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CHUONG 1. GIOI THIEU CHUNG
I. NHA PAU TU/HINH THUC LUA CHON NHA PAU TU

1.1. Nha dau tw
Tén doanh nghiép/té chicc: CONG TY

Thong tin vé nguwoi dai dién theo phdp lugt/dgi di¢n theo uy quyén ciia
doanh nghiép/to chvrc dang ky dau tu, gom:

Ho tén: Hinh thic lya chon nha diu tr

’Chép thuan chu tru’ongrdéu’tu df”?ng thoi chap thuan nha dau tu khong thong
qua dau gia quyén sur dung dat, dau thau lya chon nha dau tu.
I1. MO TA SO BQ THONG TIN DU AN

Tén du an: “Pdu tw xdy dwng khu nha & xi héi két hop dich vu thuwong
mai”

Dia diém thuc hién du an: tinh Bac Ninh.

Dién tich dat, mit nudc, mat bang dy kién st dung: 4.600,0 m?.

Hinh thtrc quan 1y: Cha dau tu truc tiép quan 1y diéu hanh va khai thac.

Tong murc dau tu cua dy an: 322.976.000.000 dong.

(Ba tram hai mwoi hai ty, chin tram bdy muwoi su triéu dong)

Cong suat thiét ké va san pham/dich vu cung cap:

Bén cdn hg nha 6 xa hoi 232,0 6 can
Cho thué mat bang khu thiwong mai 1.961,6  m?
Cho thué mat bang cong trinh céng cong 1.000,0  m?
Ban can ho thuong mai (20%) 58,0 S6 cdn

I11. PANH GIA THI TRUONG VA SU CAN THIET PAU TU
Bdc Ninh: Phdt huy loi thé mdi, tao da phdt trién bén viing
Chuyén minh manh mé

Kién tao lgi thé méi cho phit trién bén viing
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Nho nhitng nd luc trén, Chi s6 PCI cua tinh lién tuc dat & mac tot hodc rat
t6t. Chi s6 PCI nam 2022 cua tinh xép thir 7/63 tinh thanh ca nudc véi 69,08 diém.
Trong d6 c6 6 chi sb ting diém (so voi nam 2021) 1a: Gia nhap thi truong, Chi phi
thoi gian, Tinh minh bach, Canh tranh binh déng, Dao tao lao dong va Thiét ché
phap 1y. Bic biét, Bic Ninh nam trong Top 3 ca nudc vé Chi sé Xanh cép tinh
(PGI).

Bdc Ninh dén diu cd nwéc vé phit trién nha ¢ xa hi

Dén nay, tinh Bic Ninh di trién khai dugc 54 du 4n nha & xa hoi cho d6i
tuwong thu nhap thap, nha ¢ cho cong nhan lao ddng trong cic khu cong nghiép,
véi tong dién tich dat khoang 173ha.

Pé nguoi dan dugc mua nha & x3 hoi véi ding gia phé duyét, ngan chan
tinh trang truc loi, tinh Bic Ninh d ting cuong tuyén truyén, cong khai gia ban,
gia cho thué tai cac du an nha ¢ xa hoi.

Tt nhitng thuc té trén, chung toi da 1én ké hoach thuc hién dyu 4n “Pdu tir
xdy dung khu nha é xi héi két hop dich vu thwong mai” tai Xa Yén Trung,
huyén Yén Phong, tinh Bac Ninh nham phat huy duoc tiém niang thé manh cua
minh, dong thoi gop phan phat trién hé thong ha tang xa hoi va ha tang Ky thuat
thiét yéu dé dam bao phuc vu cho nganh bt dong san nha &, phat trién nha ¢ xa
hoi cua tinh Bac Ninh.

IV. CAC CAN CU PHAP LY

— Luat Xay dyng s6 50/2014/QH13 ngay 18 thang 6 nim 2014 ctia Qudc hi;

— Luat Xay dung sé 62/2020/QH11 ngay 17 thang 06 nam 2020 cua Qudc

— Quyét dinh 510/QD-BXD cua Bo xay dung ngay 19 thang 05 nim 2023 vé
Cong b Suat vén dau tu xay dung cong trinh va gia xay dung tong hop bo phan
két cau cong trinh nam 2022.

V. MUC TIEU XAY DUNG DU AN

5.1. Muc tiéu chung

— Phat trién du an “Pdu tw xdy dung khu nha é xa héi két hop dich vu
thwong mai” theo hudng chuyén nghiép, hién dai, cung cap san phim nha &
thuong mai, nha & xa hoi chét lugng, phuc vu cho luc luong lao déng c6 thu nhap
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thap va trung binh dang lam viéc tinh Bac Ninh. Gép phan dam bao cho nguoi
dan duogc “an cu lac nghiép”, gitip ting truong kinh té tét cho tinh Bic Ninh va
giai quyét tot van dé an sinh va trat tu xa hoi.
5.2. Muc tiéu cu thé

— Phat trién nha ¢ thuong mai, nha & x4 hdi danh cho nguoi thu nhap trung
binh va thu nhap thap nham giai quyét nhu cau chd & cho cac can bo cong nhan

vién dang lam viéc tai cac doanh nghiép, nha may trong khu cong nghiép cua tinh

— Duy an thiét ké véi quy md, cong suat nhu sau:

Ban can ho nha o xa hoi 232,0 S0 can
Cho thué mat bang khu thiwong mai 1.961,6 m?
Cho thué mat bang cong trinh céng cong 1.000,0  m?
Ban can ho thwong mai (20%) 58,0 S6 can

— M0 hinh du 4n hang nim cung cap ra cho thi truong san pham dat tiéu
chuan va chat lugng khac biét ra thi truong.

— Giai quyét cong an viéc lam cho mot bo phan nguoi dan dia phuong, nang
cao cudc séng cho ngudi dan.

— Gop phan phat trién kinh té xa hoi ctia nguoi dan trén dia ban va tinh Bac
Ninh néi chung.
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CHUONG I1. PIA PIEM VA QUY MO THUC HIEN DU AN

I. PIEU KIEN TU NHIEN VA KINH TE XA HQI VUNG THU'C HIEN DU’
AN

1.1. Piéu Kkién tw nhién viing thuc hién du an
Vi tri dia ly
Béc Ninh 1a mét tinh caa Viét Nam. Day 1a tinh c6 dién tich nho nhat cua

dat nudc, véi vi tri nam trong Ving thu do Ha Noi, thudc ving thudc Bong bang
song Hong. Tinh cling nam trong Vung kinh té trong diém Bac bo, Viét Nam.
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Bac Ninh tiép giap voi vang trung du Bac bo tai tinh Bic Giang. Thanh phé
Bac Ninh nam cach trung tim Thanh ph Ha Noi 30 km vé phia dong bac, ¢o vi
tri dia ly:

Phia tay giap thu d6 Ha Noi

Phia béc giap tinh Bac Giang

Phia dong giap tinh Hai Duong

Phia nam giap tinh Hung Yén.
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Trong quy hoach xay dung, tinh nay thudc ving Thi d6. Ngoai ra, Bic
Ninh con ndm trén 2 hanh lang kinh t& Cén Minh - Lao Cai - Ha Noi - Hai Phong
- Quang Ninh va Nam Ninh - Lang Son - Ha Noi - Hai Phong - Quang Ninh.

