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Toµ nhµ hçn hîp v¨n phßng nhµ ë - Nhµ xuÊt b¶n CAND,  

ph­êng nh©n chÝnh, quËn thanh xu©n, hµ néi

Ch­¬ng I: Nh÷ng c¨n cø ®Ó x¸c ®Þnh sù cÇn thiÕt ph¶i ®Çu t­
1.1    C¸c c¨n cø  ph¸p lý
· C¨n cø  LuËt X©y dùng sè 16/2003/QH-11 ®­îc Quèc héi n­íc Céng hoµ x· héi chñ nghÜa ViÖt Nam th«ng qua ngµy 26/11/2003.

· C¨n cø NghÞ ®Þnh sè 16/2005/N§-CP ngµy 07/02/2005 cña ChÝnh phñ vÒ qu¶n lý dù ¸n ®Çu t­ x©y dùng c«ng tr×nh.

· C¨n cø th«ng t­ sè 08/2005/TT-BXD ngµy 06/5/2005 cña Bé X©y dùng h­íng dÉn mét sè néi dung vÒ lËp, thÈm ®Þnh, phª duyÖt dù ¸n ®Çu t­ x©y dùng c«ng tr×nh vµ xö lý chuyÓn tiÕp thùc hiÖn nghÞ ®Þnh sè 16/2005/N§-CP ngµy 17/02/2005 cña ChÝnh phñ.

· C¨n cø nghÞ ®Þnh sè 209/2004/N§-CP ngµy 16/12/2004 cña ChÝnh phñ vÒ qu¶n lý chÊt l­îng c«ng tr×nh x©y dùng.

· C¨n cø QuyÕt ®Þnh sè 10/Q§-BXD ngµy 15/4/2005 cña Bé x©y dùng vÒ viÖc ban hµnh ®Þnh møc chi phÝ qu¶n lý dù ¸n ®Çu t­ x©y dùng c«ng tr×nh.

· C¨n cø vµo QuyÕt ®Þnh sè 11/Q§-BXD ngµy 15/4/2005 cña Bé X©y dùng vÒ viÖc ban hµnh ®Þnh møc chi phÝ lËp dù ¸n vµ thiÕt kÕ x©y dùng c«ng tr×nh. 

· C¨n cø vµo hîp ®ång nguyªn t¾c gi÷a Nhµ XuÊt B¶n C«ng An Nh©n D©n víi C«ng ty CP ®Çu t­ x©y dùng vµ th­¬ng m¹i B¾c Hµ.

1.2   Sù cÇn thiÕt ph¶i ®Çu t­ 
Nhµ xuÊt b¶n C«ng an nh©n d©n cã trô së t¹i 167 Mai H¾c §Õ, Hai Bµ Tr­ng, Hµ Néi, cã mét khu ®Êt do mét sè anh em CBCS Nhµ xuÊt b¶n ®· tù mua ®Êt n«ng nghiÖp trao tay tõ tr­íc nh÷ng n¨m 1990 cña mét sè hé n«ng nghiÖp c¸ thÓ víi diÖn tÝch kho¶ng 4000 m2 t¹i xø ®ång D©n téc, thuéc x· Nh©n ChÝnh, huyÖn Tõ Liªm, Hµ Néi ®Ó x©y dùng nhµ ë nh­ng do hoµn c¶nh ch­a cã ®iÒu kiÖn xin chuyÓn ®æi môc ®Ých sö dông. C¸c giÊy tê mua b¸n nµy ®Òu cã x¸c nhËn cña UBND x· Nh©n ChÝnh (nay lµ ph­êng Nh©n ChÝnh, quËn Thanh Xu©n, Hµ Néi).

Theo b¶n ®å HiÖn tr¹ng sö dông ®Êt sè 05.1010/HT do C«ng ty §Þa chÝnh Hµ Néi lËp ngµy 02 th¸ng 12 n¨m 2005, khu ®Êt trªn cã diÖn tÝch 4.013m2, hiÖn lµ ®Êt n«ng nghiÖp, thuéc xø ®ång D©n Téc, ph­êng Nh©n ChÝnh, quËn Thanh Xu©n, phÝa B¾c gi¸p khu d©n c­ ngâ 14, phè Vò H÷u, ph­êng Nh©n ChÝnh vµ khu tËp thÓ Tr­êng §¹i häc phßng ch¸y ch÷a ch¸y - Bé C«ng an, phÝa §«ng gi¸p khu d©n c­ phè Vò H÷u, ph­êng Thanh Xu©n B¾c vµ khu tËp thÓ tr­êng Trung häc C¶nh s¸t nh©n d©n I, phÝa Nam lµ ®Êt canh t¸c cña x· Trung V¨n, huyÖn Tõ Liªm, phÝa T©y lµ ®Êt canh t¸c cña ph­êng Nh©n ChÝnh.

HiÖn nay, Nhµ xuÊt b¶n CAND ®ang lµm thñ tôc b¸o c¸o UBND thµnh phè Hµ Néi cÊp quü ®Êt trªn ®Ó Nhµ xuÊt b¶n lµm nhµ ë cho c¸n bé chiÕn sÜ.

Víi nh÷ng luËn ®iÓm trªn, Nhµ XuÊt b¶n C«ng an Nh©n d©n ®· tr×nh xin ý kiÕn vµ  ®­îc UBND  Thµnh phè Hµ Néi ®ång ý giao cho Nhµ xuÊt b¶n lµ chñ ®Çu t­, chñ tr× phèi hîp víi  C«ng ty Cæ phÇn x©y dùng vµ th­¬ng m¹i B¾c Hµ tæ chøc nghiªn cøu lËp dù ¸n ®Çu t­ x©y dùng c«ng tr×nh hçn hîp vµ mét phÇn lµm nhµ ë cho c¸n bé chiÕn sü Nhµ XuÊt b¶n C«ng an Nh©n d©n t¹i khu ®Êt HH2-Khu ®« thÞ míi Phïng Khoang-QuËn Thanh Xu©n-Hµ Néi (c«ng v¨n sè 58061/UBND-XD§T ngµy 13/12/2006  cña UBND Thµnh phè Hµ Néi ).

1.3    môc tiªu ®Çu t­ cña dù ¸n
· §Çu t­ x©y dùng mét c«ng tr×nh hçn hîp v¨n phßng vµ nhµ ë cao 21 tÇng theo quy ho¹ch ®­îc duyÖt, ®¹t c¸c tiªu chuÈn vÒ kü thuËt x©y dùng, m«i tr­êng, ®iÒu kiÖn sèng - lµm viÖc - dÞch vô th­¬ng m¹i ®Ó phôc vô ®èi t­îng lµ c¸n bé chiÕn sü Nhµ xuÊt b¶n C«ng an Nh©n d©n, trong ®ã tÇng hÇm lµ kh«ng gian ®Ó xe vµ c¸c h¹ng môc kü thuËt, tõ tÇng 1 ®Õn tÇng 5 lµ kh«ng gian v¨n phßng vµ kinh doanh th­¬ng m¹i, tõ tÇng 6 ®Õn tÇng 21 gåm 2 khèi nhµ víi c¸c c¨n hé ®iÓn h×nh. 

· T¹o cho thñ ®« Hµ Néi nãi chung vµ quËn Thanh Xu©n nãi riªng mét c«ng tr×nh kiÕn tróc phï hîp víi c¶nh quan khu vùc.

Ch­¬ng II:  Lùa chän h×nh thøc ®Çu t­

2.I  Tªn dù ¸n:  toµ nhµ hçn hîp v¨n phßng nhµ ë - nxb c«ng an nh©n d©n, bé c«ng an  

                          ph­êng nh©n chÝnh, quËn thanh xu©n, hµ néi

2.2 H×nh thøc ®Çu t­

Dù ¸n " Toµ nhµ hçn hîp v¨n phßng nhµ ë - NXB C«ng an nh©n d©n, Bé C«ng An " ®­îc ®Çu t­ x©y dùng míi - ®ång bé vÒ h¹ tÇng kü thuËt trong vµ ngoµi nhµ, ®¶m b¶o ®ñ tiªu chuÈn vµ ®¸p øng ®­îc c«ng n¨ng sö dông nhµ ë cña c­ d©n ®« thÞ.

2.3  nguån vèn ®Çu t­

Nguån vèn ®Çu t­ x©y dùng c«ng tr×nh bao gåm nguån vèn tù cã cña Chñ ®Çu t­ vµ ®ãng gãp cña c¸n bé chiÕn sÜ.

2.4  ph­¬ng thøc  ®Çu t­

· Giai ®o¹n ®Çu t­: Chñ ®Çu t­ thùc hiÖn quyÒn lîi, tr¸ch nhiÖm vµ nghÜa vô theo qui ®Þnh hiÖn hµnh.

· Giai ®o¹n sau ®Çu t­: Sau khi hoµn thµnh ®Çu t­ ®­a c«ng tr×nh vµo khai th¸c sö dông, c¸c c¨n hé sÏ chuyÓn giao quyÒn së h÷u vµ sö dông cho ®èi t­îng ®Õn ë th«ng qua hîp ®ång mua b¸n nhµ theo luËt ®Þnh, ®ång thêi Chñ ®Çu t­ thµnh lËp Ban qu¶n lý nhµ víi chøc n¨ng nh­ sau: 

· Qu¶n lý qui ho¹ch.

· Qu¶n lý vµ ®iÒu hµnh c¸c dÞch vô ®¶m b¶o cho toµ nhµ ho¹t ®éng b×nh th­êng trong ®ã cã tæ chøc kinh doanh dÞch vô tÇng hÇm.
Ch­¬ng III: Giíi thiÖu ®Æc ®iÓm khu ®Êt x©y dùng
3.1   §Æc ®iÓm chung cña khu vùc
QuËn Thanh Xu©n ®­îc thµnh lËp tõ th¸ng 11 n¨m 1996, tæng diÖn tÝch ®Êt 9,10km2 trong ®ã quü ®Êt dµnh cho x©y dùng c¸c c«ng tr×nh c«ng céng lµ 25,75ha, d©n sè toµn quËn lµ 166.800 ng­êi. Trong  vµi n¨m gÇn ®©y, quËn Thanh Xu©n ®­îc thµnh phè Hµ Néi quan t©m ®Çu t­ thÝch ®¸ng trong ®ã c«ng cuéc ®« thÞ ho¸ ®ang diÔn ra ngµy cµng s«i ®éng víi tèc ®é cao, hiÖn t¹i trªn ®Þa bµn thuéc QuËn qu¶n lý cã nhiÒu dù ¸n ®Çu t­ ®· vµ ®ang ®­îc triÓn khai thùc hiÖn.
Tuy nhiªn, viÖc ®Çu t­ x©y dùng míi chØ lµ b­íc ®Çu, ch­a ®¸p øng ®­îc so víi hiÖn t¹i vµ ph¸t triÓn trong t­¬ng lai, c¸c vÊn ®Ò cÇn ®­îc quan t©m gi¶i quyÕt lµ:

· C¶nh quan kiÕn tróc m«i tr­êng vµ ®iÒu kiÖn sèng cña d©n ch­a ®¶m b¶o theo qui ®Þnh.

· Kinh tÕ vµ tr×nh ®é d©n trÝ thuéc diÖn chËm ph¸t triÓn so víi 4 quËn néi thµnh.

· HiÖu qu¶ sö dông ®Êt rÊt thÊp.

· C¸c c«ng tr×nh kiÕn tróc nhµ ë ch­a ®¹t vÒ qui m« vµ tÝnh hiÖn ®¹i-v¨n minh lÞch sù cña ®« thÞ.

· HÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt tuy ®· cã nh­ng cßn nhiÒu h¹n chÕ, ch­a ®¸p øng so víi yªu cÇu. HÖ thèng giao th«ng kh«ng ®ång bé vµ mét sè tuyÕn ®­êng ®· xuèng cÊp, hÖ thèng cÊp tho¸t n­íc ®iÖn kh«ng ®¸p øng ®­îc c¸c chØ tiªu kinh tÕ kü thuËt so víi quy ho¹ch míi ®­îc Thµnh phè phª duyÖt.

Nh÷ng vÊn ®Ò h¹n chÕ nªu trªn sÏ cã ¶nh h­ëng ®Õn gi¸ thµnh ®Çu t­ " Toµ nhµ hçn hîp v¨n phßng nhµ ë - NXB C«ng an nh©n d©n, Bé C«ng An ". Nh­ng trong t­¬ng lai gÇn víi sù quan t©m chØ ®¹o cña Trung ­¬ng vµ thµnh phè, víi tèc ®é ®« thÞ ho¸ cao, ch¾c ch¾n quËn Thanh Xu©n sÏ héi ®ñ c¸c tiªu chÝ nh­ c¸c quËn thuéc thµnh phè Hµ Néi.
3.2    HÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt cã liªn quan
C¨n cø c«ng v¨n sè …../VQH ngµy …/…/200… cña ViÖn Quy ho¹ch x©y dùng Hµ Néi vÒ viÖc cÊp sè liÖu kü thuËt cho l« ®Êt HH2, ®« thÞ míi Phïng Khoang, Thanh Xu©n, hÖ thèng kü thuËt cã liªn quan ®Õn dù ¸n nh­ sau:
· HÖ thèng ®­êng giao th«ng:  l« ®Êt gi¸p víi 3 mÆt ®­êng chÝnh bao gåm:

· §­êng quy ho¹ch (§­êng Lª V¨n L­¬ng kÐo dµi) réng 40m; gåm hai d¶i xe ch¹y mçi d¶i réng 11,25m; ë gi÷a cã gi¶i ph©n c¸ch réng 3m; vØa hÌ mçi bªn réng 7,25m.

· §­êng quy ho¹ch réng 11,5m, vØa hÌ mçi bªn réng 3m; lßng ®­êng 5,5m.

· §­êng Vò H÷u réng 13,5m trong ®ã mÆt ®­êng réng 7,5m, hÌ ®­êng mçi bªn réng 3m.

· HÖ thèng cÊp n­íc: …

· HÖ thèng tho¸t n­íc bÈn vµ n­íc m­a: …

· HÖ thèng ®iÖn: HiÖn t¹i cã ®­êng d©y cao thÕ ch¹y däc theo hÌ ®­êng Vò H÷u.
· HÖ thèng c«ng tr×nh ngÇm:  Theo kh¶o s¸t hiÖn tr¹ng, l« ®Êt kh«ng cã c«ng tr×nh ngÇm.

· HÖ thèng th«ng tin liªn l¹c: …
3.3 VÞ trÝ vµ giíi h¹n l« ®Êt

C¨n cø c«ng v¨n sè 58061/UBND-XD§T ngµy 13/12/2006 cña UBND  Tp Hµ Néi vÒ viÖc khu ®Êt Nhµ xuÊt b¶n c«ng an nh©n d©n t¹i ph­êng Nh©n ChÝnh, quËn Thanh Xu©n;

C¨n cø vµo b¶n vÏ Qui ho¹ch chi tiÕt khu ®« thÞ míi Phïng Khoang kÌm theo Q§ phª duyÖt sè 17/2007/Q§-UBND ngµy 26/01/2007 cña UBND Tp Hµ Néi;

C¨n cø vµo c¸c ®­êng chØ giíi ®­êng ®á;

C¨n cø vµo c«ng v¨n sè 4275/UBND-KH&§T ngµy 07/08/2007 cña UBND Tp Hµ Néi vÒ viÖc cho phÐp ®iÒu chØnh qui m« ®Çu t­ Dù ¸n x©y dùng c«ng tr×nh hçn hîp vµ mét phÇn lµm nhµ ë cho c¸n bé chiÕn sÜ Nhµ xuÊt b¶n c«ng an nh©n d©n t¹i « ®Êt cã ký hiÖu HH2 thuéc Khu ®« thÞ míi Phïng Khoang;

VÞ trÝ vµ giíi h¹n l« ®Êt ®Ó x©y dùng c«ng tr×nh nh­ sau:

· VÞ trÝ l« ®Êt HH2, thuéc khu ®« thÞ míi Phïng Khoang, ph­êng Nh©n ChÝnh, quËn Thanh Xu©n-Hµ Néi.
· Giíi h¹n l« ®Êt x©y dùng:

L« ®Êt cã diÖn tÝch 5.237 m2 ®­îc giíi h¹n bëi c¸c mèc tõ 1 ®Õn 6.

· PhÝa T©y Nam gi¸p ®­êng dù kiÕn x©y dùng.

· PhÝa §«ng, §«ng Nam gi¸p phè Vò H÷u.

· PhÝa T©y B¾c gi¸p ®­êng dù kiÕn x©y dùng.

3.4 HiÖn tr¹ng sö dông ®Êt
Theo sè liÖu ®iÒu tra kh¶o s¸t, trªn l« ®Êt hiÖn cã …. Tæng diÖn tÝch l« ®Êt 5.237 m2.
Ch­¬ng IV: ph­¬ng ¸n gi¶i phãng mÆt b»ng - kÕ ho¹ch t¸i ®Þnh c­

4.1 HiÖn tr¹ng khu  ®Êt

C¨n cø b¶n vÏ quy ho¹ch tæng mÆt b»ng ®· ®­îc Së KiÕn tróc Quy ho¹ch Thµnh phè Hµ Néi chÊp thuËn trong l« ®Êt ®Çu t­ x©y dùng cã … hé gia ®×nh vµ … n»m trong diÖn gi¶i phãng mÆt b»ng.

C¨n cø theo qui m« x©y dùng c«ng tr×nh vµ diÖn tÝch l« ®Êt 5.237 m2, ph­¬ng ¸n gi¶i phãng mÆt b»ng ®­îc triÓn khai thùc hiÖn  mét ®ît.

4.2 Tæ chøc thùc hiÖn

· Sau khi dù ¸n ®­îc cÊp cã thÈm quyÒn phª duyÖt, Chñ ®Çu t­ c¨n cø quyÕt ®Þnh sè 72/2001/Q§-UB ngµy 17 th¸ng 9 n¨m 2001 cña UBND Thµnh phè Hµ Néi quy ®Þnh tr×nh tù thñ tôc thùc hiÖn c«ng t¸c båi th­êng thiÖt h¹i, t¸i ®Þnh c­ khi Nhµ n­íc thu håi ®Êt trªn ®Þa bµn Hµ Néi.

· C«ng t¸c ®iÒu tra kh¶o s¸t ®Ó lËp ph­¬ng ¸n ®Òn bï lµ rÊt quan träng, Chñ ®Çu t­ thuª 01 ®¬n vÞ t­ vÊn cã kinh nghiÖm ®Ó thùc hiÖn.

4.3 KÕ ho¹ch t¸i ®Þnh c­

Sau khi kh¶o s¸t thùc tÕ, … cã nh÷ng yÕu tè sau:

· …
· C¨n cø nh÷ng yÕu tè nªu trªn … sÏ ®­îc xem xÐt cho h­ëng chÕ ®é t¸i ®Þnh c­. …. tù gi¶i quyÕt di chuyÓn vµ ®­îc h­ëng chÕ ®é hç trî kinh phÝ.

· Trong thêi gian ®Çu t­ x©y dùng c¸c gia ®×nh tù gi¶i quyÕt thuª chç ë. Kinh phÝ Chñ ®Çu t­ hç trî

4.4 Kinh phÝ ®Òn bï gi¶i phãng mÆt b»ng 

· C¨n cø quyÕt ®Þnh sè 20/1998/Q§-UB ngµy 30/6/1998 cña UBND Thµnh phè Hµ Néi ban hµnh qui ®Þnh thùc hiÖn nghÞ ®Þnh sè 22/1998/N§-CP ngµy 24/4/1998 cña ChÝnh phñ vÒ viÖc ®Òn bï thiÖt h¹i khi Nhµ n­íc thu håi ®Êt ®Ó sö dông vµo môc ®Ých quèc phßng, an ninh, lîi Ých c«ng céng.
· C¨n cø quyÕt ®Þnh sè 3519/Q§-UBND ngµy 12/9/ 1997 cña UBND Thµnh phè Hµ Néi ban hµnh khung gi¸ ®Êt. QuyÕt ®Þnh sè 35/2004/Q§-UB ngµy 12/03/2004 cña Uû Ban nh©n d©n Thµnh phè Hµ Néi ban hµnh xÕp lo¹i c¸c ®­êng phè lµm c¨n cø x¸c ®Þnh gi¸ c¸c lo¹i ®Êt trªn ®Þa bµn Hµ Néi
· Dù kiÕn ®Êt dù ¸n thuéc ®­êng lo¹i IV møc A trong ®ã vÞ trÝ 1 gi¸ 2.200.000®/m2 víi hÖ sè k tÝnh b×nh qu©n 1,8; vÞ trÝ 2 gi¸ 880.000®/m2 hÖ sè 1,4.
· C¨n cø sè liÖu ®iÒu tra kh¶o s¸t s¬ bé lËp ngµy 16/2/2004 (cã danh s¸ch kÌm theo).
Kinh phÝ ®Òn bï thiÖt h¹i vµ hç trî gi¶i phãng mÆt b»ng.

