nhuan rong + Khau hao

- Trich quy du phong tai chinh 10%. Quy nay dung dé bu dip phan con lai
nhimng ton that, thiét hai tai san xay ra trong qua trinh kinh doanh khi d dugc bu
dip bang tién bdi thudng ctia cac to chirc, ca nhan gy ra, cua to chic bao hiém va
st dung du phong trich 1ap trong chi phi.

- Trich 1ap qu¥ du trir bo sung von diéu 1& 10%, dung dé bo sung von dicu 1¢,
bu dép khoan 13 cta cdc nam trude d3 hét thoi han duoc trir vao loi nhuin trude
thué thu nhap doanh nghiép

- Trich qu¥ khen thuong, phuc lgi: theo quy dinh thi muc trich t6i da khong
qua 3 thang luwong thuc hién.Du kién iy bang 3 thang luong cta ngudn nhan sy

trong giai doan van hanh du an
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+ Quy khen thudng dung dé thuéng cudi nam, thudng thudng ky cho can
bo nhan vién trong doanh nghiép; thuéng cho ca nhan, tip thé co sang kién trong
cai tién k¥ thuat, quy trinh nghiép vu mang lai hiéu qua kinh doanh; thuong cho ca
nhan va don vi ngoai td chirc ¢6 quan hé kinh té doéng gop vao hoat dong kinh
doanh mang lai lgi nhudn cho doanh nghiép.

+ Quy phuc loi dung dé dau tr xay dung hodc stra chita bd sung von xay
dung céc cong trinh phtc loi; chi cho cac hoat dong thé thao, van hoa, phuc lgi cong
cong cua tap thé can bo, nhan vién trong cong ty; chi tro cip khé khin thuong
xuyén, dot xuét cho cén bd, nhan vién, ké ca d vé huu, mit strc; va hoat dong phuc
loi khac.

- Trich qu¥ dau tu phat trién: ding vao cac muc dich dau tuw mo rong va phat
trién kinh doanh, tra ng vay dai han
- Tra loi tirc ¢b phiéu: 16% loi nhuan sau thué
BANG 8.10 BANG DU TRU LO LAI HANG NAM (xem phu luc)
8.4 PANH GIA HIEU QUA TAI CHINH
+¢ Thoi gian tinh toan du an
Thoi gian phan tich hiéu qua Tai chinh — Kinh té cta dy 4n dugc tinh toan
cho 27 nam hoat dong kinh doanh
< Don vi tién t¢
Céc chi ti€u phan tich danh gia dugc xac dinh trén co s& déng Viét Nam
(VND).
Ty gia USD ap dung: 1USD = 18.000 VND
8.4.1 Xac dinh hé sé chiét khau
Hé sb chiét khau r duoc tinh toan nhu sau:

. I +1,r,
I, +1,

Voi:

- |32 Tong von chu s¢ hitu.
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- 1y: Mite chi phi co hdi ciia vén chu sé hitu, 1y = 13,0% (Nguon: Tong cong ty
c6 phan xdy dwng dién Viét Nam)

- I, : tdng von vay dai han

- I, : 14i suét vay dai han, r, = 10,5%/nam.

BANG 8.11 TINH TY LE CHIET KHAU CUA DU AN

TT | NGUON VON GIA TRI (1000d) | Vi ri Vixri
Tbng ngudn von 370.286.996
1 | Véntuco 190.286.996 | 51% | 13,00% 6,68%
2 | Von vay (10,5%/nim) 180.000.000 | 49% | 10,50% 5,10%
Ti I chiét khau 11,78%

BANG 8.12 PHAN TiCH DONG TIEN (xem phu luc)

8.4.2 Phan tich diém hoa von

Xac dinh diém hoa von véi 2 khoan muc doanh thu hoa von va mirc hoat
dong hoa von ta c¢6 cong thirc:

Doanh thu hoa von = Dinh phi/(1 — Bién phi/Tong doanh thu)

Mirc hoat dong hoa vén = (Doanh thu hoa vén/Téng doanh thu nidm tinh
toan)x100%

BANG 8.13 PHAN TiCH PIEM HOA VON (xem phu luc)
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8.4.3 Tong hop cac chi tiéu hi¢u qua dau tu
BANG 8.14 CAC CHI TIEU TAI CHINH CO BAN

