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A. TONG QUAN DU AN

1. Y twéng duw &n:

Dt nuéc Vit Nam vaéi hon 3400 km duong b bién (tinh lubn cac hai dao). Day 1a mot
loi thé rat I6n dé phét trién bat dong san du lich, nghi dudng. Song song d6, loai hinh Bt
dong san du lich, nghi dudng ciia nuéc ta van con rat non tré. Yéu cau caa khach du lich trong
va ngoai nudc ngay cang cao cap hon. Ho khéng chi mudn tham quan canh quan dep, luu tra
trong nhitng khach san, khu nghi dudng tién nghi ma con c6 nhu cau s¢ hitu nhiing Bat dong
san nghi dudng, dugc ngdm quan canh hién dai hon vai dich vu t6t hon. Pay chinh 1a co hoi
dé cac nha dau tu trong nudc dau tu vao Bat dong san du lich nghi dudng.

Theo khao sat ciia nhiéu cong ty nghién ciru Bat dong san, khi lya chon vé ngdi nha thir
hai, khong it khach hang va giéi dau tu to rd sy wu 4i d6i vai nhitng dy an ven bién khi ma ho
khong thé tim thiy niém vui hay mot cam giac thoai méi vai cac khu nghi dudng ¢ trén ni
hay ven d6, hoac nhitng du &n nghi dudng duoc dau tu do dang do chi dau tu kho khin vé
kinh te.

Chia sé trén didn dan bat dong san, mot doanh nhan & Ha Noi cho biét: “Trén thyc té,
trong du lich nghi dudng, hau hét moi ngudi déu c6 xu hudng va tam ly thich bién hon 1a
ring nui. Chinh vi thé, voi nhitng nha dau tu Bat dong san hay nhimg ngudi c6 diéu kién, ho
s& vu tién lya chon biét thy nghi dudng & ven bién hon 1a cac khu son cudc ven d6”.

Nhan dinh cua vi thuong gia trén khong phai 1a khong c6 co sd, khi chinh dai dién cua
chii dau tu cac du &n Bat dong san nghi dudng tai cac viing ven Ha Noi nhur Ba Vi, Luong
Son... déu thira nhan 1a ho dang gap vo van khé khin vi thanh khoan dau ra syt giam nhanh
chong. Ngoai trir cha dau tu dy 4n Flamingo Pai Lai hién vain dugc xem la “sdng khoe” do ¢6
duoc lgi thé véi mot dién tich hd mat nudc 18n téi hon 500 ha ngay trung tam du &n, con lai
cac doanh nghiép nhu Archi Land, INT, Thing Long Xanh. .. hién déu cam thiy nhu bi hyt
hoi trong cudc canh tranh véi cac du an ven bién.

Tham chi mot doanh nghiép bat dong san nghi dudng c6 tiéng vai hang loat dy &n tai
Ba Vi vira qua ciing da phai déi mat vai mot lan song “nhay viéc” khi khé nhiéu nhan vién
cta cong ty ndy do kho khin vé thu nhap ¢4 quyét dinh dut 4o ra di tim bén ¢6 méi. Pang chu
y, thong tin cap nhat vé tién do tai cac dy an nghi dudng viing ven Ha Noi, Hoa Binh... ciing
thwa dan trén mat bao.