1. §Òn bï båi th­êng thiÖt h¹i

	· Nhµ cÊp IV:
	…m2 x 400.000®/m2
	= …®

	· Nhµ m¸i b»ng:
	…m2x1.200.000®/m2
	= …®

	· §Êt:
	…m2 x 2.200.000®/m2x1,8
	= …®

	· 
	…m2 x 880.000®/m2 x 1,4
	= …®


2. Hç trî gi¶i phãng mÆt b»ng

· Trî cÊp th¸o dì nhµ 

	· Nhµ cÊp IV:
	…m2 x 80.000®/m2
	= …®

	· Nhµ m¸i b»ng:
	…m2x150.000®/m2
	= …®


· Hç trî di chuyÓn chç ë

	
	… g®×nh x 2.000.000®/m2
	= …®

	
	… x 5.000.000®/m2
	= …®


· Chi phÝ c«ng t¸c tæ chøc gi¶i phãng mÆt b»ng

	
	…m2 x 50.000®/m2
	= …®


· Th­ëng tiÕn ®é thùc hiÖn hoµn thµnh ®óng kÕ ho¹ch

	
	… x 2.000.000®/m2
	= …®

	· Thuª nhµ ë cho c¸c gia ®×nh trong giai ®o¹n ®Çu t­

	… gia ®×nh x 500.000®/th¸ng/nhµ x 20 th¸ng
	= …®

	
	Tæng céng:
	= …®


Ch­¬ng V: Ph­¬ng ¸n kinh doanh vµ tæ chøc qu¶n lý

C¨n cø  môc tiªu cña dù ¸n ®Çu t­, c«ng tr×nh cã chøc n¨ng sö dông chÝnh lµ kinh doanh th­¬ng m¹i siªu thÞ, v¨n phßng vµ nhµ ë. Theo ph​­¬ng ¸n thiÕt kÕ ®· chän tÇng 1 ®Õn tÇng 5 vµ tÇng hÇm lµ khu kinh doanh dÞch vô siªu thÞ, b¸n hµng vµ tr«ng gi÷ «t«, xe m¸y, xe ®¹p qua ®ªm, tõ tÇng 6 ®Õn tÇng 21 lµ khu nhµ ë gia ®×nh. Do vËy, ph­​¬ng ¸n s¶n phÈm vµ kinh doanh ®­​îc thùc hiÖn nh­​ sau:

5.1 Ph­​¬ng ¸n kinh doanh
Khèi nhµ ë: B¸n toµn bé cho ®èi t­îng lµ c¸n bé chiÕn sü Nhµ xuÊt b¶n C«ng an Nh©n d©n, Bé C«ng an cã nhu cÇu vÒ nhµ ë vµ ®ñ tiªu chuÈn xÐt mua nhµ, gi¸ b¸n do UBND thµnh phè Hµ Néi phª duyÖt. §ång thêi c¸c gia ®×nh cßn ph¶i thùc hiÖn nh­ sau:  
· Hµng th¸ng c¸c c¨n hé ph¶i ®ãng gãp mét kho¶n chi phÝ dÞch vô c«ng céng…v.v dù kiÕn ,møc thu 1 th¸ng lµ 100.000®/gia ®×nh/th¸ng bao gåm an ninh  trËt tù, thu gom r¸c th¶i, tr¶ l­¬ng c«ng nh©n vËn hµnh thiÕt bÞ.
· Chi phÝ cho sö dông ®iÖn, n​­íc c¸c c¨n hé ph¶i tr¶ theo møc ®· sö dông cña m×nh theo gi¸ cña c¸c c¬ quan cung cÊp ®iÖn n​­íc.
· TiÒn ®iÖn chiÕu s¸ng c«ng céng, thang m¸y, b¬m n­​íc… c¸c hé sÏ ph¶i ®ãng tiÒn theo ph©n bæ cña Ban qu¶n lý toµ nhµ.
· C¸c kho¶n cho phÝ dÞch vô kh«ng thu cè ®Þnh (tr«ng gi÷ xe m¸y, «t«,.. ) c¸c hé thanh to¸n trùc tiÕp víi Ban qu¶n lý theo ®Þnh møc sö dông cña m×nh.

· Chi phÝ b¶o tr× b¶o d­ìng c«ng tr×nh vµ thiÕt bÞ: theo quy ®Þnh hiÖn hµnh.
· TÇng hÇm sö dông ®Ó cung cÊp dÞch vô cho d©n c­​ cã thu tiÒn theo quy ®Þnh.

5.2 Ph­¬ng ¸n tæ chøc qu¶n lý kinh doanh:
Chñ ®Çu t​­ thµnh lËp Ban qu¶n lý ho¹t ®éng trªn nguyªn t¾c lÊy thu bï chi, h¹ch to¸n phô thuéc Chñ ®Çu t­​. Ban qu¶n lý ®​­îc chñ ®Çu t­​ giao toµn bé tµi s¶n cè ®Þnh gåm: TÇng hÇm toµ nhµ, Khu kinh doanh dÞch vô tÇng 1, khu vùc ngoµi nhµ  ®Ó khai th¸c dÞch vô. Thu nhËp cña Ban qu¶n lý ph¶i ®¶m b¶o ®ñ trang tr¶i cho c¸c ho¹t ®éng th­​êng ngµy cña ®¬n vÞ vµ ®¶m b¶o cho toµ nhµ ho¹t ®éng b×nh th­êng. 

Chøc n¨ng nhiÖm vô cña Ban qu¶n lý bao gåm: 

+ Qu¶n lý quy ho¹ch sau ®Çu t​­.

+ B¶o tr×, b¶o d­​ìng c«ng tr×nh.

+ VËn hµnh thiÕt bÞ, qu¶n lý tµi s¶n.

+ §¶m b¶o an ninh trËt tù.

+ Kinh doanh dÞch vô ®ång thêi ®¶m b¶o c¸c ho¹t ®éng cña toµ nhµ.

+ Gi¶i quyÕt c¸c c«ng viÖc kh¸c cã liªn quan.

· Bé m¸y qu¶n lý 16 ng­​êi, trong ®ã:

	+ Gi¸m ®èc  
	: 01  ng​­êi. 

	+ Trùc kü  thuËt 
	: 03 ng­​êi.

	+ KÕ to¸n
	: 01 ng​­êi.

	+ Thñ quü
	: bè trÝ kiªm nhiÖm.

	+ Thu gom r¸c th¶i, vÖ sinh c«ng céng
	: 04 ng​­êi (02 ng­​êi/ca).

	+ B¶o  vÖ
	: 03 ng​­êi. 

	+ Tr«ng gi÷ xe m¸y «t«
	: 04 ng​­êi trong ®ã ca 3 lµ 01 ng­êi. 


· Tµi chÝnh:

+ Ho¹t ®éng tµi chÝnh theo nguyªn t¾c lÊy thu bï chi cã tÝch luü, h¹ch to¸n b¸o sæ.

+ Nguån thu: nguån thu kinh phÝ tõ c¸c lo¹i h×nh dÞch vô chung c­​ cao tÇng nh­​ tr«ng gi÷ xe, b¬m n​­íc sinh ho¹t, r¸c th¶i, b¶o vÖ trËt tù,…v.v.

+ Chi phÝ: c¸c chi phÝ cÇn thiÕt ®Ó phôc vô cho bé m¸y Ban Qu¶n lý vµ toµ nhµ ho¹t ®éng b×nh th­​êng.

· §èi víi c¸c gia ®×nh c­​ tró t¹i toµ nhµ sÏ ®Ó xe d­​íi tÇng hÇm.

· §èi víi c¸c nh©n viªn b¸n hµng, lµm viÖc vµ kh¸ch ®Õn giao dÞch lµm viÖc ®Ó xe trªn s©n.
ch­¬ng VI:  c¸c Ph­¬ng ¸n thiÕt kÕ-ph­¬ng ¸n chän
6.1   Qui m« x©y dùng c«ng tr×nh theo qui ho¹ch
C¨n cø b¶n  vÏ quy ho¹ch m¨t b»ng tæng thÓ do C«ng ty cæ phÇn kiÕn tróc quy ho¹ch chuyÓn giao c«ng nghÖ ViÖt Nam lËp th¸ng 9/2007, qui m« x©y dùng c«ng tr×nh nh­ sau: 

· Tæng diÖn tÝch l« ®Êt                                                       : 5.237 m2
· DiÖn tÝch x©y dùng c«ng tr×nh
: 2.300m2
· MËt ®é x©y dùng 
: 44%

· Tæng diÖn tÝch sµn (kh«ng bao gåm tÇng hÇm)
: 42.000m2
· DiÖn tÝch sµn tÇng hÇm                                                    : 3.500 m2
· Sè tÇng cao (kh«ng bao gåm tÇng hÇm)                          : 21 tÇng 

· HÖ sè sö dông ®Êt
: 8.0 lÇn

6.2 C¸c ®Þnh h­íng thiÕt kÕ c«ng tr×nh

· Yªu cÇu thiÕt kÕ ph¶i ph©n ®Þnh ®​­îc c¸c khu chøc n¨ng ®éc lËp, riªng biÖt vÒ kiÕn tróc vµ hÖ thèng kü thuËt ®iÖn, n­​íc, th«ng giã tho¸t nhiÖt  ®Ó phôc vô cho viÖc qu¶n lý vµ kinh  doanh dÞch vô sau ®Çu t­.

· KÕt hîp kiÕn tróc nhµ c¨n hé cao tÇng hiÖn ®¹i cã vËn dông kiÕn tróc mang s¾c th¸i sinh ho¹t truyÒn thèng cña c¸c gia ®×nh ViÖt Nam.

· TËn dông tèi ®a ®iÒu kiÖn tù nhiªn lµ ¸nh s¸ng, h­íng giã, ®é th«ng tho¸ng  tù nhiªn, h¹n chÕ  tèi ®a h­íng n¾ng.

· DiÖn tÝch bÒ mÆt tiÕp xóc víi thiªn nhiªn lµ ph¶i tèi ®a. S¶nh tÇng vµ tuyÕn giao th«ng  ngang  ph¶i th«ng tho¸ng thÝch øng víi ®iÒu kiÖn khÝ hËu nhiÖt ®íi.

· C¸c nót giao th«ng ®øng ®Æt ë vÞ trÝ trung t©m toµn khèi.

· Bè trÝ c¨n hé hîp lý vÒ chøc n¨ng sö dông gi÷a c¸c phßng ë, kh¶ n¨ng sö dông  kh«ng gian linh ho¹t cã thÓ thay ®æi côc bé theo ®iÒu kiÖn cô thÓ.

· Giao th«ng toµn khèi ph¶i m¹ch l¹c, hµnh lang giao th«ng hîp lý, ®¶m b¶o kho¶ng c¸ch tõ mçi c¨n hé ®Õn c¸c nót giao th«ng ®øng toµn khèi lµ ng¾n nhÊt. TËn dông tèi ®a møc sö dông thang m¸y theo ®óng quy ph¹m vÒ mËt ®é ng­êi vµ sè c¨n hé. §èi víi tr­êng hîp cô thÓ nhµ cao ≥15 tÇng, cã ≥100 -150 c¨n hé cÇn cã mét thang m¸y 650kg vµ mét thang 1000kg.

· HÖ thèng kÕt cÊu hîp lý, bÒn v÷ng vµ tiÕt kiÖm, kh¶ thi víi ®iÒu kiÖn thi c«ng ë ViÖt Nam.

· Cã c«ng n¨ng sö dông  ®¹t tèi ­u theo ®óng nhiÖm vô yªu cÇu cña c«ng tr×nh. Trªn c¬ së ®ã ®Ò xuÊt ®­îc ph­¬ng ¸n khai th¸c, qu¶n lý, sö dông, vËn hµnh, b¶o d­ìng vµ  söa ch÷a khi  c«ng tr×nh ®i  vµo ho¹t ®éng. §ång thêi ®­a ra nh÷ng  gîi ý vÒ quy ®Þnh sö dông cho c¸c hé sèng trong toµ nhµ cao tÇng, ®Æc biÖt vÒ vÊn ®Ò m«i tr­êng, c¸ch thao t¸c hÖ thèng kü thuËt chung cña toµ  nhµ.

· Toµ nhµ hçn hîp v¨n phßng nhµ ë Nhµ xuÊt b¶n c«ng an nh©n d©n lµ c«ng tr×nh cao tÇng n»m ë vÞ trÝ trôc giao th«ng chÝnh cña khu ®« thÞ míi Phïng Khoang nªn h×nh thøc kiÕn tróc ph¶i ®Ñp hiÖn ®¹i, hµi hoµ víi c¶nh quan kiÕn tróc qui ho¹ch, t¹o c¶m gi¸c tèt cho ng­êi trùc tiÕp sö dông vµ ®Ó t¹o ®iÓm nhÊn cho Khu ®« thÞ míi Phïng Khoang.

· TÇng  hÇm  thiÕt kÕ cho dÞch vô göi xe, kho hµng, c¸c phßng kü thuËt ®iÖn, kü thuËt n­íc.

· TÇng 1 thiÕt kÕ s¶nh vµo, nhµ b¶o vÖ, khu dÞch vô c«ng céng, phô trî, khu vÖ sinh c«ng céng vµ kho lÊy r¸c.

· TÇng kü thuËt kÕt hîp víi tÇng trÖt, ®­îc ng¨n c¸ch b»ng trÇn gi¶ ®Ó thu gom c¸c ®­êng èng cña khèi c¨n hé bªn trªn.

· C¸c tÇng tõ 1-5 lµ kh«ng gian kinh doanh siªu thÞ vµ v¨n phßng cho thuª. 

· C¸c tÇng tõ 6-21 lµ c¸c c¨n hé ë.

· ThiÕt kÕ c¸c c¨n hé cã ®Çy ®ñ chøc n¨ng sinh ho¹t chung vµ riªng, ®¸p øng ®­îc nhu cÇu cña gia ®×nh v¨n minh ®« thÞ nh­: Phßng kh¸ch-¨n, bÕp, khu vÖ sinh, ban c«ng kÝn ph¬i quÇn ¸o vµ c¸c phßng ngñ.

6.3   Ph­¬ng ¸n i: ( Ph­¬ng ¸n so s¸nh )
1. Gi¶i ph¸p qui ho¹ch tæng mÆt b»ng  

Quan ®iÓm quy ho¹ch:

-Khu ®Êt x©y dùng c«ng tr×nh n»m ë vÞ trÝ quy ho¹ch x©y dùng c«ng tr×nh hçn hîp HH2 thuéc khu ®« thÞ míi Phïng Khoang, Tp Hµ Néi. VÞ trÝ nµy cã ba mÆt gi¸p ®­êng giao th«ng. PhÝa T©y B¾c dµi 105m gi¸p ®­êng dù kiÕn x©y dùng; ®©y lµ ®­êng cã quy ho¹ch réng 40m; gåm hai d¶i xe ch¹y mçi d¶i réng 11,25m; ë gi÷a cã gi¶i ph©n c¸ch réng 3m; vØa hÌ mçi bªn réng 7,25m. PhÝa §«ng Nam khu ®Êt dµi 100m gi¸p ®­êng quy ho¹ch réng 11,5m, vØa hÌ mçi bªn réng 3m; lßng ®­êng 5,5m. PhÝa Nam gi¸p ®­êng Vò H÷u réng 13,5m, vØa hÌ mçi bªn réng 3m; lßng ®­êng 7,5m.

-§©y lµ mét vÞ trÝ x©y dùng cã tÇm nh×n ®Ñp; do vÞ trÝ n»m gi¸p 3 mÆt ®­êng. 

-§¶m b¶o an toµn giao th«ng chung, c«ng tr×nh ®­îc quy ho¹ch ®¶m b¶o ®óng chØ giíi ®­êng ®á. Cæng chÝnh vµ cæng phô ®¶m b¶o tÇm nh×n giao th«ng.

-Ph©n khu chøc n¨ng vµ bè trÝ giao th«ng hîp lý.

-§¶m b¶o hÖ thèng h¹ tÇng, cÊp vµ tho¸t n­íc theo tiªu chuÈn.

-§¶m b¶o c¸c tiªu chuÈn quy ®Þnh vÒ phßng chèng ch¸y næ. 

ý ®å chung:

C«ng tr×nh ®­îc bè trÝ ®¶m b¶o chØ giíi x©y dùng cña ba mÆt ®­êng. Bè trÝ 4 mÆt tiÕp gi¸p víi ®­êng, cæng phô nh×n ra ®­êng quy ho¹ch.

Toµn bé c«ng tr×nh gåm 1 tÇng hÇm vµ 21 tÇng bªn trªn, ®­îc tæ chøc theo chiÒu ®øng nh­ sau: lµ khèi nhµ cã 3 tÇng ®Õ chøc n¨ng v¨n phßng – siªu thÞ, phÝa trªn lµ khèi bè trÝ c¸c c¨n hé cao 18 tÇng theo kiÓu th¸p ®«i, t¹o nªn kiÕn tróc c¶nh quan phï hîp víi c¶nh quan ®« thÞ. 

C«ng tr×nh cã mét mÆt tiÕp gi¸p víi trôc ®­êng chÝnh. Hai mÆt kia tiÕp gi¸p víi hai ®­êng quy ho¹ch khu ®« thÞ míi Phïng Khoang. Mçi mÆt ®­êng sÏ bè trÝ mét s¶nh riªng. MÆt quay ra ®­êng Lª V¨n L­¬ng kÐo dµi bè trÝ s¶nh chÝnh cßn mÆt quay ra ®­êng Vò H÷u sÏ bè trÝ s¶nh phô. C¸c s¶nh nµy sÏ bè trÝ thang lªn th¼ng tÇng 1. MÆt chÝnh quay ra ®uêng Lª V¨n L­¬ng kÐo dµi sÏ bè trÝ ®­êng xuèng tÇng hÇm ®Ó xe vµ ®­êng Vò H÷u sÏ bè trÝ ®­êng lªn cho xe. BÓ n­íc ngÇm bè trÝ ë tÇng hÇm vµ khu ®Êt trång c©y xanh ®Ó thuËn tiÖn cho viÖc b¬m n­íc ch÷a ch¸y vµ n­íc sinh ho¹t.

HÖ thèng bån hoa sÏ ®­îc bè trÝ däc theo t­êng rµo vµ phÝa s©n tr­íc, s©n sau cña c«ng tr×nh. PhÝa ngoµi cïng gi¸p víi chØ giíi x©y dùng sÏ trång c©y xanh lo¹i thÊp t¸n nhá vµ cét ®Ìn h×nh nÊm ®Ó t¹o c¶m gi¸c ng¨n c¸ch víi bªn ngoµi. Kho¶ng c¸ch c©y xanh lµ 2m/c©y, kho¶ng c¸ch cét ®Ìn lµ 10m/cét.

Cèt c«ng tr×nh: Cèt s©n ®­êng néi bé lÊy theo cèt hÌ ®­êng Lª V¨n L­¬ng kÐo dµi, cèt nhµ tÇng 1(cèt (0.000) cã ®é chªnh cao so víi cèt s©n ®­êng néi bé lµ 0,75m.

Tho¸t n­íc mÆt toµ nhµ: tho¸t theo ®é dèc thiÕt kÕ s©n ®­êng néi bé tõ 2%-3% dèc vÒ phÝa ®­êng Lª V¨n L­¬ng kÐo dµi.

2. Gi¶i ph¸p kiÕn tróc c«ng tr×nh

-   C«ng tr×nh cao tÇng thiÕt kÕ hiÖn ®¹i, cã h×nh thøc kiÕn tróc d¹ng th¸p ®«i sÏ t¹o ®iÓm nhÊn cho c¶nh quan kiÕn tróc khu vùc.ViÖc lùa chän h×nh thøc kiÕn tróc nµy gióp cho c«ng tr×nh cã gãc nh×n ®Ñp khi nh×n tõ hai trôc ®­êng còng nh­ nh×n tõ ng· ba ®­êng.  

