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PHAN I

SU CAN THIET PAU TU, CAC DIEU KIEN PE THU'C HIEN DAU TU,
PANH GIA VE SU PHU HOP VOI QUY HOACH, KE HOACH DAU TU

L1. CO SO XAC PINH SU CAN THIET DAU TU

A. GIOI THIEU CONG TY CO PHAN GIAO NHAN KHO VAN
NGOAI THUONG VIET NAM

Coéng ty C6 phan Giao nhan Kho vén Ngoai thuong Viét Nam
(VINATRANS), dugc thanh lap vao ngay 14/7/1975, véi bé day gan 50 nam
kinh nghiém, 13 nha giao nhin vin chuyén hang dau tai Vigt Nam vé linh vuc
Giao nhén va Logistics.
% Phap nhan:

« Gidy Chimg nhan ding ky doanh nghiép sb 0300648264, cip ngdy

16/03/2010, dang ky thay doi lan tha 11 vao ngay 07/8/2025, noi cép

Phong dang ky kinh doanh TP. H6 Chi Minh.

. Dia chi: 102C Neuyén Vin Clr, phudng Ciu Ong Lanh, TP. Ho Chi

Minh, Viét Nam.

. Vin phong: Lau 4, Toa nha VNSteel, s6 56 Thu Khoa Hudn, phudng

Bén Thanh, TP. Ho Chi Minh.

« Von diéu lé: 255 ty dong

« Tbng gidm doc: Gng Ha Minh Huén

« Email: vinatrans@vinatrans.com.vn

Dién thoai: (084.028) 3941 4919

@VINATRANS

since 1975

% Cac chi nhanh:
1. Chi nhanh Quang Ngdi
2. Chi nhanh Hai Phong
3. Chi nhanh Cén Tho
%+ Cac Cong ty thanh vién: 01 Céng ty con va 09 Cong ty lién két.
1. Céng ty TNHH Vén tai O t6 Vina Vinatrans (Cong ty con)



Cong ty TNHH Van tai Viét Nhat

Cong ty TNHH Nissin Logistics (Viét Nam)

Cong ty TNHH Agility

Cong ty TNHH Lotte Vinatrans Global Logistics (Viét Nam)
Céng ty C6 phan Vinafreight

Cong ty Cb phan Giao nhan Vén tai Ngoai thuong

Cong ty Cb phan Giao nhan Vén tai Mién Trung

© P N AW R

Céng ty TNHH Dich vu Hang khong Véc to Qudc té

10. Céng ty TNHH DAu tu Phét trién Thuong mai Con dudng Viét
*» Linh vye san xuit kinh doanh: hoat dong dich vu Logistics, hd trg khéc
lién quan den van tai, thuvong mai bao géom:

o Khai quan, van chuyén, dong kién.

 Vin tai ndi dia va cudce qudc té.

« Cho thué kho bai — vdn phong.

¢ Ning lye kinh nghiém : Véi ddi ngil nhan vién déng dao, nhiét tinh, tinh
than trach nhiém cao, doi xe hing hau, nhidu Céng ty thanh vién, nhiu chi
nhanh khép Viét Nam (Vinatrans Quangngai, Vinatrans Haiphong, Vinatrans
Cantho ...) va cdc dai ly ctia Vinatrans khip toan cau, kho bai chira hang réng
16m.

* Két qua hoat dong sin xuét kinh doanh tir nim 2012 dén 2025

DVT: ty VND
Nim Nim Nim Nim
Stt Hang muc 2022 2023 2024 2025

1 | Doanh thu thuan ban hang va

- 197,392 | 132,261 | 158,025 | 478,698
cung cap dich vu

2 | Loi nhuédn gdp ban hang va

g% S 25,266 22,017 19,912 9,081
cung cap dich vu

3 | Loi nhuén thuan tir hoat dong

Lt dot 51,346 20,300 17,931 70,597

4 | Toéng loi nhudn trude thué 51,346 | 20,062 | 18,771 | 72,026

(Nguon: BCTC kiém todn)



B. GIOI THIEU PON VI TU VAN LAP DU AN

Céng ty ¢b phan Tu van Quan ly xdy dung An Viét dugc thanh 13p theo
Gidy ching nhan dang ky doanh nghidp s6 0315964939 do S& Ké hoach va
Pau tu TP. HCM c4p 14n diu ngay 16/10/2019 va dang ky thay ddi lan thir 8
ngay 17/10/2025.

An Viét 12 don vi hoat ddong chuyén sau trong linh vuc tu van thiét ké, tu
van gidm sat, tu van quan 1y du an va mot sd linh vuc khéc cho céc cong trinh
dan dung, cong nghiép va ha tang k¥ thut.
<+ Phap nhén:

CONG TY CO PHAN TU VAN XAY DUNG AN

_ VIET
Dia chi: 19 Bach Pang - phuong Tan Son Hoa - TP.