Pho giam doc mot doanh nghiép “con” cuia Téng cong ty Song Hong cho hay, theo ké
hoach doanh nghiép nay s& khai cong ha tang va cac hang muc can thiét cho hai diy an nghi
dudng tai Luong Son (Hoa Binh) vao dau thang 6 vira qua. Tuy nhién, do kh6 khan vé tai
chinh cong véi trién vong cua thi truong khéng may sang sua, doanh nghiép nay da quyét
dinh hodn v thoi han viéc khoi cdng du an noi trén.
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Ngoai ly do so thich n6i trén, mot nguyén nhan khién khach hang va giéi dau tu cam
thdy yén tdm hon khi chon phan khic nghi dudng ven bién 1a tién do cac du an. Hién hau hét
cac dy &n nghi dudng ven bién nhu Hayatt Regency Danang (Pa Néang), Cat Ba Amatina (Hai
Phong), Vinpearl (Nha Trang)... phan 16n déu da duoc chu dau tu hoan tat dy an. Trong khi
d6, nhiéu dv &4n nghi dudng ven d6 Ha Noi du gia ban dang dugc cha dau tu giam lién tuc tir 5
triéu ddng/m2 nim 2011 xudng con 3,5 triéu dong, roi 2 triéu dong/m2 nhu hién nay song
phan 16n lai déu chi 1a nhitng khu vuon khéng trén ni.

Bién van thang thé

Trai nguoc Vai sy thé tham cua cac dy an nghi dudng mién son cudc, mot s6 chu dy &n
nghi dudng ven bién hién dang khing dinh sy tu tin cia minh théng qua tinh thanh khoan cua
du an. Tai du 4n Hayatt Regency Danang (do Indochina Land Iam chii déu tu), hién gia cin
ho thip nhit duoc chii dau tu cong b 1a khoang 7,5 ty dong/can, con biét thy 1a hon 28 ty
ddng/can. Néu so vaoi mirc gia biét thy nghi dudng tai cac ving ven Ha Noi, mirc gia mot cin
biét thy tai Hayatt Regency Danang twong duong khoang 5 - 7 can biét thy tai cac khu vuc
do.

Gia dit nhu vay, song theo 6ng Michael Piro, Giam dbc diéu hanh cia Vietnam
Sotheby’s International Realty (dai dién ban hang cua dy an Hyatt Regency Danang
Residences), hién don vi nay da ban duoc 90% luong biét thy tai du 4n. Riéng s6 luong cin
biét thy c6 dién tich nho da duoc ban hét tir dau nim nay. Do d6, voi khach hang c6 nhu cau
mua can ho, biét thu c6 dién tich nho tai du 4n nay hién budc phai mua lai caa nha dau tu thir
cap Voi gia dat hon gia chii dau tu ¢4 béan ra khoang 20%.

Ciing theo 6ng Piro, hién c6 rat it khach hang ¢4 mua cin ho, biét thy tai dy 4n ndy cé y
dinh bén lai, ngoai trir mot s6 nha dau tu c6 chi dinh ban dé mua nhitng cin 16n hon hoic toi
vu hoéa loi nhuan nho sy chénh léch gia tir thoi diém khai ban ndm 2009. Dy kién ngay 1 - 2/9
t6i day, Indochina Land s& ra mat nhitng cin ho d4 hoan thién cua toa thap D thudc dy an nay.

Trao d6i voi VnEconomy, dng Tran Ngoc Quang, Tong giam ddc Cong ty Co phan Pau
tu va Phat trién du lich Vinaconex (Vinaconex-1TC), cho hay nhitng nam truéc day, nhu cau
vé nha &, van phong rat néng, cho nén nhiéu doanh nghiép chi tap trung dau tu vao mang nay,
nha dau tur thir cap ciing vay. VAo thoi diém 4y, du lich nuéc ta phat trién con cham, néu xay
dung céc khu nghi dudng du lich cao cip ma khong kéo duoc khach thi s& Ia tham hoa.

Hién nay tinh hinh d4 thay d6i, cling véi su phat trién manh mé cia nén kinh té, s6
ngudi gidu ngay cang nhiéu 1&n va kéo theo [a nhu cau duoc so hitu bat dong san du lich, vira
14 noi nghi dudng lai vira c6 thé kinh doanh 1au dai. Do thi truong Viét Nam méi & giai doan
khoi dau nén co hdi con rong ma cho nhiéu nha dau tw, nhung do vbn d6 vao mot du an c6
tam qudc té qué 1on, nén rat it don vi lam duoc.

