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Dy an Khach san Phit Nhuén tiéu chuin 3 sao

CHUONG I: TONG QUAN CHUNG VE DU AN

I.1. Giéi thi¢u chung vé dy 4n

v’ Téndu éan : Khach san Pha Nhuan tiéu chuan 3 sao

v Dia diém : Quan Pha Nhuén, Thanh phd HO Chi Minh
v Dién tich : 400 m?

v’ Muc tiéu dau tu : Xay dung khach san dat tiéu chuan 3 sao
v" Quy mo6 du 4n : Khéch san c6 quy mo 100 phong

v Hinh thirc dau tu : Pau tu xay dung moi

v’ Tbng mirc dau tu : 76,113,000,000 dong

v" Muc tiéu cua dy an

- Tao ra mot noi luu tra, nghi ngoi, giai tri, hoi nghi tiéu chuan 3 sao phuc vu tot céc
nhu cau caa khach qudc té va khach trong nudc.

- Tao thém viéc lam.

- Thu dugc loi nhuan chinh dang cho nha dau tu.

I.2. Gi6i thiéu chung vé chii du t
Tén cong ty :
bia chi :
M4 sé doanh nghiép

Ngay dang ky 1an 1

Dai dién phap luat

Nganh nghé kinh doanh
Vén diéu ¢

AN NN N Y NN

L.3. Can cir phap ly xay dung duw an )

v Luat Xay dung s6 16/2003/QH11 ngay 17/6/2003 cua Quoc Hoi nugc CHXHCN Viét
Nam;

v Luat Pit dai s6 13/2003/QH11 ngay 26/11/2003 cia Quéc Hoi nuéc CHXHCN Viét
Nam;

v' Luat Pau tu s6 59/2005/QH11 ngay 29/11/2005 cua Quéc Hoi nuéc CHXHCN Viét
Nam:;

v Luat Doanh nghiép sé 60/2005/QH11 ngay 29/11/2005 cua Qubc Hoi nudc CHXHCN
Viét Nam; ’ o ’

v Luat Bau thau s6 61/2005/QH11 ngay 29/11/2005 cua Quoc Hoi nuéc CHXHCN Viét
Nam:;

v' Luat Kinh doanh Bat dong san 63/2006/QH11 ngay 29/6/2006 cia Qudc Hoi nudc
CHXHCN Viét Nam; ’

v' Luat Nha ¢ 56/2005/QH11 ngay 29/11/2005 cua Quoc Hoi nuéc CHXHCN Vigt Nam;

v' Luat Thué thu nhap doanh nghiép so 14/2008/QH12 ngay 03/6/2008 cua Qudc Hoi
nu6c CHXHCN Viét Nam; , ’

v' Luat Bao vé méi treong so 52/2005/QH11 ngay 29/11/2005 cua Qudc Hoi nude
CHXHCN Viét Nam;
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v' B luat Dan sy sé 33/2005/QH11 ngay 14/6/2005 cua Qudc Hoi nudc CHXHCN Viét
Nam:;

v Luat thué Gia tri gia ting s6 13/2008/QH12 ngay 03/6/2008 cua Qubc Hoi nudc
CHXHCN Viét Nam;

v' Nghi dinh s 12/2009/ND-CP ngay 12/02/2009 cua Chinh phu vé viéc Quan ly du an
dau tu xay dung cong trinh.

v' Nghi dinh s6 124/2008 ND-CP ngay 11 thang 12 nim 2008 cta Chinh Phu vé thué thu
nhap doanh nghiép;

v' Nghi dinh sé 123/2008/ND-CP ngay 08/12/2008 cua Chinh pht Qui dinh chi tiét thi
hanh Luat Thué gié tri gia ting;

v" Nghi dinh 140/2006/ND-CP cua Chinh phu ngay 22 thang 11 nam 2006 quy dinh viéc
bao vé moi truong trong cac khau 1ap, tham dinh, phé duyét va té chic thuc hién cac chién
lugc, quy hoach, ké hoach, chwong trinh va dy &n phat trién;

v" Nghi dinh s6 80/2006/ND-CP ngay 09 thang 8 nam 2006 ctua Chinh phu vé viéc qui
dinh chi tiét va hudng dan thi hanh mot sé diéu cua Luat bao vé méi truong;

v' Nghi dinh s6 12/2009/ND-CP ngay 12/2/2009 caa Chinh phu vé viéc Quan ly dy an dau
tu va xay dung cong trinh;

v" Nghi dinh sé 21/2008/ND-CP ngay 28/02/2008 cua Chinh phii vé sira d6i b sung mot
sb diéu cua Nghi dinh s6 80/2006/ND-CP ngay 09/08/2006 cta Chinh pha vé viéc quy dinh
chi tiét va hudng dan thi hanh mot sé diéu cua Luat Bao vé mdi trudng;

v" Nghi dinh s6 99/2007/NB-CP ngay 13/06/2009 ctia Chinh phu vé quan 1y chi phi dau tu
xay dung cong trinh;

v" Nghi dinh s6 209/2004/ND-CP ngay 16/12/2004 cua Chinh phi ve viéc Quan Iy chét
lugng cong trinh xay dyng va Nghi dinh s 49/2008/NP-CP ngay 18/04/2008 cua Chinh phu
vé Viéc sira doi bo sung mot s6 diéu cua Nghi dinh 2009/2004/ND-CP;

v' Théng tu so 12/2008/TT-BXD ngay 07/05/2008 cua Bo xay dung huéng dan viéc lap
va quan ly chi phi khao sét xay dung;

v Thong tu s6 05/2009/TT-BXD ngay 15/04/2009 cua Bo Xay dung huéng dan diéu
chinh dy todn x&y dung cong trinh;

v' Thong tu sb 12/2008/TT-BXD ngay 07/05/2008 cua Bo Xay dung hudéng dan viéc 1ap
va quan ly chi phi khao sat xay dung;

v' Thong tu s6 33/2007/TT-BTC ngay 09/4/2007 ctua Bo Tai chinh huéng dan quyét toan
dur n hoan thanh thudc ngudn vén nha nuéc;

v' Thong tu s6 08/2006/TT-BTNMT ngay 08/9/2006 ctua Bo Tai nguyén va Moi trudng
huéng dan vé danh gia méi truong chién luge, danh gia tic dong moi truong va cam két bao
vé moi truong;

v' Quyét dinh s6 02/2001/QD-TCDL ngay 27 thang 4 nim 2001 caa Tong cuc trudng
Téng cuc Du lich vé viéc b sung, stra doi Tiéu chuan xép hang khach san;

v' Cong van s6 1777/BXD-VP ngay 16/08/2007 cua Bo Xay dung vé viéc cong bo dinh
muc du toan xay dung cong trinh - Phan Iap dat hé thong dién trong cong trinh, 6ng va phu
tung dng, bao on duong 6ng, phu ting va thiét bi khai thac nuéc ngam;

v/ Cong van sd 1779/BXD-VP ngay 16/08/2007 cua Bo Xay dung vé viéc cong bd dinh
muc dir toan xay dung cong trinh - Phan Khao sét xay dung;

v" Binh muc chi phi quan Iy dyu an va tu van dau tu xdy dung kém theo Quyét dinh s
957/Qb-BXD ngay 29/9/2009 cua Bo Xay dung;

6
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v' Céc vin ban khac ctia Nha nuéc lién quan dén lap Tong mirc dau tu, tong du toan va du

toan cong trinh;

< Cé&c tiéu chuan Viét Nam
Du 4n Khéach san Phd Nhuan tiéu chuan 3 sao duoc xay dung dua trén nhitng tiéu
chuan, quy chuan chinh nhu sau:
v" Quy chuan xay dung Viét Nam (tap 1, 2, 3 xuét ban 1997-BXD);
v' Quyét dinh s6 04 /2008/QD-BXD ngay 03/4/2008. Ban hanh Quy chuan k¥ thuat Quéc
gia vé Quy hoach xay dung (QCVN: 01/2008/BXD);
v TCVN 5065 -1990 : Khéch san — Tiéu chuan thiét ké;

v" TCVN 4391-2009
v' TCVN 2737-1995
v' TCXD 229-1999
2737 -1995;

v" TCVN 375-2006
v' TCXD 45-1978

v" TCVN 5760-1993
v' TCVN 5738-2001
v' TCVN 2622-1995
v' TCVN-62:1995

: Khéach san — Xép hang ; -
: Tai trong va tac dong- Tiéu phuén thiet ke;
: Chi dan tinh toan thanh phan dong cua tai trong gio theo TCVN

: Thiét ké cong trinh chéng dong dat;

: Tiéu chuan thiét ké nén nha va cong trinh;

: Hé thong chira chay - Yéu cau chung thiét ké lap dat va sir dung;
: Hé thong béo chay tu dong - Yéu cau k¥ thuat;

: PCCC cho nha, cdng trinh y&u cau thiét ké;

: Hé théng PCCC chat chay bot, khi;

v TCVN 6160 — 1996 : Yéu cau chung vé thiét ké, lap dit, sir dung hé thdng chita chay;
v TCVN 6305.1-1997 (ISO 6182.1-92) va TCVN 6305.2-1997 (SO 6182.2-93);

v" TCVN 4760-1993

v" TCXD 33-1985
ké:

v" TCVN 5576-1991

v" TCXD 51-1984
chuan thiét ké:

v TCXD 188-1996

v" TCVN 4473:1988

v" TCVN 5673:1992

v TCVN 6772

v TCVN 188-1996

v TCVN 5502

v" TCVN 5687-1992

: Hg thong PCCC - Yéu cau chung ve thiét ké; -
: Cap nudc - mang ludi bén ngoai va cong trinh - Tiéu chuan thict

: Heé théng cap thoat nudce - quy pham quan ly ky thuat;
: Thoat nudc - mang ludi bén trong va ngoai cong trinh - Tiéu

: Nudc thai do thi -Tiéu chuan thai;

: Tiéu Chuan Thiét ké hé thdng cap nude bén trong;

: Tiéu Chuan Thiét ké hé thong cap thoat nudc bén trong;

: Tiéu chuan chat lugng nudc va nude thai sinh hoat;

: Tiéu chuan nuéc thai d6 thi;

: Pac diém k¥ thuat nuéc sinh hoat;

: Tiéu chuan thiét ké théng gid - diéu tiét khong khi - suoi am;

v TCXDVN 175:2005: Tiéu chuan thiét ké d6 on t6i da cho phép;

v 11TCN 19-84

v 11TCN 21-84

v TCVN 5828-1994

v TCXD 95-1983
dung;

v TCVN-46-89

v EVN

: Buong day dién;

: Thiét bi phan phdi va tram bién thé;

: Pén dién chiéu sang dudng phd - Yéu cau k¥ thuat chung;

: Tiéu chuan thiét ké chiéu sang nhan tao bén ngoai céng trinh dan

: Chéng sét cho cac cong trinh xay dung;
: Yéu cau cua nganh dién luc Viét Nam (Electricity of Viet Nam).
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CHUONG II: TONG QUAN NGANH KHACH SAN TAl
TP.HO CHI MINH

I1.1. Co sé ha ting
11.1.1. S6 hrong

Theo bdo cdo cua cong ty Savills Viét Nam, Tp.HCM c6 thém 3 khach san gia nhap thi
truong trong quy 1/2012, gitap ngubn cung tang nhe 1% so vadi quy trude, dat 10,955 phong.

Tuy nhién, Savills cho blet khong c6 khach san 4 hay 5 sao nao gia nhap thi truong quy
1 vira qua. Tinh téi thoi diém cu01 quy 1/2012, thi truong TPHCM c6 81 khach san tir 3 dén 5
sao. So v&i cung ki 2011 nguon cung khach san tai thi truong 1on nhat khu vyc phia Nam ting
8%. Trong quy 1, cong sudt thué phong trung binh van dat mirc cao 77% nhu quy trude, chi
giam khong dang ké 3 diém phan trim so v6i cung ky nim ngoai. Khach san 3 sao dat cong
suat thué phong cao nhat (80%) trong khi phan khiic 5 sao c6 cong suat cho thué thip nhat
(74%).

Nguén cung khéch san tai TPHCM

YMEYphong'dEm
2 500,000 phang/
5-za0
2500000 \ //\,
1,500,000
A-zao
1,000,000
500,000 3520 |
Q1/2011 Q2/2011 Q3/2011 Q4/2011 Q172012

Nguan: Nghién ey & Tu'vdn Savills

Theo Tong Cuc Du lich Viét Nam, quy dau nam 2012, ca nudc don tiép khoang 1.9
triéu khach du lich qudc té. Trong do, Trung Quéc, Nhat Ban va Australia van 1a nhimg nuoc
cung cap nguodn khach truyen théng t6i Viét Nam, 1a nhirg du khach chi tiéu nhiéu nhat va co
thé 1a dong luc thuc day chinh cta doanh thu nganh cong nghiép du lich va khach san & Viét
Nam.

Riéng Tp.HCM da don khoang 972,000 luot khach, taing 8% so véi cung ky ndm ngoai
va duy kién don khoang 4 triu lugt khach qudc té trong nam nay.

Trong 2 nam gan day, ngudn cung khach san cia TP.HCM ting trudng tré lai hang nim
& mirc 2 con sd nhu trudc cude khung hoang tai chinh thé gii voi muc ting 14% trong nim
2010 va 17% trong nam 2011. Dy kién con sb niy sé& dat 12% trong nam 2012, ting khoang
1,280 phong.
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Duw kién ngudn cung khach san twong lai tai TPHCM

B5E phéng  # 58 khachsan

dur an he
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MNgudn: Nghién culr 8 T wih Savills

Savills nhan dinh, thi truong trong tuong lai tap trung vao phan khic cao cip va cac du
an phutrc hgp véi tién ich hién dai trong d6 c6 hang muc khach san dé thu hat thém khach quoc
te va khai thac vao nhu cau du lich va vui choi giai tri khach du lich néi dia.

11.1.2. Chit lwgng

Véi nhu cau ngay cang cao di song song véi nhitng yéu cau vé chat luong phuc vu ngay
cang khat khe cua khach hang, nganh khach san thanh phé ciing di tién hanh nang cao chat
luong phuc vu qua nhiéu hinh thirc nhu:

Pay manh dau tu xdy moi, mé rong va nang cap nhiéu khach san trong hé théng. Trong
d6 dién hinh 1a Saigontourist da dau tu cho Khach san Rex hon 300 ty dong dé xay dung khu
méi, nang chat luong phuc vu thanh 5 sao. Pau tu cho khach san 4 sao Novotel Saigon Center
(Hai Ba Trung, quan 1) 250 phong va khéach san 5 sao Pullman Saigon Centre (Tran Hung
bao, quan 1) 300 phong dang xay dung s€ dua vao hoat dong nam 2012-2013; khach san
Majestic cling vira dugc khoi cong mo rong thém 353 phong, hoan thanh nam 2014.

T6 chiic cac cudce thi nang cao chat lugng dich vu cung cap nhu:

+ Hoi thi I& tan khach san toan qudc, nham khuyén khich sy ting cuong hoc hoi va
nang cao chat luong phuc vu

+ Mo rong va tang cuong dich vu MICE tai khach san nham dap ung nhu cau ngay
cang cao cua khach hanh doanh nhén.

11.1.3. Tiéu chuin khach san

Hién nay, trén thé gi61 van chua c¢6 mot tiéu chuin cu thé, déng nhét va chinh thirc nao
vé viée phong “sao” khach san. Tiéu chuan Uc, hoat dong theo AAA Tourism thi khach san 5
sao phai c6 dich vu phong, dich vu concierge (nhu vé may bay, giri d6, cung cap ban dd, goi
xe cho khach), phai cé céc trang thiét bi dep, c6 nhiéu loai phong... O Anh thi ETC (English
Tourism Council’s) cling quy dinh chung chung phong phai rong, nhan vién chuyén nghiép,
khong gian sang trong...
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Mbi nuée co nhimg tiéu chuan riéng va nhiing tiéu chuan 4y V2~11’1 chi 12 mot su cd gang
dap ung nhimg yéu cau cua khach hang va nang cao tiéu chuan vé san pham du lich nudc
minh. O Viét Nam, Tong cuc Du lich ¢6 ban hanh quy dinh vé tiéu chuin xép hang khach san
tr nam 2001 nhu sau:

Khach san dat tiéu chuan xép hang tir 1 dén 5 sao: la khach san c6 co so vat chét trang
thiét bi, chat luvong phuc vu cao, dép ting dugc nhu cau da dang cua khach du lich vé an, nghi,
sinh hoat, giai tri theo tiéu chuan cta ting hang, pht hop véi tiéu chuin qudc té, dugc danh
gia thong qua 5 nhom chi ti€u chinh sau:

1. Vi tri, kién trtic

2. Trang thiét bi, tién nghi phuc vu

3. Dich vu va mtrc d6 phuc vu

4. Nhan vién phuc vu

5. V¢ sinh.

11.2. Thi trwong khach hang

Khach hang cua thi truong khéach san kha da dang va c6 nhiéu muc dich khac nhau khi
quyét dinh sir dung dich vu ciia mot khach san. Trong do, tai Tp.HCM, c6 hai nguyén nhan
chu yéu khi mot khach hang quyét dinh luu tra tai khach san 1a: MICE (Meeting Incentive
Conference Event, 1a loai hinh du lich két hop hoi nghi, hoi thao, trién 1dm, t6 chirc su kién, du
lich khen thudng) va giai tri, muc dich nay phan I6n bi tac dong bai 2 yéu t co ban: thir nhat
TP.HCM la trung tam kinh té 16n nhat nudc, thir 2 12 nganh du lich va giai tri tai TP.HCM phét
trién kha manh.