STT [Tén chi tiéu Pon vi tinh Két qua
1 |Toéng mirc dau tu VND 388.399.496.333
2 | Téng s6 CBCNV Nguoi 245
3 | Gia trj hién tai thuin NPV VND 206.539.852.257
4 |Hé s6 thu hdi noi tai IRR % 17,73
5 | Chi tiéu B/C 1,3677
6 |Thoi gian thu hoi von
7 |- Co tinh dén hién gia Niam-thang 10 ndm 11 thang
8 |- Khong tinh dén hién gia Nam-thang 7 nam 4 thang
9 |Piém hoa von % 27,62%
10 |Doanh thu tai diém hoa von VND 59.118.105.248
10 |Thoi gian thuc hién du an Thang 36

% Nhan xét cac chi tiéu tai chinh:

Véi ty 16 chiét khdu 11,78% thi gid tri hién tai rong NPV = 206.539.852.25 d
> 0, suét sinh 11 noi bo IRR = 17,73% > 11,78% cho thay du an dem lai hiéu qua
Ién vé mit tai chinh, mang tinh kha thi cao.

Véi mac B/C >1 chang t6 rang du an nay 1a dang gia. Day 1a mot chi tiéu so
sanh turong ddi, ¢ thé hiéu 1a véi mot dong von dau tu cho du &n thi s& thu lai duoc
1,3677 dong. Néu chua xét dén thué suat va phan chia loi nhuan sau thué c6 thé
thay rang gia tri loi nhuan tuyét déi thu duogc tir dy 4n kha cao do von dau tu vao du
an tuong dbi 1on.

Thoi gian hoan vén cd chiét khau 14 10 nam 11 thang so véi vong doi dy &n

12 27 nam 13 ¢o thé chap nhan duoc.

8.5 PHAN TiCH PQ NHAY
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Thong thudng trong qua trinh hoat dong kinh doanh, du 4n Green Plaza sé
chiu tac dong ctia nhiéu yéu t6 ciing mot lic do d6 ta phai xem xét do nhay dudi tac
dong cua nhiéu yéu t6.

Trong tinh hinh kinh té phirc tap hién nay thi cac chi phi xdy lap, thiét bi, 13
vay Thuong mai thudng xuyén bién dong do sy bién dong cua gia vat liéu, nhan
cong va nhu cau xay lap trén thi truong, va do su diéu phdi cua Nha nude. Bén canh
d6, theo xu hudng chung cua thi treong thi gia cho thué ciing s& c¢6 nhirng bién dong
dang ké. Do d6 can phai du doan trudc nhimng rui ro ctia dy an dya vao phan tich do
nhay ciia cac yéu t6 dau vao: von dau tu, 13i vay, gia thanh.

Str dung chirc ndng Table hai chiéu dé khao sat do nhay cua dy an dudi tac
dong cua hai nhan t6. Trong dy 4n nay, cac nhan t6 tac dong 1a: vén dau tu, gia kinh
doanh va li vay. Ta s& xem xét sy thay d6i caa NPV, IRR dudi su thay d6i cua
ting cdp nhan to: vén dau tu — gia kinh doanh, 13i vay — gia kinh doanh.
8.4.4.1 Von ddu tw va gid kinh doanh thay déi

BANG 8.15 GIA TRI CUA NPV KHI VON PAU TU, GIA PHONG THAY POI

bVT: 1000 d
Céc chi tiéu Thay d6i Gia kinh doanh

NPV | 206.539.852 -10% -5% 0% 5% 10%
= -10% | 173.988.409 | 206.930.358 | 239.872.306 | 272.814.255 | 305.756.203
S = -5% | 157.322.182 | 190.264.131 | 223.206.079 | 256.148.028 | 289.089.976
g;% 0% | 140.655.955 | 173.597.904 | 206.539.852 | 239.481.801 | 272.423.749
ﬁ ‘§ 5% | 123.989.728 | 156.931.677 | 189.873.625 | 222.815.574 | 255.757.522
10% | 107.323.501 | 140.265.450 | 173.207.398 | 206.149.347 | 239.091.295