Tuy nhién, dé tranh rui ro, nha dau tu phai nghién ciu ki cac yéu té nhu: quy mé du an

& mic d6 nao, co6 dam bao duoc su phat trién bén virng? Nang luc cua chu dau tu ra sao, boi
nhiéu du an cong bd c6 gia tri dau tu 1on nhung thyuc té khéng phai nhu vay. Bén canh do6, nha
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dau tu phai nhin vao bi canh chung, nhu diéu kién phét trién caa khu du lich qua tirng nim
va so sanh véi cac dia danh khac.
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1. Chi tiét vé dw an:

Tén du &n: Sunrise Beach Villas

1. Vi tri cua du én:

Nam trén duong Nguyén Dinh Chiéu, bai bién Mii Né thanh phé Phan Thiét, biét thy
nghi dudng bién Sunrise c6 20 can biét thy c4c loai dugc thiét ké trang nha véi d6 noi that
bang gd tw nhién va tién nghi hién dai. C6 nha hang hai san, karaoke bar ciing cac hoat dong
vui choi dudi nuée. Du an toa lac trong khu vire cac khu nghi mét bai bién, Sunrise Beach
Villas 1a dai dién ndi bat cho vin héa dia phuog va co sé vt chat hoan hao.

Sunrise Beach Villas véi thiét ké sang trong, khong gian thoang dang, tién dung va gan
giii voi thién nhién. T4t ca cac biét thu déu c6 phong khach nam duéi khoang thong tang lon
hudng ra san vuon voi cac huéng nhin dep ra bién. Phong sinh hoat gia dinh hay phong lam
viéc riéng, mot bép nho ngoai troi nam trong khudn vién san vuon va hd boi 1a mot lya chon
mé cho cac cin biét thy. Khu vuc nghi ngoi cia cac gia dinh duoc cac kién tric su khéo 1éo
b tri tai ting trét. Cac phong ngu riéng c6 thé ma rong két ndi khi can. T4t ca déu tao cho ban
cam giac thoai mai tién nghi ma thién nhién canh vat ¢ day ban tang.

2. Chi tiét vé du an:

Toan canh di &n Sunrise Beach Villas nhin ter ban vé
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"

Toan canh dir an Sunrise Beach Villas nhin tzz md hinh

Dy 4n bao gom 20 can biét thu, nha hang hai san va karaoke bar véi tong dién tich vao
khoang 5 ha. Nhirng can biét thu dugc bd tri hudng tryc tiép ra Bién dong,xay dung thanh 3
hang so le nhau sao cho mdi cin déu nhan duoc ludng gié mat tir bién thoi vao. Nha hang hai
san va karaoke bar s& dugc bé tri sat bo bién dé phuc vu nhu cau vui choi giai tri va cac hoat
dong thé thao trén bién.

Phan cong trinh biét thy

MJi biét thy dwoc xay dung véi nguyén liéu chi yéu 1a g, bao gom 1 phong khéch, 1
phong bép, 2 toalet va 4 phong ngu, tao diéu kién cho ca gia dinh ciing nghi dudng hoic don
chao nhitng vi khéch than thiét. Phong khéch tai mdi biét thy déu niam dudi khoang théng
tang 1on tao d6 thoang, huéng ra san vuon riéng va nhin ra bién. Phong sinh hoat gia dinh hay
phong lam viéc riéng, mot bép nho ngoai troi, hd boi 16n va hd boi nho danh cho tré em cling
nam trong khudn vién san vuon 1a sy lya chon mé cho cac cin biét thy. T4t ca cac vach ngin
déu c6 thé ma rong va két ndi 1a mot thiét ké doc dao cho khong gian thoang déng, tao sy gan
giii tot nhat vai thién nhién.
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Déy biét thy furéng nhin te bién

Cac lodi biét thir dién tich to: 250m2 — 700m2
Dién tich xay dung: 90m2 — 250m2

Dién tich san: 180m2 — 500m2

Mdt dé xay dung: 35%

Tang cao: Trét + 1 lau + &p mai
Giaban:8-10ty

Cdn biét thy mdu huéng nhin tir trén xuéng
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Cdn biét thy mau huéng nhin truc dién