Béc Ninh 1a tinh véi dan ca quan ho. Bic Ninh 13 trung tdm xt Kinh Bac
cb xua. Hién nay trén dia ban tinh Bic Ninh c6 khoang 41 18 hoi dang cha y trong
nam duoc duy tri. Trong d6 c6 nhitng 1€ hoi 16n nhu: hoi chua Dau, Hoi Lim, hoi
dén Do, hoi dén Ba Chua Kho. Con ngudi Bac Ninh vai truyén théng van hoa,
can cu va sang tao, véi nhimng ban tay khéo 1éo mang dam nét dan gian ciia viing
tram nghé nhu to tam, gém su, duc ddéng, tram bac, khic gd, lam gidy, tranh vé
dan gian... n6i bat 1 nhiing lan diéu dan ca quan ho.

Dia hinh

Pia hinh cta tinh khong hoan toan 1a dong bang ma xen k& 1a cac doi thap
c¢6 hudéng déc cha yéu tir Bac xudng Nam va tir Ty sang Pong, duoc thé hién qua
cac dong chay bé mat d6 vé song Pudng va séng Thai Binh. Ving dong bang
thuong c6 d6 cao phé bién tir 3-7 m, dja hinh trung du (hai huyén Qué V4 va Tién
Du) c¢6 mot s6 dai doi thap do cao khong qua 200 m. Dién tich doi nui chiém ty 1é
nho (0,53%) so véi tong dién tich, chu yéu & hai huyén Qué V6 va Tién Du.
Thuy van

Béc Ninh c6 mang ludi song ngoi kha day dac, mat do ludi song khé cao,
trung binh 1,0 - 1,2 km/km?, ¢6 3 song 16n chay qua gom séng Pubng, song Cau
va song Thai Binh. Séng Pudng c6 chiéu dai 42 km nam trén dat Bic Ninh, tong
lwong nude binh quan 31,6 ty m3. Muc nudc cao nhat tai bén Ho thang 8/1945 1a
9,64m, cao hon so véi mat ruong 1a 3 — 4 m. Song Pudng c6 ham lugng phu sa
cao, vao mua mua trung binh ¢t 1 m3 nudc ¢6 2,8 kg phu sa. Song Cau c6 chiéu
dai song Cau 1a 290 km véi doan hitu ngan chay qua tinh Bic Ninh dai 70 km,
lru lugng nude hang ndm khoang 5 ty m3. Séng Cau ¢ myuc nudc trong mua i
cao tir 3 — 6 m, cao nhét 1 8 m, trén mat ruong 1 — 2 m, trong mua can mic nudc
song lai xudng qua thap (0,5 - 0,8 m). Song Thai Binh thudc vao loai song 1on cua
mién Bic c6 chiéu dai 385 km, doan chay qua tinh Bic Ninh dai 17 km[19]. Do
phan Ién luu vuc song bat nguén tir cac ving doi troc mién dong bac, dat dai bi
x6i mon nhiéu nén nudc song rat duc, ham luong phu sa 16n. Do dic diém long
song rong, it déc, day nong nén song Thai Binh 1a mét trong nhitng song bi boi
Idp nhiéu nhét. Theo tai liéu thuc do thi mac nude 1i lut lich sir song Théi Binh
do duoc tai Pha Lai naim 1971 dat t6i 7,21 m véi luu luong 16n nhét tai Cat Khé
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la 5000 m3/s. Ngoai ra trén dia ban tinh con c6 cac hé théng song ngoi ndi dia
nhu song Ngii huyén Khé, song Dau, song BDong Coi, song Bui, ngoi Tao Khé,
song Bong Khai, song Pai Quang Binh.
Khi hdu

Bac Ninh nam trong ving khi hau can nhiét d6i am, chia lam 4 mua o rét
(xuan, ha, thu, dong). C6 su chénh léch 15 rang vé nhiét d6 gitta mua hé noéng am
va mua dong kho lanh. Su chénh Iéch dat 15-16 °C. Mua mua kéo dai tir thang 5
dén thang 9 hang nam. Lugng mua trong mua nay chiém 80% tong luong mua ca
nam. Luong mua trung binh hang nam: 1.400-1.700 mm. Nhiét d6 trung binh:
23,3 °C. S6 gio nang trong nam: 1.530-1.776 gid. P6 am tuong ddi trung binh:
79%.

Tai nguyén, khoang san

Tai nguyén rimng khong 16n, chii yéu 1a ring trong. Tong dién tich dat ring
1 661,26 ha phan bo tap trung & Qué V& (317,9 ha) va Tién Du (254,95 ha). Tong
trit lwong goé udce tinh 3.279 m?, trong d6 rimg phong ho 363 m?, rimg dic dung
2916 m°.

1.2. Piéu kién Kinh té - xi hgi vung thuwc hién duw 4n
Kinh t¢

Tang truang kinh té co sy khoi sic, GRDP Quy II ting 8,06% so v&i cling
ky nim 2023. GRDP 6 thang dau nam ting 2,32% so v6i cung ky naim 2023; trong
d6, khu vuc cong nghiép - xay dung tang 1,35%; thué san pham tang 0,88%; khu
vuc dich vu tang 5,62%, khu vuc ndng, 1am nghiép va thuy san tang 2,65%.

Nganh cong nghiép — xay dung tiép tuc dong vai tro chu luc, chiém ty trong
cao nhat trong co cau kinh té cua tinh; nganh dich vu tiép tuc phat trién, chiém ty
trong ngay cang cao: Cong nghiép - xay dung chiém 68,9%: dich vu chiém 23,6%;
noéng, 1am nghiép va thaty san chiém 3,6%; thué san pham trir trg cap san pham
3,9% (twong tng nam 2023: 70,4% - 22,2% - 3,2% - 4,2%).

Dién so
Nam 2019, dan sé Béc Ninh 1a 1.368.840 nguoi, chi chiém 1,4% dan sb ca
nudc va dang thir 22/63 tinh, thanh phd, trong d6 nam 676.060 ngudi va nir
692.780 nguoi; khu vuc thanh thi 376.418 ngudi, chiém 27.5% dan so toan tinh
va khu vuc néng thén 992.422 ngudi, chiém 72,5%. Mat do dan sé Bac Ninh nim
11




D dn “Déu tw xdy dwng khu nha 6 xi héi két hep dich vu thwong mai”

PON VI TU VAN LAP DU AN 0918755356-0936260633

2019 d3 1én t6i 1,664 nguoi/km?, gan gap 5 1an mat do dan sé binh quan cua ca
nuéc va 1a dja phuong c6 mat d6 dan sé cao th 3 trong s 63 tinh, thanh phd, chi
thap hon mat do dan s6 cua Ha Noi, thanh phd H6 Chi Minh

Béc Ninh c6 mot dan s tré véi nhom tudi lao dong tir 15 dén 60 1a 665.236
nguoi, chiém 64,93% téng dan sb. Nhom tudi duédi 15 c6 258.780 nguoi, chiém
25,26% tong dan sé con nhom ngudi trén 60 tudi c6 100.456 ngudi, tac chiém
9,8%. Ty 1& d6 thi hoa tinh dén ndm 2020 dat 38% véi khoang 520.000 nguoi
sbng tai cac d6 thi va 62% véi khoang 740.000 nguoi séng tai cac xa ngoai do thi.
Muc tiéu dén nam 2022 ti 1& d6 thi hoa cua Bac Ninh dat 70% dé phu hop Véi tiéu
chi d6 thi loai | truc thudc trung wong.