BANG 8.16 % BIEN POI NPV KHI VON PAU TU, GIA PHONG THAY POl

bVT: 1000 @
CA4c chi tiéu Thay d6i Gia kinh doanh

NPV 206.539.852 -10% -5% 0% 5% 10%
= -10% -15,76% 0,19% 16,14% 32,09% 48,04%
S ; -5% -23,83% -7,88% 8,07% 24,02% 39,97%
;:%‘ 0% -31,90% -15,95% 0,00% 15,95% 31,90%
ﬁ ‘§ 5% -39,97% -24,02% -8,07% 7,88% 23,83%
10% -48,04% -32,09% -16,14% -0,19% 15,76%

BANG 8.17 GIA TRI CUA IRR KHI VON PAU TU, GIA PHONG THAY DOI
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DVT: 1000 d

CA4c chi tiéu Thay déi Gia kinh doanh
IRR 17,73% | -10% -5% 0% 5% 10%
o -10% 17,29% 18,37% | 19,42% | 20,45% 21,46%
'S 5 -5% 16,47% 17,52% |  18,54% 19,53% 20,51%
S 0% | 15,73% 16,74% |  17,73% 18,69% 19,64%
= § 5% |  15,04% 16,02% |  16,98% 17,92% 18,83%
10% |  14,40% 15,35% |  16,29% 17,20% 18,09%
BANG 8.18 % BIEN POI IRR KHI VON PAU TU, GIA PHONG THAY POl
DVT: 1000 d
Céc chi tiéu Thay d6i Gia kinh doanh
IRR 17,73% -10% -5% 0% 5% 10%
o -10% -2,50% 3,60% 954% | 1534% | 21,02%
'S 5 -5% -7,08% -1,18% 457% | 10,18% | 15,67%
2 0% -11,30% -5,57% 0,00% 544% |  10,76%
= § 5% -15,19% -963% |  -4,22% 1,06% 6,23%
10% -18,81% -13,40% | -8,13% -2,99% 2,03%

8.4.4.2 Khi lii vay va gid kinh doanh thay doi
BANG 8.19 GIA TRI CUA NPV KHI LAI VAY, GIA PHONG THAY DOl

bVT: 1000 d
Cé&c chi tiéu Thay d6i Gia kinh doanh

NPV | 206.539.852 -10% -5% 0% 5% 10%
-10% | 166.414.241 | 200.904.476 | 235.394.711 | 269.884.947 | 304.375.182
;;E > -5% | 153.314.230 | 187.016.436 | 220.718.642 | 254.420.848 | 288.123.054
- E 0% | 140.655.955 | 173.597.904 | 206.539.852 | 239.481.801 | 272.423.749
ﬁ - 5% | 128.420.824 | 160.629.077 | 192.837.330 | 225.045.583 | 257.253.836
10% | 116.591.154 | 148.091.125 | 179.591.097 | 211.091.068 | 242.591.039

BANG 8.20 % BIEN POI NPV KHI LAI VAY, GIA PHONG THAY POI

DVT: 1000 d
Céc chi tiéu Thay d6i Gia kinh doanh

NPV | 206.539.852 -10% -5% 0% 5% 10%
-10% | -19,43% -2,13% 13,97% 30,67% 47,37%
’% P -5% | -25,77% -9,45% 6,86% 23,18% 39,50%
= 1; 0% | -31,90% -15,95% 0,00% 15,95% 31,90%
i ~ 5% | -37,82% -22,23% -6,63% 8,96% 24,55%
10% | -43,55% -28,30% -13,05% 2,20% 17,45%
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BANG 8.21 GIA TRI CUA IRR KHI LAI VAY, GIA PHONG THAY POl

bVT:
1000 d
Céc chi tiéu Thay déi Gia kinh doanh

IRR 17,73% | -10% 5% 0% 5% 10%
10% | 15,86% 16,87% 17,85% 18,82% | 19,76%
3 > 5% | 15,79% 16,81% 17,79% 18,76% |  19,70%
% 0% | 1573% 16,74% 17,73% 18,69% |  19,64%
= - 5% | 15,66% 16,68% 17,67% 18,63% |  19,58%
10% | 15,59% 16,61% 17,60% 1857% | 19,52%

BANG 8.20 % BIEN POI IRR KHI LAI VAY, GIA PHONG THAY POl

bVT: 1000 @
CA4c chi tiéu Thay d6i Gia kinh doanh
IRR 17,73% -10% -5% 0% 5% 10%
-10% -10,56% -4,86% 0,70% 6,13% 11,43%
ﬁg > -5% -10,93% -5,21% 0,35% 5,78% 11,10%
= .E 0% -11,30% -5,57% 0,00% 5,44% 10,76%
ﬁ - 5% -11,67% -5,94% -0,36% 5,09% 10,42%
10% -12,04% -6,30% -0,71% 4,74% 10,08%

Két luan:

Khi cac nhan t6 dau vao thay d6i déu anh hudng dén cac yéu td dau ra. Theo

két qua tinh todn & trén, c6 thé noéi yéu té dau vao von dau tu, va 1ai vay c6 anh

huong 1én cac chi tiéu NPV, IRR ciia du 4n 16n hon yéu té gia thanh.