· VÒ h×nh thøc kiÕn tróc: C«ng tr×nh ®­îc thiÕt kÕ sö dông h×nh thøc kiÕn tróc hiªn ®¹i. KiÕn tróc c«ng tr×nh ®­îc chia lµm 3 phÇn râ rÖt, phÇn ®Õ, phÇn th©n vµ phÇn kÕt thóc:

+  PhÇn ®Õ ®­îc ph©n tõ tÇng trÖt ®Õn tÇng 3. H×nh thøc ®­îc sö dông c¸c m¶ng kÝnh lín vµ c¸c m¶ng t­êng èp ®¸ Granit. ViÖc sö dông chÊt liÖu ®¸ Granit ®Ó èp vµo m¶ng ®Õ c«ng tr×nh võa t¹o ra cho c«ng tr×nh sù sang träng vµ hµi hoµ mÆt kh¸c còng t¹o ra cho c«ng tr×nh sù bÒ thÕ vµ v÷ng ch·i phï hîp víi phong c¸ch hiÖn ®¹i. 

+  PhÇn th©n ®­îc tÝnh tõ tÇng 4 ®Õn tÇng 21 cña c«ng tr×nh. Ph©n vÞ vµ c¸c chi tiÕt kiÕn tróc cña mÆt ®øng c¸c tÇng nµy lµ t­¬ng ®èi gièng nhau vµ ®­îc ®¬n gi¶n ho¸. KÕt thóc cña phÇn th©n lµ ®iÓm dõng cña m¶ng kÝnh ®­îc bè trÝ ch¹y suèt tõ tÇng 4 ®Õn tÇng 21 kÕt thóc lµ t­êng bao sª n« m¸i. ë phÇn th©n bèn mÆt cña mçi khèi nhµ ®­îc bè trÝ 4 khe lÊy s¸ng vµ m¶ng kÝnh ch¹y suèt t¹o ®iÓm nhÊn vÒ thÞ gi¸c trªn bÒ mÆt cña c«ng tr×nh. Bèn ®iÓm nhÊn nµy g©y hiÖu qu¶ tèt vÒ thÈm mü v× nã ®¶m b¶o ®­îc vÒ tØ lÖ vµ t¹o ®­îc sù t­¬ng ph¶n vÒ vËt liÖu víi c¸c h×nh khèi kiÕn tróc kh¸c.

+  PhÇn kÕt thóc cña c«ng tr×nh: sö dông hÖ thèng t­êng ®Æc t¹o cho c«ng tr×nh mét h×nh thøc kiÕn tróc v÷ng ch¾c vµ æn ®Þnh, chÝnh ®iÒu nµy ®em l¹i cho c«ng tr×nh mét vÎ ®Ñp hiÖn ®¹i .

+  PhÇn s¶nh c«ng tr×nh : S¶nh chÝnh ®­îc më réng vµ m¶ng kÝnh ch¹y tõ tÇng trÖt tíi tÇng 1 vµ m¸i s¶nh ®­îc sö dông b»ng tÇng kü thuËt ®ua ra víi khÈu ®é v­ît lín lµm cho s¶nh chÝnh thÓ hiÖn søc m¹nh v÷ng ch¾c bÒ thÕ , s¶nh lín t¹o ra c¶m gi¸c cëi më th©n thiÖn.

+ Khu ®Êt x©y dùng c«ng tr×nh ®­îc bao quanh bëi mét hÖ thèng giao th«ng ®­îc tæ chøc hîp lý t¹o nªn nhiÒu h­íng tiÕp cËn kh¸c nhau, thuËn tiÖn cho giao th«ng ®èi ngo¹i (PCCC, cøu th­¬ng, sinh ho¹t …)

KiÕn tróc c«ng tr×nh ®­îc thiÕt kÕ hiÖn ®¹i tõ tæng thÓ h×nh khèi ®­êng nÐt vµ mµu s¾c ®¶m b¶o hµi hoµ víi quÇn thÓ kiÕn tróc khu vùc.

3. C«ng n¨ng sö dông:

     D©y chuyÒn ho¹t ®éng:

C«ng tr×nh ®­îc bè trÝ víi gi¶i ph¸p hµnh lang gi÷a; b­íc cét c¬ b¶n lµ 6,4x7,2m vµ 8,0x7,2m. ViÖc lùa chän khÈu ®é kÕt cÊu lín sÏ t¹o cho c«ng tr×nh sù tho¸ng ®·ng vµ hiÖn ®¹i. Giao th«ng cña tßa nhµ ®­îc bè trÝ tËp trung, mçi tßa nhµ ®­îc bè trÝ hai thang m¸y vµ hai thang bé trong ®ã cã 1 thang bé tho¸t hiÓm ®Æc biÖt hai thang bé nµy ®Òu ®­îc tiÕp xóc víi thiªn nhiªn ®¹t ®­îc ®Çy ®ñ ®iÒu kiÖn PCCC. Khèi thang ®­îc bè trÝ mét t¹i vÞ trÝ s¶nh chÝnh cña khèi nhµ; ®©y lµ cÇu thang chÝnh lªn nhµ; bªn c¹nh thang bé ë khu  vùc nµy bè trÝ mét vÞ trÝ thang m¸y dù phßng. CÇu thang phô bè trÝ ë cuèi ®u«i nhµ h×nh ch÷ L; gi¸p víi khu vÖ sinh mét sè tÇng; lèi ®i t­¬ng ®èi gÇn s¶nh phô; ®©y lµ cÇu thang néi bé; thang tho¸t hiÓm vµ thang phôc vô cho khèi héi tr­êng.

TÇng trÖt: Bè trÝ 3 h­íng vµo tõ 3 phÝa: MÆt nhµ ra h­íng §«ng Nam sÏ bè trÝ hai lèi ra vµo cho xe ®¹p vµ xe m¸y. H­íng tõ s©n sau vµo sÏ bè trÝ cho ®­êng ra vµo cña xe « t« con ; lèi ®i bªn s­ên h­íng T©y B¾c sÏ bè trÝ mét lèi vµo riªng cho kho hµnh t¹m gi÷. ViÖc bè trÝ nµy lµ rÊt thuËn tiÖn, v× nh×n tõ phÝa ®­êng chÝnh (®­êng Lª V¨n L­¬ng kÐo dµi) sÏ kh«ng thÊy lèi vµo cña tÇng trÖt. Xe m¸y vµ xe ®¹p cña c¸n bé còng nh­ kh¸ch ®Õn liªn hÖ c«ng viÖc sÏ theo lèi bªn ®­êng s¶nh phô vµo. §iÒu nµy sÏ tr¸nh ®­îc sù c¾t nhau gi÷a giao th«ng cña xe con lªn s¶nh chÝnh vµ xe m¸y. Kho hµng ®­îc bè trÝ vµo phÝa khuÊt tÇm nh×n võa h¹n chÕ ®­îc sù chång chÐo giao th«ng vµ sù quan s¸t kh«ng cÇn thiÕt cña nh÷ng ng­êi kh«ng cã nhiÖm vô. Tuy nhiªn c¸c chøc n¨ng riªng biÖt nµy ®Òu cã cöa phô hoÆc h­íng giao th«ng nèi víi nhau vµ víi khu vÖ sinh còng nh­ cÇu thang, t¹o cho giao th«ng c«ng tr×nh sù riªng biÖt vÒ ®èi néi vµ ®èi ngo¹i.


TÇng hÇm: Bè trÝ diÖn tÝch ®ç xe cho c¸c c¨n hé vµ kh¸ch khi ®Õn lµm viÖc t¹i c¸c v¨n phßng vµ c¸c c«ng tr×nh c«ng céng : Toµn bé diÖn tÝch ®­îc bè trÝ lµm n¬i tr«ng gi÷ xe ®­îc ph©n ph©n thµnh c¸c khu lµ: «t«, xe m¸y, xe ®¹p cã 2 lèi vµo vµ ra riªng biªt thuËn lîi cho giao th«ng tr¸nh chång chÐo. Bè trÝ mét khu vÖ sinh ë khu vùc phÝa trong vµ 2 phßng b¶o vÖ t¹i 2 cöa .


TÇng 1 : Do cã vÞ trÝ trung t©m cho nªn sÏ bè trÝ siªu thÞ s¸ch phôc vô giíi thiÖu tuyªn truyÒn vµ dÞch vô c«ng céng phôc vô mua s¾m cho c¸c hé gia ®×nh trong tßa nhµ vµ c¸c khu vùc xung quanh. T¹i tÇng nµy sÏ bè trÝ c¸c gian tr­ng bµy vµ giíi thiÖu s¶n phÈm s¸ch, c¸c gian hµng phôc vô mua s¾m, c¸c kho chøa hµng.

TÇng 2, 3: SÏ bè trÝ c¬ quan v¨n phßng: T¹i tÇng nµy sÏ bè trÝ phßng lµm viÖc cho côc tr­ëng; phßng tiÕp kh¸ch côc tr­ëng; phßng häp giao ban vµ 3 phßng lµm viÖc chøc n¨ng còng nh­ 3 phßng tr­ëng phßng. PhÇn s¶nh sÏ ®­îc bè trÝ th«ng tÇng tõ tÇng 1 lªn tÇng nµy; do ®ã sÏ gióp cho côc tr­ëng cã tÇm nh×n vµ quan s¸t tèt c¸c ho¹t ®éng cña tÇng 1. PhÇn th«ng nµy còng sÏ t¹o ra ®­îc kh«ng gian s¶nh sang träng vµ hiÖn ®¹i vµ t¹o ra sù liªn th«ng gi÷a c¸c kh«ng gian tr¸nh ®­îc sù c¸ch biÖt nhµm ch¸n.

Bè trÝ 2 phßng häp nhá, phßng kÕ to¸n thñ quü, phßng chñ tÞch c«ng ®oµn; phßng truyÒn thèng vµ 3 phßng lµm viÖc chøc n¨ng vµ 3 phßng cña tr­ëng phßng kÌm theo.


Tõ tÇng 4-21: Bè trÝ c¸c c¨n hé ®¸p øng nhu cÇu nhµ ë cho CBCS NXBCAND  : C¸c c¨n hé ®­îc bè trÝ hîp lý vÒ c«ng n¨ng sö dông víi 2-3 phßng ngñ, 1 phßng kh¸ch, 1 bÕp  vµ 2 khu vÖ sinh . C¸c phßng ngñ ®Òu ®­îc tiÕp gi¸p víi thiªn nhiªn, ®¶m b¶o ®Ñp vµ tho¸ng m¸t.

VËt liÖu x©y dùng: 

Dù kiÕn c«ng tr×nh sÏ x©y dùng kÕt cÊu khung BTCT, mãng cäc BTCT; t­êng x©y g¹ch; B¶ matÝt; s¬n mµu; PhÇn trô ®Õ tÇng 1, tÇng 2 èp ®¸ GranÝt; nÒn l¸t g¹ch Granit liªn doanh chÊt l­îng cao. Cöa lµm b»ng gç lim trong kÝnh ngoµi chíp, riªng tÇng 5 toµn bé cöa lµ pan« kÝnh. M¸i lîp t«n chèng nãng. 

H¹ng môc c«ng tr×nh phô trî:

* C«ng tr×nh nhµ b¶o vÖ :  

Nhµ b¶o vÖ ®­îc thiÕt kÕ ®¬n gi¶n; tuy nhiªn h×nh thøc kiÕn tróc còng ®­îc ch¾t läc ®Ó t¹o c¶m gi¸c ®ång bé víi c¸c c«ng tr×nh x©y dùng. PhÇn m¸i dèc cã ®é dèc lín, c¸c chi tiÕt kiÕn tróc ®­îc lùa chä ®¶m b¶o cho c«ng tr×nh cã nÐt ®Ñp riªng võa hµi hoµ víi kiÕn tróc xung quanh.

* Tr¹m biÕn ¸p :   

 Sö dông tr¹m biÕp ¸p treo võa tiÕt kiÖm diÖn tÝch võa mang tÝnh thÈm mü cao.

* T­êng rµo, cæng:   

Cæng, t­êng rµo vÒ phÝa hai ®­êng giao th«ng lµm b»ng hoa s¾t tho¸ng; dù kiÕn sö dông c¸nh më thuû lùc võa mang tÝnh thÈm mü cao võa hiÖn ®¹i; PhÇn t­êng rµo gi¸p hai c¬ quan kh¸c sÏ x©y dùng t­êng rµo ®Æc võa kÝn ®¸o võa tiÕt kiÖm kinh phÝ x©y dùng.

* §­êng néi bé

 Dù kiÕn lµm b»ng bª t«ng ¸p phan võa sang träng võa tiÖn dông.

4. Qui m« x©y dùng vµ c¸c chØ tiªu kinh tÕ kü thuËt ®¹t ®­îc : 


· DiÖn tÝch l« ®Êt 
:
5.237 m2 .

· DiÖn tÝch ®Êt x©y dùng 
:
2.228 m2 . 

· MËt ®é x©y dùng
:
46%


· Tæng diÖn tÝch sµn 
:
~40.000m2 (kh«ng kÓ tÇng hÇm).

· HÖ sè sö dông ®Êt 
:
7.6 lÇn


· Sè tÇng
:
21 tÇng (kh«ng kÓ tÇng hÇm).

· TÇng hÇm
:
2.228m2 

· CÊp c«ng tr×nh
:
CÊp II.

· BËc chÞu löa
:
BËc I.

· ChiÒu cao c«ng tr×nh
:
~ 75 m
5 ­u vµ nh­îc ®iÓm cña ph­¬ng ¸n

· ¦u ®iÓm: 

· Quy ho¹ch hîp lý, giao th«ng thuËn lîi.

· T¹o ®­îc mét kh«ng gian liªn hoµn gi÷a c«ng tr×nh chÝnh víi c«ng tr×nh phô trî, gi÷a giao th«ng ®èi néi vµ giao th«ng ®èi ngo¹i.

· HÖ thèng giao th«ng m¹ch l¹c, dÔ sö dông vµ ®¶m b¶o yªu cÇu tho¸t hiÓm khi cÇn thiÕt.

· Nh­îc ®iÓm:

-   H×nh thøc kiÕn tróc ch­a thËt sù ®¹t yªu cÇu vÒ thÈm mü, tuy ®· mang vÎ ®Ñp     hiÖn ®¹i nh­ng h×nh khèi vµ mµu s¾c cßn qu¸ ®¬n gi¶n ch­a phï hîp víi tÝnh chÊt c«ng tr×nh. 
6.4   Ph­¬ng ¸n ii: ( Ph­¬ng ¸n chän )
1. Gi¶i ph¸p qui ho¹ch tæng mÆt b»ng  

Quan ®iÓm quy ho¹ch:

-Khu ®Êt cho Dù ¸n x©y dùng c«ng tr×nh hçn hîp vµ mét phÇn lµm nhµ ë cho c¸n bé chiÕn sÜ Nhµ xuÊt b¶n c«ng an nh©n d©n n»m ë vÞ trÝ quy ho¹ch x©y dùng c«ng tr×nh hçn hîp HH2 thuéc khu ®« thÞ míi Phïng Khoang, Tp Hµ Néi. VÞ trÝ nµy cã ba mÆt gi¸p v¬Ý c¸c trôc ®­êng giao th«ng. PhÝa T©y B¾c dµi 105m gi¸p ®­êng dù kiÕn x©y dùng; ®©y lµ ®­êng cã quy ho¹ch réng 40m; gåm hai d¶i xe ch¹y mçi d¶i réng 11,25m; ë gi÷a cã gi¶i ph©n c¸ch réng 3m; vØa hÌ mçi bªn réng 7,25m. PhÝa §«ng Nam khu ®Êt dµi 100m gi¸p ®­êng quy ho¹ch réng 11,5m, vØa hÌ mçi bªn réng 3m; lßng ®­êng 5,5m. PhÝa Nam gi¸p ®­êng Vò H÷u réng 13,5m, vØa hÌ mçi bªn réng 3m; lßng ®­êng 7,5m.

-§©y lµ mét vÞ trÝ x©y dùng cã tÇm nh×n ®Ñp; do vÞ trÝ n»m gi¸p 3 mÆt ®­êng. 

-§¶m b¶o an toµn giao th«ng chung, c«ng tr×nh ®­îc quy ho¹ch ®¶m b¶o ®óng chØ giíi ®­êng ®á. Cæng chÝnh vµ cæng phô ®¶m b¶o tÇm nh×n giao th«ng.

-Ph©n khu chøc n¨ng vµ tæ chøc hÖ thèng giao th«ng hîp lý.

-§¶m b¶o hÖ thèng kü thuËt h¹ tÇng, cÊp vµ tho¸t n­íc theo tiªu chuÈn.

-§¶m b¶o c¸c tiªu chuÈn quy ®Þnh vÒ phßng chèng ch¸y næ. 

ý ®å chung:

C«ng tr×nh ®­îc bè trÝ ®¶m b¶o chØ giíi x©y dùng cña ba mÆt ®­êng. Bè trÝ 4 mÆt tiÕp gi¸p víi ®­êng, cæng phô nh×n ra ®­êng quy ho¹ch.

Toµn bé c«ng tr×nh gåm 1 tÇng hÇm vµ 21 tÇng bªn trªn, ®­îc tæ chøc theo chiÒu ®øng nh­ sau: lµ khèi nhµ cã 2 tÇng ®Õ chøc n¨ng v¨n phßng – siªu thÞ, phÝa trªn lµ khèi bè trÝ c¸c c¨n hé cao 19 tÇng theo kiÓu th¸p ®«i, t¹o nªn kiÕn tróc c¶nh quan phï hîp víi c¶nh quan ®« thÞ. 

C«ng tr×nh cã mét mÆt tiÕp gi¸p víi trôc ®­êng chÝnh. Hai mÆt kia tiÕp gi¸p víi hai ®­êng quy ho¹ch khu ®« thÞ míi Phïng Khoang. Mçi mÆt ®­êng sÏ bè trÝ mét s¶nh riªng. MÆt quay ra ®­êng Lª V¨n L­¬ng kÐo dµi bè trÝ s¶nh chÝnh cßn mÆt quay ra ®­êng Vò H÷u sÏ bè trÝ s¶nh phô. C¸c s¶nh nµy sÏ bè trÝ thang lªn th¼ng tÇng 1. MÆt chÝnh quay ra ®uêng Lª V¨n L­¬ng kÐo dµi sÏ kh«ng bè trÝ ®­êng xuèng tÇng hÇm ®Ó ®¶m b¶o tÝnh æn ®Þnh vµ thÈm mü cho mÆt ®øng c«ng tr×nh. Lèi xuèng tÇng hÇm sÏ tæ chøc ë phÝa sau c«ng tr×nh phÝa ®­êng Vò H÷u ®i   vµo gÇn khu vùc b·i ®ç xe vµ lèi lªn ®­îc tæ chøc ë phÝa §«ng B¾c cña c«ng tr×nh. BÓ n­íc ngÇm bè trÝ ë tÇng hÇm vµ khu ®Êt trång c©y xanh ®Ó thuËn tiÖn cho viÖc b¬m n­íc ch÷a ch¸y vµ n­íc sinh ho¹t.

HÖ thèng bån hoa sÏ ®­îc bè trÝ däc theo t­êng rµo vµ phÝa s©n tr­íc, s©n sau cña c«ng tr×nh. PhÝa ngoµi cïng gi¸p víi chØ giíi x©y dùng sÏ trång c©y xanh lo¹i thÊp t¸n nhá vµ cét ®Ìn h×nh nÊm ®Ó t¹o c¶m gi¸c ng¨n c¸ch víi bªn ngoµi. Kho¶ng c¸ch c©y xanh lµ 2m/c©y, kho¶ng c¸ch cét ®Ìn lµ 10m/cét.

Cèt c«ng tr×nh: Cèt s©n ®­êng néi bé lÊy theo cèt hÌ ®­êng Lª V¨n L­¬ng kÐo dµi, cèt nhµ tÇng 1(cèt (0.000) cã ®é chªnh cao so víi cèt s©n ®­êng néi bé lµ 0,75m.

Tho¸t n­íc mÆt toµ nhµ: tho¸t theo ®é dèc thiÕt kÕ s©n ®­êng néi bé tõ 2%-3% dèc vÒ phÝa ®­êng Lª V¨n L­¬ng kÐo dµi.

2. Gi¶i ph¸p kiÕn tróc c«ng tr×nh

Toµ nhµ hçn hîp vµ mét phÇn lµm nhµ ë cho c¸n bé chiÕn sÜ Nhµ xuÊt b¶n c«ng an nh©n d©n cã kiÕn tróc hiÖn ®¹i vµ ®­îc tæ hîp d¹ng th¸p ®«i sÏ t¹o ®iÓm nhÊn cho c¶nh quan kiÕn tróc khu vùc.ViÖc lùa chän h×nh thøc kiÕn tróc nµy gióp cho c«ng tr×nh cã gãc nh×n ®Ñp khi nh×n tõ hai trôc ®­êng còng nh­ nh×n tõ ng· ba ®­êng.  