HCM
AN VIéT Pién thoai: (084.028) 6683 6927
Tong gidm doc: Ong Ho Thai Trung
#+ Linh vie hoat dong chinh ciia An Viét:
- Giam sét thi cong xay dung dan dung va cong nghiép;
- Thiét ké x4y dung cong trinh dan dung va cong nghiép;
- Thiét ké xay dyng cong trinh ha té‘mg k¥ thuat,
- Giam sat 1ip dat thiét bj dién cong trinh véi cap dién 4p dén 35 KV;
- Xay dung cong trinh dan dung va cong nghiép;
- Kiém dinh chét lugng cong trinh xay dung;
- Thém tra thiét ké x4y dung;
- Tu vin quan ly du 4n xay dung;
- Lapduan dau tu;
- Tu vAn déu thau.
% Ning lwe va kinh nghiém

- Cong ty co doi ngii k§ su, chuyén gia giau kinh nghiém, nang lue
chuyén mon viing vang cung hé théng quan ly chuyén nghiép. An
Viét khong nglmg nang cao chét lugng dich Vi, dp dung cac giai phap
t6i wu nhim kidm soéat hiéu qué chi phi — tién do — chét lugng — an
toan cho ting du an.

- Cong ty co phan Tu vén Quan ly Xéay dung An Viét da tham gia thuc
hién tu van thiét ké, tu van giam sét, tu van quan ly dy an,. nhleu du
an xay dung co quy md 1én, thude cac cap cong trinh Cap I cap 11 va
cap I1I trong céc linh vic dan dung, cng nghiép va ha tang k¥ thuat.
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- Théng qua qué trinh tham gia cac du an trong diém, Cong ty da tich
lily duoc kinh nghiém thuc tién phong phu trong cong tac tu van va to
chire thi cong xay dung, dap (mg t6t cac yéu cau khit khe vé k¥ thuat,
chét lugng, tién do va an toan lao dong.

- Su da dang vé loai hinh va quy m6 dy an khéng chi giup An Viét
khang dinh nang lyc trién khai ma con ning cao kha ning phdi hop,
xtr ly linh hoat céc tinh hudng phat sinh, dam bao mang lai hiéu qua
tdi wu va gia tri bén vimg cho Chu diu tu.

C. CAC CANCUPHAP LY

« Luat Xay dung s6 50/2014/QHI13 va Ludt sta ddi, bé sung sb

62/2020/QH14;

. Luat Pau tu s6 61/2020/QH14;

o Luat Pét dai va cé4c vin ban hudng dan thi hanh;

« Luat Piu thdu va cac Nghi dinh huéng dan;

« Céc tiéu chuan, quy chudn k¥ thuét xay dung hién hanh;

«  Quy dinh vé phong chay chita chay va bao vé méi truomg;

«  Ho so phap Iy khu dét va cac tai liéu lién quan.

« Quyét dinh s6 15/QD-VNS ngay 13/02/2026 cia Téng cong ty Thép

Viét Nam-CTCP vé viéc Tam giao chi tiéu ké hoach diu tu phét trién va

ké hoach dau tu mua sim, ning cap tai san c¢d dinh nim 2026 cho

Vinatrans.

I.2. SU CAN THIET PAU TU
(i) Co sé thuc tién

Khu vyc Truong Son — Tén Son Hoa 1a mot trong nhimg khu vire ¢6 vi tri
dic biét quan trong vé giao théng va phat trién kinh té — dich vu ctia TP.HCM.
Khu vuc nay nam lién ké& Cang hang khéng qudc té Tan Son Nhit — diu mbi
giao théng hang khéng 1én nhat ca nudce, véi luu lugng hanh khach va hang
hoéa luén duy tri & muc cao, kéo theo nhu cau 16n vé dich vu vin phong, luu tri
va thuong mai.

Truc dudng Truong Son 1a tuyén giao théng huyét mach két néi truc tiép
san bay voi céc khu vuc trung tdm (Quén 1, Quéan 3, Phi Nhuén cii) va cdc khu
vuc phia Tay Béc Thanh phé. Trong nhimg ndm gin day, ha tang khu vuc nay
da va dang dugc cai thién déng ké thong qua viéc mé rong dudng, nang cap nit
giao thong va hoan thién hé thdng ha ting k¥ thudt db thi, gop phan giam tai ap
luc giao thdng va gia ting kha ning két noi.

Bén canh d6, khu vyuce xung quanh sin bay Tan Son Nhat tép trung nhiéu:

« Toa nha van phong;



« Khach san, cin hd dich vy;

« Tru s& doanh nghiép trong va ngoai nudc;

Pic biét 1a cdc doanh nghiép hoat dong trong linh vyc logistics, hang
khéng, thuong mai va dich vu. Diéu nay tao ra nhu cau 1én va én dinh dbi vai
cac san pham vin phong cho thué va cin hd luu tri ngén han, trung han.

Theo khao st thi truomg bat dong san khu vuc sén bay Téan Son Nhat va
c4e khu vyc 14an cén, gia thué van phong hién dao dong phd bién trong khoang
tir 1626 USD/m?/thang d6i v6i phan khiic hang B va C, véi ty 1¢ lap ddy duy
tri & mutc kha cao (khodng 80-90% tity vi tri va chat lugng tda nha). Doi véi
can hd dich vu, nhu cau thué tir chuyén gia nudc ngoai, nhén sy cap trung va
khéch cong tac ngén han tiép tuc tang, dic biét tai cdc khu vuc gan sin bay.