Mic du mire d6 anh hudng ciia cac yéu t6 1a khac nhau nhung déu khong 16n

1am cho thiy du 4n hoan toan dang gia.
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CHUONG 9: PHAN TiCH HIEU QUA KINH TE - XA HOI

9.1 GIA TRI GIA TANG DO DU AN TAO RA HANG NAM VA TiNH CHO
CA POI DU AN
Gia tri gia ting trong nudc thuan 1a khoan chénh 1éch gitta gia tri dau vao va
gia tri du ra
Gia tri gia ting cang 16n thi du 4n dong gdp tao nén tong san pham qudc dan
cang nhiéu, hiéu qua kinh té xa hoi cang 16n.
% Gia tri cac dau ra gém: gia tri san phém du an tao ra,gia tri con lai,...
% Gia tri dau vao gom:
- Vén dau tu cua du 4n
- Gi4 tri cAc dau vao vat chat cua du 4n
% Gia tri gia ting trong nudc thuan hang nam duoc tinh nhu sau:
Gr=D1-Ct
Trong do:
G Gia tri gia ting trong nudc thuan ma dy 4n mang lai & nam t.
D:: Doanh thu ctia du an ¢ nam t.
Ci: Chi phi ddu vao ¢ nam t, bao gdm vdn dau tu va chi phi dau vao vat
chat
Gia tri gia tdng tao ra trong ca doi dy an: Gy = 3.541.940.765.000 dong.
BANG 9.1 GIA TRI GIA TANG DO DU AN TAO RA (xem phu luc)
Két luan: Gia tri san pham gia ting dat & mic cao cho thiy su dong gop cua
du 4n vao tong san pham qubc dan & mic cao.
% Gia tri gia ting binh quén tinh cho mét déng von du an

b G, _3.541.940.765.000 _ 9119
I 388.399.496.333

Nghia 14 ctr dau tur 1 dong von sinh ra 9,119 dong gié tri gia tang thuan tay.
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9.2 MUC THU HUT LAO PONG VAO LAM VIEC VA THU NHAP CUA
NGUOI LAO PONG

Téng s6 lao dong thu hit vao lam viéc ma du &n tao ra: 245 lao dong.
- Thu nhép binh quin hing nim theo dau ngudi (tinh cho nim 2012):
TNpg nam = 7.476.000.000/245 = 30.514.286 doéng/nam/1 ngudi
- Thu nhép binh quin hing thang theo dau ngudi:
TNpg thang = 30.514.286 /12 = 2.542.857 ddng/thang/1 ngudi.
9.3 MUC PONG GOP VAO NGAN SACH NHA NUOC HANG NAM VA
MUC PONG GOP CUA DU AN TRONG CA POI DU AN
Chi tiéu nay cang 16n thi hiéu qua kinh té x4 hoi cang cao. Cac khoan nop
Ngan sach cha yéu 1a thué cac loai, tién thué dat trong kinh doanh:
- Thué TNDN:
Thué TNDN = Thu nhap trude thué x Thué sudt (25%) = (Doanh thu — chi
phi) x 25%
- Thué tiéu thu dic biét: Vi khach san c6 kinh doanh dich vu vii truong,
karaoke, massage,... nén phai nop thué tiéu thu dic biét.
Thué TTPB phai ndp = Gi4 tri tinh thué TTPB x thué suat
Theo Luat s6 27/2008/QH12 cua nudc Cong hoa Xa hoi Chu nghia Viét
Nam, va theo Nghi dinh sb 26/2009/ND-CP vé& quy dinh chi tiét mot sé diéu cua
Luat thué tiéu thu ddc biét
+ Thué sudt cua hoat dong kinh doanh vii truong la: 40%
+ Thué suét cia hoat dong kinh doanh karaoke, massge 1a: 30%
+ Gi4 tri tinh thué = gia dich vu/(1+ thué suét)
- Tién thué dat:
Pon gid thué 1m2 dat thué trong 1 nim = 0,7% X 16.800.000= 117.600

d/m2/nam.
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S tién thué dit dugc tinh trong nim dau = 51.851 x 2.750 = 325.399.000
dong.