· VÒ h×nh thøc kiÕn tróc: C«ng tr×nh ®­îc thiÕt kÕ sö dông h×nh thøc kiÕn tróc hiªn ®¹i. KiÕn tróc c«ng tr×nh ®­îc chia lµm 3 phÇn râ rÖt, phÇn ®Õ, phÇn th©n vµ phÇn kÕt thóc:

+ PhÇn ®Õ gåm hai tÇng 1 vµ 2. Do tÝnh chÊt phôc vô cho Siªu thÞ vµ V¨n phßng  nªn sö dông c¸c m¶ng kÝnh lín vµ c¸c m¶ng t­êng èp ®¸ Granit. ViÖc sö dông chÊt liÖu ®¸ Granit cho phÇn ®Õ t¹o sù sang träng vµ v÷ng ch¾c cho c«ng tr×nh. 

+ PhÇn th©n ®­îc tÝnh tõ tÇng 3 ®Õn tÇng 21 cña c«ng tr×nh. Ph©n vÞ vµ c¸c chi tiÕt kiÕn tróc cña mÆt ®øng c¸c tÇng nµy lµ t­¬ng ®èi gièng nhau vµ ®­îc ®¬n gi¶n ho¸.C¸c cöa sæ vµ ban c«ng, l«gia ®­îc tæ chøc theo d¹ng tuyÕn th¼ng tõ tÇng 3 ®Õn tÇng 21 , t¹o ra h×nh thøc hiÖn ®¹i, thÓ hiÖn ®­îc tÝnh chÊt cña c«ng tr×nh lµ nhµ ë.Mµu s¾c chñ ®¹o cña c«ng tr×nh lµ xanh d­¬ng kÕt hîp tr¾ng t¹o c¶m gi¸c nhÑ nhµng, dÔ chÞu ®ång thêi t¹o ®iÓm nhÊn vÒ thÞ gi¸c trªn bÒ mÆt cña c«ng tr×nh. 
+ PhÇn kÕt thóc cña c«ng tr×nh: sö dông hÖ thèng m¸i nhÑ bo theo c«ng tr×nh t¹o c¶m gi¸c thanh tho¸t vµ nhÑ nhµng.
+ PhÇn s¶nh c«ng tr×nh: S¶nh chÝnh ®­îc t¹o bëi bËc thang lªn s¶nh ®­îc më réng vµ m¶ng kÝnh ch¹y dµi, m¸i s¶nh èp vËt liÖu alu ®ua ra víi khÈu ®é v­ît lín lµm ®iÓm nhÊn cho s¶nh chÝnh, s¶nh lín t¹o ra c¶m gi¸c cëi më th©n thiÖn.

Khu ®Êt x©y dùng c«ng tr×nh cã hÖ thèng giao th«ng xung quanh t¹o nªn nhiÒu h­íng tiÕp cËn kh¸c nhau, thuËn tiÖn cho giao th«ng ®èi ngo¹i (PCCC, cøu th­¬ng, sinh ho¹t …)

KiÕn tróc c«ng tr×nh ®­îc thiÕt kÕ hiÖn ®¹i trong tæng thÓ h×nh khèi ®­êng nÐt vµ mµu s¾c ®¶m b¶o hµi hoµ víi quÇn thÓ kiÕn tróc khu vùc.

4. C«ng n¨ng sö dông:

D©y chuyÒn ho¹t ®éng:

C«ng tr×nh ®­îc bè trÝ víi gi¶i ph¸p lÊy khèi thang m¸y vµ thang bé lµm lâi kÕt cÊu cho c«ng tr×nh; b­íc cét c¬ b¶n lµ 7,8x7,8m .ViÖc lùa chän khÈu ®é kÕt cÊu lín vµ hîp lý sÏ dÔ dµng vµ thuËn lîi trong viÖc tæ chøc c¸c phßng vµ kh«ng gian néi thÊt trong tõng c¨n hé . Giao th«ng cña tßa nhµ ®­îc bè trÝ tËp trung theo lâi thang chÝnh, mçi tßa nhµ ®­îc bè trÝ hai ( ba ) thang m¸y vµ hai thang bé trong ®ã cã 1 thang bé tho¸t hiÓm ®Æc biÖt hai thang bé nµy ®Òu ®­îc tiÕp xóc víi thiªn nhiªn ®¹t ®­îc ®Çy ®ñ ®iÒu kiÖn PCCC. Khu cÇu thang ®­îc bè trÝ mét t¹i vÞ trÝ s¶nh chÝnh cña khèi nhµ; ®©y lµ cÇu thang chÝnh lªn nhµ; bªn c¹nh thang bé ë khu  vùc nµy bè trÝ mét vÞ trÝ thang m¸y dù phßng. CÇu thang tho¸t hiÓm ®­îc bè trÝ ë cuèi mçi toµ nhµ.
TÇng trÖt: Bè trÝ 3 h­íng vµo tõ 3 phÝa:Lèi chÝnh vµo toµ nhµ tõ h­íng T©y B¾c, bao gåm: lèi vµo s¶nh v¨n phßng,lèi vµo s¶nh siªu thÞ, lèi vµo s¶nh c¨n hé. H­íng tõ s©n sau vµo sÏ bè trÝ ®­êng ra vµo cho c¸c ph­¬ng tiÖn ra vµo gara vµ b·i ®ç xe, lèi vµo khu sinh ho¹t céng ®ång ; lèi ®i bªn s­ên h­íng T©y Nam sÏ bè trÝ  lèi vµo khu siªu thÞ. ViÖc bè trÝ nµy lµ rÊt thuËn tiÖn, v× nh×n tõ phÝa ®­êng chÝnh (®­êng Lª V¨n L­¬ng kÐo dµi) sÏ thÊy s¶nh chÝnh cña c«ng tr×nh vµ lèi vµo cña tÇng trÖt. Xe m¸y vµ xe ®¹p cña c¸n bé còng nh­ kh¸ch ®Õn liªn hÖ c«ng viÖc sÏ theo lèi sau vµo gara hoÆc b·i ®ç xe. Kho hµng ®­îc bè trÝ vµo phÝa khuÊt tÇm nh×n võa h¹n chÕ ®­îc sù chång chÐo giao th«ng vµ sù quan s¸t kh«ng cÇn thiÕt cña nh÷ng ng­êi kh«ng cã nhiÖm vô. Tuy nhiªn c¸c chøc n¨ng riªng biÖt nµy ®Òu cã cöa phô hoÆc h­íng giao th«ng nèi víi nhau vµ víi khu vÖ sinh còng nh­ cÇu thang, t¹o cho giao th«ng c«ng tr×nh sù riªng biÖt vÒ ®èi néi vµ ®èi ngo¹i.


TÇng hÇm: Bè trÝ diÖn tÝch ®ç xe cho c¸c c¨n hé vµ kh¸ch khi ®Õn lµm viÖc t¹i c¸c v¨n phßng vµ c¸c c«ng tr×nh c«ng céng : DiÖn tÝch x©y dùng 3500m2 trong ®ã diÖn tÝch ®Ó xe « t«, xe ®¹p, xe m¸y lµ: 2580 m2. DiÖn tÝch cßn l¹i lµ 920 m2 bè trÝ c¸c phßng kü thuËt, giao th«ng v.v…


TÇng 1 vµ tÇng 2: Do ®©y lµ ®Æc ®iÓm vÞ trÝ trung t©m cho lªn sÏ bè trÝ siªu thÞ s¸ch phôc vô giíi thiÖu tuyªn truyÒn vµ dÞch vô c«ng céng phôc vô mua s¾m cho c¸c hé gia ®×nh trong tßa nhµ vµ c¸c khu vùc xung quanh. T¹i tÇng nµy sÏ bè trÝ c¸c gian tr­ng bµy vµ giíi thiÖu s¶n phÈm s¸ch, c¸c gian hµng phôc vô mua s¾m, c¸c kho chøa hµng.TÇng 1 cã diÖn tÝch 2300 m2 bao gåm 3 khu kinh doanh siªu thÞ th­¬ng m¹i dÞch vô 887 m2, P qu¶n lý toµ nhµ 24 m2,giao th«ng + s¶nh lµ 900 m2. diÖn tÝch cßn l¹i lµ c¸c khu chøc n¨ng kh¸c. TÇng 2 cã diÖn tÝch 2250m2 lµ khèi v¨n phßng chia lµm 6 phßng cã tæng diÖn tÝch lµ 1180m2, diÖn tÝch cho s¶nh + giao th«ng vµ c¸c thang lµ: 694m2. PhÇn diÖn tÝch cßn l¹i lµ phôc vô c¸c phßng chøc n¨ng kh¸c.

Tõ tÇng 3-21: Bè trÝ c¸c c¨n hé ®¸p øng nhu cÇu nhµ ë cho gÇn hai tr¨m s¸u m­¬i c¨n hé CBCS NXBCAND  : 
 Tõ tÇng 3-19 ®­îc thiÕt kÕ nh­ nhau, diÖn tÝch sµn mçi tÇng lµ 2108 m2, trong ®ã diÖn tÝch sö dông chung mçi tÇng lµ 440m2. Mçi tÇng cã 17 c¨n hé cã tæng diÖn tÝch 1740m2 gåm c¸c lo¹i c¨n hé nh­ sau: A,B,C,D,E,F,G,H. 

TÇng 20-21 cã diÖn tÝch mçi tÇng 1912m2 cã diÖn tÝch sö dông chung mçi tÇng lµ 440m2.Mçi tÇng cã 16 c¨n hé cã tæng diÖn tÝch 1472m2 gåm c¸c lo¹i c¨n hé nh­ sau : A,B,C,E,F,G,H.

Cô thÓ c¸c lo¹i c¨n hé nh­ sau:

+ C¨n hé lo¹i A cã diÖn tÝch 130 m2, bao gåm 1 phßng kh¸ch, 3 phßng ngñ trong ®ã cã 2 phßng ngñ cã vÖ sinh riªng, 1 khu vÖ sinh chung vµ 1 bÕp. 
+ C¨n hé lo¹i B cã diÖn tÝch 125 m2, bao gåm 1 phßng kh¸ch, 3 phßng ngñ trong ®ã cã 1 phßng ngñ cã vÖ sinh riªng, 1 khu vÖ sinh chung vµ 1 bÕp. 

+ C¨n hé lo¹i C cã diÖn tÝch 105 m2, bao gåm 1 phßng kh¸ch, 2 phßng ngñ trong ®ã cã 1 phßng ngñ cã vÖ sinh riªng, 1 khu vÖ sinh chung vµ 1 bÕp. 

+ C¨n hé lo¹i D cã diÖn tÝch 196 m2, bao gåm 1 phßng kh¸ch, 3 phßng ngñ trong ®ã cã 2 phßng ngñ cã vÖ sinh riªng, 1 khu vÖ sinh chung vµ 1 bÕp. 

+ C¨n hé lo¹i E cã diÖn tÝch 105 m2, bao gåm 1 phßng kh¸ch, 2 phßng ngñ trong ®ã cã 1 phßng ngñ cã vÖ sinh riªng, 1 khu vÖ sinh chung vµ 1 bÕp. 

+ C¨n hé lo¹i F cã diÖn tÝch 92 m2, bao gåm 1 phßng kh¸ch, 2 phßng ngñ trong ®ã cã 1 phßng ngñ cã vÖ sinh riªng, 1 khu vÖ sinh chung vµ 1 bÕp. 

+ C¨n hé lo¹i G cã diÖn tÝch 105 m2, bao gåm 1 phßng kh¸ch, 2 phßng ngñ trong ®ã cã 1 phßng ngñ cã vÖ sinh riªng, 1 khu vÖ sinh chung vµ 1 bÕp. 

+ C¨n hé lo¹i H cã diÖn tÝch 105 m2, bao gåm 1 phßng kh¸ch, 2 phßng ngñ trong ®ã cã 1 phßng ngñ cã vÖ sinh riªng, 1 khu vÖ sinh chung vµ 1 bÕp. 

VËt liÖu x©y dùng: 

Dù kiÕn c«ng tr×nh sÏ x©y dùng kÕt cÊu khung BTCT, mãng cäc BTCT; t­êng x©y g¹ch; B¶ matÝt; s¬n mµu; PhÇn trô ®Õ tÇng 1, tÇng 2 èp ®¸ GranÝt; nÒn l¸t g¹ch Granit liªn doanh chÊt l­îng cao. Cöa ®i lµm b»ng gç, cöa sæ khung nh«m kÝnh cã ray tr­ît. 

H¹ng môc c«ng tr×nh phô trî:

* C«ng tr×nh nhµ b¶o vÖ :  

Nhµ b¶o vÖ ®­îc thiÕt kÕ ®¬n gi¶n; tuy nhiªn h×nh thøc kiÕn tróc còng ®­îc ch¾t läc ®Ó t¹o c¶m gi¸c ®ång bé víi c¸c c«ng tr×nh x©y dùng. PhÇn m¸i dèc cã ®é dèc lín, c¸c chi tiÕt kiÕn tróc ®­îc lùa chä ®¶m b¶o cho c«ng tr×nh cã nÐt ®Ñp riªng võa hµi hoµ víi kiÕn tróc xung quanh.

* Tr¹m biÕn ¸p :   

 Sö dông tr¹m biÕp ¸p treo võa tiÕt kiÖm diÖn tÝch võa mang tÝnh thÈm mü cao.

* T­êng rµo, cæng:   

Cæng, t­êng rµo vÒ phÝa hai ®­êng giao th«ng lµm b»ng hoa s¾t tho¸ng; dù kiÕn sö dông c¸nh më thuû lùc võa mang tÝnh thÈm mü cao võa hiÖn ®¹i; PhÇn t­êng rµo gi¸p hai c¬ quan kh¸c sÏ x©y dùng t­êng rµo ®Æc võa kÝn ®¸o võa tiÕt kiÖm kinh phÝ x©y dùng.

* §­êng néi bé

 Dù kiÕn lµm b»ng bª t«ng ¸p phan võa sang träng võa tiÖn dông.

4. Qui m« x©y dùng vµ c¸c chØ tiªu kinh tÕ kü thuËt ®¹t ®­îc : 


· DiÖn tÝch l« ®Êt 
:
5.237 m2 .

· DiÖn tÝch ®Êt x©y dùng 
:
2.300 m2 . 

· MËt ®é x©y dùng
:
44%


· Tæng diÖn tÝch sµn 
:
~42.000m2 (kh«ng kÓ tÇng hÇm).

· HÖ sè sö dông ®Êt 
:
8,0 lÇn


· Sè tÇng
:
21 tÇng (kh«ng kÓ tÇng hÇm).

· TÇng hÇm
:
3.500 m2 

· CÊp c«ng tr×nh
:
CÊp II.

· BËc chÞu löa
:
BËc I.

· ChiÒu cao c«ng tr×nh
:
21 tÇng
5   ¦u vµ nh­îc ®iÓm cña ph­¬ng ¸n

· ¦u ®iÓm: 

· Quy ho¹ch hîp lý, giao th«ng thuËn lîi.

· T¹o ®­îc mét kh«ng gian liªn hoµn gi÷a c«ng tr×nh chÝnh víi c«ng tr×nh phô trî, gi÷a giao th«ng ®èi néi vµ giao th«ng ®èi ngo¹i.

· KiÕn tróc c«ng tr×nh võa mang tÝnh hiÖn ®¹i võa mang tÝnh truyÒn thèng; kh«ng gian kiÕn tróc võa trang nghiªm, sang träng võa gÇn gòi cëi më rÊt phï hîp víi c«ng n¨ng cña c«ng tr×nh.

· HÖ thèng giao th«ng m¹ch l¹c, dÔ sö dông vµ ®¶m b¶o yªu cÇu tho¸t hiÓm khi cÇn thiÕt.

· TÊt c¶ c¸c c«ng tr×nh trong quÇn thÓ võa cã nÐt ®Ñp riªng võa g¾n bã víi nhau t¹o thµnh mét quÇn thÓ kiÕn tróc ®Ñp, hiÖn ®¹i vµ truyÒn thèng.

· Nh­îc ®iÓm:

· Chi tiÕt c«ng tr×nh c« ®äng, ch¾t läc v× vËy viÖc thi c«ng ®ßi hái ph¶i ®¹t ®é chÝnh x¸c cao vµ s¾c nÐt ®ßi hái lùc l­îng thi c«ng ph¶i cã kü thuËt cao.

6.5 So s¸nh lùa chän ph­¬ng ¸n:
      Tõ thùc tiÔn nhu cÇu ®Çu t­ ph­¬ng ¸n 2 ®· ®­îc chän ®Ó ®Çu t­ x©y dung v× ph­¬ng ¸n 2 cã ­u ®iÓm næi bËt nh­ sau: 
     C¸c chØ tiªu quy ®Þnh cña ph­¬ng ¸n 2 ®Òu h¬n ph­¬ng ¸n 1, ®Æc biÖt vÒ diÖn tÝch sµn lín h¬n ( 42.000m2 – 40.000m2 = 2000m2 ) lµm t¨ng hiÖu qu¶ ®Çu t­.

     MÆt b»ng ph©n khu chøc n¨ng c¸c tÇng víi l­íi cét hîp lý t¹o nªn h×nh khèi kiÕn tróc hiÖn ®¹i , bÒn v÷ng.

     Bè trÝ mÆt b»ng khoa häc hîp lý , hÇu hÕt c¸c phßng ngñvµ khu bÕp ®Òu tiÕp xóc víi thiªn nhiªn. 

     TËn dông tèt h­íng B¾c Nam ®Ó tr¸nh n¾ng , phßng ngñ cã cöa sæ më vÒ h­íng §«ng, T©y, cã l«gia lµm kho¶ng ®Öm. 
     HÖ thèng kü thuËt vµ ®æ r¸c ®Æt t¹i thang tho¸t hiÓm rÊt thuËn tiÖn cho vËn hµnh vµ sö dông, tr¸nh mïi.

    C¸c c¨n hé ®¶m b¶o sù thuËn tiÖn vµ tho¶i m¸i cho ng­êi sö dông.

    H×nh d¸ng mÆt b»ng dÔ thi c«ng , gi¶m t¸c ®éng giã , Ýt b¸m bôi, tr¸nh rªu mèc , dÔ s¬n b¶o d­ìng.

6.6 C¸c tiªu chuÈn vµ qui ph¹m ®­îc phÐp thiÕt kÕ

· §Ó ®¶m b¶o an toµn vµ chÊt l­îng cao cho c«ng tr×nh, thiÕt kÕ kü thuËt ph¶i c¨n cø vµo c¸c tiªu chuÈn, qui ph¹m ViÖt Nam do Bé X©y dùng vµ c¸c c¬ quan chuyªn ngµnh cña ViÖt Nam ban hµnh t¹i thêi ®iÓm thiÕt kÕ ®Ó ¸p dông.
· Tr­êng hîp ph¶i ¸p dông tiªu chuÈn n­íc ngoµi th× c¨n cø Th«ng t­ sè 12/BXD-KHCN ngµy 24/4/1995 vµ sè 78/BXD-KHCN ngµy 17/7/1995 vÒ viÖc cho phÐp ¸p dông c¸c qui ®Þnh hiÖn hµnh cña tæ chøc tiªu chuÈn ho¸ quèc tÕ ISO vµ cña c¸c n­íc Anh, §øc, Mü, NhËt, Ph¸p, óc.

· ThiÕt kÕ chèng ®éng ®Êt: C«ng tr×nh ®­îc thiÕt kÕ víi cÊp ®é lµ 7o.

6.7 CÊp ®é hoµn thiÖn

Møc ®é hoµn thiÖn vµ l¾p ®Æt thiÕt bÞ thuéc lo¹i trung b×nh trong ®ã:

· T­êng x©y g¹ch trong ®ã t­êng biªn x©y g¹ch ®Æc, t­êng ng¨n trong nhµ g¹ch lç.

· T­êng trÇn quÐt v«i hoÆc b¶ l¨n s¬n.

· Cöa ®i gç nhãm 4, cöa khu vÖ sinh cöa nhùa.

· Cöa sæ nh«m kÝnh.

· ThiÕt bÞ vÖ sinh liªn doanh s¶n xuÊt t¹i ViÖt Nam.

· HÖ thèng ®iÒu hoµ vµ b×nh nãng l¹nh: l¾p ®Æt hÖ thèng d©y vµ c¸c phô kiÖn, phÇn thiÕt bÞ do c¸c gia ®×nh tù ®Çu t­.

· §Ìn chiÕu s¸ng: sö dông lo¹i huúnh quang tiÕt kiÖm n¨ng l­îng.

· §­êng èng cÊp tho¸t n­íc: l¾p ®Æt lo¹i PVC s¶n xuÊt t¹iViÖt Nam.

· Phô kiÖn vµ vËt t­ chÝnh: sö dông lo¹i liªn doanh s¶n xuÊt t¹i ViÖt Nam.