Il. QUY MO CUA DU AN

2.1. Cac hang muc xay dung cta dy an

Dién tich dat caa dy an gdm cac hang muc nhu sau:

Bang tong hop danh muc cdc c¢éng trinh xdy dung va thiét bj
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Du dn “Péu tw xdy dwng khu nha é xi héi két hop dich vu thwong mai”
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2.2. Bang tinh chi phi phan bo cho cac hang muc dau tw
(PVT: 1000 dong)

Ghi chii: D todn so' bé tong murc dau tw dwoc tinh todn theo Quyét dinh 510/0D-BXD cua Bé xdy dung ngay 19 thing 05 nam
2023 vé Céng bé Sudt von dau tw xdy dung céng trinh va gia xdy dung tong hop bé phan két cau cong trinh nam 2022, Théng tw
6 11/2021/TT-BXD ngay 31 thang 8 nam 2021 cia B6 Xdy dung hwéng ddn mét sé néi dung xdc dinh va qudn 1y chi phi dau tw
xdy dwng va Phy luc VIII vé dinh mite chi phi qudn 1y dir én va tw vin dau tw xdy dung Cia thong tw s 12/2021/TT-BXD ngay 31
thang 08 nam 2021 cua Bo Xay dung ban hanh dinh mizc xdy dung.
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I11. PIAPIEM THU'C HIEN DU AN VA NHU CAU SU DUNG PAT, HINH
THUC PAU TU XAY DUNG

3.1. Pia diém khu dét thuc hién dv an
Dy 4n “Pdu tw xdy dung khu nha ¢ xa héi két hep dich vu thwong mai”
duoc thuc hién tai, tinh Bic Ninh.

3.2. Dy kién nhu céu sir dung dét cia dw an

Bdng co' cau nhu cau si dung dat

3.3. Hinh thirc diu tu
Du 4n duoc dau tu theo hinh thirc xay dung méi.

IV. NHU CAU CAC YEU TO PAU VAO
Phdn tich ddnh gid cdc yéu té dau vao ddp irng nhu cdu cia dw dn

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

Péi voi nguon lao dong phuc vu qua trinh hoat dong sau nay, du Kién st
dung nguédn lao dong cua gia dinh va tai dia phuong. Nén co ban thuan loi cho
qua trinh thuc hién.

14
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CHUONG III. PHAN TiCH QUI MO, DIEN TiCH XAY DUNG
CONG TRINH LUA CHON PHUONG AN KY THUAT CONG
NGHE

I. PHAN TiCH QUI MO, DIEN TiCH XAY DUNG CONG TRiNH
Bang tong hop quy mé dién tich xdy dung céng trinh

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

2.1. Nha & xa hgi dang chung cw

Nha & x4 hoi chung cu bao gom céc diéu kién sau:

15
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2.1.1. Pic diém chung

2.1.2. Uu diém va nhwoc diém ciia nha chung cw

2.2. Hanh lang cay xanh

~

:

-

- =

&P o D TH ) e
= iy = WSS

Céc hanh lang xanh ctia khu dan cu: céc tuyén dudng vong xung quanh khu
dan cu, duong dao - c6 chirc ning nhu cac tuyén sinh thai - 13 noi cach ly khu dan
cu voi1 cac khu vuc xung quanh.
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4
A

BG tri xuyén qua cac 16 dét tao mat tién cho cac khu nha. Via hé rong du bd
tri du dé bé tri thoat nudce, dudng dng k¥ thuat va cdy xanh.

Tat ca cac khu chic ning déu nghién ctiru bd tri dam bao qui chuan, tiéu
chuan xdy dung qui dinh. Khong gian kién tric canh quan nhan manh & cactruc
duong chinh voi nha phd mat 6 xay dung cao tao khong gian nhon nhip cta khu
phé thuong mai - dich vu.
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CHUONG IV. CAC PHUONG AN THUC HIEN DU AN

I. PHUONG AN GIAI PHONG MAT BANG, TAI PINH CU VA HO TRQ
XAY DUNG CO SO HA TANG
1.1. Chuén bi mit bing

Chu dau tu s& phdi hop véi cac co quan lién quan dé thyc hién dy du cac
thu tuc vé dat dai theo quy dinh hién hanh. Ngoai ra, du 4&n cam két thue hién ding

theo tinh than chi dao cua céac co quan ban nganh va luat dinh.

1.2. Phuwong an tong thé bdi thuwong, giai phong mit bing, tai dinh cu:
Du an thuc hién tai dinh cu theo quy dinh hién hanh.
1.3. Phuong an hd tro xdy dung co sé ha tang k§ thuat
Du 4n chi dau tu xay dung co s& ha tang lién quan dén du an nhu duong

giao thong dbi ngoai va hé théng giao thong nodi bo trong khu vuc.

Il. PHUONG AN KIEN TRUC VA XAY DUNG CONG TRINH

2.1. Cac phwong an xay dung cong trinh

Céac danh myc x4y dung cong trinh phai dap tng céc tiéu chuan, quy chuan
va quy dinh vé thiét ké xay dung. Chi tiét duoc thé hién trong giai doan thiét ké
co s¢ xin phép xay dung.

2.2. Cac phuwong 4n Kién triic

Can ctr vao nhiém vy cac hang muc x4y dung va yéu cau thyc té dé thiét ké
Kién trac dbi voi cac hang muc xdy dung. Chi tiét s& dugc thé hién trong giai doan
lap du an kha thi va Ban vé thiét ké co s& cua dy an. Cu thé cac nodi dung nhu:
1. Phuong 4n t6 chtic tong mat bang.
2. Phuong an kién tric déi véi cac hang muc xdy dung.
3. Thiét ké cac hang muc ha tang.
Trén co s& hién trang khu vuc du an, thiét ké hé théng ha ting ky thuat cua
dur 4n voi cac thong sb nhu sau:

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

v Hé thong cdp nieéc

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

v Hé thong thodt nueéc

Tinh toan luu luong thoat nuéc mat cua ting khu vuc du an, chon tuyén
thoat nugc mat cua khu vue, xac dinh diém dau ndi. Thiét ké tuyén thu va thoat
nudc mat, chon vat liéu va cac thong s6 hinh hoc caa tuyén.

v Hé théng xir Iy nueée thai

Xay dung hé théng xir Iy nudc thai bang cong nghé xir Iy hién dai, tiét kiem
dién tich, dat chuan trudc khi dau ndi vao hé théng tiép nhan.

v Hé thong cdp dién

Tinh toan nhu cau sir dung dién cua dy an. Cin cr vao nhu cau sir dung
dién cua tung tiéu khu dé lya chon giai phap thiét ké tuyén dién trung thé, diém
dat tram ha thé. Chon vat liéu sir dung va phuong an tuyén cap dién ha thé ngoai

nha. Ngoai ra dy 4n con dau tu thém mdy phat dién dy phong.