Hién tai c6 rat nhiéu tiéu chuan dé phan khuc thi truong cho nganh khéach san Tp.HCM,
tuy nhién ¢ day, chdng toi chi dua ra 1 cach phan loai la khadch hanh noi dia va khach hang
nudc ngoai dé phan tich tinh hinh.

Muyc dich luu tri tai cdic khach san 4-5 sao

100%

80t

B0% -

200

0% A
Kinh doanh/MICE Crii tri Muyce dich khic

Migutin: CBREvieinam

Hién tai c6 rat nhiéu tiéu chuan dé phan khc thi treong cho nganh khéach san Tp.HCM,
tuy nhién ¢ day, ching t6i chi dua ra 1 cach phan loai la khach hanh néi dia va khach hang
nudce ngoai dé phan tich tinh hinh.
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Du an Khéch san Phii Nhuén tiéu chuin 3 sao

11.2.1. Khach hang trong nuéc

La lugng khach muc tiéu trong nhitng nam t&i cua nganh du lich va khach san Tp.HCM
khi ma chat lugng cudc séng duoc nang cao thi nhu cau vé du lich ciing ting manh qua céc
niam. Bén canh viéc chon céac co s luu tri nho, ré thi mot phan khach noi dia st dung dich vu
khéch san cao cép ciing dang ting dan, dic biét 13 nguoi 1am an dén thanh phé.

11.2.2. Khach hang nwéc ngoai

Trong nhitng nim gan day, sé luot khach quédc té dén Viét Nam néi chung va Tp.HCM
no6i riéng déu ting, chi c6 trong nam 2009 giam 7% so véi 2008 (nam 2009 dat 3.7 tricu luot
khach quéc té) do khang hoang kinh té toan cau. Riéng nim 2010 c¢6 dén hon 5 triéu luot
khéch qubc té dén Viét Nam, ting 34.8% so v&i nim 2009). Va véi quy dau cia ndm 2012 ca
nude don tiép khoang 1.9 tridu luot khach trong d6 ¢6 972,000 luot khach dén Tp. HCM. Nhu
vay, lugt khach quéc té ¢én Tp.HCM ludn chiém ti 1& cao trong tong luot khach dén Viét
Nam. Piéu nay cho thay thi truong du lich I hanh Tp.HCM dang phat trién, nhu cau vé du
lich va luu trd tai Tp.HCM rat cao.

LUONG KHACH QUOC TE PEN VIET NAM VA TP.HCM
DVT: triéu nguoi

5.05

4.229 4.236

M VN M HCM

2005 2006 2007 2008 2009 2010

Déi véi cac qudc gia trong khu vuc nhu Singapore, Thai Lan,...nganh khach san Viét
Nam noi chung cling nhu Tp.HCM noi riéng con la mot nganh non tré, dac biét 1a linh vuc
khach san cao cap.

Tuy nhién, do su phat trién vé du lich va kinh té nén luong du khach dén thanh phé
trong cac nam qua di ting nhanh chéng va dem lai mot lwong khach hang day tiém niang cho
nganh khach san.

11.3. Sw cén thiét phai dau tw

Kinh doanh khach san dang ngay cang déng vai tro quan trong trong nén kinh té, khong
chi dong gop vao GDP hang nam ma con gop phan vao sy phat trién kinh té thanh phé khi ma
nhu cau vé ian & va té chizc hoi nghi cta cac doanh nhan khi dén Tp.HCM ngay cang cao. Bén
canh viéc dem lai loi nhuan, nganh khéach san con tao cong an viéc lam va thu nhap cho hang
ngan lao dong thudc cac linh vuc va trinh d6 tay nghé khac nhau nhu: dau bép, tiép tan, phuc
vu,...

11



Du an Khéch san Phii Nhuén tiéu chuin 3 sao

Hiéu rd tam quan trong caa nganh kinh doanh khéch san cung V6i mong | mubn dap ing
nhu ciu ngay cang ting cua thi truong vé phong khach san va nhu cau cao cap hon vé chat
lwong dich vu phong so véi hién tai, Cong ty TNHH ... ching tdi khing dinh viéc dau tu xay
dung Khach san Phi Nhuan theo tiéu chuan 3 sao & Thanh phé H6 Chi Minh 1a can thiét va
hop 1y trong giai doan hién nay.
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Dy an Khach san Phit Nhuén tiéu chuin 3 sao

CHUONG I1I: PHUONG AN QUY HOACH

I11.1 X4c dinh cip hang cong trinh

Can ctr vao Quyét dinh sé 02/2001/QD-TCDL cua Tong cuc Du lich vé viéc b sung,
stra d6i Tiéu chuan xép hang khéch san;

Can ct vao nang luc cua cha dau tu - Cong ty TNHH ...

Can ctr xu hudng thi truong khéch san tai Tp.HCM,;

Véi nhitng can ct trén, Céng ty TNHH ... quyét dinh xay dung Khach san Phii Nhuan
theo tiéu chuan 3 sao.

111.2. Xac dinh dia diém xay dung

Dja diém xay dung khach san 1a mot chién lwoc rat quan trong va anh huong 16n t6i
viéc thanh cong cta mot phuong an kinh doanh, dac biét la véi nhitng khach san sang trong.
C6 mot dia diém kinh doanh tét 1a d3 co dugc 40% thanh cong.

Lya chon dia diém nao dé xay dung trong mot thanh phé rong 16n vai 24 quan huyén
nhu Tp.H6 Chi Minh 1a mot bai toan khé. Véi dinh huéng xay dung mot khach san 3 sao
mang phong cach hién dai, sang trong thi Khach san Pha Nhuan phai dugc xay dung céach
bénh vién, truong hoc it nhat 100 mét cin c&r vao ranh giéi giira hai co sd; khong dugc nam
trong hoac lién ké khu vuc qudc phong, an ninh va cac muc tiéu can duoc bao vé theo quy
dinh hién hanh, nhat 12 phai déng dan cu, gan san bay, gan cac trung tam thuong mai dé thuan
tién cho khéach trong viéc di chuyén, du lich, hoi hop, mua sim. ...

Tur nhitng tiéu chi trén, chung t6i da st dung di liéu GIS (Geography Information
System) dé phan tich. Bén dudi 1a ban d6 phan bé mat d6 dan sé 24 quan huyén. Ta thay cang
Vvao trung tdm thanh phd, mat d6 dan sb cang ting. Cac quan nhu quan 1, quan 3, quan 5, quan
6, quan 10 déu ndm trong viing do thi c6 mat do tir 25,000- 45,000 ngudi/km? ¢é nhidu dan cu
sinh séng nhat thanh phé.

MAT DO DAN SO TP. HO CHi MINH NAM 2011

-,
i i

Quan Go Vap
yro— -

Y

d Chu giai
{ Quén Binh Tan
- [ vang e thi
Quan huyén
.- DanSo / DienTich
> 96.86 - 3195
L\V,}\ / [ 3196 - 11040
. [ 11050 - 21750
/ [ 21760 - 26140
t’ I 25150 - 24090

” 0 2,350 4700 9.400 Meters
Design by Thuy Doan- Thao Nguyen Xanh Group A Ly ®
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Du 4n Khach san Phi Nhuén tiéu chuén 3 sao

Phan tich sau hon vé mat khdng gian, ching tdi str dung dix lidu cac diém kinh té xa hoi

bao gom vi tri cdng ty, bénh vién, truong hoc, trung tim thuong mai, san bay... dé phén tich.
Qua ban d6, ta thay tai quan 1, quan 3, quan Phi Nhuan 12 hoi di nhiing tiéu chi trén.

‘ﬂL“—- TRONG TP. HO CHI MINH

Design by Thuy Coan- Thao Hguyen Xanh Groug 1

PHAN BO CAC PIEM TRU'GNG HQC, BENH VIEN, TRUNG TAM THU ONG MAI

Qudn 2

Chu giai

*  Trutnghoc- Cong ty
[ ) veng 46ty
Quén huyén

DanSo / DienTich
o 96.86 - 3195
B 3196 - 11040
| 105021750
21760 - 26140
26150 - 43090

0 1,000 2000 4,000 Meters

1 'l L 1 i L 1 J

Qua phan tich mat do dan cu cac quan huyén va vi tri khdng gian cua cac diém truong

hoc, cong ty, bénh vién, trung tdm thwong mai ching t6i da quyét dinh xay dung Khach san 3
sao nay tai Quan Phu Nhuan, cach truc duong Nguyen Vin Trdi 100m véi quy dat thich hop
dé xay dung khéach san 3 sao, mot vi tri 1y tuong dé dang tiép can dén cac dia diém mua sim,
trung tim thwong mai, san bay Tan Son Nhit,....

111.3. Xac dinh quy mé ky thuat

Khéch san Phd Nhuan theo tiéu chuén 3 sao duoc xay dung trén tong dién tich 400m?

gom 1 ham, 1 trét, 1 lang va 8 lau véi quy md 100 phong.

I11.4. Xac dinh cac dich vu

Khach san s& cung ung hé thong phong ¢ rat sang trong véi 100 phong cao cap tiéu

chUan 3 sa0 v¢i nhiing tién nghi nhu: tién nghi phong tam sang trong, truyén hinh vé tinh bao
gom cac kénh phim anh mién phi 24/24, hé thong diéu khién dén canh givong ngu, dung cu
pha tra va ca phé trong phong, nudc sudi mién phi, ban i va ghé i, hé théng may diéu hoa ty
dong trong phong.

Khéch san s& danh 1 lau dé lam nha hang Food & Beverage (F&B). F&B mang tinh

chat than mat, tiéc buffet cua nha hang ndi tiéng trén thé gisi véi huong vi thom ngon va cac
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Dy an Khach san Phit Nhuén tiéu chuin 3 sao

dong ruou da dang. Nha hang ciing s& ¢ thuc don tu chon gom cac mén Tay — A. Ngoai ra
con c6 quay bar duoc thiét ké theo kiéu khdng gian ma, tai day du khéach c6 thé ngim canh
séng nhon nhip va séi dong cua Tp.HCM ldc vé dém. Bar phuc vu thue don nhe va céc loai do
uéng 4n tuong.

Khéch san cung cap dién thoai qudc té trong phong, hé thdng truy cap Internet Wi-Fi
mién phi toan khach san.

Khéch san cung cép dich vu dua don tan san bay.

Khach san cung cap mot hé thdng thiét bi an toan nhu:

+ Hé thdng khoa dién tir

+ Két sit dién tir trong phong

+ Hé thdng béo chay va chira chay tu dong.

Cung cap dich vu vin phong hd trg: phong hoi hop, thu ki, to chirc hoi thao, hoi nghi. ..
tiéu chuan cao.

Khéch san c6 dich vu Spa véi phong cach thiét ké sang trong, doc ddo 1a noi i tuong dé
khach hang duoc thu gian, massage.

Khach san cung cip phong tap thé duc, thé hinh cao cap, phong tap duoc trang bi may
madc nhap khau hién dai, mé ctra sudt 24 gio danh cho tat ca khach luu tra tai day. Huan luyén
vién cua phong tap véi chuyén mén cao, nhiéu kinh nghiém san sang trg gilp moi hoat dong
cuia khach hang mot cach hiéu qua nhat.

I11.5. Giai phap vé quy hoach
111.5.1. Co sé nghién citu quy hoach
Khach san Phi Nhuan dugc dua trén nhidu dd an qui hoach da co, nhitng dy 4n dau tu,
nhitng qui hoach chuyén nganh va nhiing dinh huéng chién lugc, chi tiéu tinh toan cé lién
quan.
Cu thé:
= Qui hoach chung Tp.HCM va viing phu can dén nam 2020
= Qui hoach dat khu trung tdm Tp.HCM
= Qui hoach chuyén nganh ha tang k¥ thuat nhu cap nuée, thoat nudc, cai tao phat trién
mang luéi dién thanh phd, dir an vé cai tao nang cap hé thong giao thong d6i ngoai. ..
= Dua vao diéu kién ty nhién va vi tri dia Iy cua khu vuc xay dung duy an.
= CA4c tiéu chuan vé ha tang k¥ thuat va vé sinh méi truong.

111.5.2. Céc chi tiéu sir dung dat

Tong dién tich 16 dat_ 1 400 m”
Téng dién tich mat bang xay dung : 400 m.
Trong do:

= | ting him ’ ‘ ‘
= Khoi dich vu thap tang: gom 1 tang trét va 1 tang lirng
= Khoi cao tang: gdm 8 lau vo1 100 phong.
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Dy an Khach san Phit Nhuén tiéu chuin 3 sao

111.5.3. B6 cuc quy hoach kién trac

Dua vao vi tri va diéu kién tu nhién caa Tp.HCM, khéch san s& dugc thé hién khéi tich
kién trac hinh khdi tao nén maot kién tric cao tang nam gan truc duong Nguyén Vin Trdi véi
nét dep sang trong. Pay 1a cong trinh mang tinh chat luu tra, giai tri, hoi nghi gom 1 ting ham
8 tang lau va 1 trét 1 ling. Phan tang ham 1a khu vuc dd xe cho khach va khu k¥ thuat, phan
tang trét 1a van phong va khu sanh tiép tan, van phong quan Iy hoi treong khu vui choi giai tri
va cac phong ban. Tang litng danh cho F&B. 8 tang cao la khu nghi dudng bao gom cac phong
ngu tiéu chuan 3 sao.

I11.5.4. Giai phap mit ding va té hop hinh khéi cong trinh

Vé mit hinh khéi cong trinh duoc chia ra 1am 2 phan rd rét: Phan dé cong trinh gom
tang ham va cac tang dich vy, giai tri dugc bd tri tir ting trét dén tang 8. Toan bo phan cong
trinh nay duoc thiét ké vai khong gian rong va céc vat liéu sim mau.

Phan phia trén dugc thiét ké 12 to hop khéi nha vudng van, don gian tao hiéu qua vé
kién tric. Mit truéc va mit sau duoc thiét ké nhiéu cira, ban cong,dé khai thac téi da phan
khong gian ngoai nha. Mt duang véi duong nét kién tric hién dai, gon gang thé hién tién bo va
quan diém mai vé tham m¥, mang ngon ngit vé kién triic khach san. Cong trinh duoc phdi mau
mot cach nhe nhang, cac nét go trén mat ding tao cam giac sinh dong, duyén dang. Toan bo
tod nha cé kién trdc hién dai, sang trong két hop hai hoa véi canh quan chung, 13 diém nhén
cua khu vuc.

111.5.5. Giai phap két cau

+ Tai trong tinh toan:

Cong trinh duoc tinh todn dé chiu duoc CAc tai trong sau: Tinh tai, hoat tai, tai trong
gi0, tai trong dong dat (mac do cap 7).

Tai trong dé tinh toan va dua ra thiét ké phuong 4n mong 13 tai trong thang dang, mot
phan c6 anh hudng cua tai trong ngang (tai trong gid va tai trong dong dat duoc ké dén qua hé
s6 an toan). Khi chuyén sang cac giai doan thiét ké tiép theo thi nhirng két qua tinh toan tai
trong s& duoc bd sung va hiéu chinh.

+ Giai phéng két cau méng:

Pon vi thiét ké Iua chon giai phap thlet ké moéng coc khoan nhdi duong kinh D800 thi cong
bang phuong phap khoan 16 trong dat, giit on dinh 15 bang dung dich Betonite, ( trong tang cét co sir
dung ong vach). Dy kién miii coc dit sau 28.8m so v&i cdt tu nhién.

Trudc khi thi cong coc dai tra phal kiém tra strc chiu tai thuc té ctia coc, néu stc chiu tai tinh
toan khong phu hop voi st tai thyc té, thiét ké s& bd tri lai mit bang coc va chiéu dai coc. Dai dugc
két hop hé thong gidng nhaim giam anh huong mong coc 1éch tam, dé chuyén tai trong xubng 16p dat
thich hop véi dang cong trinh cao tang tai dia ban va tranh anh huéng do lin cong trinh, dam bao do
vitng chac va an toan cong trinh.

+ Giai phap phan than:

Giai phap thiét ké sir dung hé két ciu khung cot, dAm san toan khdi két hop vai hé két cau
thang may dam bao an toan vé kha niang chiu lyc cta cong trinh. Tudng xdy chén khung duoc coi 1a
vach bao che ngin cach két hop voi hé dam khung va san d6 tai chd truyén tai 1én két ciu khung
véch- 15i thang may BTCT két hop v6i nhau cting chiu lyc.
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111.5.6. Giai phap vé dién chiéu sang

Nguodn dién cua dién lec 1a ngudn chinh cung cip cho toan bo cong trinh qua tram bién
4p 4000KVA — Cac may phat dién chi hoat dong khi hé thong luéi dién bi mat thi sau mét thoi
gian 15 gidy cac may phat dién hoat dong cung cp dién cho toan bo cong trinh théng qua cac
may cit (ACB) va cac bo ATS tu dong .