3. Chién thuat mai - sic hip din tir Sunrise Beach Villas:

Trén thyuc té, cac khach hang tim dén biét thy nghi dudng ven bién déu xem déy 1a ngoi
nha thir 2. R4t hiém khach hang c6 thé séng quanh nam tai nhitng bat dong san nghi dudng.
Ho thudng séng tai nhitng khu d6 thi hodc ven d6, noi c6 ngudn cau lao dong ddi dao va cac
tién ich khac trong cudc song thuong nhat. Cac Bat dong san du lich nghi dudng chi duoc
xem nhu noi nghi dudng, vui choi sau nhitng quéng thoi gian lam viéc vat va mét nhoc. Néu
chi c6 thé thi viéc chi tién tién ty dé s¢ hitu han mot Bat dong san nghi dudng s& lam nhiéu
khéch hang cam thiy nao niing du ho c6 y mong mudn hay Bat dong san nghi dudng do co
tién nghi va canh quan c6 dep cach miy ching nira.

Do d6, dé tao tinh thanh khoan cao va strc hit cho du &n, chu dau tu d4 dua ra chién
thuat méi cho dy &n cua minh. Khach hang s& & tai nhitng cin biét thy ndy nhiéu nhat 1a 3
thang trong khoan thoi gian ¢é dinh trong niam do bén thoa thuan. Khoan thai gian con lai
trong nam, cha dau tu s& dung ra quan ly, bao dudng va cho thué Bat dong san dé véi cac du
khéch du lich khac dén véi Miii Né. Chu dau tu ciing lién két voi cac resort, cac cong ty du
lich khac trong nudc va trén thé gisi dé nhan khach va doi khach va nhan tour du lich. Biéu
nay s& dam bao lugng khéch hang ddi dao, 6n dinh quanh ndm dén du lich, nghi dudng tai
Sunrise Beach Villas. Cang lam ting thém suc hap dan tir du 4n. Hai bén, khach hang va cha
dau tu s& thoa thuan vai nhau chi phi quan 1y, bao dudng tra cho chi dau tu vao mdi thang,
phan lgi nhuan con lai s& thuoc vé khach hang. Nhu vay, chi véi tir 8 — 9 ty cho mot can biét
thy nghi dudng, khach hang c6 noi nghi dudng day tién nghi, quang canh dep, phuc vu tét vao
mdi nam. Hon hét 1a tir nhitng Bat dong san nay khi khach hang khéng st dung c6 thé tao ra
thu nhap thudng xuyén, 6n dinh va lau dai cho khach hang, cang 1am ting thém thu nhap cho
khach hang.
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B. QUAN LY NHOM, PHAN CONG CONG VIEC VA THUC HIEN
MO HINH DU AN

l. Quan Iy nhdém va phan cong cong viéc:

1. Danh sach nhém thuc hién du an:
Danh sach nhém MSSV
1 TRAN THI THAO NGUYEN Nhom truéng 09135044
2 THIEU HONG NGQC Thanh vién 09135125
3 DUONG THI HONG HOA Thanh vién 09135019
4 TRAN NGUYEN THIEN NGAN  Thanh vién 09135123
5 NGUYEN HUU THUC UYEN Thanh vién 09135168

Ly do chen cac thanh vién vao nhom:

Nhém bao gom cac thanh vién cing lop DHO9TB, trong sudt 3 nam hoc vira qua cac
thanh vién trong nhém d c6 nhiéu co hoi duoc lam viéc cling nhau trong céc dy an & nhirng
mén hoc khac. Do d6 viéc chon cac thanh vién trong nhém déu hét sic dé dang, mdi quan hé
gitra cac thanh vién trong nhom rat than thiét, ton trong va phan chia cong viéc rd rang, phan
minh.