I1l. PHUONG AN TO CHUC THUC HIEN

Du 4n dugc chu dau tu truc tiép t6 chirc trién khai, tién hanh xay dung va
khai thac khi di vao hoat dong.

Dy 4an chi yéu sir dung lao dong dia phuong. Déi véi lao dong chuyén mon
nghiép vy, chu dau tu sé tuyén dung thém va 1én ké hoach dao tao, boi dudng
nghi¢p vu cho con em trong vung dé tir d6 vé phuc vu trong qua trinh hoat dong

sau nay.

Bing tong hop Phwong dn nhén sw dw kién (PVT: 1000 dong)
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o | Mucthu Téng Béo ]
TT| Chuc danh lwon nhap binh | lwong hiem | Tong/nam
ong quan/thang nam 21,5%
1 | Giam déc 1 40.000| 480.000| 103.200| 583.200
o | Ban quan 1y, 3 25000 | 900.000| 193.500| 1.093.500
diéu hanh
Cong  nhan
3 | Vi vani - og 12.000 | 4.032.000 | 866.880 | 4.898.880
phong, ban
hang
Coéng  nhan
4 |vién thuong 8 7.000| 672.000| 144.480| 816.480
mai, dich vu
5 \%‘0 dong thoi 2 6.500| 156.000| 33540 | 189.540
Cong 42 520.000 | 6.240.000 | 1.341.600 | 7.581.600

- S6 lugng lao dong trong nudc: 42 lao dong

- Sb luwong lao dong 1a nguoi nude ngoai: 0 lao dong.

IV. THOI GIAN HOAT PONG VA TIEN PO THU'C HIEN DU AN

4.1. Thoi gian hoat dong caa du an

Thoi gian hoat dong du 4n: 50 nam ké tir ngay cac co quan c6 tham quyén

cua Viét Nam cap phép dau tu du an va thdi han nay c6 thé duoc kéo dai thém

mét khoang thoi gian nhat dinh theo yéu cau cua chu dau tu va dugc sy phé duyét

Clia cac co quan co tham quyen.

4.2. Tién @b thuwc hién ciia dv 4n

Tién @6 thuc hién cac muc tiéu hoat dong cua duy an 1a 24 thang ké tir ngay

cap phép dau tu du 4n, trong d6 cac muc tiéu hoat dong cha yéu cta du 4n dau tu

nhu sau:

+ Thoi gian chuan bi dau tu: 12 thang

+ Thoi gian xay dung va hoan thanh dy an: 12 thang.
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CHUONG V. PANH GIA TAC PONG MOI TRUONG

|. GIOI THIEU CHUNG

Muc dich cua cong tac danh gia tic dong méi truong cua du an “Pdu tw
xdy dung khu nha ¢ xa héi két hop dich vu thwong mai” 13 xem xét danh gia
nhitng yéu té tich cuc va tiéu cuc anh huong dén khu vuc thuc hién du an va khu
vuc lan cén, dé tir d6 dua ra cac giai phap khac phuc, giam thiéu 6 nhiém dé nang
cao chat lugng méi trudng han ché nhimg tac dong rui ro cho méi truong va cho
chinh dy an khi di vao hoat dong, dap tng dugc cac yéu cau vé tiéu chuan moi

truong.

Il. CAC QUY PINH VA CAC HUONG DAN VE MOI TRUONG.

- Luat Bao vé méi trudng sé 72/2020/QH14 di dugc Qubc hdi nude Cong
hoa

- Thong tu s6 02/2022/TT-BTNMT ngay 10/01/2022 cuia BTNMT Quy
dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu cta Luat bao vé moi truong;
Cdc tiéu chudn, quy chuin dp dung:

- TCVN 13606:2023 - Cap nudc - Mang lugi duong ong va cong trinh Yéu
cau thiét ké;

- QCVN 01:2021/BXD: Quy chuan k¥ thuat qudc gia vé quy hoach xay
dung;

- Tiéu chuan vé sinh lao dong theo Quyét dinh sé 3733/2002/QB-BYT ngay
10/10/2002 cua Bo Y té vé viéc ban hanh 21 tiéu chuan vé sinh lao dong, 05

nguyén tac va 07 thong sd vé sinh lao dong.
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I11. NHAN DANG, DU BAO CAC TAC PONG CHINH CUA DU AN POI
VOI MOI TRUONG

3.1. Giai doan thi cong xay dung cong trinh

& Tdc dpng dén méi trwong khong khi:
Tiéng 6n phat sinh trong qua trinh thi cong 1 khéng thé tranh khoi. Tiéng 6n
c6 thé phat sinh khi xe, may van chuyén dat da, vat liéu hoat dong trén cong
truong s& gy anh hudng dén ngudi dan séng hai bén tuyén dudng van chuyén

va nguoi tham gia giao thong.

+ Tdc dong ciia nwéc thdi:
+ Tdc dpng ciia chit thdi rin:

Chét thai ran phat sinh trong giai doan ndy gom 2 loai: Chat thai ran tir qua
trinh xdy dung va rac sinh hoat ctia cong nhan xay dung. Cac chét thai rin phat
sinh trong giai doan nay néu khong dugc quan 1y va xir 1y kip thoi s& ¢ thé bi
cudn troi theo nudc mua gy tic nghén duong thoat nude va giy ra cac van dé vé
sinh khac. O ddy, phan 16n phé thai xay dung (xa ban, cat, séi...) s& dugc tai st
dung 1am vat liéu san lap. Riéng rac sinh hoat rat it vi luong cong nhan khong
nhiéu cling s€ dugc thu gom va giao cho cac don vi dich vu v¢ sinh d6 thi xir 1y
ngay.

& Tdc dpng dén hé sinh thdi, canh quan khu vuee:
Qua trinh thi cong can dao dap, san lap mit bang, boc hitu co va chat bo
I6p tham thyc vat trong pham vi quy hoach nén tac dong dén hé sinh thai va canh

quan khu vuc dy an, canh quan tu nhién duogc thay thé bang canh quan nhan tao.

& Tdc dpng dén sirc khée cong dong:
Céc chat c6 trong khi thai giao thong, bui do qua trinh xy dung s& giy tac
dong dén strc khoe cong nhan, ngudi dan xung quanh (c6 phuong tién van chuyén

chay qua) va cac cong trinh 1an can. Mot s6 tdc dong c6 thé xay ra nhu sau:
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—  Céc chat gy 6 nhiém trong khi thai dong co (Bui, SOz, CO, NO,, THC,...),
néu hap thy trong thoi gian dai, con nguoi ¢ thé bi nhimg cin bénh man tinh nhu
vé mat, hé ho hép, than kinh va bénh tim mach, nhiéu loai chat thai c6 trong khi
thai néu hap thu 1au ngay sé& c6 kha ning giy bénh ung thu;

— Tiéng dn, d6 rung do cac phuong tién giao thong, xe Ui, may dam,...gay tac
d6ng hé than kinh, tim mach va thinh giac cta can bd céng nhan vién va nguoi
dan trong khu vuc dy an;

—  Céc sy ¢b trong qua trinh xay dyng nhu: tai nan lao dong, tai nan giao thong,
chay nd,... giy thiét hai vé con nguoi, tai san va moi truong.