St dung hai may phét dy phong c6 cong suat 2.000KVA moi may. Vi thiét ké c6 cac
may phat dién du phong cung véi hé cac may cit, cac ATS lam viéc lién két véi nhau thi viéc
cung cap dién cua toan cdng trinh gan nhu dugc duy tri lién tuc. Nguodn dién du phong tir may
phat ciing dam bao cho cac thiét bi chita chay trong truong hop c6 chay nhu: thang mdy, quat
tang ap cau thang, quat hut khoi hanh lang, bom chira chay...

Dé dam bao tinh lién tuc va do an toan cap dién ciing nhu my quan, tit ca cac tuyen
dién trong khu vuc déu duoc di ngdm. Dung cap cach dién XLPE caa CADIVI, ludn trong 6ng
nhya PVC dé bao vé.

111.5.7. Giai phap vé hé thong dién thoai

Hé thong thong tin lién lac véi 1 tong dai diéu khién trung tam va c6 cac phan mém
quan 1y dé tinh cudc phi dién thoai cua toan bo cac khu vuc trong khach san va khu vuc van
phong. Ngoai ra hé thong thong tin lién lac cd két ndi véi hé théng bao chay, cac chi tiét nay
duoc thiét ké thé hién chi tiét trong thiét ké ky thuat.

Hé thong truyén co so dir lidu v6i hé thdng may tinh diéu khién trung tam va céc data
switch, céc thiét bi thu va truyén co so dit liéu khéc tao thanh 1 hé thong diéu khién trung tam.
Hé thdng nay quan Iy toan su truy cap vao mang cua user va phan phat tai nguyén cho céc user
nay. Cac chi tiét nay s& duoc nghién ctu thiét ké chi tiét trong thiét ké ky thuat.

Heé thong V6 Tuyén truyén hinh voi cac kénh trong nudc va mot s kénh nudc ngoai
thu truc tiép tir Vé tinh hoac tir cép truyén hinh cua thanh phd, tai cac vi tri thu hinh c6 thé
chon bat ky 1 kénh nao, chi tiét s& duoc thé hién trong thiét ké ky thuat.

111.5.8. Giai phap vé thoat nwéc
% Nguodn nudc thai:

= Nudc mit: gom nudc mua, nudc tir mai nha, nudc tudi cay

= Nudc thai sinh hoat: tir khach san, nha hang, khu giai tri, spa...
< Phuong an giai quyét:

= Nudc thai sinh hoat: Do vi tri cong trinh toa lac tai trung tdm thanh phé c6 sin hé théng
xt Iy nudc thai tap trung cua thanh phd, nén nudc thai xam s& két ndi tryc tiép ra hé théng thu
gom nudc thai caa thanh phé, nuéc thai den sé tap trung vao bé tu hoai trude khi dua vao hé
thdng thu gom nuéc thai caa thanh phd. Nudc thai s& duoc chia 1am 2 tuyén ndi ra hé théng
nudéc thai cua thanh pho:

Nudc thai nha bép va giat s€ thoat ra diém dau cta nhanh éng duong kinh 200mm, dat

am so mat duong # 1 mét.

» Nudc mit: Phan nay bao gdm cac miéng thu nudc mua tir cac ting, ong thai nuéc mua
trong san vuon, cac ong gop thai nudc mua va ndi voi hé thong thai nude mua cta thanh phd.

111.5.9. Giai phép vé PCCC
¢+ Phong chong chay no ’ 7
Phuong an PCCC dugc thiet 1ap trén co so cac tiéu chuan hién hanh ctia Nha nudec.
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Pay 1a loai cong trinh nha & va cdng cong, nén hang san xuat caa cdng trinh 1a hang C
(TCVN 2622-1995)

Cong trinh c6 két cAu chu yéu bang bé tdng cét thép nén bac chiu lira chung cua cong
trinh dé &p dung tinh toan 1a bac 11 va bac 111
Hé thong chira chay bang nudc

‘ Hé thong dng chita chay bang nudc bén ngoai nha (Street Hydrant) véi nhitng tru 6ng 2
dau.

Hé thong dng chita chay vach tuong bang nudc bén trong nha véi hé thong dng cip
nuéc dén cac ta chita chay, ti chita chay chtra cac cudn voi hose reel va cudn voi vai bat .
Cudn voi hose reel c6 duong kinh (25mm, dai 30m, d6 phun 4p suit nude day dic 10m. Cudn
vai bat c6 duong kinh (50mm, dai 30m, d6 phun 4p suat nu6e day dic 10m . S6 hong va luu
luong nude phun mdi hong duge thiét ké theo cac tiéu chuin néu trén. Vi tri lip dat cac hong
chira chdy s& dugc thiét ké thich hop dé khoang cach di chuyén tir bat ky noi nao bén trong
dén hong chira chay gan nhat ciing khong vuot qua 30 m.

Hé théng 6ng chita chay Sprinkler bang nudc bén trong nha véi dau phun kin (Wet
Sprinkler) ludn & ché do thuong truc, dau phun dugc ma ra khi dat toi nhiét dé quy dinh va chi
chita chay cuc bd trén mot dién tich nhat dinh. Hé théng chira chay nay duoc thiét ké cho khu
vuc hanh lang cia mdi ting, toan bo khu vuc cac phong hoi hop, vin phong, khu F&B, giai tri,
phong hdi thao, cac khu cong cong khac...

Hé théng bom nudc chinh, bom nuéc dy phong va bom bu ap luc chay bang dién s&
duoc thiét ké dé cung cap nudc chita chay dén cac hong chita chay, dau phun sprinkler voi ap
suat t&i thiéu 1a 6 bar. Hai bom chinh chita chay FP-01 va FP-02 c6 cong suét 104m*/h@105m
H,0 380V/3P/50Hz va mot bom duy tri ap hé théng JP 5,4m3@110m H,O 380V/3P/50Hz.

Hé théng bé trit nudc chita chdy duoc tinh cho 3 gio hoat dong can cir theo thong sd
cao nhat gitta TCVN 2622-1995 va NFPA 13 cho hé thong nudc chita chay voi rong (Fire
Hydrant and Hose Reel system) va theo thong s NFPA 13 cho hé thdng nudc chita chdy voi
phun tu dong (Sprinkler system). Dy tinh bé chita nu6c cho chita chay c6 thé tich 144m® dat
tai ting ham 2.

Hé thong bao chay tu dong

Tu diéu khién PCCC trung tdm s& duoc thiét ké va lap dit tai phong Control room va
phong Bao V¢ cua khach san. Tt bdo chay trung tdm 1a loai bdo chay dia chi cho phép xac
dinh chinh x4c vi tri ctia cac tin hiéu béo chay goi vé tir cac thiét bi bao chay nhu : dau bao,
nat nhn, cac diém truy xuat. ..

Mot bd phan bdo dong chay co nut 4n va mat kinh bao vé (Break Glass Units) cung mot
chudng bao dong chdy (Fire Alarm Bell) s& dugc dit ké mdi voi chita chay bén trong nha va
noi dé nhin thiy nhét cua cac cira thoat nan.

Pau bao chdy do khoi va nhiét s& dugc thiét ké va lap dit ¢ tat ca cac phong cua khach
san, khu hanh lang giao luu va cac phong k¥ thuat Pién, Bom nuéc, Diéu hoa khong khi,
Thang may v.v. va cac khu vuc khong co hé thong chita chdy ty dong (Sprinkler system).

Hé thong chira chay bang binh tay cAm bang bot

Mot binh chita chay dung tich 4.5 kg bot chita chay thich hop cho dam chay loai A, B
va C s& dugc lap dit tai mdi voi chira chay bén trong nha (Fire Hose Reel cabinet) va tai tat ca
cac phong k¥ thuat Pién, Bom nudc, Diéu hoa khong khi, Thang méy v.v..

Heé thdng chita chay bang khi Nitrogen
Céc phong k¥ thuat dién chinh ha thé, phong ti dién trung thé, phong diéu khién trung
18



Dy an Khach san Phit Nhuén tiéu chuin 3 sao

tam duoc trang bi hé thong chita chay bang khi Nitrogen. Cac hé thong nay duoc két ndi voi
hé théng bao chay trung tam, khi cac hé thong Nitrogen hoat dong thi tin hi¢u bao chdy giri vé
tu bao chay trung tam.

Hé thdng bom ting 4p thang thoat hiém

Trong khdi cao tang ctia khach san c¢6 2 thang thoat hiém trang bi thiét bi ting ap véi ap
suat dwong 50 Pa phan phdi doc theo cdu thang boi hé thdng gain 0.9m” Budng thang kin véi
cac cilra c6 tay dong tu dong. Thiét bi ting ap s& hoat dong khi c6 tin hiéu bao chay.

< Phong chéng sét

B& tri, lap dat hé thdng chdng sét tai diém cao va phan bé déu trong khu vuc dé phong
chdng chay nd do sét mot cach hop 1y va c6 hiéu qua.

Str dung hé thdng thoat sét v6i kim thu sét phong dién sém

Vi tri kim thu sét s& duge bd tri & vi tri thich hop va cao nhét cua cong trinh sao cho
cung cép ving bao vé bao phii 1dy toan b khudn vién cong trinh.

Hé thong tiép dat thoat sét co tong trd thap, hé thong tiép dat nay duoc lién két dang thé
voi hé théng nbi dat cua cong trinh.

Khi bat dau xuét hién nhitng dam may, dién tich duong tai ranh gioi vung bao vé cap 3,
kim thu set 1ap tirc hoat dong, phong tia tién dao vé phia c6 dong dién va chuyén toan bd ning
luong dong dién sét xudng cac coc tiép dia theo dudng cap thoat sét va tan ra nhanh chong
trong dat.

» Thiét bi tu dong hoat dong hoan toan, khong can bao tri.
= No6i dat don gian co thé ndi vao hé thong ndi dat c6 san
= He¢ théng tiép dat thoat sét phai dat R<10 ohm.
= He¢ théng bao gdm cac bd phan chinh:
Kim thu sét phong tia tién dao soém
Tru d6 kim loai
Cép thoat sét chuyén dung v&i nhiéu 16p boc chéng cam tng
Thiét bi dém sét, ghi lai s6 lan sét danh vao kim thu sét.
Hop kiém tra ndi dat
Hé thong dat tong tro.

N N NI N NN

111.5.10. V& sinh
Thuc hién cac bién phap dé bao dam yéu cau vé vé sinh trong cac linh vuc sau:
+ V¢ sinh moi truong, canh quan xung quanh khach san
+ V¢ sinh c&c khu vuc trong khach san.
+ V¢é sinh trang thiét bi, dung cu phuc vu khéch.
+ Vé sinh thuc pham.
+ V& sinh ¢4 nhan (d6i v6i nhan vién phuc vu)
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CHUONG IV: XAY DUNG CHIEN LUQC MARKETING

IV.1. San pham

Khéch hang muc ti€u cua Khéach san Phu Nhuan chinh la nhitng nguo1 c6 thu nhap cao.
Pay 1a nhém khach hang chiu chi nhung lai rat kho tinh va cé nhitng doi hoi cao. Vi vdy san
phélm cua khach san phai thuc su tdt.

DPé dam bao yéu cau dau tién va co ban nhat: dam bao noi nghi ngoi va gidc ngi ngon
cac phong déu c6 mot sb dic diém chung:

Vé phong 6c¢: ¢6 kich thude phong tdi thiéu nhu sau:

+ Budng ngu:

+ Budng 2 phong: 22 m?

+ Budng don : 9 m?

+ Budng d6i: 14 m?

+ Budng 3, 4 giudong:18 m?

+ Phong vé sinh:4 m? véi 1a 20m?

Vé dod dung, thiét bi, d6 ndi that khach san s& cung cép nhirng san pham tdt nhat. Tir vat
dung nha tam cho téi giudng ngu, tt ca déu tao su thoai mai sang trong. Khach san s& phai
ludn chu trong dén nhiing chi tiét du 1a nho nhat dé khach hang that sy thoai mai va yén tam.

- Hé thdng dién :

+ Do chiéu sang dam bao theo yéu cau cua tirng khu vyc.

+ Pén cap ciru dé dé phong khi cé su ¢ xay ra.

+ Cung cap dién day du 24/24 gio cho sinh hoat va phuc vu.

- Hé thdng nuéc :

+ Nudc du cho sinh hoat va phong chay, chira chay 24/24 gio.

+ Cap nudc nong : 24/24 gio.

+ Hé thdng xt Iy nudc thai va chét thai, dam bao tiéu chuan vé vé sinh méi truong.

- Trang thiét bi phong chay, chira chay: C6 hé théng bao ciru hoa va phuong tién phong
chay, chira chay.

- Phong vé sinh cdng cong : ¢6 trang bi may ho tay, hodc khin tay, gidy lau tay.

Khach san con cung cap hé thong may dicu hoa ty dong va diéu khién dén canh giuong
dam bao gidc ngu cua khach hang. Ngoai ra khach san con cung cip nhitng vat dung : ndi em
bé, nudc sudi mién phi, dung cu pha tra va pha café bén trong phong, ban 1am viéc, tivi LCD
vé tinh, bao gdm nhitng kénh phim anh mién phi 24/24 gid va cac dich vu can thiét nhu :

- Bao vé truc 24/24

- Phuc vu tai phong 24/24

- Dich vu giat ui cao cap

- Dich vu khuén vac va gilp viéc 24/24 gio
- bién thoai goi qudc té truc tuyén

- Hé thdng truy cap Internet Wi-Fi mién phi toan khach san véi téc do truy cap nhanh
- Hé thdng khoa dién tir hién dai va an toan
- Két sit dién tir trong phong

- Hé thdng béo chay va chita chay ty dong
- Quay bar mini

- Ban ui va ghé ui
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- Dich vy dua don khach tir s&n bay bang xe chat lwong cao. Khach hang sé dugc tiép
d6n chu dao nhat va ho khéng con phai lo ling vé van dé di lai.
- Puoc st dung phong hdi nghi riéng (tdi da 10 nguoi) trong mot gio mdi ngay.
- Buffet sang tai F&B.
Ngoai nhirng dich vu truc tiép khi thué phong, khach hang con dugc cung cap nhitng dich
Vu ngoai nhu bar, phong hoi nghi, phong spa, gym. Khach san s& c6 ging cham soc khach
hang ki ludng dem lai cho ho nhitng gi tién loi nhat.

IV.2. Gidca

Gia thué phong duoc tinh theo ngay. Thoi gian nhan phong la 14:00 gio. Thoi gian tra
phong 1a 12:00 gio trra. Gia duoc tinh bang D6 la My va Viét Nam dong, cong thém 5% phi
dich vu va 10% thué VAT. Vi khach hang muc tiéu I1a cac doanh nhan nén muc gia duoc dua
ra déu 14 gia ap dung cho phong don.

Chién lugce dinh gia cua khach san chu yéu dya vao chi phi va vi tri khi st dung dich
vu. Cac phong ¢ cua khach san dugc chia dua vao dién tich va cac dich vu kém theo. D6 cling
1a cin cir dé khéach san dua ra chién lugc gia theo chi phi. Dién tich phong cang ting thi gia
cang cao. Ngoai ra, khach san s& ap dung chién lugc dat gia trude dé thu hat khach hang.

IV.3. Kénh phan phdi
IVV.3.1. Cac hinh thire dat phong
< Truc tiép tai khach san

Vi tri thue té cua khach san cd vai tro rat quan trong trong kénh phan phéi, boi day 1a
mét trong nhitng noi khach hang dang ki sir dung dich vu cua khach san, dong thoi ciing 1 noi
duy nhat dé khach hang sir dung cac dich vu do khach san cung cap. Do d6, mét vi tri thuan loi
sé€ giup khach san thu hat sy quan tdm cta khach hang va gitp khach hang dua ra lya chon cua
minh.

Khéch san Phi Nhuan toa lac tai khu trung tam kinh doanh, mua sim, thuong mai, giai
tri sim uat caa Tp.HCM va cach san bay quéc té Tan Son Nhat khoang 4 km duong bo. Bén
canh d6, vi tri cua khach san ciing dé dang cho khéach hang thoa man gan nhu tat ca moi nhu
cau, tir nhu cau mua sam, giai tri, du lich &én phuc vu nhu cau cdng viéc trong thai gian khéch
hang nghi tai khach san.

s Website
Website 1a mot kénh gilp cho khach hang c6 thé dat phong tai khach san nhanh chong
va thuan tién, do d6 viéc thiét ké website 1am sao thu hat va tao sy tién loi cho khach hang la
mot yéu té rat quan trong cua kénh phan phai.
Website cua khach san Pht Nhuan s& dua ra 2 lya chon vé ngon ngit cho khéch truy cap
dé dang st dung 1a Tiéng Anh, Tiéng Viét.