2. Ly do lya chon THAO NGUYEN Idm nhém trudng:

Trong budi nhan Dy &n tir Gi4o vién, ca nhom d& hop mit, trao d6i vé thé manh ciing
nhu diém yéu ciia mdi thanh vién dé thong nhit chon nhom truong. Két qua 1a sau khi xem
xét cac kha niang, ca nhom da thdng nhat chon ban THAO NGUYEN lam nhom truéng. Vi
THAO NGUYEN c¢6 phuong tién di lai ca nhan, dé dang di chuyén qua lai giira noi & céc
thanh vién trong nhém. Ban con ¢ mang Internet tai nha nén dé dang tim kiém tu liéu ciing
nhu kha ning viét bao c4o, kha ning trinh bay. Do d6, ca nhom d4 thong nhat chon TRAN
THI THAO NGUYEN lam nhém trudng.

3. Thdng nhét v tuéng:

Ciing trong budi hop mat dautién trong ngay nhan Dy &n tir Gi4o vién, mdi thanh vién
d4 dé xuat y tuong ciia minh v& mé hinh s& lam nhu sau:
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Thanh vién Y twong

TRAN THI THAO NGUYEN M6 hinh nha cao tang lap ghép, giam thoi
gian chét, tang tién do thi cong

THIEU HONG NGQC M0 hinh nha chung cu

DUONG THI HONG HOA Md hinh tda nha Vincom center
TRAN NGUYEN THIEN NGAN M0 hinh biét thu nghi dudng bién
NGUYEN HUU THUC UYEN M6 hinh Nha tho Bic Ba

Xeét nhirng tinh kha thi cia nhitng md hinh trén nhw sau:

“M® hinh nha cao tang lip ghép” va “Ma hinh nha chung cu” c6 tinh nghiéng vé kién
thirc nganh Xay dyng, nhung do cac thanh vién trong nhom déu khéng am hiéu vé Xay dung
nén hai Y tuéng trén bi b qua.

“Md hinh toa nha Vincom” va “Mé hinh Nha tho Btrc Ba”: Nhan xét thiy Toa nha
Vincom va Nha tho Bac Ba 1 hai cong trinh I6n, dep va néi tiéng ¢ Tp. H6 Chi Minh. Do dé,
dé thuc hién mé hinh sao cho gidng véi trén thuc té 1a mot diéu rat kho khan. Hai ¥ tuong nay
bi bo qua.

“M® hinh biét thy nghi dudng”: Trén thyuc té c6 rat nhiéu du an Biét thy nghi dudng
khap ca nudc véi quy md, kién tric, rat da dang. Y tuong nay dé tim tu liéu ciing nhu dé dua

ra phuong 4n thuc hién hon nén ca nhom d4 thdng nhat chon y tuong nay.

4, Phuong thic quan Iy nhdm va thoi gian thuc hién du an trén thuc té:

Vi thoi gian biéu ciia mdi thanh vién trong nhom 1a khac nhau, nhom d& ra quyét dinh
yéu cau mdi thanh vién phai cé trach nhiém vai Dy &n nay, va tap trung thyuc hién dirt diém
vao hai ngay la ngay chu nhat 21/10 va ngay thir hai 22/10. C4c thanh vién trong nhom sé hop
mit tryc tiép dé cung thyc hién Dy an.

Noi hop mat cling nhu thuc hién Dy an vao ngay 21/10 la Cu xa E, PH Nong Lam; vao
ngay 22/10 Ia tai phong tro cua thanh vien HONG HOA cach BH Nong Lam 1 km. Tién loi
vé mat khoang céch ciing nhu giao thong, di lai cho céc thanh vién trong nhom.