—  Tuy nhién, nhiing tic dong cé hai do hoat dong xay dung dién ra c6 tinh chat

tam thoi, mang tinh cuc bg.

3.2. Giai doan duwa du an vao khai thac sir dung

* Tdc dong do bui va khi thai:

Déi vai du 4n, bui va khi thai s& phat sinh do cac ngudn chinh:

Bui: Téc hai chii yéu 1 hit the khong khi c6 bui gy tac hai dén phoi. Ngoai
ra bui con giy ton thuong 1én mat, da, hé tiéu hoa. Cac hat bui c6 kich thudc <
10pm con lai sau khi bi gitr phan 16n ¢ miii tiép tuc di sau vao cac 6ng khi quan.
Pai dién cho nhom bui doc dé tan trong nude 1a cac mudi cia Pb. Bui Pb tham
nhap cha yéu qua con dudng ho hap. Bui Pb giy tac hai cho qua trinh tong hop

-CO

CO 1a khi doc, c6 tinh chat hoa hoc gr:fm giéng nito, it tan trong nudc, cd tinh
khir manh. CO c6 phan ung rat manh véi héng cau hinh thanh cacboxyl
hemoglobin (-COHb), 1am han ché su trao d6i, van chuyén oxy ctia mau di nudi
co thé. Ap luc cua CO dbi véi hong cau cao gap 200 1an so véi oxy. Tuy nhién
CO khong dé lai hau qua bénh 1y 1au dai. Nguoi bi nhiém CO khi roi khoi noi 6
nhiém thi nong do COHb trong mau giam dan do CO duoc thai ra ngoai qua duong
ho6 hap. CO con 1a chét khi c¢6 kha nang gay hiéu tng nha kinh cao.
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- SO;

SO, 1a chit khi dé tan trong nuéc, duoc hap thu rat nhanh khi hit the & doan
trén cua duong ho hap. Khi hit the SO, ndng d6 cao, [SO2] = 10 ppm, c6 thé lam
cho duong ho hap bj co that nghiém trong, giy kho thd. SOz con gay hién tuong
an mon hoa hoc cho vat thé xung quanh, giy ra tinh trang mua axit.

- NO

Gdm khi NO, NO,. NO; 14 khi ddc, c6 mui hang, gay kich thich, c6 tac dong
mén tinh. NO, hap thu 4nh sang mit troi va tao ra hang loat cac phan (ing quang
hoa. NOx con ¢6 kha nang gay hién tugng mua axit.

* Tdc dpng do nwdc thai

Nudc thai phat sinh tai dy an bao gom:

+ Nudc thai sinh hoat

Trong nudc thai sinh hoat chi yéu chira cac chit cin b3, cac chat lo lung (SS),
cac hop chat hitu co (BOD, COD), cac chat dinh dudng (N, P) va cac vi sinh vat.
Theo WHO, khéi lugng chat 6 nhiém do mdi ngudi hang ngay thai vao méi truong
(néu khong xtr 1y) duoc thé hién & bang sau:

Cdc chdt 6 nhiém trong nwdéc thai sinh hoat

TT Chat 6 nhiém Pon vi Gia tri
1 | BODs g/nguodi/ngay 45— 54
2 |COD g/nguodi/ngay 72 —102
3 |SS g/nguodi/ngay 70 — 145
4 |Tong N g/ngudi/ngay 6-12
5 | Tong P g/nguodi/ngay 0,8-4,0
6 | Amoni g/ngudi/ngay 2,4—-418
7 | Dau md dong thuc vat g/ngudi/ngay 1030
8 | Tong Coliform* MPN/100ml 106 — 109

Nguon: Té chic Y té Thé gigi (WHO), nam 1993
*: Nguyén Xudn Nguyén, Nuoc thai va cong nghé Xir Iy nieoc thai, nam 2003

Néu nudc thai sinh hoat khong duge thu gom va xir 1y thich hop thi chiing
s& gay 6 nhiém méi trudng nuwdc mat, dat, nwdc ngam va 1a nguy co lan truyén

bénh cho con nguoi va gia suc.

+ Nudc mua chdy tran
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Vao nhitng hom trdi mua, nuéc mua chay tran qua khu vuc cia dy an s€
cudn theo dat, cat, chat cin bi, diu md roi rot Xuéng kénh muong cua khu vuc.
Néu luong nude nay khong duoc quan 1y ot cling s& gay tac dong tiéu cuc 16n
dén ngudn nudc mat, nudc ngam va doi séng thay sinh trong khu vuc. Theo s6
liéu thong ké cua T chic Y té Thé gigi (WHO) thi ndong do cac chat 6 nhidém

duoc du bao nhu & bang sau:

Nong dé mét sé chdt 6 nhiém trong nwde mua

TT Thong so Pon vi Nong do
1 COD Mg/l 10-20
2 Chat ran lo lung Mg/l 10-20
3 Tong Nito Mg/l 0,5-1,5
4 Tong phot pho Mg/l 0,004 - 0,03

Nguon: WHO,1993

+ Tdc dong do chit thdi rin

Céc loai chét thai phat sinh tai dy 4n bao gom:

+ Chat thai ran sinh hoat: Phét sinh tir hoat dong ctia cong nhan vién phan
rac thai chu yéu 1a thyc pham thira, bao bi dung thirc n hay ¢ ubng nhu hop xop,
bao ca phé, ly sinh td, hop sita tuoi, dila tre, 5ng hat, mudng nhua, gidy,...; canh,
la cay phat sinh tir hoat dong vé sinh san vuon trong khudén vién cia nha may.
Theo théng ké cua To chac Y té Thé gigi (WHO, 1993), thi hé sb phat sinh chét
thai ran sinh hoat 1a 0,5 kg/ngudi/ngay

+ Chat thai nguy hai: Cac chét thai ran nguy hai phat sinh dinh hoa chat
trong qua trinh hoat dong. Xing xe, son, dau M& tra may trong qua trinh bao
dudng thiét bi, may moc; vo hop dung son, vecni, dau md; chat két dinh, chét bit

kin 1a cac thanh phan nguy hai d6i voi méi truong va con ngudi.
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IV. BIEN PHAP GIAM THIEU MOI TRUONG

4.1. Giai doan xay dung du an

a. Bién phdp giam thiéu 6 nhiém méi truong khong khi

~ Phun nudc lam am céc khu vuc gy bui nhu dudng di, dao dat, san i mat
bang...