Trong bdi canh quy dat tai khu vuc trung tdm ngay cang han ché, viée
phét trién cic cong trinh cao ting két hgp da chitc ning (van phong — cén ho)
tai khu vuc Truong Son — Tan Son Hoa duge danh gid 1a pht hop véi xu hudng
phat trién dé thi va nhu cdu thi truong.

(ii) Phit hop dinh hwéng phit trién khu vue

Theo dinh huéng quy hoach chung TP.HCM va cédc nghién ciu vé mb
hinh d6 thi sdn bay T4n Son Nhit, khu vuc quin T4n Binh cii va ving phu cén
sdn bay dugc x4c dinh la khu vuc phat trién chtic nang hdn hop, trong do uu
tién gia ting ty trong dich vu — thuong mai, timg budc chuyén déi tir khu dén
cu thudn tay sang khu d6 thj dich vy hién dai.

Dong thoi, voi vai tro 1a dau méi giao thong hang khong cap ving, khu
vue nay duoc dinh huéng khai théc hiéu qua quy dat do thi hién hitu, két hop
chinh trang va phat trién c4c cong trinh cao tang nhdm nang cao hiéu qué st
dung dat.

Do d6, du 4n x4y dung tda nha viin phong — nha & két hop tai khu dat A8
Trudng Son hoan toan phit hop v6i dinh huéng néu trén, gép phan:

« B sung ngudn cung van phong va cin ho dich vu cho khu virc;

o Ting cuong khai thac gia tri thuong mai cua khu dat;

«  G6p phén chinh trang d6 thj va néng cao hiéu qua st dung dat,

(iii) Néang cao hiéu qua sit dung quy dit

Khu dit A8 c6 dién tich khoang 325,6 m?, 1 quy dat c6 gié trj cao do nim
tai khu vuc trung tAm phat trién ning dong, tuy nhién néu khéng dugc dau tu
x4y dyng hop ly thi hiéu qua khai thac s& khong twong xing vai tiém nang.

Viéc dau tu x4y dung cong trinh cao tang voi quy mo gém nhidu ting noi
va tAng ham s& gitp:

o Ting hé s6 sir dung dit va tdi da hoa dién tich san khai thac;
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«  Khai thac hidu qua gia tri thuwong mai cua vi tri dét;

« Phi hop véi xu huéng phét trién d6 thi theo chiéu cao tai TP.HCM;

« Han ché tinh trang st dung dét kém hiéu qua trong khu vuc co gia tri

cao.

Dong thoi, voi quy mé xay dung du kién (02 tang ham + 09 ting ndi + 01
tum), dur 4n ¢6 kha ning tao ra dién tich san 16n gip nhiéu lan dién tich dét, tir
d6 nang cao hiéu qua déu tu va khai thac lau dai.

(iv) Tao ngudn thu bn dinh va gia ting gid tri tai sin

Sau khi hoan thanh va dua vao khai thac, du 4n sé tao ra ngudn thu on
dinh tir hoat déng cho thué vin phong va cin hd, cu thé:

e Doanh thu cho thué vin phong phuc vu doanh nghiép trong khu vuc;

« Doanh thu cho thué can h¢ phuc vu chuyén gia, khach cong tac;

Ngudn thu ndy cé tinh 6n dinh cao, it bién dong manh va c6 kha ning ting
trudng theo thdi gian nhd xu huéng ting gia thué va nhu cau thi truong,

Ngoai ra, viéc ddu tu du 4n con mang lai cac loi ich 1au dai cho Cong ty:

« Gia tang gid tri tai san cd dinh;

« Nang cao ning lyc tai chinh va quy mé tong tai san;

« Tao dong tién bén vimg, hd tro hoat dong san xuit kinh doanh;

« Taonén tang cho viéc huy dong von va trién khai cac du an tiép theo.

Két qua phan tich tai chinh cta du 4n cho thdy hiéu qua dau tu tich cuye,
voi cac chi tiéu nhu NPV duong, IRR & mirc cao va thoi gian hoan von hop ly,
qua d6 khéng dinh tinh can thiét va kha thi cia viéc dau tu.

1.3. CAC PIEU KIEN PE THUC HIEN PAU TU

Dy 4n cé ddy du cac diéu kién co ban dé trién khai thuc hién, cu thé nhu
sau:

. Khu dit A8 Trudong Son thude quyén quan ly, str dung hop phép cua

Céng ty, c6 thé trién khai dau tu sau khi hoan thién céc thi tuc phap ly

theo quy dinh;

« Vi tri khu dat ¢ loi thé 16n vé giao thong, thuong mai va kha ning

khai théc, phit hgp phét trién cong trinh van phong — cén ho;

«  Thj truong khu vue c6 nhu cau thuc va én dinh déi véi san phim vin

phong va can hd cho thué, dam bao kha ning tiéu thu san phé,m sau dau

tu;

« Phuong 4n tai chinh ciia dy 4n déd dwoc tinh toan, phén tich cho thiy

tinh kha thi cao, véi kha nang thu hdi von va sinh 141 tdt;



« Cong ty ¢6 kinh nghiém trong cong tac quan ly dau tu xay dung, ning

lirc tai chinh phit hop va ¢6 kha ning huy déng vén tir cac t chire tin dung

dé trién khai dy én;