Gia thué dét tang 3 nam mot lan véi khoang ting 5%

BANG 9.2 MUC PONG GOP NGAN SACH NHA NUOC (xem phu luc)

9.4 CAC LQI iICH VA ANH HUONG KHAC

Débi voi dy 4n dau tu x4y dung khu cao dc khach san, vin phong cho thué
Green Plaza, loi ich kinh té x3 hoi ma du 4n mang lai dugc 1a :

- Gop phan thac day qua trinh phét trién kinh té- x4 hoi cua thanh phd Da
Nang

- Gia tang ti trong phat trién dich vu khach san cua khu vuc va ca nude

- Tao dugc cong an viéc lam cho hon 200 lao dong, nang cao thu nhap va cai
thién doi song ctia ngudi lao dong

- Nang cao dan tri va ddo tao tay nghé moi

- Péng gop vao Ngan sach Nha nudc mot khoan dang ké

- Phu hop véi dudng 161 phat trién chung cua dat nudc, tao ra co sé ha tang
dé phat trién nganh du lich, dich vu, cai thién chat luong tiéu dung cho xi hoi, hiéu
qua vé vin hoa, y té, gido duc. Cai thién mdi sinh, chdng 6 nhiém mai truong....gop
phan phat trién kinh té dia phuong noi dat du an.

% Két ludn vé hiéu qud kinh té xa hi ciia dw dn

Nhu vdy, hang nim dy an déng gbp mot phan dang ké cho ngan sach nha

nudc va cb gia tri ran pham gia ting 13 kha cao. Xét vé mit hiéu qua kinh té xa hoi

du 4n 1a kha thi.
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CHUONG X : MOI QUAN HE TRACH NHIEM CUA
CAC CO QUAN CHUC NANG

Pé chuén bi dau tu va thuc hién dau tu c6 két qua Dy an xay dung T hop
cao dc khach san, vin phong cho thué Green Plaza Danang can c6 nhiéu mdi quan
hé trach nhiém cua cac co quan dia phuong cung hop tic quan hé véi cha dau tu.

Cu thé cac mo1 quan hé d6 dugce thé hién nhu sau:

- Céc co quan dija phuong dudi su chi dao cia UBND Thanh phd gom c¢6 So¢
xay dung, S& Du lich, S& Ké hoach va Pau tu, Ngan hang Dau tu va Phat trién, dia
chinh va cac ban nganh trong thanh phd c6 lién quan chiu trach nhiém giai phong
mat bﬁng, tao diéu kién cho Ban quan 1y du an xay dung cao bc Green Plaza thuc
hién céac cong viéc; déng thoi chiu trach nhién vé quan ly xa hdi va méi truong khi
du an di vao hoat dong.

- Chu dau tu 13 co quan truc tiép quan 1y viéc dau tu va xay dung khach san,
dugc huong quyén loi va c6 nghia vu trong qué trinh b vén va kinh doanh theo
luat dinh.

- Cac co quan tu van chiu trach nhiém gidm sat tac gia, ban quyén tac gia
cling nhu theo doi hiéu chinh kip thoi nhimg van dé nay sinh trong thi cong xay
dung cong trinh.

- Céc co quan Trung wong gom cac B9, nganh c6 lién quan chiu trach nhiém
kiém tra, tham tra va phé duyét cac van dé cua du an.

10.1 GIAI POAN LAP DU AN (CHUAN BI PAU TU)
< Cung cép tai li¢u

- S¢ Giao Thong Van Tai khi c6 su diéu chinh cac mit cit quy hoach tuyén
duong.