~ Che chian céac bai tap két vat liéu khoi gio, mua, nuéc chay tran, bo tri &
cubi hudng gio va cé bién phap cach ly tranh hién tuong gié cudn dé khong anh

huong toan khu vuc.
b. Bién phdp giam thiéu tdc dong cia nwéc thdi

£ Giam thiéu tdc dong nuréc thdi sinh hoat:

- Tang cuong tuyén dung cong nhan dia phwong, ¢ diéu kién ty tic an ¢ va
t6 chirc hop 1y nhan lyc trong cac giai doan thi cong nham giam luong nudc thai
sinh hoat cua du an

~ Trong khu vuc cong truong, sé lap dat cac nha vé sinh cong cong di dong
phuc vu cong truong. Du kién chi dy an s& ki hop dong thué 2 nha vé sinh luu
dong dong thoi s& khoan gon cho don vi ldp dit nha vé sinh chiu trach nhiém xu
1y nudc thai sinh hoat cua cong nhan.

- Thuong xuyén kiém tra, nao vét, khong dé bun dat, rac thai xam nhap vao
duong thoat nudc thai. Puong thoat nudc thai sinh hoat tam thoi s€ dugc dua vao
tuyén quy hoach hay hé thong thoat nudc tuy theo timg giai doan xay dung. Phai
dam bao nguyén tic khong gy tré ngai, lam mat vé sinh cho cac hoat dong xay
dung ciing nhu khong anh hudng dén hé thong kénh muong va cac hoat dong dan
sinh bén ngoai khu vuc du an.

& Giam thiéu tdc dong cia nuwéc thdi thi cong xdy dung

- Xay dung hé thong ranh thu, thoat nudc tam, hd lang tam thoi khu vuc thi

cong dé thu va thoat nude thai thi cong.
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~ Nudc thai thi céng xay dung (nudc thai vé sinh thiét bi, dung cu lao dong)
chtra thanh phan chinh 14 chat ran lo ltng, dat cat dugc dan vao cac hé lang dé
ling cin, sau d6 thoat ra ngudn tiép nhan 1a hé thdng thoat nudc chung cua khu
Vuc.

~ Thuong xuyén tién hanh nao vét, khoi thong hé théng ranh thu, hé ling
dam bao thoat nudc trong qué trinh thi cong, dinh ky 1 tuan/lan. Luong bun nao
vét s& thué don vi c6 chirc ning thu gom, van chuyén va d thai theo quy dinh.

- Khong thi cong vao ngay c6 mua to, bao Ii.

~ Don sach mit bang thi cong vao cudi ngay lam viéc.

~ Céc bii chira nguyén vat liéu va phé thai xay dung phai duoc che chan can
than.

c. Chat thdi rdan

% Chdt thdi rén sinh hogt

— Phan loai chat thai sinh hoat thanh 2 loai: chat thai hitu co va chat thai vo
Co.

~ B tri 02 thung rac dung tich khoang 200 lit trong khu vyc 1an trai ctia cong
nhan.

— Tuyén dung cong nhan dia phuong dé giam bét nhu cau lan trai tam ngoai
cong truong.

— Lap cac noi quy Ve trat ty, vé sinh va bao vé mdi truong trong tap thé cong
nhan va lan trai, trong d6 c6 ché do thuong phat.

~ Tap huan, tuyén truyén cho cong nhan cic quy dinh vé bao vé méi truong.

& Chat thdi ran théng thieong

— Cac don vi thau xdy dung cac hang muc trén cong trudng sé tién hanh thu
gom, phan loai va luu giit cac chat thai xdy dung tai cac vi tri quy dinh trén cong

truong. Céc vi tri luu gitt phai thuan tién cho cac don vi thi cong db thai. Dé tranh
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gay that thoat va ro ri chat thai ra ngoai méi truong cac vi tri luu gitr dugc thiét
ké c6 vach clmg bao che va c6 ranh thoat nudc tam thoi. ..

£ Chdt thdi nguy hgi

~ Do lugng chét thai nguy hai phat sinh trong qua trinh thi céng xay dung
nho nén chu du 4n s& luu gitr tam thoi chat thai theo dang quy dinh cua Théng tu
6 02/2022/TT-BTNMT ngay 10/01/2022 ctia BTNMT Quy dinh chi tiét thi hanh

mot s diéu caa Luat bao vé moi trudng;, cu thé nhu sau:
d. Cdc bién phdp giam thiéu tac déng do tiéng on va dg rung

~ Doi voi phuong tién van tai, may moc, thiét bj thi cong phai qua kiém tra
vé do On, rung, va khi thai dam bao tiéu chuan Viét Nam.

—~ Dai véi trang thiét bi, may moc xay dung: ludn dugc kiém tra ki thuat va
s& hoat dong trong tinh trang tét nhat dé dat cac tiéu chuan vé phat sinh tiéng on
va rung cho thiét bi xay dung. Xe co gidi, xe tai nang, thiét bi thi cong ma du an
st dung phai qua kiém tra vé do 6n, rung, day 1a diéu kién dau thau ma chu dau

tu du 4n s& dua vao hd so moi thau.
e.Bién phdp giam thiéu tac déng do nhiét

- Cung cap day du nudc udbng va trang phuc bao ho lao dong cho CBCNV
thi cong.

— Han ché thi cong cac hang muc ngoai troi khi nhiét ¢ > 40°C.

— Tuén thu ding quy dinh vé Luat An toan lao dong dé bd tri thoi gian nghi
ngoi phu hop cho cong nhan.

— B& tri lich van chuyén nguyén vat liéu, dat d6 thai hop 1y.

— Han ché van hanh nhiéu phuong tién thi cong tai cing mot thoi diém dé
giam thiéu su téa nhiét ra méi trudong xung quanh.

~ Binh ky bao dudng may moc, thiét bi thi cong tai cac gara chuyén dung Véi

tan suat 1 thang/1an.
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f. Giam thiéu tdc déng nuwde mwea chdy tran

— B6 tri ranh thu va hé ling (kich thudc 1x1x1m) tam thoi tai cac vi tri phu
hop dé thu nudc mua chay tran, hd ling b tri song chan rac loai bo rac tho kich
thuac lon.

— Tién hanh thu don céc chat roi vii trong khi ddo, ddp mong cac cong trinh,
han ché cac chat roi vai bi cudn theo nuéc mua.

~ Han ché van chuyén nguyén vat liéu vao nhiing ngay c¢6 mua, tranh hién
tuong roi vai lam tac hé théng thoat nuéc khu vuc.

~ Dau md va vat liéu doc hai do phuong tién van chuyén va thi cong gy ra
duoc quan 1y, thu gom hop 1y va dtng quy dinh.

~ Nao vét dinh ky h ga thu nudc mua va rinh thoat nudc, tan suat 2

thang/1an.
g. Giam thiéu tdc dong dén hé sinh thdi thuc vat
- Xay dung phuong an, ké hoach Phong chong, tmg phé sy ¢b chay no.

4.2. Giai doan dwa du an vao khai thac str dung
a. Giam thiéu 6 nhiém khéng khi

Céc bién phap giam thiéu byi, khi thai tir phuong tién van chuyén ra vao du
an gom:

~ Sur dung céc loai xe dd dugc diang kiém theo dung quy dinh ciia Nha nudc.

—~ Sur dung céac xe chuyén dung, c6 nip kin van chuyén chat thai dén tan chan
cong trinh hé tap két chat thai ran.

~ Khong ché qua tai trong cho phép ctia cac phuong tién, han ché roi vii va
bui phat sinh.