« Céc yéu té vé k¥ thuat, cong nghé xay dung, ngudn cung vit tur, nhan

luc thi cong déu sén co trén thi trudng, dap img yéu cau trién khai dy én.
L4. DPANH GIA SU PHU HQP VOI QUY HOACH, KE HOACH DAU
TU

Duy 4n x4y dung toa nha van phong —nha & két hop tai khu dat A8 Truong
Son dugc danh gia 12 pht hgp véi cac dinh hudng va k& hoach phat trién hién
hanh, cu thé:

« Phu hop véi quy hoach phat trién d6 thi khu vuc T4n Son Hoa, dinh

huéng phat trién thuong mai — dich vu — vin phong gén véi khu vyc san

bay;

. Phii hop véi muc dich sit dung dét va dinh huéng khai thac quy dat

cua Cong ty;

. Phi hop véi ké hoach ddu tu ndm 2026 ctia Tong cong ty Thép Vigt

Nam — CTCP (Quyét dinh sé 15/QD-VNS ngay 13/02/2026 vé viéc tam

giao chi tiéu ké hoach du ti phét trién va ké hoach déu tu mua sim, ning

cép tai san c6 dinh ndm 2026 cho Vinatrans);

« Gop phan thyc hién chu truong st dung hidu qua tai san, néng cao

hiéu qua dau tu va gia ting gid trj doanh nghiép.
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PHAN 11

MUC TIEU, QUY MO, HINH THUC PAU TU VA QUAN LY DU AN

II.1

MUC TIEU PAU TU
« Xay dung toa nha van phong — nha & két hop dé cho thué;
« Tao dong tién on dinh, hiéu qua cao;
« Gia ting hiéu qua sir dung dét;
« Nang cao gia tri tai san.
QUY MO PAU TU
a) Quy mé xiay dung
- Dién tich dat: 325,6 m?;
« Mat do xay dung: 54,2%;
« Téng dién tich san: 2.292,42 m>.
b) Céu tric cong trinh
« 02 ting hdm;
« 09 ting ndi;
« 01 tang tum;
« Chiéu cao cong trinh: khoang 33,3 m.
c) Dién tich khai thac
Dién tich cho thué: khoang 1.191 m? (~75% dién tich san).
HINH THU'C PAU TU
» Phd d& toa nha hién hiru.
. Dau tu xiy dung méi.
HINH THUC QUAN LY DU AN
« Can ct Ludt Xay dung sd 50/2014/QH13 ngay 18/6/2014 va Luét Xéy

dyng s 62/2020/QH14 ngay 17/6/2020 sira doi, bd sung mét s6 didu cua
Luat Xay dung s6 50/2014/QH13;

'« Cén clr Nghi dinh 50 175/2024/ND-CP ngay 30/12/2024 cta Chinh phu

quy dinh chi tiét mot sé diéu va bién phap thi hanh luat xdy dung vé
quan ly hoat dong xdy dung;

« Cén clr vao ning luc cia Cong ty c6 phan Giao nhan Kho vin Ngoai
thuong Viét Nam (VINATRANS).
Cong ty 4p dung hinh thirc td chire quan Iy dy an: Té chitc tu van quan ly
du an.

10



PHAN III
PIA PIEM PAU TU VA PIEU KIEN TU NHIEN KHU VUC

III.1 PIA PIEM PAU TU

Khu dit A8 toa lac tai khu vyc Trudng Son — phuong Tan Son Hoa,
TP.HCM, 13 khu vuc c6 vi tri dic biét thuan loi vé giao théng va khai théc

thuong mai — dich vu.
Theo hién trang khao sat (hinh anh kém theo), khu dat co cac dic diém

tiép giap nhu sau:

« Phia Téy: giap truc t1ep duong Truong Son — tuyén duong chinh dan vao
Cang hang khong qudc té Tan Son Nhat;

o Phia Nam: gidp dudng Huynh Lan Khanh — tuyén duong ndi khu c6 luu
lugng giao thong on dinh;

. Phia Pong: giap dudng ndi bd va khu biét thy Hong Long;

« Phia Béc: gidp cac thira dit l4n can dd dugc xdy dyng.

=

e
VI TRi KHU BAT \ Mo
Hién trang: téa nhé vdn phang 5 thng \ ~—
Phia Tay: gidp dutng Trudng Son. e
Phia Nam - giap dirong Hugnh Lan Khanh N e
Phia Béng giap dutng va khu biét thu Héng Long ‘“\
Phia Bac : gidp thiva dat lan cin

IS GIA

ANCHITED T

Khu déit‘ hién trang dang c6 cong trinh van phong 05 ting, c6 thé tin
dung mit bang de to chirc thi cong xay dung mdi.
Vi tri khu dt ndm trong khu vuc c6 mét do xdy dung cao, hoat dong

thuong mai s6i dong, dac biét la cac tuyen duong xung quanh ddu c6 miit
cét trong d6i rong, thudn loi cho viée tiép can va khai thac.
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Pic biét, khu dat nam cach san bay Tan Son Nhét chi trong béan kinh rat

gan, tao loi thé vuot troi trong viéc khai thac:

Van phong cho thué phuc vu doanh nghiép logistics, hang khéng, dich
Vi,

Cin hé cho thué ngén han, trung han cho chuyén gia, khach cong téc;
Ngoai ra, tir khu dat c6 thé két ndi nhanh dén cac khu vuc trong diém:
+ Quan Pht Nhuan, Quén 3, Quén 1 cu;

+ Cac truc giao thong lén nhu Céng Hoa, Hoang Van Thu, Pham Van
Pong;

Qua d6, khang dinh khu dét A8 Trudng Son ¢d vi tri rat thuan loi, co kha

ning khai thac thuong mai cao va phit hop phat trién cong trinh vin phong —
ciin ho két hop.