% Mang xa hoi
Facebook va Twitter la hai trong nhitng mang xa hoi phat trién nhat ca tai Viét Nam va
trén toan thé gisi. Su 16n manh ciia mang x& hoi gan lién véi su gia ting vé s6 ngudi st dung
cling nhu mirc d6 lan toa thdng tin gitra nhitng ngudi st dung. Chinh vi thé, khach san Phd
Nhuan s& sir dung chung nhu 1a mot kénh trao d6i thdng tin méi giira khéch san véi khach
hang. Noi dung trang Facebook va Twitter cia khach san phai chuyén nghiép, dong nhat vé
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ngon ngit sir dung. Thong qua kénh nay, khéch hang c thé tim kiém nhirng thong tin mai nhat
vé khach san, cing nhu ¢6 thé dua ra cac y kién phan hoi ctia minh doi vai khéch san.

% CA4c hinh thirc dat phong khéc

Khéach hang co thé ding ki sir dung dich vy khach san thong qua dién thoai va fax.
Ngoai ra, khach hang ciing c6 thé ding ki bang cach gui email truc tiép dén bo phan nhan dat
phong. Mot kénh phan phéi khac ciing duoc khéch san sir dung 13 cac kénh trung gian nhu céc
cdng ty du lich, cac website chuyén vé khach san nhu Agoda, Asiabooking.... Théng qua céac
kénh trung gian, viéc dang ki ctia khach hang, dic biét 1a khach qudc té, s& dé dang va tién lgi
hon nhiéu so véi hinh thic ding ki truc tiép boi cac khau tha tuc déu duoc cac don vi trung
gian giai quyét thay.

IV.3.2. Céc hoat ddng hd trg cho kénh phan phéi
*» Dat phong truéc
Khéch san cung cap dich vu dit phong truéc nham phong ngira sy qua tai khi cd qua
nhiéu khach hang dang ki vao cing mot thoi diém dé dem lai sy thoai mai tién loi cho khach
hang.

« Chinh sach gia khac bi¢t theo mua
Khach san tién hanh giam gia cho cac khach hang dat phong vao hhing mua ving
khéach, chang han nhu cac dip I, Tét hodc cac ngay cubi tuan nham giam thiéu su qua tai vao
nhitng thoi diém dong khach.

IV.4. X(c tién
< Quang céo trén cac kénh truyén théng

M6t trong nhitng c6ng cu noi bat dé quang ba hinh anh khéach san dén voi nguoi dan
trong khap dat nudc Viét Nam ciing nhu trén thé gidi 1a st dung online marketing. Bang viéc
Xuat hién trén tat ca cac chuyén trang, blog, dién dan website vé du lich ciing nhu cac trang
web dit phong truc tuyén nhu: thodia.vn, vinabooking.vn, agoda.vn,... khach san Phi Nhuan
s& duoc rat nhiéu du khach trong va ngoai nudc biét dén. Ngoai ra khach san s& xay dung
website riéng. Tai day khach hang c6 thé tim hiéu duoc nhitng thdng tin vé lich sir hinh thanh,
cling nhu nhitng hoat dong, nhitng chuong trinh khuyén mai hoic gia phong dugc cap nhat
thudng xuyén va day du... dic biét khach hang ciing cé thé kiém tra nhitng phong con tréng
dit phong truc tuyén ngay tai website.

Bén canh d6 khach san s& hop tac véi cac cong ty du lich trong va ngoai nudc dé quang
ba thuong hiéu, mang Khach san Phi Nhuan dén véi nhitng du khach trong va ngoai nudc.
Nho d6 ma khach san ciing $& thu hat va dén tiép kha nhiéu du khach khi dit chan dén Tp
HCM.

% Hoat dong PR
Trong qué trinh kinh doanh, khéng chi chuyén tam vé tim kiém khach hang, mang lai
loi nhuan cho ban than minh ma khach san Phd Nhuan sé tich cuc tham gia cac hoat dong xa
hoi nhu: huéng tng gio trai dat, tham gia huéng Gng tiét kiém ning luong dé bao vé moi
trrong xanh sach dep.
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< Hoat dong khuyén méi va tri an khach hang:
Khach san s€ thuc hién chuong trinh cham s6c khach hang mang tén: thé thanh vién
CLB Khach san Phi Nhuan gianh cho céc khach hang quen thudc va thu hat nhiéu thanh vién
tham gia. Tai day thanh vién 1a cac khach hang wu trt cia khach san sé dugc huong nhiing loi
ich rat 16n tir cau lac bo.
Khach hang la thanh vién cua CLB s& dugc huong cac vu dai sau:
- Khach hang s& dugc phuc vu tréi cdy tuoi mién phi trong phong va ngoai ra s& co cac to
tap chi dja phuong va quc té.
- Khéch hang s& dugc nhan phong trude 11h va gio tra phong co thé kéo dai ra toi 16h.
- Néu khach hang dat phong trude 24h thi khach san s& bao dam 1a ludn luén cé phong.
- Mién phi cac cudc goi trong nudc gitra dién thoai ban véi dién thoai ban
- Ngoai ra khi tgi ngay sinh nhat khach hang s& duoc ting nhitng voucher mién phi cho
buffet toi.
Bén canh d6, khi la thanh vién caa cau lac bo khach hang sé duoc tich liy diém tir viéc
st dung céc dich vu cling nhu chi phi chi tra cho viéc thué phong ¢ khéach san va sau d6 khach
hang c6 thé dung sé diém do6 dé doi lay nhitng phan qua hét strc gia tri tir khach san.

IV.5. Nhan vién
< Phat trién méi quan hé giira nhan vién va khach hang:

Diém khac biét I6n nhat: Long hiéu khach cua Khéach san Phi Nhuan: Hiéu khach Ia
mot nét dac trung va mot nét van hoa dep cua nguoi dan Viét Nam. Khach san s€ khai thac
diéu nay dé bo sung vao dich vu ciia minh mot cach kha triét de.

Tai sao lai goi 12 "long hiéu khach cia Khéach san Phi Nhuan”? Néu nhu nhitng noi
khac quan niém phuc vu la sy chu ddo va tan tam, thi ¢ day khach hang con cam nhan duoc ca
sy nhiét tinh va 'vui muing' cua nhirng nhan vién phuc vy, 1€ tan va cia ca quan Iy... Nu cuoi
s& lubn xuat hién trén guong mat cua nhirng nhan vién phuc vu cua khéach san Pha Nhuan.

Khéch san Phi Nhuan c6 rat nhiéu phong ban bo phan, nhung c6 ba bo phan rat quan
trong caa khéch san 1a bo phan I tan (FO), bo phan phong (HK), Bo phan bép( FB).

< Bo phan Front Office (FO) bao gdm cac vi tri:

- Nhan vién tiép tan

- Nhéan vién dat phong

- Nhan vién gac ctra

- Nhén vién giao té

- Nhan vién tong dai

- Nhan vién dai dién ¢ san bay

Déi v6i Nhan vién dai dién don khach ¢ san bay: Khach san s& hop tac véi san bay Tan
Son Nhat t6 chirc cong tac dwa don khach. Khach san s& xay dung mot bo phan nhéan vién dai
dién dua/don khach ¢ san bay. Céac nhén vién don khach ¢ san bay phai than thién, chu déo va
nhanh nhen. Khéach vira bugc xuéng may bay s& nhan dugc sy don tiép an can, niém né cua
nhan vién khach san, dugc lam tha tuc san bay nhanh chong chi tir 10-15phit (so véi théng
thuong 1a 30phat). Khi c6 du khach gap van dé truc tric vé hanh 1i, nhan vién dua don phai
nhanh chdng trg gidp bang cach lién lac truc tiép véi cac hing hanh khong dé cap nhat tin tuc.

Déi v6i nhan vién bo phan tiép tan: Cong tac ¢ bo phan I tan caa Khéach san phai duoc
t6 chtrc chu d4o va quy cii nham dem dén cho khach hang cam giac su tin cay, than thién va an
tam, hai 1ong trong moi tinh hung. Bo phan L& tan 12 bo mat cua khach san, day 1a nhiing vi
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tri quan trong dbi véi ca khach hang va khach san. Bo phan 18 tan cua khach san phai tan tinh,
chu ddo va than thién. Ho phai ludn ¢ giang cung cap cho khach hang maot dich vu tt nhat
trong thoi gian nhanh chong nhat. C6 mét khéi luong cong viéc kha 16n vao nhirng ngay cao
diém nhung cac nhan vién thudc bd phan 18 tan cua khach san van phai ludn ¢b gang nha nhan,
lich su, than thién, nhanh chéng va chu dao nhat cd thé dé Iam hai long khach hang va hoan
thanh cong viéc. Nhan vién I tan & khach san con c¢6 quy dinh, nhat dinh khong duoc tranh céi
véi khach hang hay t6 thai do thd o véi khach; D6i xir binh dang dbi véi tat ca cac ddi tuong
khach; Nhé s6 phong, nhd dung tén khach, ludn sir dung tén khéch trong qué trinh dén tiép va
phuc vu; Ludn t6n trong khach; Tuyét d6i khong tranh cai hay c6 thai d6 tho o d6i vai khach;
C6 15 xin 18i néu khéch phai doi va nhanh chong giai quyét cho tirng khéch.
< B phan House Keeping (HK) bao gém céc chitc vu cong viéc nhu:

- Room attendant

- Butler

- Assistant Manager

- HSK Manager

O khéch san, ngudi ta vi bo phan 18 tan 1a “bd mat” caa khach san, con bd phan phuc vu
budng phong 1a “trai tim” cta khach san. P6i vdi cac du khach, khi di du lich thi khach san la
“gia dinh khi xa nha”. Sau khi khach nhan phong, nhan vién phuc vu phong la bo phan chiu
trach nhiém giao tiép nhiéu nhat véi khach. Ho phai dap tng cac yéu cau tir khach, huéng dan
khach, giai dap cac thac mac va cac cau hoi tir khach, déng thoi nhan phan hdi cua khach
chuyén dén bo phan I tan. Trach nhiém cua nhan vién phuc vu phong 1a dam bao tién nghi va
su thoai mai cho khéch, tao cho khach c6 cam giac dugc cham séc nhu dang ¢ nha.

Pé phuc vu tét nhat cho khach hang, bo phan quan ly & khach san s& dé ra céc ky thuat,
trinh ty va cac budc nhat dinh c6 hiéu qua nhat. Nhan vién phuc vu phong phai tuan theo céach
lau chiii cy thé va cac budc don phong ma kinh nghiém cho quan |i thay rang “d6 1a cac budc
tao nén cach thirc 1am viéc tot”.

+ B phan Food and Beverage (FB):

Céac dau bép phai chiu trach nhiém diéu hanh va dam trach chinh cac chuong trinh am
thuc tai F&B. Cac dau bép thudc khach san Pha Nhuan s& déu 1a nhitng dau bép rat tai hoa.

Bén canh d6, cac dau bép cua khach san phai c6 mot thuc don theo thang véi nhitng
moén dn dac sic.. Su dam bao vé sinh an toan thuc pham va do sach sé cua cac dau bép ¢ khach
san Phi Nhuan la 100%.

%+ Céc bo phan khac:
- Phuc vu ban
- Nhan vién bar, spa, gym

Cé4c nhan vién ¢ nhiing vi tri nay cling phai than thién, mén khach, chu dao va c6 tac

phong cdng viéc chuyén nghiép.

IV.6. Tuyén dung va dao tao nhan su
IV.6.1. Ki nang

- Viét thao va n6i tiéng Anh luu loat.

- Kha ning giao tiép tot, biét cach dién dat van dé mot cach rd rang, mach lac.

- C6 kha ning tng pho tot, giai quyét khéo 160 cac khiéu nai va than phién cua khach,
tim kiém duogc nhitng giai phap t6t nhat cho cac su viéc phat sinh.

- C6 kha ning chil y dén cac chi tiét khi 1am cong viéc dat phong va tinh toan tién nong.
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- Kha ning t6 chic cong viéc.

- Nam duoc cac k¥ nang tinh toan.
- K¥ nang may tinh van phong.

- Kha ning ghi nhé céc chi tiét.

IV.6.2. Kién thire

- Pbi v6i L& tan: duge dao tao vé nghiép vu 1€ tan; C6 kién thirc co ban vé ké toan,
thanh toan, thong ké, marketing va hanh chinh van phong; thanh thao Vi tinh van phong; yéu
cau biét 2 ngoai ngir (thanh thao Anh van, Ngoai ngtr con lai phai sir dung dugc); Co kién thirc
co ban vé tinh hinh chinh tri, kinh té, xa hoi, an ninh, tuyén truyén quang cao..

- Dbi voi cac bo phan khac: yéu cau hiéu biét vé cong viéc tng tuyén, thanh thao Anh
van, cac yéu cau vé kién thirc khac.

- C6 kha nang giao tiép véi khach va ky nang ban hang.

- Nédm viing nhiing quy dinh, cac van ban phap quy cua nganh du lich va cac co quan
quan 1y lién quan dén khach va kinh doanh khach san.

- Nim vitng ndi quy, quy ché quan 1y khach san; ndi quy déi voi ngudi lao dong trong
khach san, trong bd phan 1€ tan; Muc tiéu, phuong hudng kinh doanh, kha ning cung cap dich
vu cua khach san.

- Biét 16 cac danh théng, diém du lich cua dia phuong, cac dich vu phuc vu khach trong
va ngoai khach san.

- Nam duoc mot sd quy tic vé ngoai giao, 18 nghi, phong tuc tap quan, tim 1y khach cua
mot sé qudc gia (thi truong chinh cua khach san ).

IV.6.3. Pic diém tinh cach

- That tha, trung thuc.

- Nang dong, nhanh nhen, thdo vat va linh hoat trong cach xu ly tinh huéng.

- Siéng nang ti mi c6 phong cach lam viéc theo quy trinh, c6 tinh chinh x&c va hiéu qua
Cao.

- Coi mé va hiéu khéch, than 4i, lich sy, ton trong va san sang giup do khach.

- Nhiét tinh trong cong viéc va biét thuyét phuc khach.

- C6 tinh dong ddi trong cong viéc, ludn sin sang hd tro va gitp dd cac nhan vién trong
bo phan

- Cong viéc HK doi héi sy that tha, can trong, chu dao, c6 y thic tiét kiém dién nude
trong khi lam viéc.

- Ludn dung gio, chinh x4c va nhay cam véi yéu cau cta khach thudc nhimng thanh phan
khac nhau va dén tir nhitng nén vin héa khac nhau.

IV.6.4. Yéu cau vé ngoai hinh va thé chat

- Strc khoe tot.

- Ngoai hinh can dbi (khong c6 di hinh, khong méc bénh truyén nhiém ).

- Hinh thtrc va nhin, c6 duyén.

- C6 k¥ ning giao tiép tt.

- Trang phuc gon gang, sach sé.

Tuy theo vi tri tuyén dung, Khach san Phu Nhuén s¢ yéu cau mg vién c6 nhitng bang
cap phu nhét dinh nham dam bao t6t cong viéc. Thudng véi nhitng nhan vién by phan HK va
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phu bép, khach san sé& tuyén dung nhan vién 1am ban thoi gian, sau mot thoi gian s& 1am nhan
vién chinh thtrc.

IV.6.5. Moi treong lam viéc

Trir khi ban 1am & vi tri tryc tong dai hodc dai dién & san bay, con thi hau hét thoi gian
lam viéc ctia cdc nhan vién 1€ tan Ia phai dung dé chao don hodc gip gd khach hang Moi
truong lam viéc gioi han trong pham vi tién sanh, khu vuc dep nhét, trang trong nhét, diéu kién
vé sinh va nhiét do & murc tot nhat.

Nhan vién phuc vu phong: cong viéc phuc vu budng co6 mirc do phirc tap khong cao, do
tudi trung binh ctia nhan vién thudng cao hon cac bd phan khac.

Vé6i bo phan bép: Khach san thudng xuyén t6 chirc dua nhan vién di tham gia cac cudc
thi qudc té nham hoc hoi va nang cao tay nghé.

IV.6.6. Pong phuc
Pong phuc cua nhan vién khach san s€ toat 1én phong cach vira hién dai Tay Au, vira
toat 1én nét dam tham A Pong, gam mau tram goi cam giac sang trong, 4m cung cho khach.

IV.7. Tién trinh tao san pham
IV.7.1. Truéce khi khach dén

Khach hang c6 thé dit phong tai khach san Phi Nhuan qua hai hinh thuc:

- bat phong bang 10i:

+ Gap mit tryc tiép

+ Qua dién thoai.

- Pat phong bang vin ban:

+ Qua thu bao gom ca thu dién tu

+ Qua fax

Khach dat phong phai c6 thong tin cu thé : Ho tén, sb dién thoai, dia chi cong tac (néu
c6), ngay du dinh dén, sb ngay luu lai, s6 luong phong dét. Nhan vién ¢ bo phéan dat phong (18
tan, nhan vién tong dai cua khach san Phd Nhuan) tiép nhan cac yéu CauU V& phong cua khach
hang va cin ctr vao kha nang hién tai caa khach san ma cung cap thong tin vé loai phong, loai
giwdng, Vi tri caa phong, trang tri- noi that bén trong, gid, cac chuong trinh khuyén mai, quy
dinh vé nhan- tra phong caa khéach san Phi Nhuan va nhitng théng tin khac ma khéach hang
quan tim. Trong budc nay c6 hai kha ning co thé xay ra:

- Khéch san c6 kha ning dap @ng nhu ciu cua khach hang thi s& tién hanh tiép nhan
thong tin dat phong va xac nhan chi tiét dat phong.