— Céc xe van chuyén duoc ria xe trude khi ra khoi khu vyc.
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~ Tién hanh tudi nudc giam thiéu bui trén cac tuyén duong noi bo khu vuc.
Tan suat tudi: 2 lan/ngay (phu thudc vao tinh hinh thoi tiét thuc té co thé diéu
chinh tan suét tudi nudce cho hop 1y).

~ phai dam bao tiéu chuin méi truong.
b. Gidm thiéu tic dong nude thdi

#+ Nudc thai sinh hoat:

Nudc thai tir nha vé sinh dugc xir Iy bang bé ty hoai 3 ngan. Bé ty hoai 1a cong
trinh d6ng thoi 1am 2 chitc nang gom: lang va phan huy can lang. Can lang dugc
giit lai trong bé tir 2-3 nam, dudi anh hudng caa cac sinh vat Ky khi, cac chat hitu
co s& bi phan huy tir tir. Hiéu qua xir 1y nudce thai sinh hoat bang bé ty hoai dat 60
- 65% can lo Itmg SS va 20 - 40% BOD.

I

Nudc thai

Cdu tao cua bé tw hogi
Nudc thai duge dua vao ngan thir nhat caa bé, co vai tro lang, 1én men ky

khi. O nhitng ngan tiép theo, nudc thai chuyén dong theo chiéu tir dudi 1én trén,

tiép xtic v4i cac vi sinh vat Ky khi trong 16p bun hinh thanh ¢ day bé trong diéu kién
dong. Cac chat ban hitu co duoc cac vi sinh vat hap thy va phan hity, nudc thai sau
d6 duogc dan ra hé tiép nhan.

+ Giam thiéu tac dong nudc mua chay tran:
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- Thiét ké xay dung va van hanh hé théng thoat nudc mua tach biét hoan toan
Vvéi véi hé thdng thu gom nude thai;

— Dinh ky nao vét cac hd ga va khai théng cng thoat nudc mua;

— Quan Iy tét chat thai ran sinh hoat, chat thai ran san xuét va chét thai nguy
hai, tranh cac loai chat thai nay roi vai hoac bi cuén vao hé théng thoat nude mua.
Gidm thiéu 6 nhiém chat thdi ran

Chu dau tu cam két s& tuan tha dang phap luat hién hanh trong cong tac
thu gom, luu trit va xir Iy cac chat thai ran, cu thé 13 tuan thu theo Nghi dinh s6
08/2022/ND-CP ngay 10/01/2022 ctia Chinh phii quy dinh chi tiét mot s6 diéu cua

Luat Bao vé moi truong va Thong tu sb 02/2022/TT-BTNMT ngay 10/01/2022
ctia BTNMT Quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat bao vé moi trudng.

V. KET LUAN

Cac tac @ong tir hoat dong cua du an t6i moi truong la khong 16n va hoan
toan c6 thé kiém soat dugc. Bong thoi, cac san pham ma du 4n tao ra dong vai tro
rat quan trong trong viéc dap ung nhu cau cua thi truong. Hoat dong cua du an
mang lai loi ich dang gia va dac biét co hidu qua vé mat xa hoi 16n lao, tao diéu

Kién cong viéc lam cho nguoi lao dong tai dia phuong.

CHUONG VI. TONG VON PAU TU - NGUON VON THUC
HIEN VA HIEU QUA CUA DU AN

I. TONG VON PAU TU VA NGUON VON.
Ngudn vén: von chia s¢ hitu 30%, von vay 70%. Chu dau tu & 1am viéc véi
cac ngan hang thuong mai dé vay dai han. Lai suat cho vay cac ngan hang thuong

mai theo 1ai suat hién hanh.

Téng mirc dau tu x4y dung cong trinh duoc 14p dwa theo quyét dinh vé& Suét

von dau tu xay dung cong trinh va gia xdy dung tong hop bd phan két ciu cong
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trinh cia BO Xy dung; gia thiét bi dya trén co s¢ tham khao cac ban chao gid cua
cac nha cung cap vt tu thiét bi.

Ndi dung tong mirc dau tu

Muc dich cuia tong mie dau tu 13 tinh toan toan bd chi phi dau tu xdy dung
du an “Pau tw xdy dwng khu nha é xa héi két hop dich vu thwong mai” 1lam co
s dé lap ké hoach va quan 1y vén dau tu, xac dinh hiéu qua dau tu cua duy an.

Toéng mirc dau tu bao gdm: Chi phi xay dung va lap dat, Chi phi vat tu thiét
bi; Chi phi tu van, Chi phi quan 1y dy an & chi phi khac, du phong phi.

Chi phi xdy dung va lip ddt

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

Chi phi thiét bi

Chi phi quadn ly dw dan
- Chi phi khé1 cong, khanh thanh;
Chi phi tw vdn dau tw xdy dung: bao gom
- murc xay dung, don gid xdy dung cong trinh, hop dong;
- Chi phi tu van quan 1y du an;
Chi phi khadc

Chi phi khac bao gdm céc chi phi can thiét khong thudc chi phi xay dung;
chi phi thiét bi; chi phi boi thuong giai phong mit bang, chi phi quan Iy du 4n va
chi phi tu van dau tu xay dung noi trén:
- Chi phi tham tra tong mic dau tu; Chi phi bao hiém cong trinh;
- Chi phi kiém toan, tham tra, phé duyét quyét toan von dau tu;
- Chi phi vn luu dong ban dau d6i véi cac du an dau tu xay dung nham muc
dich kinh doanh, 13i vay trong thoi gian x4y dung; chi phi cho qua trinh tién chay
thir va chay thu.

Du phong phi
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~  Du phong phi bang 5% chi phi xay lap, chi phi thiét bi, chi phi quan ly du

an, chi phi tu vin dau tu xay dung va chi phi khac.
Il. HIEU QUA VE MAT KINH TE VA XA HQI CUA DU AN.

2.1. Ngudn vén du kién diu tw ctia dw an.
Tong muic dau tu caa du an:  322.976.000.000 dong.

(Ba tram hai muoi hai 1y, chin tram bdy muwoi sdu triéu dong)

2.2. Dy kién ngudn doanh thu va cong suit thiét ké ciia du an:
Ban cn ho nha 6 xa hoi 232,0 s6 can
Cho thué mat bang khu thiwong mai 1.961,6 m?
Cho thué mat bang cong trinh céng cong 1.000,0  m?
Ban can ho thuong mai (20%) 58,0 S6 cdn
Noi dung chi tiét dugc trinh bay & Phan phu luc du én kém theo.

2.3. Céc chi phi dau vio ciia du an:

Chi phi diu vao cia dv an % Khoan muc
1 | Chi phi marketing, ban hang 3% Doanh thu
2 | Chi phi khau hao TSCPH Khau hao
3 | Chi phi béo tri thiét bi 2% Tong mirc dau tu thiét bi
4 | Chi phi quan ly vén hanh 10% Doanh thu
5 | Chi phi i vay Ké hoach tra ng
6 | Chi phi luong Bang luong
Ché d6 thué %
1 | Thué TNDN 20
2.4. Phwong an vay.
. Shtién : 226.083.200.000 dong.
« Thoi han : 5 nam (60 thang).
« Anhan 1 nam.

o Laisudt,phi :Tam tinh ldi suat 10%/nim (tuy ting thoi diém theo 13i suat
ngan hang).
« Tai san bao dam tin dung: thé chap toan b tai san hinh thanh tir vén vay.