.2 PIEU KIEN KHU YUC

Khu vue Truong Son — Tan Son Hoa 1a khu vuc phat trién 6n dinh, c6

mirc d6 do thi hoa cao va da hinh thanh day du cac chirc nang dé thi.
I11.2.1. Pic diém phat trién db thi

Khu vue da phat trién lau nim, mat dd dan cu cao;

Tap trung nhiéu cong trinh cao tﬁng, vin phong, khach san va can ho
dich vu;

Hoat dong thuong mai — dich vu dién ra sé6i dong, dic biét 13 céc dich vu
phuc vu sén bay.

Theo khao sat thuc té (anh hién trang), xung quanh khu d4t hién hitu

nhiéu céng trinh:

L]

Nha phé kinh doanh;
Vin phong cho thué;
Nha hang, quéan &n, dich vu luu tri;

Diéu nay cho thiy khu vire di c6 sin hé sinh thai dich vy, thuan loi cho

viéc khai thac kinh doanh sau dau tu.
I11.2.2. Piéu kién giao thong

Khu dét ndm trén tryc dudng Trudng Son — tuyén dudng cé vai tro dic

biét quan trong:

La truc chinh két néi tryc tiép vao san bay Tan Son Nht;
C6 luu luong giao thong 1on, dic biét la phuong tién phuc vu san bay;

Két ndi nhanh véi cac tuyen duong huyét mach nhu: Céng Hoa, Hoang
Vian Thy, Pham Vin Pong;

Bén canh do, tuyén duong Huynh Lan Khanh giap két ndi ndi khu, tao

thém huéng tiép can cho khu dat, thuan lgi trong t6 churc giao théng ra vao
cong trinh.

12



I11.2.3. Nhu cau thi truong
Khu vuc gan san bay Tan Son Nhit c6 nhu cdu cao vé:
« Vin phong cho thué quy mo vira va nho,
« Cian ho dich vu phuc vu chuyén gia, khach cong tac;

PAay la khu vuc co ty 1€ lap diy cao, nhu ciu 6n dinh do dic thu gén voi
hoat dong hang khong va logistics.

Viéc dau tu cong trinh tai vi tri nay c6 kha nang khai thac tt ngay sau
khi hoan thanh.
1.3 PIEU KIEN TU NHIEN
« Khu vuc ¢o dia hinh bing phéang, thuén lgi cho xdy dung;
. Khéng c6 yéu t6 dia chat phic tap;
o Khong chiu anh hudng cta thién tai 16n nhu sat 16, 18 quét;
) Piéu kién tu nhién co ban phl hop dé trién khai xdy dung cong trinh cao
tang.
III.4 HE THONG HA TANG KY THUAT
Khu vyce dy dn dd duoc dAu tu twong dbi hoan chinh v& ha ting ky thuat,
dap tmg yéu cau trien khai du an:
a) Hé thong giao thong
« Duong Truong Son: truc giao thdng chinh, mat cét rong, luu Iugng 16m;
. Dudng Huynh Lan Khanh: dudng néi khu, thuan 1¢i tiép can;
o Kha nang két ndi linh hoat, nhidu hudng tiép can khu dat.
b) Hé thong cap dién
« Khu vuc di duoe cap dién tir ludi dién quéc gia;
. Hé théng dién 6n dinh, d4p tmg nhu cdu cho cong trinh cao tang;
¢) H¢ thong cAp thoat nwde
. Hé théng cép nudc db thi da hoan chinh;
. H& théng thodt nude khu vire dam béo tiéu thodt nude mua va nudce thai,
d) Hé thong thong tin lién lac
« Ha ting vién thdng, internet day du;
« Dap (mg yéu cau van hanh tda nha vin phong hién dai.
1.5 DANH GIA CHUNG
Tir céc phén tich néu trén, c¢6 thé nhén thay:

« Khu dit A8 Truong Son ¢é vi tri rat thuén loi, nam trong khu vuc ¢6 gia
tri thuong mai cao;

« Ha tAng k¥ thuét va giao thong hoan chinh;

o Nhu cAu thi trudng 16n va 6n dinh;

13




« Diéu kién tu nhién phi hop cho xdy dung cdng trinh cao tang;

Day la khu dit co tiém nang khai théc cao, pht hop dé ﬁau tu xay dung
toa nha van phong — nha & két hop, dam bao hiéu qua kinh té va kha nang
thu héi vdn cua du én.