5. Cong viéc cua cac thanh vién trong nhém
Nhém truéng: TRAN THI THAO NGUYEN
Phan cong viéc: Lam md hinh ngbi nha (I1am riéng)

Béo céo trudc 16p (Iam riéng)
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Thanh vién:

Phan cong viéc:

Thanh vién:

Phan cdng viéc:

Thanh vién:

Phan cdng viéc:

Thanh vién:

Phan cong viéc:

Soan bai bdo céo (lam riéng)
Tim tu liéu (lam riéng)

Lam chi tiét khac trén md hinh (1am chung)

THIEU HONG NGOC
Lam chi tiét khac trén md hinh (1am chung)
Lam md hinh cay dua (lam chung)

Cung cap vat liéu (Iam chung)

DUONG THI HONG HOA

Lam chi tiét khac trén md hinh (1am chung)

TRAN NGUYEN THIEN NGAN
Lam md hinh cay dua (lam chung)
Lam chi tiét khac trén md hinh (1am chung)

Cung cap vat liéu (Iam chung)

NGUYEN HUOU THUC UYEN

Lam md hinh cay dua (lam chung)

Lam chi tiét khac trén md hinh (1am chung)

Trang 14



Mon hoc: Qudn Ly Dw An Pdu Tw BPS GV: Nguyén Pirc Thanh
Il.  Thuc hién m6 hinh dwan:

Toan canh mé hinh

1. M0 hinh biét thu:

Ngudi thuc hién: TRAN THI THAO NGUYEN

S6 lwong: 2 céi

Vat ligu: Bia cat-tdng, gidy mau tring, gidy mau do, bang keo, keo

Cach thirc hién: V& chi tiét ra bia cat-tong, cat roi tirng chi tiét. C5 dinh phan khung 4
vach nha truéc bang keo. Chll y tao goc vudng dé mé hinh vudng virc. Sau d6 dan phan
méi nha bang keo. Dé&n ngdi nha vao nén cing phia dudi. Cat thém phan méng coc déan

xung quang dudi nén nha. Cudi cling trang tri bang gidy mau, hoa két bang ruy bang va
cé4c chi tiét khac cho thém phan sinh dong.
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Nhin tir trén xuéng

PR N S S

01 [ I O LML LU

Nhin tir chinh dién Nhin tr 2 bén phdi, trai

Ban vé md hinh biét thy

M6 hinh thyc té
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2. M®d hinh céy dra:

Nguoi thuc hién: THIEU HONG NGOC
TRAN NGUYEN THIEN NGAN
NGUYEN HUU THUC UYEN
S6 lwong: 10 cay
Vit liéu: Ruy bang, bang keo
Céch thuec hién: Cugn tron ruy bang, dan ¢ dinh bang keo mép ruy ba“}ng. Dung vat
nhon dam vao gitra cudn ruy bang, tao do6 nhon thanh than cay dura. Cat doan ruy bang

nho, tia tua rua & hai mép tao la dira. Dung biang keo dan 5 la dira vao moi mot than ¢
dinh nhon cua than dua.

Mb hinh cay dira thuc té

3. M0 hinh céc chi tiét khac:

Nguwoi thuc hién: THIEU HONG NGOC
TRAN NGUYEN THIEN NGAN

DUONG THI HONG HOA
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M6n hoc: Qudn Ly Dw An Pdu Tw BPS GV: Nguyén Pitc Thanh

CAc chi tiét khac bao gom:

Hoa
Cét

Bién

Soi

Ho boi

Co

DU va ghé

Duoc két tir ruy bang, bo thanh chum.
Puoc cit vun tir gidy mau vang, dan bang biang keo hai mit.

Pugc mo phong bang ruy bang mau xanh dwong cit vun, dan bang
bang keo hai mat.

Puoc lam tir mat xdp cit vun, dan bang bang keo hai mit, dan bang
bang keo hai mat

Pugc lam tir gidy cat hinh bau duc, sau d6 t6 mau xanh duong, dén
bang biang keo hai mat.

Duoc lam tir ruy bang xanh 1a cit vun, dan bang bang keo hai mat.

Puoc la tir bia cat-tbng, gidy mau va que tre.
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