· Thang m¸y: sö dông lo¹i liªn doanh s¶n xuÊt t¹i ViÖt Nam.

Ch­¬ng VII: Gi¶i ph¸p kü thuËt c«ng tr×nh
7.1 San nÒn vµ cèt c«ng tr×nh:
Cèt san nÒn ®­îc lÊy theo cèt tim ®­êng quy ho¹ch Lª V¨n L­¬ng kÐo dµi vµ t¹o ®é dèc nghiªng vÒ ®­êng nµy. Cèt sµn tÇng trÖt (cèt(0.000) ®­îc ®Æt cao h¬n mÆt hÌ ®­êng hoµn thiÖn +0.750.

Tho¸t n­íc m­a, n­íc mÆt vµ n­íc th¶i sinh ho¹t theo hÖ thèng cèng chung cña khu vùc.

7.2 Gi¶i ph¸p kÕt cÊu
7.2.1  Ph­¬ng ¸n kÕt cÊu mãng

· C¨n cø tµi liÖu kh¶o s¸t ®Þa chÊt do ….. lËp th¸ng … n¨m 200…. Khoan … hè mçi hè s©u …m.

	STT
	Líp ®Êt
	®é dµy (m)

	Líp 1
	§Êt lÊp: C¸t lÊp lÉn g¹ch vì, d¨m ®¸
	

	Líp 2
	SÐt pha mµu x¸m cã lÉn h÷u c¬ 
	

	Líp 3
	C¸t h¹t nhá, tr¹ng th¸i chÆt võa
	

	Líp 4
	SÐt pha, tr¹ng th¸i dÎo ch¶y-ch¶y
	

	Líp 5
	C¸t h¹t nhá, chÆt võa-chÆt
	

	Líp 6
	Cuéi sái, tr¹ng th¸i
	


Tõ sè liÖu ®Þa chÊt trªn ; c¸c líp ®Êt 1,4,5, thuéc líp ®Êt yÕu, kh¶ n¨ng chÞu lùc kÐm.

+ Líp ®Êt 2 vµ 3 lµ c¸t h¹t nhá, tr¹ng th¸i chÆt võa t­¬ng ®èi tèt nh­ng kh«ng ®ñ kh¶ n¨ng chÞu t¶i.

+ Líp ®Êt 5 vµ 6 thuéc lo¹i ®Êt tèt nh­ng ®é dµy cña líp ®Êt kh«ng ®ñ kh¶ n¨ng chÞu t¶i.

+ Líp ®Êt 6 lµ cuéi sái tr¹ng th¸i rÊt chÆt vµ cã ®é dµy t­¬ng ®èi lín.

· Ph­¬ng ¸n thiÕt kÕ mãng:  t¶i träng toµn nhµ P = 26.700tÊn.

Gi¶i ph¸p 1: sö dông cäc bª t«ng cèt thÐp khoan nhåi m¸c 300, chiÒu dµi cäc 41,5m, ®­êng kÝnh cäc 0,8m; P=300tÊn. Tæng sè 89 cäc, mÆt b»ng bè trÝ cäc xem b¶n vÏ.

Gi¶i ph¸p 2:  sö dông cäc Ðp b»ng bª t«ng cèt thÐp m¸c 300 kÝch th­íc 300x300, chiÒu dµi cäc 41,5m. T¶i träng tÝnh to¸n s¬ bé 60tÊn/cäc, sè l­îng cäc 445, kho¶ng c¸ch cäc theo qui ®Þnh tèi thiÓu c¸ch nhau 0,9m, t¶i träng ch©n cét 1.330tÊn = 22 cäc. Nh­ vËy cét trôc B-C c¸ch nhau 3,5m sÏ kh«ng ®ñ diÖn tÝch bè trÝ cäc. Do ®ã chän gi¶i ph¸p cäc bª t«ng cèt thÐp khoan nhåi.   §µi mãng vµ hÖ dÇm b»ng bª t«ng cèt thÐp m¸c 300 toµn khèi ®Ó kÕt hîp lµm nÒn cho tÇng hÇm. T­êng tÇng hÇm b»ng bª t«ng cèt thÐp m¸c 300 dµy 350.

+ ThÝ nghiÖm nÐn tÜnh cäc: møc ®é thÝ nghiÖm 5% b»ng 5 cäc víi cÊp t¶i träng N=2 lÇn t¶i träng tÝnh to¸n (800tÊn/cäc).

+ ThÝ nghiÖm siªu ©m cäc: møc ®é thÝ nghiÖm 10% b»ng 9 cäc.

+ ThÝ nghiÖm pÝt: møc ®é thÝ nghiÖm 30% = 27 cäc, cäc thÝ nghiÖm pÝt do thiÕt kÕ chØ ®Þnh ngÉu nhiªn.

+ Bª t«ng t­êng vµ nÒn tÇng hÇm cã phô gia chèng thÊm.

· Thi c«ng ®µo ®Êt phÇn mãng vµ tÇng hÇm cÇn më réng mçi bªn 2m ®Ó tr¸nh chèng thÊm t­êng hÇm mÆt ngoµi.

MÆt b»ng bè trÝ cäc (xem b¶n vÏ …)
7.2.2. Ph­¬ng ¸n thiÕt kÕ th©n nhµ  

Do c«ng tr×nh cã chiÒu cao trªn 50m víi sè tÇng lµ 21 tÇng, ®ång thêi t¶i träng ngang vµo c«ng tr×nh sÏ lín, do ®ã ph­¬ng ¸n kÕt cÊu c«ng tr×nh lµ: sö dông khung-sµn-t­êng-lång thang b»ng bª t«ng cèt thÐp m¸c 300 kÕt hîp víi t­êng x©y lµm kÕt cÇu chÞu lùc chÝnh trong ®ã:
· Cét kÝch th­íc: 0,8mx0,8m , l­íi cét 7,6mx8,2m; 7,6mx3,5m; 7,6mx4,6m

· TÇng 1 thiÕt kÕ trÇn kü thuËt

· DÇm kÝch th­íc: 0,8mx0,4m.

· T­êng x©y c¸c trôc chÝnh b»ng g¹ch rçng dµy 220 v÷a xi m¨ng c¸t m¸c 50.

· T­êng ng¨n trong c¸c c¨n hé x©y b»ng g¹ch rçng dµy 110 v÷a xi m¨ng c¸t m¸c 50 (PhÇn t­êng biªn toµ nhµ x©y b»ng g¹ch ®Æc ®Ó chèng thÊm).

· T­êng lång thang m¸y dµy 250 b»ng BTCT m¸c 300#.

· Sµn c¸c tÇng víi gi¶i ph¸p sµn cã dÇm ®Ó t¨ng ®é æn ®Þnh cho c«ng tr×nh.

· T­êng x©y g¹ch v÷a xi m¨ng m¸c 75. T­êng tÇng trÖt vµ t­êng biªn x©y g¹ch ®Æc , c¸c t­êng cßn l¹i x©y g¹ch rçng.

7.2.3. Ph­¬ng ¸n kÕt cÊu m¸i .

· M¸i cã kÕt cÊu BTCT m¸c 300 dµy 200 cã phô gia chèng thÊm , ®é dèc 1,5% .

· L¸ng VXM m¸c 100 dµy 3 cm.

· L¸t g¹ch giÕng ®¸y chèng thÊm lãt VXM m¸c 50 , m¹ch b»ng xi m¨ng nguyªn chÊt .

· BÓ n­íc : thiÕt kÕ dÇm BTCT  KT 350 x 200, ®¸y bÓ b»ng bª t«ng cèt thÐp dµy 100 c¸ch sµn m¸i 0,5m, t­êng x©y b»ng g¹ch ®Æc v÷a xi m¨ng m¸c 75, tr¸t v÷a xi m¨ng ®¸nh mµu, n¾p bÓ b»ng tÊm ®an ®æ bª t«ng cèt thÐp ®óc s½n dµy 7cm.

7.2.4. Ph­¬ng ¸n thiÕt kÕ kÕt cÊu s©n ®­êng néi bé: 

Bª t«ng m¸c 100 dµy 0,07m ®é dèc (2%

7.2.5. Ph­¬ng ¸n thiÕt kÕ c¸c bÓ ngÇm:

· §¸y bÓ b»ng bª t«ng cèt thÐp m¸c 200# dµy 100.

· T­êng x©y g¹ch ®Æc v÷a xi m¨ng m¸c 75.

· Tr¸t v÷a xi m¨ng m¸c 50 dµy 2cm.

· N¾p bÓ b»ng bª t«ng cèt thÐp m¸c 150 ®óc s½n dµy 7cm

7.3. Gi¶i ph¸p cÊp n­íc vµ tho¸t n­íc

· C¨n cø c«ng v¨n tho¶ thuËn cÊp n­íc sè …/KDNS - KT ngµy …/…/200… cña C«ng ty kinh doanh n­íc s¹ch Hµ Néi: Nguån n­íc cÊp cho c«ng tr×nh ®­îc lÊy tõ ®­êng èng truyÒn dÉn D… ch¹y däc ®­êng … dÉn vµo bÓ n­íc ngÇm b»ng ®­êng èng tr¸ng kÏm, n­íc tõ bÓ ngÇm ®­îc b¬m lªn bÓ trªn m¸i b»ng hÖ thèng b¬m tù ®éng theo nguyªn lý tuÇn hoµn. N­íc tõ bÓ trªn m¸i cÊp cho c¸c tÇng b»ng ®­êng èng tr¸ng (40 cÊp cho c¸c hé b»ng ®­êng èng (32, cÊp cho thiÕt bÞ b»ng ®­êng èng (25. HiÖn  t¹i nguån cÊp n­íc trªn dù kiÕn ®Õn n¨m 20… míi ®­îc x©y dùng, do ®ã ph­¬ng ¸n cÊp n­íc s¹ch lµ giÕng khoan t¹i c«ng tr×nh sau khi xö lý qua hÖ thèng läc ®¶m b¶o c¸c tiªu chuÈn  theo quy ®Þnh.
· T¹i c¸c ®Çu nguån cÊp cho c¨n hé, l¾p ®ång hå ®o n­íc vµ mét van tæng ®Ó phôc vô cho qu¶n lý vËn hµnh, ®ång hå ®o n­íc ®Æt tËp trung t¹i phßng kü thuËt tõng tÇng.

· Tõ tÇng 1 ®Õn tÇng 12 cã l¾p van gi¶m ¸p  trªn c¸c trôc cÊp cho c¸c tÇng ®Ó ®¶m b¶o ¸p lùc tÜnh (0,35MPA, ¸p lùc ®éng (0,1 MPA.

· S¬ ®å hÖ thèng cÊp n­íc, vÞ trÝ bÓ n­íc m¸i ®· thÓ hiÖn t¹i b¶n vÏ sè N-04 MÆt b»ng cÊp tho¸t n­íc.

· Tæng l­îng n­íc cÊp cho c«ng tr×nh ®­îc x¸c ®Þnh theo tiªu chuÈn, quy ph¹m thiÕt kÕ, cÊp n­íc sinh ho¹t vµ chèng ch¸y hiÖn hµnh lµ …..m3 trong ®ã:

N­íc cÊp cho c¸n bé hµnh chÝnh vµ kh¸ch hµng: …ng­êi x 50l = 3m3

N­íc cÊp cho t­íi c©y vµ röa nÒn: …m3.

N­íc cÊp cho ng­êi ¨n ë t¹i chung c­: …ng­êi x 200l = …m3.

* L­u l­îng n­íc cÊp cho nhu cÇu PCCC (Qcc): 150m3 (theo tho¶ thuËn cña C«ng an Thµnh phè Hµ Néi).

· M¸y b¬m n­íc: sö dông 03 m¸y b¬m Q=40m3/h, H=65m (01 m¸y dù phßng).

· ThiÕt kÕ bÓ n­íc: bÓ n­íc trªn m¸i V=70m3, bÓ n­íc ngÇm ngoµi nhµ V=80m3.

7.4. Gi¶i ph¸p tho¸t n­íc: Tho¸t n­íc cho c«ng tr×nh bao gåm : 


· Tho¸t n­íc bÈn sinh ho¹t (xÝ vµ tiÓu)


· Tho¸t n­íc m­a vµ n­íc mÆt (chËu röa, bÕp, t¾m, giÆt quÇn ¸o .v.v... )

* Tho¸t  n­íc bÈn sinh ho¹t : 

Toµn bé n­íc bÈn c¸c khu vÖ sinh (xÝ vµ tiÓu) c¸c tÇng ®­îc thu vµo ®­êng èng (160 ®Æt trong hép kü thuËt tho¸t xuèng 2 bÓ xÝ tù ho¹i (sè 1 vµ sè 2) ®Æt ngoµi nhµ, khèi l­îng mçi bÓ 36m3 . N­íc bÈn ®· ®­îc xö lý qua bÓ xÝ tù ho¹i cho ra ga thu tho¸t tiÕp vµo hÖ thèng tho¸t n­íc chung cña toµ nhµ.


* Tho¸t n­íc m­a vµ n­íc mÆt:

· N­íc m­a trªn m¸i cho tho¸t xuèng ga thu n­íc mÆt trªn hÌ quanh nhµ, sau ®ã tho¸t ra hÖ thèng cèng chung cña khu vùc. Víi diÖn tÝch m¸i > 2000m2, thiÕt kÕ … ®­êng (160 ®Æt trong hép kü thuËt. 


· N­íc mÆt c¸c nhµ, c¸c tÇng ®­îc thu gom b»ng ®­êng èng ( 50, (75. Sau ®ã ch¶y vµo c¸c ®­êng èng ®øng trong hép kü thuËt ®Ó ch¶y xuèng ga thu vµ hÖ thèng r·nh.
· Toµn bé ®­êng èng cÊp vµ tho¸t n­íc trong nhµ ®Òu ®i ngÇm trong hép kü thuËt hoÆc t­êng vµ sµn.
· Ph­¬ng ¸n tho¸t n­íc cho tÇng hÇm: ThiÕt kÕ ga thu n­íc  vµ tho¸t n­íc c­ìng bøc dïng m¸y b¬m.
* H­íng tho¸t n­íc:


Toµn bé n­íc m­a, n­íc bÈn (®· xö lý ®¶m b¶o tiªu chuÈn vÖ sinh m«i tr­êng theo quy ®Þnh), n­íc mÆt ®­îc tho¸t vµo tuyÕn cèng tho¸t n­íc s½n cã D =…mm trªn phè Vò H÷u ë phÝa §«ng c«ng tr×nh.


* Nhu cÇu vËt t­ thiÕt bÞ: 


· Toµn bé ®­êng èng cÊp n­íc dïng èng thÐp tr¸ng kÏm.


· Toµn bé ®­êng èng tho¸t n­íc kÓ c¶ phô tïng sö dông èng nhùa TiÒn Phong.

· ThiÕt bÞ vÖ sinh dïng ®ång bé lo¹i liªn doanh s¶n xuÊt


· M¸y b¬m n­íc dïng m¸y b¬m liªn doanh s¶n xuÊt.

· B×nh ®un n­íc nãng dïng lo¹i 30l hoÆc 50l phÇn thiÕt bÞ sÏ do gia ®×nh ®Çu t­ vµ ®¬n vÞ thi c«ng hoÆc ban qu¶n lý toµ nhµ l¾p ®Æt.


* Kh¸i to¸n kinh phÝ phÇn cÊp tho¸t n­íc:   …triÖu ®ång 

                                       trong ®ã ThiÕt bÞ = … triÖu ®ång 


· Phßng vÖ sinh 
: … triÖu ®ång  x …phßng 
= 
… triÖu ®ång 


      (gåm: XÝ bÖt, Lavab«, Sen t¾m,....).

· M¸y b¬m
: 20 triÖu ®ång x … c¸i 
= 
… triÖu ®ång

·                              3 triÖu ®ång x … c¸i 
= 
… triÖu ®ång


· èng cÊp, tho¸t, ®ång hå, phô kiÖn, r·nh ga
= 
… triÖu ®ång 


Céng 
= 
….. triÖu ®ång 

7.5 Gi¶i ph¸p cÊp ®iÖn : 


· Yªu cÇu vÒ sö dông ®iÖn trong c«ng tr×nh bao gåm : 


· §iÖn chiÕu s¸ng : chñ yÕu dïng c¸c lo¹i ®Ìn huúnh quang ¸nh s¸ng tr¾ng ®Ó phôc vô chiÕu s¸ng chung; hµnh lang dïng ®Ìn èp trÇn, cÇu thang bé dïng ®Ìn treo t­êng.


· §iÖn cho c¸c thiÕt bÞ th«ng dông trong mçi c¨n hé : qu¹t, ®Ìn bµn, bµn lµ, 

· C¸c thiÕt bÞ ®iÖn cã c«ng suÊt tiªu thô lín : ®iÒu hoµ, b×nh ®un n­íc nãng, lß s­ëi  ...


· §iÖn cung cÊp cho thang m¸y, m¸y b¬m, s©n v­ên ... 


· Trªn c¬ së ®ã ph©n lo¹i phô t¶i cña toµn nhµ ®­îc ph©n thµnh 03 nhãm sau: 

+ Phô t¶i cña toµn bé c¸c c¨n hé trong toµ nhµ.

+ Phô t¶i c«ng céng nh­ s¶nh, hµnh lang, cÇu thang, gara, s©n v­ên.

+ Phô t¶i cña c¸c khu vùc kü thuËt : tr¹m b¬m, thang m¸y ....

C¨n cø ph­¬ng ¸n thiÕt kÕ ®iÖn t¹i b¶n vÏ …, c«ng suÊt tÝnh to¸n toµ nhµ …KW, hÖ sè dù phßng 20%, tæng c«ng suÊt P=…KWx1,20=…KW.

* Gi¶i ph¸p kü thuËt : 


· Qua kÕt qu¶ tÝnh to¸n ë trªn ta cã P = …KW. §Ó ®¶m b¶o cÊp ®iÖn cho toµ nhµ, thiÕt kÕ x©y dùng mét tr¹m biÕn ¸p, cã  diÖn tÝch 12 x 3,5 = 42m2.

· §Ó ®¶m b¶o cung cÊp ®iÖn cã ®é an toµn cao, chän m¸y biÕn ¸p cã c«ng suÊt ®Þnh møc cña mçi m¸y lµ S®m = 350KVA cÊp ®iÖn ¸p 380/220V. 

· §iÖn ®­îc lÊy tõ nguån diÖn do C«ng ty §iÖn lùc Thµnh phè Hµ Néi cÊp. T¹i ®iÓm ®Êu cã ®Æt cÇu dao phô t¶i vµ truyÒn t¶i ®Õn tr¹m biÕn ¸p b»ng ®­êng c¸p ngÇm Cu/XLPE  (3 x 240) m2  chèng thÊm däc ®Õn buång cao thÕ cña tr¹m biÕn ¸p cã diÖn tÝch kho¶ng 10,5m2. T¹i ®©y cã ®Æt c¸c thiÕt bÞ ®ãng, ng¾t b¶o vÖ vµ ph©n phèi. Sau ®ã dÉn sang m¸y biÕn ¸p, ®Æt trong phßng biÕn ¸p cã diÖn tÝch kho¶ng 20m2, dÉn sang buång ph©n phèi h¹ thÕ b»ng c¸p ngÇm, t¹i ®©y cã ®Æt c¸c thiÕt bÞ ph©n phèi ®ãng c¾t b¶o vÖ ®Çu nguån. 

· Tõ buång h¹ thÕ sÏ ph©n phèi ®Õn c¸c tÇng b»ng 16 tñ ®iÖn ®Æt t¹i phßng kü thuËt cña mçi tÇng víi d©y c¸p Myle cã ®ai thÐp tiÕt diÖn (3 x 50 +1 x 35). Tõ tñ ®iÖn tÇng sÏ dÉn ®Õn tõng c¨n hé b»ng c¸p Myle 2 x 6

· §iÖn cÊp cho thang m¸y dïng c¸p Myle cã 3 x 6 + 1 x 4 lÊy tõ tñ ®iÖn tÇng trÖt, tÊt c¶ hÖ thèng cÊp ®iÖn trªn ®­îc luån trong èng ®i ngÇm trong t­êng. T¹i mçi hé cã ®Æt c«ng t¬ ®o ®iÖn n¨ng ®Æt t¹i phßng kü thuËt tõng tÇng. M¹ng ®iÖn trong tõ hé ®­îc chia ra lµm 3 hÖ thèng chÝnh.

+ CÊp cho chiÕu s¸ng + qu¹t dïng PVC 2 x 1,5.

+ CÊp cho c¸c æ c¾m c¸c ®å ®iÖn  gia dông dïng PVC  2 x 2,5.