14



PHANIV
PHUONG AN THIET KE SO BQ

IV.1 CO SO LAP PHUONG AN THIET KE

Phuong an thiét ké so bd cong trinh duge nghién ctru va dé xuét trén co
Slop
. Quy md dién tich khu dét (325,6 m2) va diéu kién hién trang;
. Dic diém vi tri khu dat tiép gidp céc tryc giao thong chinh (duong
Trudng Son va Huynh Lan Khanh);
Nhu cau thj trudng ddi vai loai hinh vin phong va can hd dich vu tai khu
vuc,
Cac quy chudn, tidu chuén thiét ké xay dung hién hanh;
. Dinh huéng khai thac t6i da dién tich san, ning cao hiéu qua sir dung
dat;
Giai phép‘bé tri cong nang hop 1y, dam bao hiéu qué van hanh va khai
thac sau dau tu.

Phuong an thiét ké duoc x4y dung theo huéng cong trinh cao tang hdn
hop, két hop gifra chirc nang van phong va can hé cho thué, dong thoi dam
bao cac yéu cau vé kién tric, k§ thuat, méi trudng va phong chdy chita chay

theo quy dinh.

L ]

°

IV.2 QUY MO VA GIAI PHAP TONG MAT BANG

a) Quy mo xay dung

. Dién tich khu dat: 325,6 m?;

« Mat d6 xay dung: khoang 54,2%;

« Tbng dién tich san xay dung: khoang 2.292,42 m?.

b) Giai phap tong mit biing
Céng trinh duoc bd tri trén khu dét theo huéng:

. Tan dung téi da dién tich xdy dung cho khi nha chinh;

« B tri 16i ra vao hop 1y tir cc tuyén duong tiép gip;

« Phéan ludng giao théng rd rang gitra khu vyc dé xe (tAng ham) va khu vuc
sit dung bén trén;

« Dam bao khoang lui, khoang théng thoang theo quy dinh.

Léi vao chinh dy kién b6 tri tir duomg Trudng Son, thudn tién cho khach
thué van phong va cin ho; 161 xudng tang him duoc bb tri hop 1y nhim dam
bao an toan giao thong va thuan tién van hanh.

IV.3 GIAI PHAP KIEN TRUC VA CONG NANG SU DUNG
Céng trinh dugc thiét ké véi quy mé:
« 02 tAng hdm + 09 tang ndi + 01 tang tum;

15



Chiéu cao cong trinh khoang 33,3 m.

Khdi ting him

S tang: 02 tang ham;

Churc nang;:

+ Bai d6 xe 6 t0, xe may;

+ Khu k¥ thuat (bom nuéc, PCCC, may phat dién du phong);
Giai phap thiét ké:

+ Ram déc xudng him dam bao tiéu chuin ky thuat;

+ B tri thong giod cudng birc két hop thong gid tu nhién;
+ Dam bao yéu cau vé chdng tham, thoat nude va an toan PCCC.

Viée b tri 02 tang him gitp dap mg nhu cau dd xe cho toan bd cong

trinh, ddc biét phu hop vai déc diem khu vye c6 mit d6 giao thong cao.

b) Khéi tang ndi

c)

Tang I

Chtrc nang:

+ Sanh chinh;

+ Khu € tan;

+ Vién phong cho thué; '

+ Khéng gian dich vu ho trg (néu co);

Pic diém:
+ Thiét ké théng thodng, thuén tién tiép cén;

+ T4i wu dién tich st dung;
+ Phu hogp v&i nhu céu thué vin phong quy md nho va vira.

Khéi viin phong (cdc ting frung)

Chirc nang:

+ Van phong cho thué;

Pic diém:

+ Dién tich linh hoat, cé thé chia nhé theo nhu cau khéch thué;

+ Bd tri hanh lang, khu v¢ sinh, khu k¥ thudt hop ly;
+ Pam bao chiéu sang va thong gié tu nhién téi da.

Khoi cin ho (cic tang trén)

Churc nang:

+ Can ho dich vu cho thug;

Pic diém:

+ Thiét ké t6i uu dién tich st dung;

+ Phu hop cho chuyén gia, khach cong tac;
+ B tri ddy du tién ich co ban.

Tang tum



o Chirc nang:

+ Khu k¥ thuét;
+ Khu phu trg (bé nuéc, thiét bi);

« Dam bio phuc vu van hanh toan b cong trinh.
IV.4 GIAI PHAP KET CAU VA VAT LIEU
o Két chu chinh: bé téng cbt thép toan khéi;
. Mong: lua chon giai phap phit hop véi diéu kién dia chat (du kién méng
coc);
o Két cu chju luc dim bao dn dinh cho céng trinh cao tang;
« Vit liéu hoan thién:
+ Bén viing, phu hop méi truong do thi;
+ Pam bao thAm m¥ va hiéu qua kinh té.
IV.5 GIAI PHAP HE THONG KY THUAT
a) HE thong giao thong dimg
o Thang may:

+ B6 tri phu hop véi quy md cong trinh;
+ Pap ung nhu cAu di chuyén giita cc tang;

o Cau thang b: (
+ Pam bao thoat hiém; \
+ B4 tri theo tiéu chuan PCCC.

b) H¢ thong dién

« Nguon dién tir luéi dién thanh pho;

—_—

« C6 mdy phat dién du phong; w825
. Ha théng dién thiét ké dam bao an todn va tiét kiém ning lugng. NG Y

ra gy A A P . 1K GIK)
¢) Hé thong cap thoat nwoe A HGON
« Cap nudc tir hé thong do thi; VIET WA
o Thoét nuée riéng biét (nuwdc mua va nude thai); iiL_T