- Khach san khdng c6 kha niang dap ung (hét loai phong ma khach yéu cau hoic khong
c6 phong....) thi nhan vién tai khdch san Phi Nhuan sé thuc hién cac cong viéc sau:

+ Thuyét phuc khach chon loai phong khac.

+ Thuyét phuc khach thay d6i thoi gian luu tra néu khach khong dong y doi loai phong
hoac néu hét phong.

+ Néu thuyét phuc duoc thi tién hanh tiép nhan thdng tin va chi tiét dat phong. Néu
thuyét phuc khong duoc thi gisi thiéu cho khach khéach san khéc.

Mot s6 quy dinh vé nhan va tra phong tai khach san:

Gio nhan phong: 14:00

Gio tra phong: 12:00
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Qui dinh nhan phong
Khach dén nhan phong phai mang theo: CMND hoac Passport
Qui dinh tra phong
- Huy phong trude 72h trude khi khach dén khdng phat tién phong.
- Huy phong trong vong 72h trudc khi khach dén phat tién phong dém dau tién
Khach dén vao Thir 6 hodc Thir 7 va ¢ lai 2 dém c6 thé duoc huong vu dii tra phong tré
dén 18:00. Khach san s& chi giit phong dit trude dén 16:00.

1V.7.2. Khi khach dén khach san va nhan phong

Khach dén nhan vién bao vé khéach san s& mé ctra xe va mang hanh Iy caa khach vao
khu vuc 18 tan. Néu khach c6 di xe thi s& giri Xe tai bai dau xe riéng cua khach san, khdng can
phai dang ky trude va thuong khong tinh phi. Tai khu vuc I tan néu khach c6 dat phong trudc
nhan vién I tan s& kiém tra viéc dit phong cua khach va yéu cau khach dién céc thong tin c&
nhan vao phiéu ding ky khach san. Nhan vién I& tan kiém tra ddi chiéu thdng tin trén phiéu
dang ky véi cac gidy to tiy than cua khach néu phi hop sé tién hanh thong bao sb phong, trao
thé chia khoa va céac phiéu dich vu khuyén méi cho khach (phiéu an sang, massage....). Nhan
vién khéach san van chuyén hanh Iy cia khach hang vao dung phong da dat, mo cira, bat dién,
moi khéach vao phong va ban giao cac do dung, thiét bi trong phong.

I\VV.7.3. Phuc vu khach trong thoi gian lwu tra tai khach san
Khach san Phi Nhuan phuc vu subt 24 gio nén khéach cé thé yéu cau dich bat cir luc
nao. Hién tai khach san dang cung cap cac dich vu cho khach luu trl tai khach san nhu sau:
- Dich vu goi dién thoai Qudc té.
- Nhan va giri buu pham.
- Bao quan tai san va hanh ly cho khach.
- Massage thu gian.
- Nha hang.
- Céc dich vy trung gian: dat nha hang, mua vé may bay, vé tau hoa....
- Va cac dich vu khac: giat ui, muon do.....

Hang ngay tur 7-10 gio sang nhan vién khach san sé lam vé sinh phong, wu tién nhirng
phong khong c6 khach. Néu cd bat car phan nan vé dich vu trong ltic luu tra tai khach san
khach hang cd thé goi vao dich vu 18 tan s& dugc giai quyét trong thoi gian sém nhat. Quy
trinh giai quyét khiéu nai caa khach hang tai khach san Pha Nhuan:

LANG NGHE XIN LOI ,| GHICHEP GIAI

KHACH THONG TIN OUYET

A 4

A 4
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V.7.4. Thanh toan va tién khach

Nhan vién cac bo phan thu ngan, 1& tan, dich vu phdi hop véi nhau dé hoan tat viéc
thanh toan tra phong cua khach. Khach s& thanh toan tai ban I& tan trir khach VIP cd thé thanh
toan tai phong. Khach san Phii Nhuan chap nhan thanh toan bing Tién mit hoic bang thé
American Express, Visa, Euro/Mastercard, Diners Club, JCB. H6 so thanh toan bao gom:
phiéu x4c nhan dit phong, bang tong hop chi phi va cac chang tir khac phét sinh. Khéach hang
nhan s& nhan duge thu cam on ctia khach san khi di hoan tt thanh toan.

Nhan vién van chuyén hanh ly caa khéach Ién xe, chao tam biét, cim on khach
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CHUONG V: PANH GIA TAC PONG MOI TRUONG

V.1. Ngudn giy tac dong
V.1.1. Giai doan thi cong

Céc nguon phét sinh 6 nhidm chinh trong qué trinh thi céng, xay dung du an cd thé tom
lvoc nhu sau:

+ Chat thai rin: phét sinh tir cac nguén: nguyén vat liéu thira, roi vai, chét thai sinh hoat
cua cong nhan xay dung nhu: xi mang, tim lop, dinh sét, day thép, ludi cua, bao bi, hop nhua,
thuing chtra thiét bi, gach va, voi va rac thai sinh hoat nhu tdi nilon, gidy 16n ciia cdng nhan thai ra.

+ Bui:

Phét sinh do qué trinh van chuyén nguyén liéu, vat liéu xay dung, két ciu thép, thiét bi vao
khu vuc du &n va van chuyén trong noi bo (tac dong tiéu cuc téi sic khogé, sinh hoat cua nhan
dan doc 2 bén dudng van chuyén va du khach dén nghi ngoi xung quanh khu vuc duy an).

Do bdc xép, phéi tron nguyén vat liéu bé tong (cat, da, xi mang) khi xay dung, gia cong,
thao g, dao dap cac cong trinh ngam.

Do hoat dong thai khoi ciia cac dong co, cac thiét bi thi cdng (may ti, may xtic, may dong
Coc...) va cac phuong tién van tai.

Thanh phan bui chu yéu 12 bui dat d4, bui cat, bui ximang, bui khoi.

+ Tiéng 6n

Phét sinh tir phuong tién véan tai vao ra, cung ing nguyén vat liéu xay dung va cac thiét
bi.

Tur cac hoat dong xay dung, bao gém cac hoat dong cua thiét bi xay dung nhu: may tron, may ui,
may xuc, may baa, xe lu...va hoat dong ctia cong nhan xay dung.

Do va dap cua sit thép trong cac hoat dong 1ap dit két cau kién sat thép.

+ Hoi khi doc

Phat sinh tir khi thai ctia cac dong co d6t trong clia cac phuong tién van tai, cic phuong
tién thi cong co gidi nhu: CO, CO,, NO,, SO,, hoi xang....

Tir khéi han trong qua trinh han ciu kién thép (két cu nha xuong, bé chua, gia d& cac
thiét bi, ...).

Tir qué trinh phan huy céc chét hitu co trong chat thai sinh hoat cia cong nhan xay
dung.

+ Nudc thai

Trong giai doan x4y dung, nudc cip cho hoat dong xay dung chii yéu ding dé tron vita,
tron bé tong. Nudc thai cia giai doan nay gdm cd nudc rira cat, da, bao dudng bé tong...va
nudc thai sinh hoat cua cong nhan xay dung.

+ DAt Bao gdm dat dio mong cac cong trinh xay dung nha &, dat dao nén duong, dat
dao dap céac hé théng cung cap va tiéu thoat nudc, dao dap xay dung cac bé chira, duong dng, hd
xtr Iy nue thai, dat san 14p mat bang.
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V.1.2. Giai doan du an di vao hoat dong
Céc ngudn thai phat sinh trong qua trinh van hanh dy an bao gom: chét thai sinh hoat
cua can bo cong nhan vién va du khach, nudc mua chay tran, nudc thai sinh hoat, nudc thai
san xuat, bui phét sinh tir qué trinh giao thong cua cac phuong tién ra vao cong khu vuc dy én,
khi thai phat sinh tir hé théng xur Iy nude thai, cong ranh thoat nudc...
Céc yéu t6 6 nhidm chinh va ngudn gc phat sinh dugc md ta & bang sau:
Bang: Cac yéu té 6 nhiém chinh va nguén gbc phét sinh

Yéu to 6 nhiém

Ngu(“)n géc phat sinh

Giai doan thi cong

Giai doan hoat dong

Bui. do on

- Hoat dong cua cac thiét bi thi
cong. van chuyén nguyén vat liéu
- Hoat dong cia CBCNYV thi cong
trén cong truong

- Hoat dong ctia cac phuong tién co gioira
vao khu vuc du an

- Hoat dong lam vi¢c, sinh hoat cua
CBCNV va khach

Céc chat hitu co bay
hoi

Hoi xang, dau cua cac thiét bi thi
cong, van chuyén

- Hoi xang, dau cua cac phuong tién co gioi
ra vao khu vuc du an

SO,, NO,, CO - Hoat dong cua cac thiét bi thi - Hoat dong cia cac phuong tién co gidi ra
cong, van chuyén nguyén vat li¢u vao khu vuc du an
- D6t nhién liéu khi nau bép (H,S)
H,S, NH; - Céng ranh thoat nudce sinh hoat - Céng ranh thoat nudc thai

- Nha v¢ sinh

- Hé thong xtr 1y nude thai, nha vé sinh,

O nhiém nuéc: cac
chi tiéu hoa ly, chat
rén lo ltmg, BOD,
COD, vi sinh vat,

- Nudc thai sinh hoat cia cong
nhan, k¥ su...khi thi cong
- Nudc mua chdy tran

- Nudce thai sinh hoat cia CBCNV trong
khach san

- Nudc mua chdy tran

- Nudc thai sinh hoat do hoat dong kinh
doanh, thuong mai dich vu.

O nhiém dét: anh
hudng dén cac vi
sinh vat co logi trong
dét, thoai hoa dat,
thay doi thanh phan
co 1y, hoa cua dit,
thay d6i muc dich
sir dung dét

- Hoat dong thi cong, xay dung
- Chat thai sinh hoat ctia cong
nhan, ky su... trén cong truong

Do nudc thai san xuat thai ra moi trudng
khong dugc thu gom, xtr 1y triét de.

O nhiém do chat
thai ran sinh hoat

Tur sinh hoat ciia cong nhén khi thi
cbng

Ttr sinh hoat cua CBCNV khu vuc du an,
du khéch

V.1.3. Dw béo nhing rii ro va sw 6 mai trueong
+ CAC rii ro va s ¢6 méi trwdng trong qué trinh thi cong xay dung du &n
Rui ro va su ¢b moi trudng c6 thé phat sinh trong qua trinh thi cdng xay dung dir an:
- Tai nan lao dong phét sinh do bat can, do khong trang bi day du bao ho lao dong cua

nguoi lao dong.

- Sun ldn céc cong trinh 1an can néu khong tinh toan ky khi thi céng, dao, gia ¢ mong.

+ CA&c riii ro va sw cd6 moi truong trong qua trinh van hanh dw an

C4c rai ro va sy ¢ moi truong phét sinh trong qué trinh van hanh dy an d6 1a: loai rai
ro va sy ¢b xay ra trong pham vi du an c6 thé rat da dang, bao géom cac rai ro va sy ¢b chay no,
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rd ri ndi hoi (dich vu massage), & nhiém cuc bé méi truong tai khu vuc du an, v.v... C4c su ¢d
loai nay khi xay ra néu khong c6 giai phap xu Iy kip thoi s& gay hau qua rat nghiém trong, anh
hudng dén tai san cua du an, stc khoé ciing nhu tinh mang cua con ngudi, dic biét vao mua du
lich khi tép trung dong luong khach.

Sy ¢6 lién quan dén dy &n: 1a nhiing van dé nay sinh baéi tinh chat kinh doanh, méi quan
hé ctia khu vuc du an d6i véi cac nha nghi, khach san va khu vire dan cu xung quanh du an.

V.2. Doi twgng va quy mo bj tac dong

Péi vai ca 2 giai doan: thi cong va hoat dong cua du an thi:

- Déi twong bi tac dong 1a méi truong dat, nudce, khong khi, sic khoe con ngudi (cong
nhan va k§ su thi céng trén cong trudng, CBCNV khu vuc du &n, khach du lich), mot s6 co s
kinh doanh, dich vy va ho dan xung quanh khu vuc, canh quan mai trudng, Kinh té xa hoi va
mot sb tac dong khac.

- Quy mo bi tac dong la trong khudn vién khu vuc du an, cac ho dan xung quanh khu
vuc dy an dac biét 1a khu vic nam vé phia Pong va phia Tay, nhiing noi chiu anh huong cua 2
huéng gi6 chu dao 13 Pong Nam vao mua he va va Péng Bic vao mua dong.

Riéng ddi véi giai doan thi cong, thoi gian ting thanh phan cia méi truong séng va stc
khoe cong déng bi tac dong la ngan, chi dién ra trong khoang thoi gian 12 thang khi thi cong,
xay dung phan thé cac hang muc cong. trinh. Ngoal ra, quy mé bi tac dong con c6 cac ho dan
doc theo tuyén duong Nguyén Van Trdi van chuyén nguyén, vat liéu.

V.3. Panh gia tac dong
V.3.1. Giai doan thi cong

Thoi gian xay dung du an la khoang 14 thang.

Trong d6 thoi gian thi céng phan thd (tap trung lugng, mic d6 6 nhiém) khoang 12
thang. Thoi gian thi cdng trung binh khoang 12h/ngay.

Tinh trung binh trong tai véi 1 xe 6 t6 tai 1a 10 tan thi trung binh 1 ngay c6 khoang 4 xe
6 t6 van chuyén nguyén, vat liéu ra vao khu vuc du an.

Ta c6 bang tinh tai lugng 6 nhiém cac phwong tién van chuyén chay bang nhién liéu 1a
dau DO nhu sau:

Bang: Tai luong 6 nhiém do d6t dau DO khi cac phuong tién trong

giai doan thi cong thai vao madi truong doc tuyén duong van chuyén

Chat phat thai Pinh muc phat | Tong lwong Tai leong
thai, kg/tan vat | phat thai, | phat thai, g/s
ligu van chuyén | kg/ngay

Bui Gd xay dung | 0,94

CO Gd xay dung | 0,05

THC Gd xdydung |0,24

Day 1a 1a muc phét thai binh thuong d6i vdi qua trinh thi cong.
Ngoai tac dong trén con c6 cic tac dong khac dén moi truong khong khi nhu:
- Khoi, bui, khi thai tir 6ng xa phuong tién thi cong, van chuyén chtra cac chat khi doc
hai nhu: CO,, CO, SO,, NO,
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Tuy nhién, bui, khi thai dong co va do on trong khi thi cong xay dung chi vuot tiéu
chuan trong khu vuc dy an, khu vue xung quanh ciing bi anh huéng nhung véi mic ¢6 khong
lon.

- Tiéng 6n: mirc 4p 4m sinh ra tir mot s& phuong tién giao thong va thiét bi phuc vu xay

dung dugc thong ké trong bang sau:

- Déi voi stc khoé cong ddng: trong qua trinh xay dung tap trung sb lugng cong nhan
thi cong ngoai troi trong diéu kién khong thuan lgi cho stc khoé nhu: thoi tiét, 1an trai, nuéc
sach vé sinh moi truong...Vi vay sac khoé cua cdng nhan cd thé bi tac dong xau, bénh tat co
thé xay ra.

- An toan lao dong: khi thi cdng, xay dung cac hang muc cong trinh trong du an c6 thé
phat sinh tai nan lao dong néu cong tic an toan lao dong ciing nhu ¥ thirc ngudi lao dong
khong cao. Pay 1a van dé ma Cong ty s& quan tdm cha y.

- DBéi véi céc van dé khéc: Viéc tap trung thém cong nhan trong thoi gian thi cong co
thé phét sinh bénh tat tai khu vuc va 1am bién dbi tinh hinh an ninh trat ty trong ving.

- Van d& van chuyén vat liéu thi cong anh huong phan nao dén sy luu thong trén cac
tuyén duong giao thong cua khu vuyc.

Mot s tac nhan gay 6 nhiém mai truong phét sinh trong giai doan xay dung nhu: rac
thai sinh hoat, nudc thai sinh hoat, nudc mua chay tran va khi thai cua cac phuong tién van
chuyén cling tuong tu nhu khi du an di vao hoat dong.

- Déi voi rac thai sinh hoat: 12 cac loai tdi nilon, vo hop, thuc phim du thira wdc lugng
khoang 10 - 15 kg/ngay.

- P4i v6i nude thai: 1a nuéc thai sinh hoat cua cong nhan thi cong trén cong truong
khoang 5 - 7 m*/ngay.

- P6i voi nude mua chay tran: cudn theo cac vat ligu xay dung roi vii nhu cat, ximéng,
cac rac thai sinh hoat....

V.3.2. Giai doan du an di vao hoat dong

+Tac dong ciia moi trwong khong khi

- Bui phét sinh do hoat dong cua cac phuong tién 6 td, xe may ra vao khu vuc.

- Tiéng 6n phét sinh tir dong co 6 to, xe may; hoat dong sinh hoat cia CBCNV trong
khach san, khach du lich.