+ CÊp cho c¸c thiÕt bÞ c«ng suÊt lín dïng ®­êng riªng biÖt  PVC  2 x 25

· Toµn bé d©y dÉn ®­îc luån trong èng nhùa ch«n s©u trong t­êng 5cm.

· §Ìn chiÕu s¸ng sö dông ®Ìn huúnh quang 1,2m x 60W lo¹i tiÕt kiÖm n¨ng l­îng, l¾p trªn trÇn hoÆc t­êng, ngoµi ra cßn bè trÝ thªm c¸c ®Ìn chiÕu s¸ng phô mang tÝnh trang trÝ, æ c¾m cho c¸c thiÕt bÞ gia dông l¾p ph¼ng víi mÆt t­êng c¸ch sµn nhµ 60cm.

· C«ng t¾c ®Æt ë nh÷ng vÞ trÝ thuËn tiÖn nh­ c¹nh c¸c cöa ®i, c¸ch sµn nhµ 1,2m. Toµn bé vËt t­ thiÕt bÞ sö dông lo¹i liªn doanh s¶n xuÊt.

· Trong qu¸ tr×nh ®Çu t­, chó ý hÖ thèng ®iÖn ph¶i ®ång bé tõ vËt t­, thiÕt bÞ ®iÖn ®Õn l¾p ®Æt. Tr¸nh l·ng phÝ vµ ®¶m b¶o chÊt l­îng c«ng tr×nh.

* Nguån cÊp ®iÖn dù phßng:

· §Ó phôc vô cho c«ng t¸c dù phßng, khi cã sù cè mÊt ®iÖn sö dông, mét m¸y ph¸t c«ng suÊt 150KVA cÊp ®iÖn cho khu vùc tÇng trÖt, tÇng hÇm, khu cÇu thang tho¸t hiÓm vµ c¸c khu vùc cÇn cã nguèn dù phßng ®Æc biÖt.

B¶ng kh¸i to¸n phÇn ®iÖn

	TT
	DiÔn gi¶i
	§¬n vÞ
	Sè l­îng
	§¬n gi¸
	Thµnh tiÒn

(®ång)

	1
	MBA 350KVA 
	M¸y
	2
	350.000.000
	350.000.000

	2
	M¸y ph¸t ®iÖn (50 KVA) 
	M¸y
	1
	80.000.000
	80.000.000

	
	Céng phÇn m¸y ph¸t 
	
	
	
	430.000.000

	3
	 Tñ ®iÖn cao thÕ 
	Tñ
	1
	70.000.000
	140.000.000

	4
	Tñ ®iÖn h¹ thÕ 
	Tñ
	2
	50.000.000
	100.000.000

	5
	HÖ thèng c¸p ngÇm 
	M
	30
	650.000
	19.500.000

	6
	HÖ thèng d©y ®iÖn, phô kiÖn vËt t­ toµn nhµ

 (t¹m tÝnh) 
	
	
	
	502.500.000

	
	Céng
	
	
	
	762.000.000


Tæng kinh phÝ ®Çu t­ phÇn ®iÖn lµ 1.192.000.000® trong ®ã 

                                            ThiÕt bÞ 630.000.000®.

7.6  Gi¶i ph¸p giao th«ng

7.6.1 Giao th«ng theo ph­¬ng ®øng:

· HÖ thèng giao th«ng ®øng gåm 04 thang m¸y lo¹i 1.000kg vµ 650kg, 04 thang bé réng 3,5m bè trÝ ë trung t©m hai khèi nhµ A vµ B.

· Kinh phÝ ®Çu t­: …..®.

7.6.2 Giao th«ng tÜnh (gara ®Ó xe): tÇng hÇm cã diÖn tÝch x©y dùng …m2 trong ®ã cã diÖn tÝch ®Ó xe lµ …m2 chøa ®­îc … xe m¸y.
7.6.3 Chän thiÕt bÞ thang m¸y:

· Trang bÞ … thang m¸y cã t¶i träng P = 650kg/11 ng­êi, 17 ®iÓm dõng tèc ®é 1,5 m/gi©y. 

· Trang bÞ … thang m¸y cã t¶i träng P = 1.000kg, 17 ®iÓm dõng tèc ®é 1,5 m/gi©y.

Víi yªu cÇu sö dông cña toµ nhµ vÒ giao th«ng tÜnh vµ giao th«ng ®éng, gi¶i ph¸p thiÕt kÕ giao th«ng ®· lËp lµ hîp lý. Giao th«ng theo ph­¬ng ngang lµ ng¾n nhÊt, tÇng hÇm ®Ó xe m¸y ®Òu cã cÇu thang ®i lªn c¸c tÇng.

7.7 Gi¶i ph¸p PCCC:

BiÖn ph¸p PCCC cho c«ng tr×nh bao gåm: 

+ Ch÷a ch¸y ban ®Çu gåm c¸c häng n­íc, c¸c ph­¬ng tiÖn ch÷a ch¸y cÇm tay nh­ b×nh bät, b×nh khÝ …. Tr­êng hîp cã ch¸y lín ®· cã lùc l­îng chuyªn ngµnh cña Thµnh phè xö lý.

7.7.1 C¬ së thiÕt kÕ

· TCVN2622-1995 “Tiªu chuÈn ViÖt Nam - Phßng ch¸y vµ ch÷a ch¸y cho nhµ vµ c«ng tr×nh – Yªu cÇu thiÕt kÕ ".

· TCVN-5738-1993- "HÖ thèng b¸o ch¸y- Yªu cÇu kü thuËt".

· TCVN-6160-1996–"Phßng ch¸y ch÷a ch¸y nhµ cao tÇng yªu cÇu thiÕt kÕ".

· TCVN-5760-1993–"HÖ thèng ch÷a ch¸y yªu cÇu chung vÒ thiÕt kÕ, l¾p ®Æt vµ sö dông".

· TCVN-4513-1998 – "CÊp n­íc bªn trong, tiªu chu¶n thiÕt kÕ".

· TCVN-6102-1995 – "Phßng ch¸y ch÷a ch¸y, chÊt bät".

· C¨n cø c«ng v¨n sè 37 CV-CT/P23 ngµy 20/2/2004 cña C«ng an Thµnh phè Hµ Néi vÒ viÖc bæ xung vµo hå s¬ thiÕt kÕ kü thuËt nh÷ng ý kiÕn ®Ò xuÊt khi thiÕt kÕ PCCC.

7.7.2 TÝnh to¸n hÖ thèng ch÷a ch¸y häng n­íc v¸ch t­êng vµ ph­¬ng tiÖn ch÷a ch¸y ban ®Çu b»ng b×nh bät, xe ®Èy c¸ nh©n

* HÖ thèng ch÷a ch¸y häng n­íc v¸ch t­êng: 

§­îc l¾p ë tÊt c¶ c¸c tÇng tõ tÇng trÖt ®Õn tÇng 21, mçi tÇng ®­îc l¾p  02 häng n­íc.

§­êng èng cÊp n­íc ®Õn c¸c hép häng n­íc ®­îc bè trÝ nh­ sau:

· C¸c ®­êng èng trôc chÝnh d­íi ®Êt ®­îc ch«n ngÇm 30cm

· C¸c ®­êng èng trôc ®øng th«ng tÇng lªn m¸i ®­îc ®Æt trong c¸c hép kü thuËt.

· C¸c èng nèi tõ èng trôc ®øng tíi häng n­íc ®­îc ch«n ngÇm trong t­êng.

* HÖ thèng ph­¬ng tiÖn ch÷a ch¸y ban ®Çu 

 
( C¸c b×nh bät ABC MFZ4, vµ xe ®Èy MT35 )  

· C¸c b×nh bät MFZ4 ®­îc l¾p ®Æt ë tÊt c¶  c¸c tÇng (bªn trong mçi hép cã 02 b×nh).

· Xe ®Èy ch÷a ch¸y ®­îc ®Æt ë tÇng ®Ó xe.

(Hép häng n­íc v¸ch t­êng vµ hép ®ùng b×nh bät ®Òu ®­îc ch«n ch×m trong t­êng)

· Hép ®ùng b×nh ®­îc ®Æt ë cao ®é : ®¸y hép c¸ch mÆt sµn 70 cm                                               

· Hép häng n­íc ®­îc ®Æt ë cao ®é : T©m van CC c¸ch mÆt sµn 1,25m

* HÖ thèng ch÷a ch¸y häng n­íc v¸ch t­êng.

· C¨n cø tÝnh chÊt ch¸y trong c«ng tr×nh, ®¸m ch¸y xuÊt hiÖn thuéc lo¹i ch¸y chÊt r¾n (A1) lµ chñ yÕu. §Ó ch÷a ch¸y thÝch hîp víi lo¹i ®¸m ch¸y nµy, chän chÊt ch÷a ch¸y chñ ®¹o lµ n­íc, chÊt ch÷a ch¸y ban ®Çu lµ bät.

· C¨n cø vµo kiÕn tróc cña c«ng tr×nh, bè trÝ ë tÊt c¶ chç xung yÕu ®Òu cã häng n­ãc, ®¶m b¶o c¸c ®¸m ch¸y ë bÊt kú khu vùc nµo ®Òu phun ®­îc n­íc tíi ®Ó dËp t¾t ®¸m ch¸y, b¸n kÝnh ho¹t ®éng cña mét häng n­íc ®Õn 25m víi l­u l­îng ®Çu vßi phun q = 2,5 l/ s. Nguån n­íc ch÷a ch¸y ®­îc lÊy ngay t¹i bÓ dù tr÷ n­íc cña c«ng tr×nh cã khèi tÝch ®ñ ®Ó ch÷a ch¸y trong tèi thiÓu 03 giê.

· Tõ c¬ së trªn, bè trÝ häng n­íc v¸ch t­êng vµ b×nh ch÷a ch¸y x¸ch tay. VÞ trÝ l¾p ®Æt ®­îc thÓ hiÖn ë b¶n vÏ trong hå s¬ thiÕt kÕ. 

· HÖ thèng ®­îc l¾p ®Æt mét b¬m ch÷a ch¸y chÝnh lµ b¬m ®iÖn 3 pha, vµ mét m¸y b¬m dù phßng khi mÊt ®iÖn.
· Dùa vµo c¸c c«ng thøc, ph­¬ng ph¸p tÝnh to¸n vÒ thñy ®éng lùc häc ®Ó tÝnh to¸n, ph©n bè l­u l­îng vµ tÝnh tæn hao n¨ng l­îng cho m¹ng cña hÖ thèng.

* TÝnh to¸n l­îng n­íc dù tr÷.

· C¨n cø vµo TCVN- 2622-1995 - CÊp n­íc ch÷a ch¸y vµ c¨n cø vµo TCVN 4523-1988 - CÊp n­íc bªn trong – Tiªu chuÈn thiÕt kÕ

· C¨n cø tho¶ thuËn cña C«ng an Thµnh phè Hµ Néi t¹i c«ng v¨n sè 37CV-CT/PC23 ngµy 20/2//2004 khèi l­îng n­íc dù tr÷ cho chøa cã khèi tÝch ( 150m3.

* HÖ thèng ®­êng èng cung cÊp n­íc vµ häng n­íc ch÷a ch¸y.

· HÖ thèng ®­êng èng cÊp n­íc ch÷a ch¸y bao gåm: ®­êng èng chÝnh vµ ®­êng èng nh¸nh.

· §­êng èng chÝnh trong nhµ (PhÇn èng dÉn tõ m¸y b¬m ®Õn c¸c ®­êng èng trôc ®øng) vµ tíi trô tiÕp n­íc ngoµi nhµ sö dông èng thÐp tr¸ng kÏm chÞu ¸p lùc (100 ®­îc ch«n ngÇm d­íi ®Êt ë ®é s©u 30 cm so víi cèt nÒn nhµ dÉn ®Õn c¸c ®­êng èng nh¸nh lµ ®­êng èng trôc ®øng tõ tÇng1 lªn tÇng m¸i  cña toµ nhµ.

· §­êng èng nh¸nh (èng trôc ®øng) sö dông èng thÐp tr¸ng kÏm (65 ®­îc ®Æt trong hép kü thuËt nèi tõ tÇng trÖt lªn ®Õn tÇng 18 vµ lªn tÇng m¸i ®­îc nèi víi c¸c bÓ chøa n­íc. Tõ c¸c trôc ®øng t¹i mçi tÇng dÉn ®Õn c¸c hép häng n­íc ch÷a ch¸y dïng èng kÏm (50, ®i ngÇm trong t­êng hoÆc treo trªn trÇn nhµ (Chi tiÕt xem trong c¸c b¶n vÏ kü thuËt).

· Häng n­íc ch÷a ch¸y ®­îc bè trÝ bªn trong nhµ c¹nh lèi ra vµo cÇu thang, hµnh lang, n¬i dÔ sö dông. L¨ng phun ®­îc sö dông : Q = 2,5l/s ( 300 l/phót, ®­êng kÝnh èng dÉn ®Õn l¨ng phun (50, ®­êng kÝnh miÖng l¨ng (13, cuén vßi tr¸ng cao su dµi 20m. HÖ thèng ®­îc l¾p ®Æt tõ tÇng hÇm ®Õn tÇng m¸i vµ ®Õn vÞ trÝ ®Æt häng n­íc ch÷a ch¸y. T©m cña häng n­íc ®­îc bè trÝ ë ®é cao 1,25m so víi mÆt sµn.

· C¸c häng n­íc ch÷a ch¸y trong nhµ ®­îc ®Æt trong c¸c hép thÐp, cã kÝch th­íc 650 x 550 x 180, l¾p kÝnh mÆt tr­íc vµ ®­îc ®Æt ch×m trong t­êng, trang bÞ ®ång bé víi van, ®Çu nèi, vßi, l¨ng ch÷a ch¸y.

· HÖ thèng ®­êng èng ®­îc nèi lªn bÓ n­íc m¸i nh»m tËn dông nguån n­íc s½n cã cña c«ng tr×nh, vµ ®­îc nèi m¹ch vßng c¶ ë ®­êng mÆt ®Êt vµ trªn m¸i t¹o ra ¸p lùc cao.

· Hai ®Çu ®­êng èng c¸c trôc ®øng ®­îc bè trÝ l¾p mçi ®Çu 01 van kho¸, ®Ó tiÖn cho viÖc kiÓm tra vµ söa ch÷a tõng trôc èng riªng rÏ trong khi c¸c trôc cßn l¹i vÉn s½n sµng lµm viÖc khi cã ch¸y x¶y ra.

7.7.3 Chän m¸y b¬m ch÷a ch¸y nh­ sau:

* M¸y b¬m ®iÖn 3 pha. 

· C«ng suÊt 

15 kw

· Cét ¸p 


 90 m.c.n       –         76 m.c.n

· L­u l­îng

18m3/h           _         42 m3/h.

* M¸y b¬m dÇu dù phßng. 

· C«ng suÊt 

23,6kw

· Cét ¸p 


40m.c.n      –      100m.c.n

· L­u l­îng

87 m3/h       - 36m3/h.

7.7.4 HÖ thèng ph­¬ng tiÖn ch÷a ch¸y ban ®Çu ( b×nh ch÷a ch¸y x¸ch tay)vµ xe ®Èy ch÷a ch¸y

* B×nh ch÷a ch¸y x¸ch tay ®Ó trong hép s¾t cã kÝch th­íc 650*550*180 ch«n ngÇm trong t­êng .

– B×nh ch÷a ch¸y d¹ng bät hçn hîp ABC lo¹i 4 kg cã Model : MFZ4 cã kh¶ n¨ng dËp t¾t ®¸m ch¸y nhá cã tÝnh chÊt vËt ch¸y ë 2 nhãm A, B vµ C theo ph©n lo¹i cu¶ tÝnh chÊt ®¸m ch¸y .

 B×nh ch÷a ch¸y x¸ch tay chøa bät A, B vµ C thÝch hîp cho ®¸m ch¸y m¸y mãc thiÕt bÞ kh«ng thÓ sö dông nh÷ng chÊt ch÷a ch¸y kh¸c nh­ n­íc , v× nÕu kh«ng sÏ g©y ch¸y, chËp hoÆc khi ch÷a ch¸y xong sÏ kh«ng cßn gi¸ trÞ sö dông n÷a.

Nh÷ng b×nh ch÷a ch¸y x¸ch tay ®­îc bè trÝ t¹i cÇu thang, hµnh lang, lµ nh÷ng n¬i cã nhiÒu ng­êi qua l¹i, dÔ nh×n thÊy vµ thuËn tiÖn sö dông, vÞ trÝ l¾p ®Æt c¸ch mÆt sµn 01m

· TÇng ®Ó xe, cã nguy c¬ ch¸y cao nªn ®­îc ®Æt 06 hép ®ùng b×nh (Mçi hép cã 02 b×nh) vµ hµnh lang c¸c tÇng nhµ, khu tÇng ®Ó xe:
· ThiÕt kÕ hÖ thèng ch÷a ch¸y tù ®éng b»ng n­íc t¹i hÇm ®Ó xe.
· C¸c lèi tho¸t n¹n ra cÇu thang bé: l¾p ®Æt ®Ìn chiÕu s¸ng sù cè vµ biÓn b¸o chØ dÉn.

· Tõ tÇng 1 ®Õn tÇng 16 mçi tÇng ®­îc ®Æt 02 hép.

 (VÞ trÝ l¾p ®Æt vµ sè l­îng ®­îc thÓ hiÖn chi tiÕt trong c¸c b¶n vÏ kü thuËt)          

· Xe ®Èy ch÷a ch¸y MT35  lµ lo¹i b×nh chøa khÝ CO2 cã dung tÝch lín ®­îc ®Æt t¹i nhµ ®Ó xe ë c¸c tÇng (n¬i cã nguy c¬ dÔ x¶y ra ch¸y, ®¸m ch¸y  chñ yÕu lµ ch¸y x¨ng dÇu).

· Bªn ngoµi nhµ bè trÝ 02 häng n­íc ch÷a ch¸y cã l­u l­îng 5l/s/1häng. (Häng chê ngoµi nhµ nèi víi hÖ thèng cÊp n­íc ch÷a ch¸y bªn trong c«ng tr×nh).

7.7.5  KÕt luËn

HÖ thèng b¸o ch¸y tù ®éng, ch÷a ch¸y häng n­íc v¸ch t­êng vµ ph­¬ng tiÖn ch÷a ch¸y ban ®Çu ®­îc thiÕt kÕ ®¶m b¶o c¸c tiªu chuÈn vÒ an toµn phßng ch¸y ch÷a ch¸y do nhµ n­íc quy ®Þnh .

Trong qu¸ tr×nh sö dông ph¶i huÊn luyÖn cho c¸n bé c«ng nh©n viªn thao t¸c chÝnh x¸c, kÞp thêi, th­êng xuyªn kiÓm tra ®Þnh kú (VËn hµnh m¸y b¬m ®iÖn, x¨ng, b¶o d­ìng hÖ thèng b¸o ch¸y tù ®éng ...), viÖc tËp huÊn cho c¸n bé c«ng nh©n viªn trong c¬ quan vÒ c«ng t¸c  an toµn PCCC lµ rÊt cÇn thiÕt vµ ®­îc quan t©m ®óng møc.  

7.7.6 Kinh phÝ ®Çu t­: Tæng kinh phÝ ®Çu t­       
350.000.000® 

trong ®ã     ThiÕt bÞ          350.000.000®   

7.8 Gi¶i ph¸p chèng sÐt

7.8.1
C¸c c¨n cø ®Ó thiÕt kÕ vµ chän thiÕt bÞ

+ TCN 68-174/1998 tiªu chuÈn chèng sÐt cña Tæng Côc B­u §iÖn.

+ 20 TCN 46-84 tiªu chuÈn chèng sÐt cña Bé X©y Dùng.

+ Quy m« x©y dùng c«ng tr×nh: Toµ nhµ cã chiÒu cao 62m, vïng b¶o vÖ chèng sÐt 662m2, trong ®ã b¸n kÝnh cÇn b¶o vÖ 15m.

7.8.2
Chän thiÕt bÞ
C¨n cø c¸c tiªu chuÈn chèng sÐt hiÖn hµnh vµ quy m« c«ng tr×nh, chän thiÕt bÞ chèng sÐt lo¹i ®Çu thu sÐt tia tiªn ®¹o ph¸t xung ®iÖn thÕ cao 

· HÖ thèng chèng sÐt bao gåm ®Çu chèng sÐt, c¸p tho¸t sÐt, hÖ thèng nèi ®Êt chèng sÐt:

· §Çu thu sÐt dµi 2m lµ mét khèi thÐp kh«ng gØ ®­îc liªn kÕt víi bé ghÐp nèi b»ng inèc dµi 3m, l¾p ®Æt t¹i vÞ trÝ cao nhÊt cña toµ nhµ.