« DPam bao vé sinh mdi truong.

d) Hé thong diéu hoa — théng gi6

« St dung hé thong diéu hoa phi hgp cho timg khu chirc ning;
« Két hop thong gi6 tu nhién va co khi.

e¢) Hé thong phong chdy chira chay

« Thiét ké theo tiéu chuén hién hanh;

« Trang bi ddy da hé théng:

+ Béo chay ty dong;

+ Hé théng thoat hiém.
17



IV.6

Giai phdp méi trwong va canh quan

Céng trinh khong phat sinh nguon 6 nhi2m 16m;
Chit thai duoc thu gom va xtt ly theo quy dinh;
Tén dung thong gié, chiéu séng tu nhién;

Gop phan chinh trang canh quan khu vuec.
Danh gia phwong an thiét ké

Phuong an thiét ké so bd dam bao:

Phu hop quy mé khu dat va diéu kién thuc té;
Téi wu héa dién tich khai théc;

Dap tng nhu cau th trudng;

bam bao cac yéu cau vé ky thudt, an toan va mai trudng;
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V.1

V.2

) PHAN V ]
TIEN PO THUC HIEN DU AN

THOI GIAN THUC HIEN

Du kién thuc hién trong giai doan 2026-2027.
KE HOACH TRIEN KHAI

Nam 2026:

+ Hoan thién phap ly;

+ Thiét ké;

+ Khéi cong xdy dung.

Nam 2027:

+ Thi céng;
+ Hodan thanh va dua vao khai thac.
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‘ ' ) ‘ PHAN VI 1 ‘ ) ,
TONG MUC PAU TU VA CO CAUNGUON VON PAU TU, KHA
NANG CAN POI VON VA HIEU QUA KINH TE CUA DU AN

V1.1 TONG MUC PAU TU

Pon vi tinh: Pdng

- . CHI PHi THUE CHI PHI SAU
STT | NOIDUNG CHI PHI TRUOC THUE GTGT THUE
1 Chi phi J;ﬁy‘dl,rng
(theo suit diu tu) 21.323.064.184 | 2.132.306.418 | 23.455.370.602
, | Chi phi thiét bi
(theo suit diu tu) 3.873.931.155 | 387.393.115| 4.261.324.270
4 [l quinlydyen 722.901.796 | 72.290.180 795.191.976
4 | Chi phi tw vén du tu
xdy dung 2.052.840.696 | 205.284.070 | 2.258.124.766
> | Chi phi khac 3.731.982.346 | 83.617.275 | 3.815.599.621
< | Chi phi du phong
(Gdp) 3.027.492.984 | 302.749.298 | 3.330.242.283
Téng cong 34.732.213.162 | 3.472.541.700 | 37.915.854.000
g reisee. S0 e 37.920.000.000
(lam tron)
V1.2 CO CAUNGUON VON

o Vén chi hitu: 18.960 triéu ddng (50% tdng mirc dau tu);

e Vbn vay: 18.960 triéu déng (50% téng mire dau tu).

KHA NANG CAN DOI VON

« Phén vbn chu s& hiru dugc b tri tir loi nhuan git lai va dong tién hoat
dong kinh doanh;

« Phén von vay dugc huy dong tir céc td chie tin dung phi hop véi ning

luc tai chinh va phuong én trd ng ctia Cong ty.

HIEU QUA KINH TE CUA DU AN

1. Co so tinh toan
Phuong an tai chinh cta dy 4n dugc xdy dung trén co s cac gia dinh

phu hop voi déc diém ctia cdng trinh tda nha van phong — nha ¢ ket hop tai

khu vue Trudng Son — Tan Son Hoa, cu thé nhu sau:

a) Quy mo khai thac

« Tbng dién tich san xay dung: khoang 2.292,42 m?

« Dién tich dua vao khai thac (cho thué): khoang 1.191 m?, chiém khoang
75% tong dién tich san;

« Phan dién tich con lai bao gdm:
24



+ Khu giao théng (hanh lang, thang may, thang bg);
+ Khu k¥ thuét va phy trg. |

b) Co cau khai thae

Du 4n dugc khai thac theo mé hinh céng trinh hén hgp, bao gom:

Khm vin phong cho thué:

+ B trf tai cdc ting thap va ting trung;

+ Phuc vu céc doanh nghiép vira va nho, doanh nghiép dich vu, logistics,
thuorng mai;

Khm ciin hg dich vu cho thué:

+ B4 tri tai cac tang trén;
+ Phyc vu chuyén gia, khach cdng tac, nguoi lao dong c6 nhu cau luu tri

ngan va trung han.