- Khi CO, SO,, NO,, CO, phat sinh tir khoi thai dong co cua 0 t6, xe may ra vao khu
vuc du an.

Céc yéu t6 6 nhiém chinh va ngudn géc phét sinh, ta thdy rang céc chat 6 nhidm s& gay
ra nhitng tac dong dén cac ddi tuong sau:

Cac loai khi gay 6 nhiém méi truong khong khi

-Téc hai cta bui: Bui gay ra nhiéu tac hai khac nhau ddi véi sirc khoé con ngudi: bui c6
thé gay ton thuong d6i vi mat, da nhung chil yéu van 1a sy thAm nhap cua byi vao phdi gay
nén phan tng xo hoa phoi va cac bénh vé duang ho hap.

- Khi SO,, NO, la céc khi axit, khi tiép xdc vai niém mac am uét s& tao thanh cac khi axit
S0O,, NOy vao co thé qua duong hd hap hodc hoa tan vao nuéc bot rdi vao dudng tiéu hod sau do
phan tan vao méu lam rdi loan chuyén hod protein va duong, thiéu vitamin B va C, &c ché
ezym oxydaza, SO,, NOy khi két hop vai bui tao thanh céc hat bui axit lo ling. Néu kich thuéc
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bui nay nhé hon 2-3pm s& vao toi phé nang, bi dai thuc bao phé huy hoic dwa dén hé théng bach
huyét.

- Khi COva CO,

- Khi NHj; ¢6 thé c6 trong khéng khi duéi dang long va khi. D6 1a loai khi khéng mau
va cd mui khai. Tac hai chu yéu cia NH; 14 1am viém da va duong hd hap. Nong d6 gisi han
ciia NH; trong khong khi 1a 0.2 mg/m?®.

- D6 6n cao hon tiéu chuan cho phép (> 85 dBA) s& gay anh huéng dén siac khoé nhu
gay mat ngu, mét moi, tm Iy kho chiu, mat tap trung khi 1am viéc dé gay tai nan lao dong, néu
cao qué s& gay bénh diéc nghé nghiép.

+ MGi truong nudc

- Nwdrc thai sinh hoat:

- Khu vic khach san 3 sao ¢4 tinh chét: cong suat phong ddi vai luong khéch nay tinh trung binh
trong ndm khoang 70% nén lugng nuéc sinh hoat ddi véi khu vyc khéch san 1a 48.72 m*/ngay

Theo tinh toan thong ké trong cac tai liéu khoa hoc nghién ctu tai nhiéu Quéc gia dang
phat trién, tai lugng va ndng do cac chat 6 nhiém trong nudc thai sinh hoat do mdi ngudi dua
vao méi trudong (néu khdng qua xt 1) nhu sau:

Bang: Tai luong va nong do 6 nhiém trong nuéc thai sinh hoat

Chi tiéu & Tai lwong Nong d¢ cac TCVN TCVN

nhiém (g/mgwoi/ngay | chat 6 nhiém 6772:2000 | 5945:2005
) (mg/l)

BOD; 45 — 55 150 — 180 40 50

COD 72 - 102 240 — 340 - 80

Chat ran lo litng | 70 — 145 233 - 483 60 100

(SS)

Dau m& 10— 30 - - -

Tong Nito 6—12 33-66 - 30

Amoni 2,8-48 8-16 - 10

Tong Phospho | 0,8-4,0 2-15 - 6

Vi sinh vat MPN/100 ml - - -

Téng coliform | 10° - 10° 10° - 10° 5.000 5.000

Fecal coliform | 10° - 10° 10° - 10° - -

Trang giunsan | 10° 10° -

(Nguon: Economopoulos - 1993)

Qua trinh phan hay sinh hoc cac chat hiru co 1am giam nong do oxy hoa tan trong nudc.
Khi nong d6 oxy trong nudc giam xubng qué thap thi cac loai thuy sinh vat s& giam. Tai cac
khu vuc c6 ndng d6 oxy hoa tan xudng qué thap do cac chat hiru co phan hiy manh thi s& xay
ra qua trinh phan hay ky khi, phat sinh mui héi théi, day 1a méi treong khdng thuan lgi cho
cé4c sinh vat song dudi nudc.

+ Chat thai ran:

V& thanh phan cua chit thai khu vic du an gom céc loai sau: gidy céc loai, kim loai, vo
hop kim loai, thay tinh, rac nhya céc loai, gié lau, bao bi rach hong, rac hiru co, phan thanh:

- Ré&c phan huy duoc: 1a cac chat hitu co nhu thie an thira, 14 cay, vo hoa qua, gidy
loai....
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- Rac khdng phan huy duoc hay khd phan huy: thuy tinh, nhya, nilon, vo do hop, kim
loai, cao su...

- Rac doc hai: pin, dc quy, bong dén dién....ty 1& chiém khong dang ké.

Téng lugng réac thai caa khu vyc dy an trung binh tir 5 dén 7 kg/ngay.dém. Trong d6
chu yéu 1 rac thai hitu co trong qué trinh sinh hoat chiém khoang 50-60% tong luong réac thai.

Tac dong cua rac thai d6i voi du an dau tién phai ké dén 1a mat my quan, sau d6 1a gay
6 nhidm méi truong dic biét ddi véi rac thai hitu co néu khéng dugc thu gom kip thoi s& phan
haty, phat tan mai héi, thbi gay cho du khach cam giac kho chiu, anh huong dén hiéu qua kinh
doanh cua dy an.

Tinh chét 6 nhiém trén s& co diéu kién phét huy tdi da mac do va pham vi anh huong
néu rac thai hitu co khong dugc thu gom.

+ T4c dong dén mai treong kinh té - x4 hoi

Du an dau tu xay dyng “Khach san 3 sao Phi Nhuan* duoc trién khai, thuc hién, ngoai
nhitng tac dong tiéu cuc dén sic khoé va moi truong nhu di néu, nd con anh huéng vé mat xa
hoi nhu: 16i song, tap quan vin hod, cac té nan x& hoi...

Tuy nhién, du an con mang lai nhitng mat tich cuc sau:

- Tao nén maot dia chi nghi ngoi, cho du khach trong va ngoai nude dén Tp.HCM.

- Tao cong an viéc lam

- B6 sung thém ngudn thué cho ngan sach Nha nudc.

- Gop phan hoan thién hé théng ha ting co s

- Gop phan 1am dep canh quan caa Tp.HCM.

V.4. Bién phap giam thiéu tac dong xau, phong ngura va ung pho sw ¢6 moi truong
V.4.1. Cac bién phap giam thiéu tac dong dén moi truong giai doan thi cong

Cong ty TNHH ... s& dua ra mot s6 giai phap d6i véi tiing yéu té anh huong dén moi
truong nhu sau:

+ Giam thiéu 6 nhiém méi truwong khong khi:

Trong giai doan ndy cé4c tac nhan gay 6 nhiém méi truong khong khi 1a chu yéu va
khéng lién tuc nén céc bién phap khdng ché 6 nhiém mang tinh cuc b va quan trong la cac
bién phap phong ho di véi ngudi lao dong truc tiép.

Bén canh d6, do dién tich thi cong cac hang muc cong trinh chi yéu nam trong khuon
vién cua khu vuc dyu &n nén viéc han ché thap nhat tic dong cta qua trinh thi cong dén moi
truong yén tinh cia nhan dan khu vyc xung quanh 1a rat quan trong.

Céc bién phap khdng ché 6 nhidém méi truong khong khi trong qué trinh thi cong xay
dung nhu sau:

- Chu dau tu yéu cau cac don vi van chuyén khi van chuyén nguyén, vat liéu phai di
trén nhiing tuyén duong ¢ dinh ma cha dau tu va chinh quyén dia phuong da thdng nhat. Khi
di trén nhirng tuyen duong d6, nghiém cam cac phuong tién chay qué tc do.

- Nghiém cam cac phuong tién thi cong, van chuyén bam coi hoi.

- Nghiém cim céac phuong tién thi cong, van chuyén hoat dong trong gio nghi ngoi cua
nhan dan xung quanh khu vyc tir 20h hém nay dén 6h sang ngay mai.

- Pé han ché bui trong khi chuyén ché vat liéu xay dung, cac xe van tai s& duoc phu kin
bang bat, thung xe dong kin, khong ché vt liéu vuot quy dinh.
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- Khong st dung xe 6 t0, may moc qua cii dé van chuyen vat ligu va thi cong cong
trinh. Cac thiét bi van chuyén, thi céng sir dung s& dam bao cac tiéu chuan hién hanh vé moi
treong nhu: tiéu chuan khi thai, tiéu chuan muc on, rung cua cac phuwong tién.

- Yéu cau cac chu xe thuong xuyén kiém tra, bao dudng xe.

- De tao do 4m, giam noéng do bui phat tan tai khu vyc cong truong xay dyng va trén

tuyén duong van chuyen nguyén, vat lidu, chii dau tu s& cha ¥ phun nudc, trong nhiing

ngay thoi tiét nong, nang va khi hau khé hanh.

- Chu dau tu yéu cau cac don vi thi cong thuong xuyén don vé sinh nhing tuyén duong
giao thong va noi thi cong.

- Chu dau tu yéu cau cac don vi thi cdng tién hanh san i vt liéu ngay sau khi d6 xudng dé
giam sy khuéch tan vat liéu do tac dung caa gid.

- Xung quanh cic hang muyc cong trinh thi cong, cai tao phai che chin kin, dam bao

dung quy dinh cua nganh xay dung.

- Chu dau tu thuong xuyen klem tra mac on, rung trong qua trinh xay dung tir d6 dat ra
lich thi céng cho phu hop dé dat mirc on tiéu chuan cho phép.

- Cha déu tu sé ph0| hop véi cac don vi thi cong Iap ra lich trinh thi cong cac hang muc
cong trinh xay lap hop 1y dé giam thiéu bui, khi doc, d6 6n, do rung.

+ Giam thleu 6 nhiém do chat thai ran trong xay dung

Chat thai ran nhu d3 trinh bay phan"ngudn 6 nhidém trong qua trinh thi cdng xay dung"”
chu yéu 1a vat lidu hu hong nhu gach v, xi méing chét, gd copha hong, cac phé liéu bao vé bén
ngoai c4c thiét bi, bao bi, tdi nilon...va rac sinh hoat ciia can bo, cdng nhan truc tiép thi cong
cong trinh. Céc chat thai rin nay duoc phan thanh 2 loai va duoc xir Iy nhu sau:

- Céc chat thai nhu: gach v, ximang chét,...duoc dung dé san lép mat béng.

- C4c chat thai nhu: gb copha hong, cac phé liéu bao vé bén ngoai cac thiét bi, bao bi,
tui nilon.

- Réc thai sinh hoat: duoc hop dong véi Doi vé sinh moi treong thanh phd thu gom,
chuyén ché dén khu chén Iap rac caa thanh phd.

- Pét thai khi ddo moéng: dugc ding dé san Iap mat bang.

+ Giam thiéu 6 nhiém nwéc thai

- Nuée thai sinh hoat (tim giat, rira rau...) ciia cong nhdn trong qua trinh thi céng xay
dung s€ dugc quan ly chat ché. Nude thai s€ dugce tién hanh xur 1y so bo bang cach ling, gan
b6 dau md, sau do qua hé thong muong thoat nudce (kich thude D xR xC la 90m x 0,35m x
0,5m) c6 nip day bang bé tong ( nap co thé thao lap duoc) trude khi d6 vao hé théng thoat
nuée chung cua thanh phé. O dau va cudi hé thong muong thoat co song chén rac. Pinh ky rac
duoc thu gom va xtr Iy chung véi rac thai sinh hoat, dam bao tiéu chuan TCVN 6772-2000

- Xay dyung cac khu nha vé sinh dé dung cho cong nhan, k§ su thi cong trén cong
truong.

- C&c don vi thi cong s€ lam hé théng thoat nudc cong trinh, khong gy lay 16i, anh
hudng dén phia ngoai cong trinh va duong giao théng xung quanh.

- Yéu cau cac don vi thi cong cam két c6 du nude udng cho cong nhan khi thi cong.

- Han ché t6i mirc thap nhit viéc stra xe, may moc cong trinh tai khu vue du an.

- Dau mé loai bé khong duoc chon lap, thai ra trong khu vyc dy an, ma dugc chia
trong cac thung chira thich hop dé sau d6 dem ddt ¢ noi tréng, xa dan cu.

- Bun dét khi san nén, dép duong sé thu gom va nao vét lang dong khong gay ngap dng,
lay 161 khu vuyc.

35



Dy an Khach san Phit Nhuén tiéu chuin 3 sao

- C6 ké hoach kiém tra chat lugng nudc tai khu vyc thyc hién du an.

+ An toan trong thi cong va bao vé cdng trinh xay dwng

- Chu dau tu danh dién tich dit dé xay dung lan trai, nha ¢, nha tim cho c6ng nhan thi
cong.

- Chu dau tu s& kiém tra thuong xuyén cac don vi thi cdng, thuc hién che chin chong
bui va Vvat roi trén cao xudng, chong on va rung dong theo tiéu chuan TCVN 6962:2001,
phong chéng chay TCVN 3254-89, an toan né TCVN 3255-86...trong qua trinh thi céng.

- Khi thi cdng, Chii dau tu s& yéu cau cac don vi thi céng trang bi day da bao ho lao
dong (nhu mil, ging tay, khau trang, quan 4o bao ho, dy an toan...), thudng xuyén kiém tra,
huéng dan céng nhan tuan thu cac quy dinh vé an toan lao dong, chl y van dé bé tri may maéc,
thiét bi phong ngtra tai nan.

- Trén cong trudong cac khu vuc thi cong nguy hiém duoc bao vé bang rao chan, cam
day du bién béo. Céc khu vuc thi cong, duong giao thong sé co dén chiéu sang ban dém.

- Khi thi cdng méng cho céc cong trinh, cac don vi thi cong dac biét luu y xem xét lya
chon thiét bi thi cong thich hop dé han ché rung dong, khoi, bui, tiéng on va anh huong toi cac
cbng trinh khéc.

- Déi véi cac thiét bi cau co do cao s& cé dén bao hiéu an toan ban dém.

- Céc cdng trinh vé sinh tam thoi s& dugc xr ly triét dé va khdng gay anh huong dén
mdi truong lau dai sau khi hoan thanh cong trinh.

- Pé bao dam an toan cho phuong tién cling nhu nguoi tham gia giao thong, dac biét 1a
dbi voi cac phuong tién van chuyén nguyeén, vat lieu phuc vu xay dung du an, yéu cau: cac
phuong tién thi céng kiém tra thuong xuyén vé hé théng phanh va céc bo phan chuyén dong,
cac lai xe phai cam két khéng udng ruou bia, ludn 1am chu téc do trong khi diéu khién phuong
tién, dac biét chi y quan sat khi cho xe vao, ra cong khu vuec trién khai du an.

- Chu dau tu s& yéu cau va thudng xuyén kiém tra viéc thuc hién cac bién phap dam bao
diéu kién vé sinh moéi truong, phong chong chay nd va an toan lao dong trén cong trudng cua Cac
don vi thi cong theo quy dinh chung.

+Pam bao trat tw an ninh, kinh té x& hgi khu vac

- Chu dau tu s& yéu cau cac don vi thi cong nghiém chinh thuc hién cong tac dang ky tam
tr( voi chinh quyén Tp.HCM cho céc ddi tuong 1a cong nhan thi cong trén coéng truong nham
quan ly chit chg, tranh cac té nan xa hoi cd thé xay ra cho khu vuc.

V.4.2. Céc bién phap giam thiéu tic dong dén moi truomg giai doan du an di vao hoat dong

Khi cac hang muyc cong trinh da dugc hoan thién, dé giam thiéu 6 nhiém mai trudng, Cong
ty TNHH ... (goi tit 12 Cong ty), s& thuc hién cac giai phap sau:

+ Giam thiéu 6 nhiém do khi thai

Pé giam thiéu céc tac nhan 6 nhidém giai phap can thiét Ia: han ché cac phuong tién giao
théng nd may di chuyén trong khudn vién caa khu vuc du &n.

Dé khir mui hoi phat sinh tir cac phong nghi, dic biét 1a cc khu nha vé sinh trong cac
phong, Cong ty s& lap dit cac quat thdng gié cho ca phong nghi, nha vé sinh; sir dung ché pham
enchoice (2 ngay/lan) phun xit dudi dang swong khu vuc nha vé sinh, nha hang, khu ché bién thac
an (vao cudi ngay), véi cach pha nhu sau:

- Ty 1€ pha: 1:100 (1 lit Enchoice Solutions véi 100 lit nuéc sach).

- Liéu luong st dung: lvgng Enchoice Solutions/m?: 0,1 ml/m?.
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Ngoai ra dé khir mui hoi tao cam giac thodi mai, dé chiu cho CBCNV ciing nhu du khach
dén nghi ngoi thi khu vuc du an s& trang bi nudc hoa, nuée xit phong phun vao phong nghi, hanh
lang, khu nha vé sinh....