- S& Tai Nguyén Méi Trudng vé viée théa thuan khai thac nudc ngam phuc

vu dy an; trung tim k¥ thuat Tai Nguyén Moi Trudng vé cung cip ban do do vé dia
hinh.
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< Tham quyén thim dinh va phé duyét dy 4n
- Chui dau tu t6 chirc tham dinh du 4n trude khi phé duyét.
- Ban quan 1y dy an thudc chu dau tu s& giri hd so dy an 1y y kién tham dinh
thiét ké co s& cua co quan c6 tham quyén.
- Pdi v6i du an dau tu cao 6c Green Plaza thudc nhom B thi viéc thim dinh
thudc quyén cua S¢ Xay dung thanh phd Da Néng

- Co quan to chtrc tham dinh thiét ké co s c6 trach nhiém guri két qua tham
dinh vé Ban quan 1y du an cua Chu dau tu. Thoi gian tham dinh khong duoc vuot
qua 15 ngay ké tir ngay nhan du ho so.

- Khi dugc So Xdy dung tham dinh thiét ké co s thi Chu dau tu dugce phép
nop két qua tham dinh xin cap gidy phép xdy dung, thoi han khong qua 20 ngay ké
tir ngdy nhan da ho so. Giam doc S¢ Xay dung duoc UBND thanh phd Pa Ning ay
quyén cap gidy phép xay dung
10.2 GIAI POAN THUC HIEN DU AN
10.2.2 Giai doan thiét ké xay dung

- Pon vi tu van thiét ké xdy dung cong trinh chiu trach nhiém trudc chu dau

tu va phap ludt vé chat luong thiét ké.

- Trong qué trinh thi cong xay dung phat hién nhitng yéu t6 bat hop 1y anh
huong dén chét luong du an duoc phép thay doi thiét ké.

- Trudng hop thay d6i thiét ké ban vé thi cong khong thay doi thiét ké k¥
thuat thi cht dau tu hodc nha thau giam sat thi cong dugc phép sira doi.

10.2.3 Giai doan thi cong xay dung cong trinh
< Nha thiu
- Lap hé théng quan 1y chat luong
- Thyc hién thi nghiém kiém tra vat liéu, cdu kién, vat tu, thiét bi cong trinh

- Lap, kiém tra bién phép thi cong, tién do thi cong.
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- Kiém tra an toan lao dong, v¢ sinh moi truong

- Nha thau phai chiu trach nhiém trudc chii du tu va phap luat vé chat lugng
cong trinh do minh dam nhén, bdi thuong thiét hai khi vi pham hop dong, khong

dam bao chat luong, va cac hanh vi khac gy thiét hai.
< Chi diu tu
- Lap hé thong quan 1y chét luong
- Thyc hién thi nghiém kiém tra vat liéu, cAu kién, vat tu, thiét bj cong trinh
- Lap, kiém tra bién phap thi cong, tién do thi cong.
- Kiém tra an toan lao dong, v¢ sinh mo1 truong
- Kiém tra diéu kién khoi cong cong trinh

- Kiém tra sy phu hop cua ning lyc nha thau thi cong xdy dung mot s6 hang

muc cbng trinh

- Kiém tra va giam sat chét luong vat tu, vat li€u va thiét bi lép dat vao cong

trinh
- Kiém tra va giam sat trong qua trinh thi cong xay dung.
< Nha thau thiét ké xay dung
- Ctr nguoi da nang luc dé giam sat tac gia
- Khi phat hién thi cong sai v6i thiét ké phai ghi vao nhat ky giam sat. Néu co
thay doi thiét ké phai tuan tha theo ding quy dinh.

- Nha thau thiét ké phai c6 trach nhiém tham gia nghiém thu cong trinh xay
dung khi c6 yéu ciu cua chil dau tu. Néu giam sat thay co sai sot trong thi cong phai

c6 van ban guri chu dau tu néu rd 1y do.
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10.2.4 Bao hanh, bdo tri cong trinh
< Chii du tw
- Thue hién tt bao hanh, bao tri cac hang muc tu thuc hién

- Kiém tra tinh trang cong trinh xay dung, phat hién hu hong dé yéu cau cac
nha thau sira chita, thay thé. Néu nha thau khong dap tng chi du tu ¢6 quyén thué

nha thau khéc thay thé.

- Giam sat, nghiém thu cong vi¢c khic phuc, stra chita ciia nha thau.

-X4c nhan hoan thanh bao hanh cong trinh cho nha thau.

% Nha thau thi cong mdt s6 hang muc xay dung, cung rng mdt so thiét bi

- T6 chirc khic phuc ngay sau khi c6 yéu cau cua chu dau tu hodc chi so
hiru.