35



D dn “Déu tw xdy dwng khu nha 6 xi héi két hep dich vu thwong mai”

PON VI TU VAN LAP DU AN 0918755356-0936260633

Lii vay, hinh thirc tra no goc
1 | Thoi han trd no vay 5| nam
2 | Lai suat vay c6 dinh 10% | /nam
3 | Chi phi sir dung v6n chii s¢ hitu (tam tinh) 15% | /nam
4 | Chi phi sir dung von binh quan WACC 10.1% | /nim
5 | Hinh thtrc tra no 1
(1: tra géc déu; 2: tra géc va 1ai déu; 3: theo nang lyc cua dy an)

Chi phi str dung von binh quan dugc tinh trén co sé ty trong von vay 1a
70%; ty trong vén chu so hitu 13 30%; 14i suat vay dai han 10%/nim; chi phi sir
dung von chi s hitu (tam tinh) 1a 15%/nam.

2.5. Cac thong s tai chinh ciia du 4n

2.5.1. Ké hoach hoan trd vén vay.

Két thiic nam dau tién phai tién hanh tra 13i vay va tra ng goc thoi gian tra
no trong vong 5 nam cua du an, trung binh mdi nim tra 61 ty dong. Theo phan
tich kha nang tra ng ciia du an (phu lyc tinh toan kém theo) cho thay, kha nang tra
duoc no 1a rat cao, trung binh du an c6 kha nang tra dugc ng, trung binh khoang
trén 152% tra duoc no.

2.5.2. Khd ning hoan vén va thoi gian hoan vén gidn don.
Kha ning hoan vdn gian don: Dy 4n sé& sir dung nguon thu nhap sau thué
va khau hao co ban cua du an dé hoan tra von vay.

Theo phan tich kha ning hoan vén gian don cua du an (phan phu lyc) thi
chi s hoan von cua du an 1a 4.32 1an, chtng to rang ctr 1 ddng vén bo ra sé duoc
dam bao bang 4.32 dong thu nhap. Dy 4n c6 du kha ning tao von cao dé thuc hién
viéc hoan vén.

Thoi gian hoan von gian don (T): Theo (Bang phu luc tinh todn) ta nhan

thiy dén nam tht 5 da thu hdi duoc von va co du, do d6 can xac dinh s6 thang cua
nam thr 4 dé xac dinh duoc thoi gian hoan von chinh xac.
Nhu vay thoi gian hoan vén gian don caa du 4n 13 4 nim 1 thang ké tur

ngay hoat dong.
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2.5.3. Khd ning hoan von va thoi gian hoan von cé chiét khéu.

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

P
Kha ning hoan von va thoi diém hoan vén duoc phan tich cu thé & bang
phu luc tinh toan cua du an. Nhu vay Plp = 1.47 cho ta thay, ct 1 déng von bé ra
dau tu s& dugc dam bao bang 1.47 dong thu nhap cing quy vé hién gia, ching to
dur 4n c¢6 du kha ning tao von dé hoan tra von.
Thoi gian hoan vén c6 chiét khau (Tp) (hé sb chiét khau 10.1%).
t=Tp
O=-P+ ) CFt(P/F,i%,Tp)

t=1
Theo bang phan tich cho thay dén nam thtr 6 di hoan dugc vén va cé du.

Do d6 ta can xac dinh sb thang can thiét ctia nam thi 5.
Nhu vay thoi gian hoan von c6 chiét khau cta dir 4n 12 5 ndm 1 thang ké

tor ngay hoat dong.

2.5.4. Phan tich theo phwong phdp hién gid thuan (NPV).

Theo bang phu luc tinh toan NPV = 152.683.903.000 dong. Nhu vay chi
trong vong 50 nam cuia thoi ky phan tich du an, thu nhap dat duoc sau khi trir gia
tri dau tu qui vé hién gia thuan 152.683.903.000 dong > 0 chung to du an co hiéu
qua cao.

2.5.5. Phdn tich theo ty suit hoan von ndi bo (IRR).

Ty suat hoan von ndi bo (IRR) 1a ty suat chiét khau ma tai d6 hién gia rong
NPV bang 0. Hay noi cach khac, IRR 1a suit chiét khau ma khi dung no dé quy
d6i dong tién té thi gia tri hién tai cua dong thu nhap can bang véi gia tri hién tai
cua chi phi.

n
Ce
0=NPV=2——C *=1IRR
t=0 (1+r9)t o 7T

- n: thoi gian thyc hién du an.
- NPV: hién gia thuan.
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Theo phan tich duoc thé hién trong bang phan tich ctia phu luc tinh toan
cho thdy IRR = 20.22% > 10.1% nhu vay day 1a chi s6 1y tudng, ching té dy an

c6 kha nang sinh 10i.
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KET LUAN

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

I. KET LUAN.

Véi két qua phan tich nhu trén, cho thay hiéu qua twong d6i cao cua dy an
mang lai, dong thoi giai quyét viéc 1am cho ngudi dan trong ving. Cu thé nhu
Sau:

+ Céc chi tiéu tai chinh cua dy an cho thay dy an c¢6 hiéu qua vé mat kinh té.
+ Hang nam dong gop vao ngan sach dia phuong trung binh khoang 5,9 ty
dong théng qua ngudn thué thu nhap tir hoat dong cua duy an.
+ Hang nam giai quyét viéc 1am cho nhiéu lao dong cua dia phuong.
Gop phan phat huy tiém nang, thé manh cia dia phuong; day nhanh téc do
phat trién kinh té.

Il. PE XUAT VA KIEN NGHI.

V6i tinh kha thi cua dy an, rit mong cic co quan, ban nganh xem xét va hd
tro chung toi dé chung toi co thé trién khai thuc hién cac budc cua du an “Pau tw
xdy dung khu nha é xa héi két hop dich vu thuwong mai” tai tinh Bac Ninh theo

dung tién do va quy dinh, sém dua du an di vao hoat dong.
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PHU LUC: CAC BANG TINH HIEU QUA TAI CHINH

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

Phu luc 1: Tong mirc, co' cau nguon von thwe hién du an

Phu luc 2: Bang tinh khau hao hang nim.

Phu luc 3: Bang tinh doanh thu va dong tién hang nim.

Phu luc 4: Bang Ké hoach tra n¢ hang nim.

Phu luc 5: Bang mirc tra ng hang nam theo du an.

Kha ning tra ng trung binh

152%

DVT: 1000 VND
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Phu luc 6: Biang Phin tich kha ning hoan von giin don.
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Phu luc 7: Bang Phan tich kha niing hoan von c6 chiét khau.

Ph luc 8: Bang Tinh toan phan tich hién gia thuin (NPV).

Phu luc 9: Bang Phan tich theo ty suat hoan von ndi bd (IRR).

IRR=|20,22% | > | 10,10% | Chi¥ng t6 dw an cé hiéu qua.
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