Déi vai viéc giam thiéu tiéng 6n phat sinh tir cac phong karaoké thi Cong ty s& lya chon
c4c vt lieu xay dung co tinh ning giam on dé lip dit ngay trong qué trinh xay dyng, cu thé:

- Vit liéu 6p tuong 1a gd, mat, xop d6 day trung binh tir 7,5 mm dén 10 mm.

- Hé thdng cira ra vao phong karaoké duge dém bang mut day 10 mm, c6 giodng cao su kin
Vién xung quanh khung ctra, dam bao do khit tuyét dbi.

- Hé thdng ctra s6 ciing duoc vién giodng cao su kin, dam bao do khit tuyét dbi.

+ Gidi phap xir ly nwéc thai

Néng c6t mit bang cao hon mit dudng dé thuan loi cho viée thoat nude cua dy an, lam
dep my quan khu vuc cling nhu viéc di lai ciia du khach. Vi ngoai viéc thodt nude thuan loi nod
con lam dep canh quan tao lén do sang trong cho khach san

- Lya chon hé thong thodt nude: DAy 1a khu nha xéy dung méi, yéu cau canh quan va moi
trudng cao nén lya chon xay dung hé thong thoat nudc mua riéng sau do xtr Iy so bo va thoat ra
ngoal bang tuyen muong dan ma du an xay dung réi mai ra tuyén thoat nuée chung caa thanh
phd. Chu dau tu nén xay dung riéng hé thong muong dan nudc doc theo tuyén duong Nguyén
Vin Trdi.

+ Giai phap xir ly chat thai rin

- Pdi véi chét thai ran sinh hoat:

MJdi phong nghi, khu vuc du 4n déu duoc bd tri thung chuaa rac, khi don phong, nhan
vién cua khu vuc du an sé don dep, thu gom.

Déi voi khu khach san, tai mdi khu vuc hanh lang sé dit 1 thang chira rac. Sau khi rac
dugc thu gom tai cac phong s dugce d6 vao thung chira rac trén, sau do bang hé théng ong thu
rac, rac duoc dua xudng dudi tang trét tir day rac tiép tuc dugc nhan vién vé sinh cua khu vuc
du an thu gom, phén loai:

- R&c hiru co: vo hoa qua, thire an thura...

- Réc vo co: tai nilon, vo d6 hop, vo chai lo...

Loai rac hitu co truéc mit duoc hop doéng véi doi vé sinh méi trudng thanh phd van
chuyén dén bai chtra réc caa thanh phé dé chén lap.

Rac vo co dugc chon loc, phan nao khéng téai sir dung dugc s& duoc xir Iy nhu rac hitu
co, phan c6 thé tai st dung duoc s& dugc thu gom dé ban cho nhiing co so tai ché.

Véi quy md cuaa dy an, chung toi du kién c6 khoang: 200 thung rac dit tai cac phong,
hanh lang; 4 thung dyung rac chung caa khu vuc dy an; 01 xe chd rac (xe day tay); 01 hé thong
6ng thu rac (tir khach san).

- B4i voi bun can tir cac bé tu hoai dé xur Iy hiéu qua va giam chi phi nhan céng Cong
ty s€ dung cac ché pham vi sinh nhu DW 97, DW 98 dé phan huy triét dé.

Ché pham vi sinh DW 97, DW 98 14 t6 hop céc vi sinh vat ¢ kha nang phan huy nhanh
cac thanh phan kho tiéu trong can ba cua bé phdt nhu xenlulo, kitin, pectin, tinh bot, protein,
lipit va mot s6 hoat chat sinh hoc khéc.

DW 97, DW 98 1a ché pham khong doc hai, trung tinh, khong an mon va gitr tinh on
dinh, lau dai. Cac ché pham nay gitp tranh tic bon cau tiéu, tranh xir Iy bé phdt khé khan, tén
kém mat vé sinh, khir mui hoi, tiéu diét trimg giun va vi tring gay bénh.
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Ddi v6i chit thai vo co: vo hoa qua, tai nilon, vo dd hdp,...s€ dugc thu gom nho viéc dat
cac thung chira rdc c¢6 nap day kin doc theo cac tang cua khach san. Cudi ngdy nhan vién vé
sinh ctia du 4n s& thu gom dé chuyén ché va xur Iy nhu phan rac thai sinh hoat.

+ Cai tao canh quan sinh thai

Cong ty s& két hop véi don vi tu van thiét ké, thi cong dé bé tri cac hang muc cong trinh
mét cach hai hoa, trong pham vi cling nhu xung quanh khu vuc dy &n s& c¢6 nhiéu cay xanh (c6
gia tri thAm my, kinh té cao nhu cac loai cdy canh: cau sdm banh, cdy sanh, van tué, bach,
ting), bai co dugc trdng....vai sy bd tri hop 1y, tién dung nhat.

- Ngoai ra chu dau tu nén thi cong lap dat hon non bo, dai phun nuée phia sin trudc cua
toa nha.

+ Giai phap y té va vé sinh an toan thuc phiam

- Khu vyce dy an s€ ¢6 bo phan y té (tir 2 - 3 nguoi) véi tu thude thudng truc duge lap
dit o tat ca cac hang muc cua dy an, san sang so ciru nhimg treong hgp CBCNV cing nhu du
khach khong may bi mac nhitng bénh thong thuong nhu dau dau, dau bung...

- Tai khu vuc nha bép ludn duoc don dep, vé sinh sach s&.Thuc pham khi mua duoc
chon nhirng loai tuoi, ngon. Quy trinh ché bién dam bao ding hudng dan cua nganh y té. Poi
ngti nhan vién nha bep s€ luon dugc trang bi day da dung cu, bao ho khi ché bién thyc pham
va duoc tham gia day du cac 16p nghi€p vu vé v¢ sinh an toan thuc pham khi nganh y té t6
chire. Trong qué trinh ché bién thirc dn bat budc phai luu mau thyc pham cua thirc in.

+ Giai phap phong ngira chay nd, sw c6 méi trueong

Yéu ciu phong chay:

- Phai 4p dung cac giai phap phong chay dam bao han ché tdi da kha niang xay ra hoa
hoan. Trong truong hop xay ra hoa hoan thi phai phat hién dam chay nhanh dé ctu chita kip
thoi khong dé dam chay lan ra cac khu vuc khéc sinh ra chay I6n khé ctu chira gay hau qua
nghiém trong.

- Cau thang bo va cac cira md ra cau thang cua cac hang muc cdng trinh: khach san luén
dugc kiém tra ¢é dam bao sao cho khi ¢6 chay thi nguoi va tai san trong toa nha dé dang so tan
sang cac khu vuc an toan mot cach nhanh chong nhat.

- Lap dat day du thiét bi bao chay dé trong bat ctr didu kién nao khi xay ra chay & nhirng
vi tri dé xay ra chay nhu gara xe, cac khu vuc ky thuat, phong sinh hoat chung (phong khach),
phong hoi nghi, phong bép trong toa nha phai phét hién dugc ngay & noi phét sinh chay dé to
chuc ctu chira kip thoi.

Yéu cau veé chira chay

Trang thiét bi chira chay cua cong trinh phai dam bao céc yéu cau sau:

- Trang thiét bi chira chay phai san sang & ché do thuong truc, khi xay ra chay phai sir
dung ngay duoc.

- Thiét bi chira chay phai I céc loai binh chira chay va hé théng bom, phut nudc dam
bao cac yéu cau ky thuat, dugc Canh sat phong chay chira chay chap thuan.

- Thiét bi chira chay ludn dugc kiém tra, bo sung, thay thé dinh ky, dam bao tot nhat
cho cong tac chira chay néu khong may xay ra su cd.

- Trang thiét bj hé théng PCCC duoc lap dat day du ¢ hanh lang caa mdi ting khu vuc
du &n, phong hop, phong khach, nha bép...theo dung ké hoach PCCC di duoc canh sat phong
chay chira chay phé duyét.

+ Giai phap chéng sét
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Cong trinh la toa nha c6 d6 cao 8 téng Vi vay dé Chéng sét danh thang vao cdng trinh,
Cong ty s¢ nghién ctru thiét ké lap dat he thong chdng sét gdbm 03 bo phan chinh:

- Mot dau thu sét cong ngh¢ tién tlen phat xa sém ctua Phap PULSAR18 la phu hop. Khi
dit dau thu sét trén mai cia khdi nha cao tang s& c6 ban kinh bao vé chéng sét 1a 84m.

- Cép thoét sét bang dong ( 02 dudng cap dong thoét sét vai dién tich cat ngang la
70mm?, c4ch 1,5 m)

- Hé théng ndi dat chong sét
Ngoai ra s thict ké bo dém sét ding dé kiém tra tic dung va danh gia higu qua cua dau thu sét
dong thoi giup nguoi quan ly chu dong theo doi Vé Sét.

bé Chong sét lan truyen theo mang dién ha ap, duong day tin hiéu, mang dién thoai,
may tinh s& thiét ké hé thdng cét va loc sét nham muc dich bao vé an toan cho céc thiét bi dién,
dién tr trong c6ng trinh.

Nham dap tng cia yéu cau tieu chuan chng sét hién hanh chii dau tu sé tinh toan thiét
ké tach biét riéng cac hé thong ndi dat chong sét nhu: Coc thép boc dong tiép dat, bang dong
lien két phu kién dau ndi dugc bd tri theo hé thong ndi dat gdm nhiéu dién cuc co tac dung tai
ning luong sét xudng dat nhanh chong. Coc néi dat bang thép L63 x 6 dai 2,5m chon céch
nhau 4,5m va lién két véi nhau bang thép dep 40 x 4mm. Pau trén cia coc dugc dong sau dudi
mat dat 0,8m. Viéc lién két gitra cac coc dong, bang dong va cap dong thoat sét bang bo kep
ddc chang ndi dat (Ground rod clamp) tuan theo tiéu chuan chéng sét 20TCN 46-84 hién hanh
cua Bo Xay dung va tiéu chuan H.S cua Singapre c6 tac dung tai dong dién hiéu qua do kha
nang tiép xuc gitra coc, bang dong va cap thoat sét rat cao. Vi vay dat do bén va tuoi tho khong
can phai bao dudng dinh ky hé théng ndi dat nhu trong céc hé thong trudc day.

- Hé théng ndi dat an toan dién

Hé thong ndi dat an toan dién va phai dat duoc céc tri s6 néi dat cu thé nhu sau cho tat
ca cac hang muc cbng trinh cua dy an:

- Béi vé6i hé thdng ndi dat chdng sét tri s6 dién tro ndi dat khdng 16n hon 100Q.

- Béi véi hé théng ndi dat an toan tri s6 dién tré ndi dat khong vuot quéa 4QQ.

- Péi véi hé thong deén chiéu sang san vuon, bai do xe tuan thi theo tiéu chuan lap dat
chiéu sang cdng cong caa Phap NFC 17 - 200 nam 1997

+ Bién phép an toan, thoat hiém (ap dung cho khach san)

02 thang bo 18n sudt 15 tang va 01 thang sat thoat hiém ngoai nha (I&n suét cac tang co
thiét ké cac hé thong cira thoat hiém) luon duoc kiém tra dam bao sy van hanh théng suét khi
c6 su ¢b va hoa hoan.

V.5. Cam két thwe hién bién phap bio vé méi truwong

Cong ty TNHH ..., don vi chu dau tu du 4n “Khach san Pht Nhuén tiéu chuén 3 sao”
cam két phdi hop va chi dao dy an (trong giai doan thi cong), Ban giam dbc dy 4n (khi du an
di vao hoat dong) thuc hién nghiém tlc cac giai phap bao v¢ mai truong da néu & bao cdo cling
nhu cac quy dinh chung vé bao vé mdi trudng c6 lién quan dén qué trinh trién khai, thuc hién
du an.
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CHUONG VI: BO MAY QUAN LY VA TO CHUC NHAN SU

VI.1. Quy mo khach san
Khach san 03 sao Phi Nhuan duoc xay dung véi quy mo 100 phong
Khach san c6 cac loai phong tiéu chuan nhu sau:
v' Loai 1 (phong Superior) : 70 phong
v" Loai 2 (phong Deluxe) : 21 phong
v' Loai 3 (phong Senior Deluxe): 6 phong
v' Loai 4 (phong Junior Suite) : 2 phong

V1.2. Lwa chon cong suit phuc vu

Muc tiéu cdng suat phuc vu cta khéach san vao nam dau tién hoat dong 13 65%/nim,
tuong duong s6 ngay khéach cia nam 1a 23,725 ngay khach

Vao nam thtr hai téc do ting cong sut 1a 15%, cong suat phuc vu 13 75%/nam, twong
duong s6 ngay khach 12 27,284 ngay khach. Céc nam tiép theo céng suat phuc vu tang dan véi
toc do tang du doan 1an luot 13 10% (ndm 3), 8% (nim 4) va 5% (nim 5).

Pén nim thi 5 cong suat phuc vu dat 93%/nim, twong duong sd ngay khach dat dugc
la 34,034 ngay khéach.

VI1.3. B§ may té chirc nhan sw va nhu cau nhan sy tién lwong
So do bé may quan ly ciaa khach san
GIAM BOC

v _ v _ v

Phing K4 Tain Phimg Thi Truim;z Thing K£ Hezch

T4 Té Té T Té Té M
L: Budng hi Ear BT Bio =
Tin Hirg Thuit Wi I

lich

Pay 1a mo hinh truc tuyén - tham muu, tac 1a cac phong ban khong c6 quyén ra lénh
truc tiép cac bo phan kinh doanh ma chi tham muu tu van giup cho giam dbc ra quyét dinh toi
wu.Giam déc vach ra cac ché do quan 1y nhu phan cong viéc va chi tiét hoa nhiém vu cho céc
truong b phan, cac trudng bd phan phan cong trach nhiém cho ting thanh vién trong to chire
caa minh.
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Nhu céu sir dung lae ddng va bang luong

Ngay

lam | o | S8 T‘s’(!)‘g Luong binh | Quilvong | Quiluong
Nhén suw viéc Ingay nguoi Ahan quan/tha}ng/ BQ thang BQ niam
trgng /ca “u nguwoi (VND) (VND)
nam °
BO PHAN
e AR 5 | 22,000,000 | 34,000,000 | 442,000,000
Giam dbc 1 | 10,000,000 | 10,000,000 | 130,000,000
Ke toan, Nhan 2 | 6000000 | 12,000,000 | 156,000,000
K& hoach, thi 2 6,000,000 | 12,000,000 | 156,000,000
truong
Cong 34,000,000 | 442,000,000
BT%B}(I?ATD;F%IP 20 | 58 | 30200000 | 228,100,000 | 2,965,300,000
T6 1 tan 365 3 1 3 | 5500000 | 16,500,000 | 214,500,000
T4 budng 365 3 8 24 | 3,500,000 | 84,000,000 | 1,092,000,000
Ténhahang | 365 3 4 12 | 4,000,000 | 48,000,000 | 624,000,000
Té ban hang | 365 3 2 6 | 4,000,000 | 24,000,000 | 312,000,000
Té ky thuat 365 3 1 3 | 5200000 | 15,600,000 | 202,800,000
T bao vé 365 2 2 4 | 4000000 | 16,000,000 | 208,000,000
Doi xe du lich | 365 3 2 6 | 4,000,000 | 24,000,000 | 312,000,000
Cong 63 228,100,000 | 2,965,300,000

S6 lwong nhan cong dat toi da 1a 63 ngudi, bao gom bd phan nhan su quan ly, hanh
chinh va céc t6 nhém phuc vu.
S6 lwong nhan sy gian tiép 1a 5 ngudi, thay doi khong phu thudc vao cong suat phuc vu
cua nam hoat dong.
Nhu cau sir dung lao dong truc tiép toi da 1a 58 nguoi, ting hoiac giam tly thugc vao
cdng suat phuc vu ctua nam hoat dong.
Tuong duong véi cong suat 65% nhu cau sir dung lao dong cho nam dau tién 1a 41

nguoi.

Theo d6, Chi phi tién lwong wdc tinh mot nam véi cong suat toi da 1a khoang
2,965,300,000 dong. Luong tang 8%/nam. .
Ngoai ra, chi phi tuyén dung, huan luyén, dao tao khoang 300,000 dong/ngudi/nam.

41




Dy an Khach san Phit Nhuén tiéu chuin 3 sao

CHUONG VII: TONG MUC VON CUA DU’ AN

VIL1. Tong mirc dau tu ciia dy 4n
VI1.1.1. Muc dich 1ap tong mirc dau tw

Muc dich ciia tong mirc dau tu 1a tinh toan toan bo chi phi dau tu xay dung du an khach
san 3 sao Pht Nhuén, 1am co s& dé lap ké hoach va quan ly von dau tu, xac dinh hiéu qua dau
tu cua du an.