- C6 quyén tir chdi bao hanh cong trinh khi 16i sai khong phai do phia nha
thau gy ra.

- Cac nha thau phai bdi thuong thiét hai do 15i cia minh gay ra.

10.3 GIAI POAN QUYET TOAN PAU TU

- Cham nhét 14 6 thang sau khi dy an hoan thanh dua vao van hanh, chu dau
tu phai hoan thanh bao cédo quyét toan voén dau tu giri nguoi c6 thAm quyén quyét
dinh déu tu.

- Dy 4n dau tu huy dong nhidu ngudn vén khac nhau nén trong bao cio
quyét toan phai phan tich ro tirng ngudn von.

- B4o cdo quyét toan von dau tu phai xac dinh day du, chinh xac s6 von dau
tu thyc hién hang nam, téng muc von dau tu thuc hién dy an, gia tri san lugng ban
giao cho cong trinh sir dung.

- B xdy dung phdi hop véi Bo tai chinh huéng dan phuong phap quy doi
vbn thong nhat cho timg thoi ky dé cac cha dau tu thuc hién khi quyét toan.

- B6 tai chinh tryc tiép tham tra, phé duyét quyét toan von dau tu cho du 4n.
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10.4 GIAI POAN KHAI THAC DU AN

Sau khi nhan ban giao cong trinh, cht du tu c6 trach nhiém khai thac cong
trinh, t6 chirc san xuat, kinh doanh, hoan thién t6 chtrc va phuong phap quan 1y
nhim nhanh chong dua hoat dong ciia nha may di vao 6n dinh; nhanh chéng ra
nhiéu san pham cé chit luong dé dap Gmg nhu ciu ngdy mot cao ciia ngudi tiéu

dung; lam gia tang loi ich cho xa hoi.

Chu dau tr hodc t6 chirc duge giao quan 1y st dung cong trinh cé trach

nhiém thyc hién bao tri cong trinh.
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KET LUAN VA KIEN NGHI

1. KET LUAN

Dy 4n xay dung Tb hop cao 6c khach san, van phong cho thué Green Plaza
Danang duoc trién khai va hoan thanh dua vao hoat dong s& c6 ¥ nghia trong viéc
nang cao hé thng ha tang, kién tric do thi, gop phan xay dung thanh ph6 Da Ning
xtng dang 13 thanh phd hat nhin cua Mién Trung va TAy Nguyén

Dy 4n c6 tinh kha thi cao, khong nhitng dat hiéu qua kinh té tai chinh cho
Chu dau tu ma con mang lai hiéu qua kinh té xa hoi, thong qua gia tri dong gop
hang nim vao ngan sach Nha nudc, tao nhiéu cong in viéc lam cho xa hoi, gop
phan thay d6i méi trudng séng trong khu vuce, nang cao hiéu qua st dung tai nguyén
dat, khai thac tiém nang du lich bién va gép phan chuyén dich co cau cua dia
phuong.

Bén canh d6, du an con thé hién chu trwong ding dan, phu hop véi dinh
huéng phat trién cua thanh phd Pa Ning. Gop phan cung cap mot dién tich 16n van
phong cho thué, tao diéu kién thu hat cac nha dau tu durng chan & thanh phé.

Qua nhiing phan tich cho thdy dy 4n xdy dung Green Plaza 1 dy 4n c6 quy
mo twong ddi 16n, tinh kha thi cao va mang lai nhiéu hiéu qua.

2. KIEN NGHI

Pé tao diéu kién thuan lgi cho du 4n sém thuc hién, kinh dé nghi UBND
thanh ph Pa Nang, cic co quan, ban nganh cac cip quan tim tao diéu kién thudn
lo1 cho du an trén cac mat sau:

- Xem xét phé duyét du 4n, hd tro xuc tién cac thu tuc phap 1y va cac giai
phap tich cuc dé cong trinh tién hanh thuan lgi theo cac thu tuc hién hanh.

- Trong qua trinh thyc hién dy an, dé nghi Nha nudc cho phép du an dugc
huong cac chinh sach vu dai dau tu hién hanh vé thué dat, thué va cac dich vu xa
hoi khac.

- Do quy md von dau tu dy 4n tuong dbi 16n nén kinh mong cac don vi tin

dung chip thuin cho vay vén dau tu duy an.
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