¢) Gia thué va gia dinh doanh thu

Cin cir khao sat thi trudng khu vuc 14n cén sin bay Tan Son Nhat va céc

tuyén dudng Trudng Son — Nguyén Vin Trdi — Cong Hoa:

d)

Gia thué vin phong:

+ Dao dong trong khoang: 16 — 26 USD/m?/thang;

+ Phuong 4n tai chinh lya chon mitc gid phi hop véi phan khic cong
trinh (mrc trung binh);

Gi4 thué can ho dich vu:

+ X4c dinh trén co s& dién tich va mit bing gia khu vyc; -~
+ Phi hop véi doi twong khach thué 1a chuyén gia va khach cong tac; ~
Chi phi véin hanh ol
Bao gom: T
Chi phi quan ly van hanh toa nha; _“_ﬁ_ri,‘
Chi phi nhén sy; L

Chi phi bao tri, bao dudng;
Chi phi dién, nudc, dich vu chung;
Chi phi duoc tinh toan trén co so phit hgp véi quy mé cdng trinh va mat

bang chi phi thyc té chia thi truong.

2. Hi€u qua tai chinh

NPV: 27.284 triéu dong > 0;

IRR: 21,33%};

Thoi gian hoan vén: khoang 7-8 nim;

Két qua cho thdy du 4n c6 kha ning sinh 16i t6t va dam béo hiéu qua tai

chinh.
3. Panh gia hiéu qua

Dur 4n ¢6 hiéu qua tai chinh cao so véi mit biang chung;
Nhay cam chu yéu voi:
+ Gid thué;
25



+ Ty 1€ lép diy;

Trong céc kich ban bét loi, du an vin duy tri hi€u qua ¢ murc chﬁp nhan
duoc;

So véi phuong an khong dau tu:

+ Khéng tao dong tién;

+ Hiéu qua str dung dat thép;

Phuong an dau tu 1a can thiét va toi uu.



PHAN VII
KET LUAN - KIEN NGHI

VIL1 KET LUAN

Trong bdi canh thj truong bit dong sén do thi tai TP.HCM, dic biét 1a khu
vuc 14n cin san bay Téan Son Nhat, tiép tuc gia ting nhu cdu vé van phong lam
viéc va can hd luu tra ngén, trung han, viéc dau tu xay dung toa nha vin phong
— nha & két hop tai khu dét A8 Trudng Son 14 can thiét va phit hop nhim khai
théc hiéu qua quy dAt, ddng thdi nang cao higu qua hoat dong san xudt kinh
doanh cua Cong ty.

Trén co s& phan tich céc yéu t6 quy hoach, hién trang khu dét, nhu céu thi
truong va hiéu qua tai chinh, c6 thé két luan:

« Du an pht hgp véi quy hoach phat trién do thi, quy hoach str dung dat va
dinh hudng phét trién thuong mai — dich vu ctia khu vue Tén Son Hoa,
TP.HCM;

« Khu dat cé vi tri dac biét thuan loi trén truc duong Trudng Son, gén sén
bay Tan Son Nhat, dam bao kha nang khai thac higu qua céc loal hinh
vian phong va can ho dich vu;

o Phuong én thiét ké (02 tAng him + 09 ting ndi + 01 ting tum) dugc lya
chon theo huéng téi uu hoéa chen tich khai thac, dam bao yéu cau k§
thuat, cong nang va phll hop nhu cdu thij trudng;

. Céc chi ti€u tai chinh cta du an (NPV > 0, IRR khoéang 21,33%, thoi
gian hoan von khoang 7-8 nam) cho thdy du 4n c6 hiéu qua va kha thi vé

mat kinh té;
« Tién do thue hién du an dy kién giai doan 20262027 la phi hgp véi quy
mo dau tu va kha ning to chirc thyc hién ctia Cong ty;
« Du an gop phan nang cao hiéu qua su dung dat, tao ngudn thu 6n dinh,
gia tang gid tri tai san va han ché rui ro trong quan 1y, khai thac khu dat.
Khi dua vao van hanh, du 4n khong chi mang lai hiéu qua kinh té cho
Céng ty ma con g6p phan bd sung ngudn cung van phong va cin hd dich vu
cho khu vuc sdn bay Tan Son Nhét, phi hgp véi xu huéng phat trién do thi ctia
TP.HCM.
Téng thé, dy 4n c6 ddy di co s& phap 1y, thi trudng va ti chinh dé trién
khai dAu tu, véi tinh kha thi cao.

VIL.2 KIEN NGHI

Ciain ¢t cic ndi dung phan tich va danh gié néu trén, Céng ty C6 phan
Giao nhin Kho vén Ngoai thuong Viét Nam kinh dé nghi Téng céng ty Thép
Viét Nam — CTCP:

« Xem xét va chap thuén chu truong dAu tu dir 4n Xdy dung toa nha vin
phong —nha & két hop tai khu d4t A8 Trudong Son;
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Cho phép Céng ty trién khai cac bude tiép theo cua du an, bao gom:

+ Lép, thim dinh va phé duyét Bao cdo nghién ctru kha thi;

+ Thyc hién cac thu tuc phép ly lién quan (quy hoach, dét dai, xiy dung,
mdi trudng, PCCC...);

+ Té chiic lya chon nha thau va trién khai thi cong xdy dung theo quy
dinh;

Chap thuan phuong an huy dong va bé tri ngudn von theo co cau dé
xuat, tao diéu kién dé Cong ty chi dong trong qué trinh trién khai du 4n;
Ho tro, tao diéu kién thuén loi dé du 4n sém duoc trién khai va dua vao
khai théc, gép phan nang cao hiéu qua hoat dong san xuat kinh doanh
cua Cong ty.
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