VI1.1.2. Co sé lap tong mirc dau tw

Téng muc dau tu cho du an xay dung khach san 3 sao Phiic Nhuan dugc lap dua trén
cac phuong an quy mod - cong sudt ctia ctia du 4n va cac cin clr sau day :

- Luat thué thu nhap doanh nghiép cua Qudc Hoi khéa XII ky hop tha 3, sb
14/2008/QH12 Ngay 03 thang 06 nam 2008 ;

- Nghi dinh s6 12/2009/ND-CP ngay 12/2/2009 cua Chinh pha vé viéc Quan 1y dy an
dau tu va xay dung cong trinh;

- Nghi dinh s6 209/2004/NP-CP ngay 16/12/2004 cta Chinh phu vé viéc Quan ly chat
lugng cong trinh xay dung va Nghi dinh s6 49/2008/ND-CP ngay 18/04/2008 cua Chinh phu
vé viéc sira doi bo sung mot s6 diéu cia Nghi dinh 2009/2004/ND-CP;

- Nghi dinh s6 99/2007/NB-CP ngay 13/06/2009 cua Chinh phu vé quan 1y chi phi dau
tu xay dung cong trinh;

- Nghi dinh sé 123/2008/ND-CP ngay 08/12/2008 ciia Chinh pht quy dinh chi tiét thi
hanh Luat thué gié tri gia ting;

- Nghi dinh s6 148/2004/ND-CP ngay 23/07/2004 sira doi, bé sung Khoan 1 Diéu 7
Nghi dinh s6 158/2003/ND-CP;

- Thong tu s& 05/2007/TT-BXD ngay 27/05/2007 cta Bo Xay dung vé viéc “Hudng
dan viéc 1ap va quan 1y chi phi dy an dau tu xay dung cong trinh™;

- Thong tu sd 129/2008/TT-BTC ngay 26/12/2008 hudéng dan thi hanh Nghi dinh s
123/2008/ND-CP;

- Thong tu 130/2008/TT-BTT ngay 26/12/2008 hudng dan thi hanh mot sé dicu cua
Luat Thué Thu Nhap Doanh Nghiép.

- Thong tu s6 02/2007/TT-BXD ngay 14/2/2007. Hudng dan mot s6 ndi dung vé: 1ap,
thim dinh, phé duyét du an dau tu xdy dung cong trinh; gidy phép xay dung va to chirc quan 1y
du 4n dau tu xay dyng cong trinh;

- Théng tur 33-2007-TT/BTC cuia B Tai Chinh ngay 09 thang 04 nim 2007 huéng dan
quyét toan du an hoan thanh thudc ngudn von nha nudc;

- Théong tur 203/2009/TT-BTC cua Bo Tai Chinh ngay 20 thang 10 nim 2010 huéng dan
ché do quan 1y, sir dung va trich khiu hao tai san c¢d dinh;

Dinh mirc chi phi quan 1y du 4n va tu vin dau tu xdy dung kém theo Quyét dinh s6
957/Qb-BXD ngay 29/9/2009 cua B6 Xay dung;

- Céc van ban khac cta Nha nudc lién quan dén 1ap Téng muc dau tu, tong du toan va
du toan cong trinh.
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VI1.1.3. Ni dung . ) ) o
Tong murc dau tu cua du an bao gom: Chi phi mua dat, Chi phi tu van, thiét ké va quan
1y du &n, Chi phi xay dung cong trinh, Chi phi mua sam trang thi€t bi va Dy phong phi.

Bang tong mirc dau tw

VI1.2. Nhu cau vén lwu dong
Ngoai nhirng khoang dau tu may moc thiét bi, nha xuong trong giai doan dau tu; khi
dur 4n di vao hoat dong can bé sung nQUOn vbn luu dong.

Vén luu dong cua dyu an bao gém khoan phai thu bing 15% doanh thu, khoan phai tra
bang 20% chi phi hoat dong, sé du tién mat tdi thiéu bang 5% chi phi hoat dong va hang ton
kho bang 5% gia von cac mat hang kinh doanh.

Theo ké hoach thi du &n s& di vao hoat dong tir ndm 2014 sau khi hoan thanh cac giai
doan dau tu.
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CHUONG VIII: NGUON VON PAU TU CUA DU AN

VII1.1. Cau trdc vén va phan bé ngudn vén dau tw
VII1.2. Tién d§ dau tw va sit dung vén

Tién do dau tu cua du an dugc thuc hién trong vong 18 thang véi cac hang muc cong viéc
trong tung giai doan nhu:

1. Giai doan chuan bj dau tu:

- Thuc hién dén bu, giai phong mit bang

- Tu van, thiét ké, khao sat khdi luong

- Hoan thanh thu tuc xin dau tu, cip phép xay dung

2. Giai doan dau tu

- Chuan bj xay dyng (tham dinh két cau, th4o d& cong trinh cii, tu van khéc,...)

- Xay dung coc moéng va tuong vay

- Xay dung ham, phan thé va hoan thién

- Lap dat thiét bi, thuc hién cac cong trinh canh quan, cay xanh

- Hoan cong xay lap

3. Giai doan chuan bi dua vao hoat dong

Xdc tién quang ba hinh anh
- Thuc hién céc cong tac chuan bi khéc
- Khéanh thanh cdéng trinh nha hang — khéach san 3 sao Phd Nhuan

Bang tién d¢ thuc hién va sir dung nguén vén:

VI11.3. Co ciu ngudn vén thuc hién di 4n

VI11.4. Phwong 4n vay von va tra no vay

Phuong thuc vay vén: Chia khoa trao tay — giai ngan vén vay theo nhu cau st dung von
vay, vao dau mdi ky cua giai doan chuan bi dau tu va giai doan dau tu.

Phuong &n tra no gbc va lai vay: An han trong cac giai doan dau tu cia dy an (18
thang). Bét dau tra von géc tir khi du an di vao hoat dong tir ndm 2014. Tra no gbc déu hang
quy trong vong 20 quy va lai vay tinh theo du no dau ky (mdi thang).

Tién @06 rat von vay va tra 13i vay trong cac giai doan dau tu dugc trinh bay ¢ bang sau:

S6 von vay nay ky vong sé dugc giai ngan thanh hai lan vao dau thang 7 ndm 2012 va
dau thang 9 nim 2012, véi tong So tlen can vay la 57,084,750,000 dong.

Trong giai doan dau tu cudi mdi thang sé& tra toan bo 14i vay cht chua tra von gbc vi
chua c6 nguon doanh thu, vai tong i vay trong thoi gian xay dung ban dau la 11,176,115,904
dong. Lai vay trong thoi gian dau tu xay dung dugc tinh vao chi phi tai chinh cua dy an trong
bao céo ngan luu va dugc chi tra bang ngudn vén du phong khac cua du an.

Khi du 4n di vao khai thac kinh doanh, c6 ngudn thu sé& bat dau tra von géc.
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= Thoi gian tra ng goc du tinh trong 20 ky vao dau mdi quy véi nhitng khoan vén gbc

déu mai ky.

= Chi phi l4i vay duoc tra vao dau mdi thang voi mac 13i sut 14%/nam sb tién theo

du no dau ky.

= No phai tra tai méi ky bao gom I4i vay va vén goc.

Qua hoach dinh ngudon doanh thu, chi phi va I&i vay theo ké hoach tra ng cho thay du an
hoat d6ng hiéu qua, c6 kha ning tra no dung han rat cao, mang lai loi nhuan 16n cho nha dau
tu va cac doi tac hop tac nhu ngan hang.

Ké hoach vay tra no theo cac ky dugc thé hién cu thé nhu sau:

Hang quy cha dau tu phai tra von goc cho sé tién di vay 1a 2,854,237,500 ddng va sd
tién nay tra trong 20 quy tiép theo. Con sé 14i vay chu dau tu s& tra kém vai l3i goc dua vao du
no dau ky caa mdi thang. Theo du Kién thi dén ngay 1/10/2018 chu dau tu s& hoan tra ng ding
han cho ngén hang.

Ghi chl : Cha dau tu phéan tich phwong 4n tai chinh bang vén vay cua ngan hang, két
qua da chang minh du an mang lai hiéu qua cao. Do do, trong truong hop chu dau tu co thé
lva chon phuong an huy dong VOI‘l khéc nhu phat hanh c6 phiéu thi dy &n van dam bao tinh
kha thi, dam bao sinh lgi cho cac co dong gop von.
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CHUONG IX: HIEU QUA KINH TE -TAI CHINH

IX.1. Cac gia dinh kinh té va co sé tinh toan
Céc thong s6 gia dinh trén dung dé tinh toan hiéu qua kinh té cua dy 4n trén co s tinh
toan cta cac du 4n di trién khai, cdc van ban lién quan dén gia ban, cac tai lidu cung cip tir
Chu dau tu, cu thé nhu sau:
- Phan tich hiéu qua kinh té tai chinh ctia dy 4n trong thoi gian hoat déng hiéu qua cua
du an 1a 05 ndm, sau giai doan dau tu kéo dai 18 thang, dy an s€ di vao hoat dong tu
quy dau nim 2014;
- Thué thu nhap doanh nghiép cua du an: 25%/nam;
- Téc d6 ting gia ban hang nam 1a 8%/nam;
- Téc d6 tang gia nguyén vat licu gia sir 1a 5%/nam;
- Toc doc ting trudng tién luong 1a 8%/nam;

IX.2. Tinh toan doanh thu
IX.2.1. San hrgng san pham va dich vu
Cac hoat dong kinh doanh caa dir an tao doanh thu bao gom:
o Kinh doanh cho thué phong vai 4 loai cap phong, d6i tugng khéach hang Ia khach
noi dia va quéc té.
o Kinh doanh nha hang phuc vu cho cac d6i lugng khéach luu tra va khach véng lai.
o Kinh doanh cac loai hinh dich vu khac nhu:
= Hoat dong van Chuyén véi cac hoat dong nhu dua don khach, cho thué xe,...
» Dich vu thuong mai véi cac hoat dong nhu kinh doanh siéu thi mini, ban
hang luu niém, ban hang thuc pham,...
= Dich vu giai tri vdi mot s6 loai hinh nhu : Massage, Gym, Café
= Ngoai ra, con cd cac dich vu nhu cho thué mat bang, tham gia té chuc su
kién, hoi nghi

IX.2.2. Co cau doanh thu caa duw &n
Bang tinh toan doanh thu cia dw én
Hai mang hoat dong chinh tao ngudn thu cho Dy n la cho thué phong va nha hang.
Doanh thu caa duy an ¢6 su ting truong déu dan qua cac nim nho vao cac bién phap:
v/ Chu dong cai cach chét lugng phuc vu khach hang nham ting truong va on dinh
cong suat phong va ting gia ban phong.
v Ngoai ra, Cong ty con tap trung khai thac thi truong to chic su kién va céc dich
vu thuong mai ngoai nham ting doanh thu va loi nhuan.

Doanh thu cho thué phong nam 2014 udc tinh dat gan 30 ty dong. Nam 2015 s& ting cong
suat phuc vu va gia ban, doanh thu du doan dat hon 36 ty dong, voi toc do ting doanh thu la
23%/mam. Cac nam sau khi dan an dan di vao 6n dinh, doanh thu nay tiép tuc ting vai téc do lan
luot 12 18%/nam (nam 2016), 16% (nam 2017) va 13% (nam 2018).

Doanh thu nha hang hing nam lién tuc ting. Nam 2014 dat 4,5 ty dong, ting dan qua cac
nam, dén nim 2018 doanh thu nha hang 1a 7,2 ty dong/nam.
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Doanh thu dich vu khac nhu van chuyén, kinh doanh thwong mai, dich vu giai tri, to chic sy
Kién tuong ddi 6n dinh. Va dén nam 2018, doanh thu tr cac dich vu khac dat 5,1 ty déng/ném.

Tong doanh thu cua dir &n qua cac nam 12 :

e Nam2014 29,662,643,787 dong

e Niam2015  36,465,528,083 dong

e Nam2016  42,927,347,997 dong

e Nam2017  49,792,650,637 dong

e Nam2018 56,276,116,346 dong

IX.3.Tinh toan chi phi caa dw an
1X.3.1. Chi phi hoat d§ng
Trong do:

1. Chi phi luvong: chi phi nay bang So lwong chi tra cho bo phan quan Iy gian tiép va bo
phan lao dong truc tlep Tong s6 luong hiang nam phai chi phu thudc vao cong suat
phuc vu caa dy &n mdi ndm. Tdc d6 ting lwong binh quan 1a 8%/nam.

2. Chi phi bao hiém x& hoi, bao hiém y té, bao hiém that nghiép : theo quy dinh hién nay
chi phi nay bing khoang 21% mirc lwong chi tra hang thang cho cong nhan vién caa du
an.

Chi phi tiép thi, quang céo, PR : tam tinh bang 4% doanh thu hing nim

Chi phi dién nudc, internet, dién thoai : bang 3% doanh thu hing nam.

Chi phi tu bd thiét bi, nha cira, trang tri : uéc tinh khoang 5% doanh thu hing nam.
Ngoai ra con co chi phi gia vén cac dich vu dn uéng va cac dich vu khéc ; Chi phi mua
sam may mac thiét bi phong ngi hang nim,.

7. Chi phi khau hao (Ap dung phuong phap khau hao dudng thang)

Tai san ¢ dinh cua du 4n gom Cong trinh xay lip va may mac thiét bi.

Thoi gian khau hao cho cong trinh xay lip 1a 20 nam, gia tri may maoc thiét b 1a 6 nam.

Thoi diém bat dau tinh khau hao 1a tir khi du 4n di vao hoat dong .

ook ow

1X.3.2. Chi phi tai chinh

Bang chi phi 1ai vay hang nam cua du an. Nam dau tién chi phi I&i vay bao gom ca chi
phi lai vay trong thoi gian xay dung. Lai vay tinh theo thang véi muc |ai Suit 14/nam. Chi phi
tai chinh hing nam bang tong 13i vay cac thang trong nam.

IX.4. Hiéu qua kinh té - tai chinh ciia dy an
IX. 4.1. Bao céo thu nhap va cac chi tiéu hi¢u qua cia dy &n
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Nhan xét:

EBIT cua du &n cao so véi mac chi phi tai chinh, ching minh kha nang thanh toan ng
vay cao cua du an.

Vao nam dau tién, tuy du 4n hoat dong véi cong suat thap va chua tan dung duogc triét
dé cac chi phi va cong suat thiét ké caa du an nhung du 4n van mang lai loi nhuan rong (NI)
cao cho chu dau tu. Cac nam sau loi nhuan nay tiép tuc ting cao.

Céc chi tiéu ty suit lgi nhuan cua dyu qua cac niam tuong ddi hiéu qua va ting dan qua
cac nam chirng minh du an hoat dong ngay cang hiéu qua

1X.4.2. Bao c40 ngan luu

Phan tich hiéu qua cua dy an hoat dong trong vong 07 niam theo 2 quan diém la quan
diém tong dau tu va quan diém chu so hitu.

Véi suat chiét khau I1a r = 14.13% duoc tinh theo trung binh c6 trong sb gia st dung vén
ctia Cac ngudn von.

a. Két qua bao cao ngan luu theo quan diém tong diu tu:

Theo cach danh gia ctia quan diém chu s hitu céc chi s6 tai chinh cua dy an nhu sau:
% Hién gia thu nhap thuan NPV=18,408,071,238.86 dong >0

=» Hiéu qua tai chinh cua du an cao, du an mang tinh kha thi.

< Ty suat sinh 10i ndi bo cua du 4n IRR = 39% >>>r = 14.13%

= Dy 4n ¢6 ty 1 sinh loi noi bo cao va hiéu qua dau tu 16n.

% Xét ca hai quan diém thi dw an déu mang lai c&c chi tiéu tai chinh dat hiéu qua
cao.
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Dy an Khach san Phit Nhuén tiéu chuin 3 sao

CHUONG X: KET LUAN

Dy 4n xay dung “Khach san 3 sao Phu Nhuén” tai Thanh phé H6 Chi Minh 12 sy dau
tu can thiét vi:

- Du an phu hop vo1 quy hoach tong the Thanh phd Ho Chi Minh dén nim 2020.

- Du an nam trong khu phat trién kinh té ning dong, rat c6 tiém ning dé phat trién.

- Dur 4n gop phan phat trién kinh té cua Thanh phé H6 Chi Minh.

- Du &n g6p phan dem lai hiéu qua Ién vé kinh té, x& hoi. Vé mat kinh té, du an gop
phan ting thu cho ngan sach nha nudc, tao lgi nhuan cho nha dau tu. V& mat xa hoi, du &n gop
phan tao méi truong Kinh doanh thuan loi, s& tao dugc nhiéu cong in viéc 1am, tao thu nhap
lau dai va on dinh cho ngudi dan, nang cao chat lugng song cho nguoi dan.

Dé du &n cua Cong ty sém dua vao khai thac va sir dung c6 hiéu qua, nhanh chong hoan
tra von dau tu, Cong ty TNHH ... kinh dé nghi: Uy ban nhan dan thanh phé H6 Chi Minh, S¢
Ké hoach dau tu thanh phé Ho Chi Minh, cac ngan hang thuong mai trong tinh va cac co quan
chtrc ning tao diéu kién hd trg trong viéc som xét duyét cho Cong ty xin thué dat, cip phép
dau tu va chap nhan cho vay von dé dam bao tién do xay dung nhu du kién ciing nhu du an
sém di vao hoat dong.

Tp.H6 Chi Minh, ngdy thang niam 2012

CHU DAU TU
CONG TY TNHH ...
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