· HÖ thèng c¸p tho¸t sÐt: 02 ®­êng c¸p ®ång tho¸t sÐt t¹i vÞ trÝ trôc A-1 vµ A-4 ®¶m b¶o kh¶ n¨ng dÉn sÐt nhanh chãng an toµn cho c«ng tr×nh, c¸p tho¸t sÐt víi diÖn tÝch c¾t ngang lµ 70mm2. C¸ch 1.5m cã mét bé kÑp ®Þnh vÞ c¸p tho¸t sÐt.   

· HÖ thèng nèi ®Êt chèng sÐt: Cäc nèi ®Êt b»ng thÐp bäc ®ång (16 dµi 2.5m ch«n c¸ch nhau 3.0m vµ liªn kÕt víi nhau b»ng b¨ng ®ång trÇn 25x3mm. §Çu trªn cña cäc ®­îc ®ãng s©u d­íi mÆt ®Êt 1.0m vµ b¨ng ®ång trÇn ®­îc ®Æt trong c¸c r·nh 0.5m s©u 1.10m. ViÖc liªn kÕt gi÷a cäc ®ång, b¨ng ®ång vµ c¸p ®ång tho¸t sÐt b»ng bé kÑp ®Æc chñng nèi ®Êt tu©n theo tiªu chuÈn chèng sÐt 20 TCN 46-84 hiÖn hµnh cña Bé X©y dùng.
· §iÖn trë nèi ®Êt chèng sÐt (10( tu©n theo tiªu chuÈn 20 TCN 46-84 cña Bé X©y dùng.

· Ho¸ chÊt GEM cã t¸c dông lµm gi¶m ®iÖn trë suÊt ®Êt, t¨ng ®é liªn kÕt phÇn kim lo¹i víi ®Êt vµ æn ®Þnh ®Êt theo mïa, ho¸ chÊt nµy ®­îc d¶i t¹i c¸c ®iÖn cùc tiÕp ®Êt vµ däc theo b¨ng ®ång tiÕp ®Êt.

· Hép kiÓm tra tiÕp ®Þa chç nèi ®Êt dïng ®Ó theo dâi vµ kiÓm tra ®Þnh kú gi¸ trÞ ®iÖn trë nèi ®Êt hµng th¸ng, hµng quý vµ hµng n¨m. 

· Nguyªn lý ho¹t ®éng cña thiÕt bÞ lµ chñ ®éng dÉn sÐt, ®Çu thu sÐt ph¸t ra sung ®iÖn cao ®Ó thu tia sÐt phãng xuèng vïng cÇn b¶o vÖ, b¸n kÝnh b¶o vÖ an toµn lµ 58m.

Nh­ vËy toµ nhµ 21 tÇng cao ~75m ®­îc trang bÞ l¾p ®Æt 01 hÖ thèng chèng sÐt lµ hîp lý, ®¶m b¶o ®é an toµn cao vµ tÝnh thÈm mü c«ng tr×nh.

* Bè trÝ hÖ thèng chèng sÐt:
(Xem s¬ ®å kÌm theo)

7.9
Th«ng tin liªn l¹c

· ThiÕt kÕ l¾p ®Æt:

· L¾p ®Æt 150 sè trong ®ã mçi gia ®×nh 01sè.

·  Sö dông lo¹i c¸p th«ng tin lâi ®ång cho ®iÖn tho¹i vµ internet, hÖ thèng truyÒn h×nh c¸p quang.

· Toµn bé hÖ thèng d©y ®­îc luån trong èng nhùa cøng ®i ngÇm trong t­êng ®Õn c¸c vÞ trÝ cã æ c¾m gi¾c. PhÇn m¸y sÏ do c¸c gia ®×nh tù ®Çu t­.

· Kinh phÝ ®Çu t­: 300.000.000®.

7.10    BiÖn ph¸p qu¶n lý b¶o vÖ m«i tr­êng trong qu¸ tr×nh thi c«ng

Dù ¸n x©y dùng Toµ nhµ hçn hîp v¨n phßng nhµ ë, nhµ xuÊt b¶n CAND, Bé C«ng An ®­îc x©y dùng trong ph¹m vi thµnh phè. Trong qu¸ tr×nh thi c«ng, nhµ thÇu ph¶i ®¶m b¶o néi quy vµ luËt m«i tr­êng còng nh­ c¸c c«ng tr×nh liÒn kÒ vµ c¶nh quan khu vùc, néi dung chñ yÕu  nh­ sau :

· Trong qu¸ tr×nh thi c«ng, c¸c  xe vËn chuyÓn ph¶i cã b¹t phñ kÝn thïng xe ®Ó tr¸nh r¬i v·i vËt liÖu trªn ®­êng. 

· ChÊt th¶i vµ phÕ liÖu ®­îc thu gom hµng ngµy, kh«ng ®Ó tån ®äng nhiÒu trong c«ng tr×nh. 

· Qu¸ tr×nh x©y dùng ph¶i ®¶m b¶o h¹n chÕ tiÕng ån, bôi  d­íi møc cho phÐp.

· N­íc th¶i ph¶i qua hÖ thèng läc ®Ó lo¹i trõ r¸c r¬i vµo hÖ thèng cèng chung cña thµnh phè.

· Cã biÖn ph¸p che ch¾n c«ng tr×nh trong suèt qu¸ tr×nh thi c«ng ®Ó ®¶m b¶o tr¸nh bôi, vËt r¬i vµ mü quan chung cña thµnh phè vµ khu vùc.

· Phèi hîp víi c¸c c¬ quan chøc n¨ng ®Ó qu¶n lý trËt tù, an ninh vµ phßng chèng dÞch bÖnh  trong qu¸ tr×nh x©y dùng. Cã nhµ vÖ sinh riªng cho c¸n bé c«ng nh©n tham gia thi c«ng.

· §¶m b¶o hÌ, ®­êng s¹ch sÏ. Cã biÖn ph¸p vËn chuyÓn hîp lý tr¸nh giê cao ®iÓm vµ tr¸nh ïn t¾c giao th«ng.

· Kh«ng sö dông thiÕt bÞ thi c«ng cã tiÕng ån lín trong nh÷ng giê cao ®iÓm, ca ba.

7.11   BiÖn ph¸p tæ chøc thi c«ng

· Chän ®¬n vÞ thi c«ng cã kinh nghiÖm, tay nghÒ cao, trªn nguyªn t¾c kh«ng ¨n, ë t¹i c«ng tr×nh .

· ChuÈn bÞ tèt c¸c c«ng t¸c  hµng rµo, b¶o vÖ, nguån ®iÖn, n­íc, hÖ thèng tho¸t n­íc, m¸y mãc thi c«ng. Duy tr× vµ tu bæ th­êng xuyªn ®Ó c¸c hÖ thèng nµy vËn hµnh tèt trong suèt qu¸ tr×nh thi c«ng.

· Bè trÝ mÆt b»ng thi c«ng trªn nguyªn t¾c  ®¶m b¶o phôc vô thi c«ng tèt, an toµn vµ vÖ sinh m«i tr­êng. MÆt b»ng thi c«ng ph¶i ®­îc duyÖt tr­íc khi tiÕn hµnh thi c«ng. 

· C«ng t¸c ph¸ dì chØ ®ù¬c tiÕn hµnh sau khi cã biÖn ph¸p ®­îc duyÖt, bè trÝ ®Çy ®ñ hÖ gi¸o, bao che tr¸nh bôi, vËt liÖu ph¸ dì ®­îc ®­a xuèng mÆt ®Êt theo hÖ thèng èng dÉn t¹m.

· C«ng t¸c vËn chuyÓn ®­îc tiÕn hµnh chñ yÕu vµo  ban ®ªm, trªn nguyªn t¾c tr¸nh giê cao ®iÓm, kh«ng g©y ïn t¾c vµ kh«ng cho phÐp r¬i v·i trªn ®­êng.

· C«ng t¸c chÊt l­îng  ®­îc qu¶n lý theo hÖ thèng qu¶n lý chÊt l­îng ISO 9001 - 2000.

· PhÇn vØa hÌ, hÖ thèng cÊp ®iÖn, n­íc, tho¸t n­íc ngoµi nhµ nèi víi hÖ thèng chung cña thµnh phè ®­îc thi c«ng sau cïng.

· TiÕn ®é thi c«ng ph¶i ®­îc lËp vµ duyÖt tr­íc khi khëi c«ng. C¸c nhµ thÇu thi c«ng ®­îc chän ph¶i tu©n thñ theo tiÕn ®é ®· ®­îc duyÖt.
7.12. Gi¶i ph¸p chèng mèi: 

Tho¶ thuËn víi c¬ quan chuyªn ngµnh ®Ó triÓn khai c«ng t¸c phßng chèng mèi tõ giai ®o¹n thi c«ng ®µo mãng trong ®ã:

· Trong qu¸ tr×nh ®µo ®Êt mãng ph¶i quan s¸t , nÕu ph¸t hiÖn  cã mèi th× xö lý triÖt ®Ó.

· Tr­íc khi lÊy ®Êt mãng vµ san nÒn, ph¶i r¶i thuèc theo qui ®Þnh. 

7.13. HÖ thèng kü thuËt b¶o vÖ phôc vô b¶o tr× mÆt ngoµi toµ nhµ 

HiÖn t¹i trªn ®Þa bµn Hµ Néi ®· cã doanh nghiÖp chuyªn nhËn thÇu b¶o tr× mÆt ngoµi c«ng tr×nh nh­ s¬n t­êng, söa ch÷a thay thÕ c¸c bé phËn mÆt ngoµi c«ng tr×nh, röa kÝnh vµ t­êng ,… v. v. C¸c nhµ thÇu cã thiÕt bÞ chuyªn dông vµ c«ng nh©n kü thuËt ®­îc ®µo t¹o chÝnh quy, c¸c thiÕt bÞ chuyªn dông chñ yÕu lµ kÕt cÊu treo. Do ®ã, m¸i toµ nhµ 18 tÇng ®­îc thiÕt kÕ c¸c trô treo thiÕt bÞ b»ng thÐp (25 lo¹i kh«ng rØ, kho¶ng c¸ch 15m cã 01 trô, c¸c thÐp trô ®­îc hµn liªn kÕt víi thÐp chÞu lùc sµn m¸i.
7.14. HÖ thèng th«ng giã: 

Chñ yÕu dïng gi¶i ph¸p th«ng giã tù nhiªn, tÇng hÇm trang bÞ qu¹t hót ®Èy th«ng giã, c¸c khu vÖ sinh cã qu¹t hót giã tho¸t lªn m¸i b»ng ®­êng èng. 
Ch­¬ng VIII:  nguån vèn - Tæng møc ®Çu t­

1. nguån vèn vµ kh¶ n¨ng tµi chÝnh 

Nguån vèn ®Çu t­ thùc hiÖn dù ¸n tõ giai ®o¹n chuÈn bÞ ®Õn giai ®o¹n kÕt thóc ®Çu t­ c«ng tr×nh vµ khai th¸c sö dông bao gåm: Vèn cña Chñ ®Çu t­ …% vµ vèn ®Æt hµng mua nhµ …%

2. Tæng møc ®Çu t­
 Tæng chi phÝ ®Çu t­ dù ¸n " Toµ nhµ hçn hîp v¨n phßng nhµ ë, Nhµ xuÊt b¶n CAND, Bé C«ng An" tõ giai ®o¹n chuÈn bÞ ®Çu t­ ®Õn giai ®o¹n kÕt thóc ®Çu t­ ®­a c«ng tr×nh vµo khai th¸c sö dông lµ 108.883.415.800 ®ång, trong ®ã  thµnh phÇn, chi phÝ vµ gi¸ thµnh b×nh qu©n nh­ sau: (Chi tiÕt tÝnh to¸n xem b¶ng 1, b¶ng 2, b¶ng 3, b¶ng 4)







 (§¬n vÞ : ®ång)

	DiÔn gi¶i chi phÝ
	Gi¸ trÞ 

Tr­íc thuÕ
	Gi¸ trÞ 

Sau thuÕ
	chi phÝ 

B×nh Qu©n

m2 sµn

	
	1
	2
	3
	4

	1 -
	Chi phÝ x©y dùng
	235,872,000,000
	        259,460,120,000
	

	2 -
	Chi phÝ thiÕt bÞ
	4,530,000,000
	        4.984.000.000
	

	3 -
	Chi phÝ KTCB kh¸c
	12,862,000,000
	        14,149,051,902 
	

	4 -
	Båi th­êng thiÖt h¹i & GPMB
	3.494.140.000
	3.494.140.000
	

	
	Céng
	256.758.000.000
	282.087.000.000
	

	5 -
	Chi phÝ dù phßng (10%)
	25.675.800.000
	28.208.700.000
	

	
	Tæng céng
	282.433.800.000
	310.115.000.000
	7.212.000


· Tæng suÊt ®Çu t­ 1m2 = 7.212.000 ®ång.

· Tæng kinh phÝ ®Çu t­ ch­a cã thuÕ VAT lµ 282.433.800.000 ®ång, bao gåm:

· Chi phÝ gi¶i phãng mÆt b»ng : 3.494.140.000 ® x 1,1 = 3.843.554.000®

(1,1 lµ ph©n bæ chi phÝ dù phßng cho tõng h¹ng môc)

· Chi phÝ h¹ tÇng kü thuËt ngoµi nhµ : 2.806.100.000® x 1,1 = 3.086.710.000®.

· Chi phÝ x©y dùng nhµ 255.480.000.000 ®ång.

· So s¸nh víi mét sè dù ¸n nhµ cao tÇng t¹i Hµ Néi, tæng møc ®Çu t­ vµ suÊt ®Çu t­ x¸c ®Þnh trªn lµ hîp lý.
Ch­¬ng IX:  Ph©n tÝch hiÖu qu¶ vèn ®Çu t­

1. Nh÷ng c¨n cø chung
· C¨n cø quy chÕ qu¶n lý ®Çu t­ vµ x©y dùng ban hµnh kÌm theo NghÞ ®Þnh sè 52/1999/N§-CP ngµy 8/7/1999 vµ sè 12/2000/N§-CP ngµy 5/5/2000, NghÞ ®Þnh sè 07/2003/ N§-CP ngµy 31/01/2003 cña ChÝnh phñ vÒ viÖc söa ®æi bæ sung mét sè ®iÒu cña NghÞ ®Þnh sè 52/1999/ NDD-CP ngµy 7/8/1999.

· Th«ng t­ sè 09/2000/TT-BXD ngµy 17/7/2000 cña Bé x©y dùng h­íng dÉn lËp vµ qu¶n lý chi phÝ x©y dùng c«ng tr×nh thuéc dù ¸n ®Çu t­.

· Th«ng t­ sè  45/2003/ TT-BTC ngµy 15/5/2003 cña Bé tµi chÝnh h­íng dÉn quyÕt to¸n vèn ®Çu t­.

· Th«ng t­ sè 120/2003/TT-BTC h­íng dÉn thi hµnh nghÞ ®Þnh sè 158/2003/N§-CP ngµy 10/12/2003 cña ChÝnh phñ quy ®Þnh thi hµnh luËt thuÕ GTGT vµ luËt söa ®æi bæ sung.

· QuyÕt ®Þnh sè 166/1999/Q§-BTC ngµy 30/12/1999 cña Bé tµi chÝnh vÒ trÝch khÊu hao c¬ b¶n Tµi s¶n cè ®Þnh.

· C¸c chÕ ®é chÝnh s¸ch ®Çu t­ x©y dùng c¬ b¶n hiÖn hµnh.
2. TÝnh gi¸ thµnh chi phÝ cho tõng ®¬n vÞ s¶n phÈm

2.1. Ph­¬ng ¸n ph©n bæ chi phÝ 

C¨n cø môc ®Ých ®Çu t­ cña dù ¸n lµ x©y dùng nhµ ë phôc vô ®èi t­îng lµ c¸n bé chiÕn sü NXB CAND thuéc Bé C«ng An, do ®ã ph­¬ng ¸n ph©n bæ chi phÝ gi¸ thµnh s¶n phÈm nh­ sau:

TÇng hÇm: kh«ng ph©n bæ chi phÝ.

TÇng trÖt – tÇng 5:   ph©n bæ chi phÝ theo diÖn tÝch sµn: 2.228m2.

TÇng 6 – 21 (khèi nhµ ë): ph©n bæ chi phÝ diÖn tÝch 289 c¨n hé 32.266m2, trong ®ã:

(DiÖn tÝch sµn c¨n hé gåm diÖn tÝch sö dông  + diÖn tÝch t­êng sö dông chung vµ riªng tÝnh theo tim t­êng + diÖn tÝch ban c«ng l« gia).

	TÇng
	Sè 

c¨n hé
	DiÖn tÝch sµn

(m2)
	DT sö dông chung

(m2)
	Tæng DT c¨n hé

(m2)

	TÇng hÇm
	
	2228
	2228
	

	TÇng trÖt
	
	2228
	2228
	

	T2-T18
	17x17=289
	17x2250=38.250
	17x352=5.984
	1898x17=32.266

	Céng
	
	42.912
	10.646
	32.266


· C¬ cÊu diÖn tÝch khèi nhµ ë:

	Lo¹i h×nh c¨n hé
	DT c¨n hé (m2)
	Sè l­îng c¨n hé
	Tæng DT 

(m2)
	Tû lÖ %

	1. Lo¹i nhµ A
	103
	68
	7.004
	

	2. Lo¹i nhµ B              

                                      
	117


	68


	7.956
	

	3. Lo¹i nhµ C                                           
	123


	68


	8.364
	

	4. Lo¹i nhµ D
	117
	34
	3.978
	

	5. Lo¹i nhµ E
	92
	17
	1.564
	

	6. Lo¹i nhµ F
	100
	34
	3.400
	

	Céng
	
	289
	32.266
	


2.2 Gi¸ thµnh c¸c ®¬n vÞ s¶n phÈm

· Tæng diÖn tÝch ph©n bæ: 32.266m2 + 2.228m2 kinh doanh = 34.494m2
· Gi¸ thµnh b×nh qu©n cho 1m2 sµn c¨n hé: 9.823.770 ®
5. Nh÷ng c¨n cø ph©n tÝch hiÖu qu¶ ®Çu t­

· Thêi gian thÝch hîp ®Ó ph©n tÝch tµi chÝnh lµ 20 n¨m

· Thêi gian khÊu hao tµi s¶n cè ®Þnh:  15 n¨m.

· ThuÕ vµ nghÜa vô nép ng©n s¸ch: ThuÕ kinh doanh 10%, thuÕ thu nhËp doanh nghiÖp 28%.

· Dù kiÕn gi¸ b¸n nhµ: gi¸ b¸n 1m2 sµn cña tõng c¨n hé theo diÖn tÝch vµ tÇng ®­îc tÝnh to¸n ®¶m b¶o ®ñ chi phÝ, thuÕ vµ cã l·i trong ®ã gi¸ thµnh chi phÝ ®­îc cÊp cã thÈm quyÒn phª duyÖt, thuÕ kinh doanh 10% vµ lîi nhuËn sau thuÕ cho Chñ ®Çu t­ lµ 3%.

· Gi¸ cho thuª khu kinh doanh tõ tÇng 1 ®Õn tÇng 5: gi¸ cho thuª phï hîp mÆt b»ng gi¸ khu vùc ®ång thêi ®¶m b¶o an toµn tµi chÝnh vµ kinh doanh cã l·i, dù kiÕn 95.000®/m2/th¸ng, trong ®ã chi phÝ sö dông ®iÖn n­íc do ®èi t­îng thuª ph¶i thanh to¸n theo thùc tÕ. 

240m2x5tÇngx 95.000®/m2/th¸ng x 12 th¸ng = 1.368.000.000 ®ång

· KÕ ho¹ch cho thuª: 

· N¨m thø 1 ®¹t 65%:         1.368.000.000 ® x 65%  = 889.200.000 ®ång

· N¨m thø 2 ®¹t 75%:         1.368.000.000 ® x 75%  = 1.026.000.000 ®ång

· N¨m thø 3 ®¹t 80%:         1.368.000.000 ® x 80%  = 1.094.400.000 ®ång

· N¨m thø 4 ®¹t 90%:         1.368.000.000 ® x 90%  = 1.231.200.000 ®ång

· N¨m thø 5 ®¹t 95%:         1.368.000.000 00® x 95%  =  1.299.600.000 ®ång

· Tõ n¨m thø 6 ®¹t 100%:   1.368.000.000 ® x 100%= 1.368.000.000 ®ång

· C¸c chi phÝ cã liªn quan:

· Chi phÝ qu¶n lý: 5% doanh thu 

· Chi phÝ söa ch÷a th­êng xuyªn: 3,5% x Doanh thu

· L·i vay ng©n hµng: 1%/th¸ng

· Chi phÝ söa ch÷a lín: dù kiÕn tÝnh tõ n¨m thø 5 trë ®i trong ®ã mçi n¨m lµ 7%.

6. ph­¬ng ¸n ph©n tÝch ®¸nh gi¸ hiÖu qu¶ ®Çu t­


C¨n cø môc tiªu ®Çu t­, h×nh thøc tæ chøc qu¶n lý kinh doanh ®· nªu t¹i ch­¬ng 5 vµ nguån thu cña dù ¸n:

· TÇng hÇm: môc tiªu ®Çu t­ lµ phôc vô cho c¸c ho¹t ®éng cña toµ nhµ, nguån thu chñ yÕu lµ kinh doanh c¸c dÞch vô vµ thu theo thêi gian. Môc ®Ých cña ph©n tÝch hiÖu qu¶ ®Çu t­ ®Ó x¸c ®Þnh Ban qu¶n lý cã ®ñ kinh phÝ ®Ó ho¹t ®éng hay ph¶i bï lç tõ lîi nhuËn cña nguån thu kh¸c, do ®ã phÇn ®¸nh gi¸ tæng hîp chung cña dù ¸n sÏ kh«ng ®Ò cËp ®Õn.

· Tõ tÇng trÖt ®Õn tÇng 5: Môc tiªu ®Çu t­ lµ kinh doanh phôc vô, nguån thu theo thêi gian, môc ®Ých ph©n tÝch hiÖu qu¶ ®Çu t­ ®Ó x¸c ®Þnh thêi ®iÓm cã lîi nhuËn vµ thêi gian thu håi vèn ®Çu t­, kh¶ n¨ng tr¶ nî.

· Khèi nhµ ë tõ tÇng 6 ®Õn tÇng 21: Môc tiªu ®Çu t­ ®Ó b¸n nhµ cho c¸c gia ®×nh c¸n bé chiÕn sü NXB CAND, doanh thu mét lÇn vµ thu ngay sau khi kÕt thóc giai ®o¹n ®Çu t­, môc ®Ých cña ph©n tÝch hiÖu qu¶ ®Çu t­ ®Ó x¸c ®Þnh thêi ®iÓm cã lîi nhuËn vµ thêi gian thu håi vèn, kh¶ n¨ng tr¶ nî.

· Kinh phÝ x©y dùng h¹ tÇng kü thuËt ngoµi nhµ, GPMB  ®­îc gi¶i quyÕt vµ thùc hiÖn theo quyÕt ®Þnh sè 15/ 2003/Q§ - UB cña UBND Thµnh phè ban hµnh ngµy 17/1/2003 .

Do vËy, ph­¬ng ¸n ph©n tÝch ®¸nh gi¸ hiÖu qu¶ ®Çu t­ gåm cã 2 phÇn:

PhÇn 1: ph©n tÝch ®¸nh gi¸ hiÖu qu¶ ®Çu t­ tõ tÇng trÖt ®Õn tÇng 5.

PhÇn 2:  ph©n tÝch ®¸nh gi¸ hiÖu qu¶ ®Çu t­ 289 c¨n hé.

7. Ph©n tÝch ®¸nh gi¸ hiÖu qu¶ ®Çu t­ 
5.1 Ph©n tÝch ®¸nh gi¸ hiÖu qu¶ ®Çu t­ thµnh phÇn.

T¹i c¸c khu chung c­​ cao tÇng Hµ Néi, kinh doanh dÞch vô bao gåm tr«ng gi÷ xe ngµy ®ªm, thu gom r¸c th¶i, vÖ sinh c«ng céng, b¶o vÖ an ninh  trËt tù, b¬m n­​íc sinh ho¹t hµng ngµy,…v.v., nh­​ng hiÖn nay Thµnh phè ch​­a cã qui ®Þnh cô thÓ møc thu phÝ. Qua kh¶o s¸t mét sè chung c­​ cao tÇng t¹i Hµ Néi , m« h×nh Ban  qu¶n lý nhµ ë cao tÇng t¹i dù ¸n Linh §µm ®· ®​­îc ng­​êi d©n chÊp thuËn, do ®ã trong ph¹m vi dù ¸n nµy sÏ tham kh¶o c¸ch tÝnh vµ møc thu phÝ cña Ban qu¶n lý chung c­​ cao tÇng dù ¸n Linh §µm ®Ó x¸c ®Þnh.

· Tæng doanh thu n¨m lµ 902.640.000® trong ®ã:

+ Nguån thu c¸c c¨n hé khèi nhµ ë (tÝnh b×nh qu©n gia ®×nh 05 ng­​êi cã 02 xe:

	* Tr«ng xe qua ®ªm 
	:  2xe x 50.000® /xe x 289 c¨n hé
	=28.900.000 ®/th¸ng

	* Quü an ninh trËt tù thu gom r¸c, vÖ sinh 
	:  100.000 ®/c¨n hé x 289 c¨n hé 
	=28.900.000 ®/th¸ng

	
	                            Céng :

57.800.000 ® x12th¸ng
	= 57.800.000®

= 693.600.000®


+ Nguån thu tr«ng gi÷ xe cña kh¸ch ®Õn khèi nhµ ë (dù tÝnh kho¶ng 70 xe ngµy ®ªm):

	70xe x 1000®/xe x 26ngµy x 12th¸ng
	= 21.840.000®


+ Khu kinh doanh 1560m2 tÇng 1:                

                                    1560m2 x5tÇngx2.000®/m2/th¸ngx12 th¸ng = 187.200.000®

· Tæng chi phÝ hµng n¨m lµ: 303.120.000®, trong ®ã:

+ Chi phÝ tiÒn l​­¬ng vµ b¶o hiÓm: 

	16CBCNV x 1.500.000®/ng­​êi/th¸ng x 12 th¸ng
	= 288.000.000®


+ C¸c chi phÝ hµnh chÝnh vµ chi phÝ kh¸c:

	12th¸ng x 1.260.000®/th¸ng
	= 15.120.000®


ViÖc tÝnh to¸n hiÖu qu¶ kinh tÕ víi môc ®Ých x¸c ®Þnh Ban qu¶n lý cã nguån thu tµi chÝnh æn ®Þnh l©u dµi, ®Ó ho¹t ®éng nh»m qu¶n lý vµ ®¶m b¶o cho toµ nhµ ho¹t ®éng b×nh th​­êng, sè tiÒn cßn l¹i ®­îc bæ sung vµo quü Ban qu¶n lý. C¨n cø vµo kÕt qu¶ tÝnh to¸n trªn Ban qu¶n lý cã ®ñ kinh phÝ ®Ó duy tr× ho¹t ®éng, 

5.2.2 Khèi kinh doanh siªu thÞ th­¬ng m¹i vµ v¨n phßng  cho thuª 
Tæng chi phÝ ®Çu t­ (tr­íc thuÕ) … ®ång 

Theo kÕt qu¶ tÝnh to¸n tõ n¨m thø 11 kinh doanh cã l·i vµ tr¶ hÕt nî n¨m thø 19.

5.2.3 Khèi nhµ ë: 

Doanh thu tõ kinh doanh nhµ. Nguån thu b¸n 289 c¨n hé 

	Tæng doanh thu
	
	
	316.973.786.243

	ThuÕ VAT
	
	
	28.815.858.160

	Doanh thu thuÇn b¸n c¸c c¨n hé
	
	288.157.928.083

	Chi phÝ ®Çu t­ kh«ng kÓ thuÕ VAT
	269.306.547.820

	Lîi nhuËn b¸n c¸c c¨n hé
	
	18.851.380.263

	ThuÕ TNDN 28%
	
	
	5.278.386.474

	Lîi nhuËn sau thuÕ
	
	13.572.993.789


5.3  Ph©n tÝch ®¸nh gi¸ tæng hîp hiÖu qu¶ ®Çu t­ dù ¸n

· Ph­¬ng ¸n tµi chÝnh ®­îc x¸c lËp ®óng víi qui ®Þnh cña Bé Tµi ChÝnh.

· Ban qu¶n lý nhµ cã ®¶m b¶o kinh phÝ ho¹t ®éng.

· Gi¸ b¸n c¨n hé dù kiÕn trong kinh doanh lµ phï hîp so víi mÆt b»ng gi¸ hiÖn nay do chi phÝ x©y dùng biÕn ®éng .

· HiÖu qu¶ ®Çu t­ khèi nhµ ë ; Chñ ®Çu t­ cã lîi nhuËn 13.572.993.789  ®.

· TÇng trÖt ; Tõ n¨m thø 11 cã l·i vµ tõ n¨m thø 19 trë ®i cã lîi nhuËn hµng n¨m lµ … ®. Thêi gian thu håi vèn ®Çu t­ vµ tr¶ c¸c kho¶n nî tÇng trÖt lµ 18 n¨m 
· T¨ng nguån thu cho ng©n s¸ch c¸c kho¶n nép thuÕ trong ®ã khèi nhµ ë thuÕ VAT lµ 28.815.858.160® vµ thuÕ TNDN  5.278.386.474® 

· §èi víi doanh nghiÖp: tÝch luü cho ®¬n vÞ  13.572.993.789 ®ång 
· §ãng gãp cho quü nhµ ë thµnh phè 289 c¨n hé 

* HiÖu qu¶ x· héi: 

· Gãp phÇn t¨ng quü nhµ ë cho x· héi: 32.266 m2
· T¹o viÖc lµm cho ng­êi lao ®éng.

· T¹o c¶nh quan kiÕn tróc vµ m«i tr­êng ®« thÞ .

· Gãp phÇn ®Èy nhanh tiÕn ®é thùc hiÖn dù ¸n quy ho¹ch chi tiÕt khu ®« thÞ míi Phïng Khoang.

ch­¬ng X: KÕ ho¹ch tiÕn ®é thùc hiÖn dù ¸n
· KÕ ho¹ch tiÕn ®é thùc hiÖn dù ¸n ®Çu t­ thÓ hiÖn t¹i b¶ng 6 trong ®ã:
10.1  Giai ®o¹n chuÈn bÞ ®Çu t­ : 

Hoµn thµnh th¸ng … -200…

· Kh¶o s¸t ®o ®¹c, ®¸nh gi¸ hiÖn tr¹ng c«ng tr×nh, khoan KS§C, lËp b¸o c¸o nghiªn cøu kh¶ thi .

· ThÈm ®Þnh vµ phª duyÖt.

10.2    Giai ®o¹n thùc hiÖn ®Çu t­ :
 Hoµn thµnh th¸ng …-200…
· ThiÕt kÕ vµ lËp tæng dù to¸n.


· Gi¶i phãng mÆt b»ng .

· ThÈm ®Þnh vµ phª duyÖt thiÕt kÕ + dù to¸n:


· Thi c«ng x©y l¾p. 


10.3   Giai ®o¹n kÕt thóc ®­a c«ng tr×nh vµo khai th¸c sö dông: 
Hoµn thµnh  …/200… 

· NghiÖm thu bµn giao .
· LËp hå s¬ hoµn c«ng .
· QuyÕt to¸n c«ng tr×nh . 
Ch­¬ng XI: h×nh thøc qu¶n lý thùc hiÖn dù ¸n
11.1   H×nh thøc qu¶n lý thùc hiÖn dù ¸n 

C¨n cø quy ®Þnh t¹i NghÞ ®Þnh 52/1999/N§-CP ngµy 8/7/1999 vÒ viÖc ban hµnh quy chÕ qu¶n lý  ®Çu t­  vµ x©y dùng vµ NghÞ ®Þnh sè 12/2000/N§-CP ngµy 5/5/2000 vÒ viÖc söa ®æi mét sè ®iÒu cña Quy chÕ qu¶n lý ®Çu t­ vµ x©y dùng ban hµnh kÌm theo NghÞ ®Þnh 52/1999/N§-CP cña Thñ t­íng ChÝnh phñ : H×nh thøc thùc hiÖn lµ Chñ dÇu t­ trùc tiÕp qu¶n lý thùc hiÖn dù ¸n, gióp viÖc cho Chñ ®Çu t­ lµ ban qu¶n lý dù ¸n do Chñ ®Çu t­ tuyÓn chän

11.2   C¸c ®¬n vÞ tham gia thùc hiÖn dù ¸n
· LËp b¸o c¸o nghiªn cøu kh¶ thi: C«ng ty Cæ phÇn X©y dùng & th­¬ng m¹i B¾c Hµ.

· ThiÕt kÕ kü thuËt thi c«ng: C«ng ty Cæ phÇn T­ vÊn §Çu t­, ThiÕt kÕ & X©y dùng S«ng §µ.

· C¸c c«ng viÖc cßn l¹i thùc hiÖn  theo qui ®Þnh hiÖn hµnh cña cÊp cã thÈm quyÒn quyÕt ®Þnh ban hµnh t¹i thêi ®iÓm thùc hiÖn .
Ch­¬ng XIi: X¸c ®Þnh chñ ®Çu t­
C¨n cø C«ng v¨n sè 58061/UBND-XD§T ngµy 13/12/2006 cña UBND thµnh phè Hµ Néi : Nhµ XuÊt b¶n C«ng an nh©n d©n, Bé C«ng An phèi hîp víi C«ng ty Cæ phÇn th­¬ng m¹i vµ x©y dùng B¾c Hµ lµm Chñ ®Çu t­.

Ch­¬ng XIIi: Mèi quan hÖ vµ tr¸ch nhiÖm cña c¸c c¬ quan cã liªn quan ®Õn dù ¸n
13.1   Tr¸ch nhiÖm cña chñ ®Çu t­

Chñ ®Çu t­ chÞu tr¸ch nhiÖm qu¶n lý chÊt l­îng c«ng tr×nh x©y dùng ngay tõ giai ®o¹n chuÈn bÞ ®Çu t­, thùc hiÖn ®Çu t­ cho ®Õn khi kÕt thóc x©y dùng, ®­a c«ng tr×nh vµo khai th¸c sö dông. Tr¸ch nhiÖm qu¶n lý chÊt l­îng c«ng tr×nh x©y dùng cña chñ ®Çu t­ ®­îc quy ®Þnh nh­ sau:

· Thùc hiÖn ®Çy ®ñ c¸c quy dÞnh hiÖn hµnh cña Nhµ n­íc vÒ lËp, thÈm ®Þnh vµ tr×nh duyÖt b¸o c¸o nghiªn cøu kh¶ thi, thiÕt kÕ kü thuËt vµ tæng dù to¸n.

· TuyÓn chän tæ chøc t­ vÊn, cung øng vËt t­ thiÕt bÞ x©y l¾p cã t­ c¸ch ph¸p nh©n vµ ®ñ chøc n¨ng phï hîp ®Ó ®¶m nhËn c¸c c«ng viÖc chuÈn bÞ ®Çu t­ thiÕt kÕ kü thuËt vµ tæng dù to¸n, cung øng vËt t­ thiÕt bÞ, x©y l¾p vµ gi¸m s¸t chÊt l­îng c«ng tr×nh.

· KiÓm tra chÊt l­îng c¸c lo¹i vËt liÖu, cÊu kiÖn x©y dùng, thiÕt bÞ l¾p ®Æt ®óng theo yªu cÇu thiÕt kÕ vµ tiªu chuÈn kü thuËt ®­îc duyÖt.

· §­îc quyÒn yªu cÇu c¸c tæ chøc t­ vÊn, cung øng, tæ chøc nhËn thÇu x©y l¾p gi¶i tr×nh vÒ chÊt l­îng vËt liÖu, thiÕt bÞ vµ c«ng viÖc do c¸c tæ chøc nµy thùc hiÖn. §èi víi nh÷ng c«ng viÖc kh«ng ®¹t chÊt l­îng theo quy ®Þnh cña thiÕt kÕ vµ tiªu chu¶n kü thuËt x©y dùng th× chñ ®Çu t­ cã quyÒn yªu cÇu thùc hiÖn söa ch÷a hoÆc tõ chèi nghiÖm thu.

13.2   Tr¸ch nhiÖm cña tæ chøc t­ vÊn vµ x©y dùng

Tæ chøc t­ vÊn ®Çu t­ vµ x©y dùng chÞu tr¸ch nhiÖm tr­íc chñ ®Çu t­, tr­íc ph¸p luËt vÒ thùc hiÖn ®óng thñ tôc ®Çu t­ vµ x©y dùng, vÒ chÊt l­îng s¶n phÈm t­ vÊn cña m×nh trong b¸o c¸o nghiªn cøu kh¶ thi, hå s¬ kh¶o s¸t, thiÕt kÕ kü thuËt vµ tæng dù to¸n, nh÷ng néi dung t­ vÊn kh¸c; chÞu sù kiÓm tra th­êng xuyªn cña chñ ®Çu t­ vµ c¬ quan qu¶n lý Nhµ n­íc vÒ ®Çu t­ vµ x©y dùng.

13.3   Tr¸ch nhiÖm cña nhµ thÇu

ChØ ®­îc phÐp nhËn thÇu thi c«ng c«ng tr×nh khi cã ®ñ thñ tôc ®Çu t­ vµ x©y dùng, phï hîp víi n¨ng lùc cña m×nh; thi c«ng ®óng thiÕt kÕ ®­îc duyÖt; ¸p dông ®óng c¸c tiªu chuÈn kü thuËt x©y dùng ®· quy ®Þnh vµ chÞu sù gi¸m s¸t, kiÓm tra th­êng xuyªn vÒ chÊt l­îng c«ng tr×nh cña chñ ®Çu t­, tæ chøc thiÕt kÕ vµ c¬ quan gi¸m ®Þnh Nhµ n­íc theo ph©n cÊp qu¶n lý c«ng tr×nh x©y dùng.

ChÞu tr¸ch nhiÖm tr­íc chñ ®Çu t­ vµ tr­íc ph¸p luËt vÒ chÊt l­îng thi c«ng x©y l¾p c«ng tr×nh kÓ c¶ nh÷ng phÇn viÖc do nhµ thÇu phô thùc hiÖn theo quy ®Þnh cña hîp ®ång giao nhËn thÇu x©y l¾p.


VËt liÖu, cÊu kiÖn x©y dùng vµo c«ng tr×nh ph¶i cã chøng nhËn vÒ chÊt l­îng göi cho chñ ®Çu t­ ®Ó kiÓm so¸t tr­íc khi sö dông theo quy ®Þnh.


Tæ chøc hÖ thèng b¶o ®¶m chÊt l­îng c«ng tr×nh ®Ó qu¶n lý chÊt l­îng s¶n phÈm x©y dùng trong qu¸ tr×nh thi c«ng.

Ch­¬ng XIV: KÕt luËn vµ kiÕn nghÞ
14.1  KÕt luËn
· Dù ¸n ®Çu t­ x©y dùng Toµ nhµ hçn hîp v¨n phßng nhµ ë, nhµ xuÊt b¶n CAND, Bé C«ng An,Thanh Xu©n, Hµ Néi lµ cÇn thiÕt, phï hîp víi quy ho¹ch vµ chñ tr­¬ng ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi theo c¬ chÕ kinh tÕ thÞ tr­êng hiÖn nay.

· C«ng tr×nh x©y dùng cã thÈm mü cao, h×nh khèi kiÕn tróc ®Ñp hµi hoµ víi quÇn thÓ kiÕn tróc khu vùc, lµ t¸c phÈm kiÕn tróc t« ®iÓm thªm cho c¶nh quan ®« thÞ.

· Quy ho¹ch tæng mÆt b»ng hîp lý, d©y chuyÒn c«ng n¨ng sö dông ®¸p øng ®­îc yªu cÇu cña chñ ®Çu t­ vµ ®Æc thï cña ngµnh nghÒ kinh doanh.

· Lùa chän gi¶i ph¸p xö lý nÒn mãng vµ hÖ kÕt cÊu chÞu lùc chÝnh ®¶m b¶o c«ng tr×nh v÷ng ch¾c vµ bÒn v÷ng l©u dµi.

· C¸c chØ tiªu kinh tÕ kü thuËt phï hîp víi tho¶ thuËn KiÕn tróc Quy ho¹ch cña Së Quy ho¹ch vµ KiÕn tróc Hµ Néi.

· Dù ¸n ®­îc lËp cã tÝnh kh¶ thi vµ ®ñ yÕu tè ®Ó xem xÐt quyÕt ®Þnh ®Çu t­.

14.2  KiÕn nghÞ
· KÝnh ®Ò nghÞ Së Quy ho¹ch vµ KiÕn tróc Hµ Néi xem xÐt vµ phª duyÖt sím ®Ó dù ¸n ®Çu t­ cã c¬ së triÓn khai thùc hiÖn c¸c b­íc c«ng viÖc tiÕp theo.
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