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LOI MO DAU.

Theo xu thé phat trién trén thi trudng hién nay, cong ty thudc moi linh vuc
déu dat ra cac muc tidu 1am thé nao dé phat trién cong ty, mé rong san xuét
kinh doanh hiéu qua mot cach tdi da. La mot cong ty xay dung dé ton tai va
phét trién dung vimg trén thi truong thi cong ty thudng xuyén dua ra céc
chién luoc, chuong trinh, d6i méi cong nghé...Dé hoat dong véi chirc nang
chinh la xay dung cac cong trinh dy an...Vay v&1 myc tiéu hi¢u qua mé rong
san xuat kinh doanh, Cong ty Xay dung Cong trinh Vian hoa di dua ra y
tudng xdy dung t6 hop nha cao ting. Nham tan dung hét thé manh vé dit dai,
khai thac hiéu qua nhiing tiém ning hién c6 tao chd duwa vitng chéc cho cong
tac san xuét kinh doanh, cong ty Xay dung Cong trinh Vin hod kinh trinh Bo
Vin hoa cho phép Cong ty duoc 1ap va xuc tién trién khai du an dau tu xay
dung mot t6 hop nha cao ting da ning ngay trén dién tich dat ma cong ty
dang stir dung dé 1am tru s&, nha xuong, nha ¢ theo chu truong ciia Nha nudec.

Vi¢c thuc hién du dn nay s€ mang lai nhitng loi ich tai chinh, kinh té xa
hoi thiét thue dong thoi tao ra budce phat trién dot pha cho cong ty Xay dung
Cong trinh Vin Hoa. Dé xem xét du an kha thi hay khong thi rat can thiét
phai c6 budc phan tich hi€u qua tai chinh, kinh té x4 hoi du an c¢6 dem lai hiéu
qua gi cho chu dau tu va x4 hoi. Qua y tudng ndy em di sdu vao nghién ctru
dé tai: “Phwong phdp ddinh gid hiéu qua tai chinh, kinh té xi héi cia dw dn
xdy dung: irng dung dw dn xdy dwng t6 hop nha cao ting ciia Cong ty Xay
dung Cong trinh Vin hod”.

Noi dung bai viét gdbm 3 chuong:

Chuong I: Ly luan chung vé dy 4n dau tu va danh gia hiéu qua du an.

Chuong II: Panh gia hiéu qua du 4n xdy dung to hop nha cao ting cia
Cong ty Xay dung Cong trinh Van hoa.

Chuong III: P& xuat phuong phap danh gia hiéu qua tai chinh, kinh té x4
hoi cua du an.

Em xin chan thanh cam on thdy gido Ths. Bui Puc Tuin cung can bd
huéng dan thuc tap tai cong ty Xay dung Cong trinh Vin hoa da tan tinh giup

dd em hoan thién bai viét nay.



CHUONG I
LY LUAN CHUNG VE DU AN PAU TU VA PANH GIA
HIEU QUA DU AN.
I. TONG QUAN VE DU AN PAU TU.
1. Khai niém vé dw an dau tw.

TU nhitng nam 60 trd lai day thi nhan thic vé du an bat diu hoan thién,
danh tr du 4n dugc st dung trong nhiéu linh vuc, cac mbi quan h¢, muyc tiéu,
pham vi khac nhau do vy co cdu to chirc cta du an ciing twong d6i khac
nhau. Céc nha kinh té hoc da dua ra nhiéu khai niém vé du 4n. Mdi mot khai
niém nhin manh mot sb khia canh cta du 4n cing cac dic diém quan trong
ctia no trong timg hoan canh cu thé.

Xét theo nghia chung nhét, du 4n 1a mot linh vuc hoat dong dac thu, mot
nhiém vu cu thé can phai dat duogc thuc hién véi phuong phép riéng, ngué)n
luc riéng va phai theo mot ké hoach tién do nhim tao ra mot thuc thé mai.
Nhu vay theo dinh nghia nay thi: du an khong chi 1a mot y dinh phéac thao ma
c6 tinh cu thé va muc tiéu xac dinh; Dy 4n khong phai la mdt nghién ctru triu
tugng ma phai ciu trac nén mot thuc thé moi.

Xét vé hinh thire: Dy 4n dau tu duge hiéu 13 mot tap tai licu téng hop bao
gém cac luan ching cé biét dugce trinh bay mot cach cd hé théng, chi tiét vé
mot ké hoach dau tu nham dau tu cac ngudn tai nguyén ctia mot ca nhan, mot
td chtrc vao mét linh vuc hoat dong nao do cua xa hoi dé tao ra mot két qua
kinh té, tai chinh kéo dai trong twong lai.

Xét trén goc do quan 1y: Du én dau tu 1a mot cong cu hoach dinh nd lyc c6
thot han trong viéc st dung von, vat tu, lao dong nham tao ra nhirng san phém
moi cho xa hoi. Pinh nghia nay nhan manh hai dic tinh: Moi du an dau tu
déu c6 diém bét dau va diém két thic xac dinh. Dy an két thiic khi myc tiéu

cua du an da dat dugc hoac khi xac dinh o rang muc ti€u khong thé dat duoc



va du an bi loai bo; San phém hoac dich vu mdi duoc tao ra khac biét so voi
nhirng san phém tuong tu da c6 hodc du an khéc.

Xét trén goe do ké hoach hoa: Dy 4an dau tu duge xem 12 mot ké hoach chi
tiét dé thuc hién chuong trinh dau tu nhim phat trién kinh té, xa hoi 1am cin
ctr dua ra quyét dinh dau tu va st dung von dau tu.

Du céac dinh nghia khac nhau nhung c6 thé rt ra mot sé dic trung co ban
cua khai niém du an nhu sau:

Dy an c¢6 muc dich, muc tiéu rd rang. Mdi dy an thé hién mot hodc mot
nhém nhiém vu can dugc thuc hién véi mot bo két qua xac dinh nham thoa
mén mdt nhu cau nao d6. Dy an cling 1a mot hé théng phtrc tap nén can duoc
chia thanh nhiéu bd phan khac nhau dé thuc hién va quan Iy nhung phai dam
bao cdc muc tiéu co ban vé thoi gian, chi phi va viéc hoan thanh voi chit
luong cao.

Du an c6 chu ky phat trién riéng va ton tai hitu han. Nghia 14 giong nhu
cac thuc thé séng, du an cling trai qua cac giai doan: hinh thanh, phat trién, ¢
thoi diém bat dau va két thic.

Dy 4n lién quan dén nhiéu bén va cé su tuong tac phirc tap giira cac bd
phan quan ly chirc ndng véi quan 1y dy an... Dy 4n nao cling c6 su tham gia
ctia nhiéu bén hiru quan nhu chu dau tu, nguoi huong thu du an, cac nha tu
van, nha thau, co quan quan ly Nha nudc... Vi muc tiéu cua du an cac nha
quan 1y du an duy tri thuong xuyén mdi quan hé voi cac bd phan quan 1y
khac.

San pham cua du 4n mang tinh chat don chiéc, doc ddo. Khac véi qué trinh
san xuat lién tuc va gian doan két qua ctia du an khong phai 1a san pham san
Xuat hang loat ma c6 tinh khac bi¢t cao. San phém va dich vu do du an dem

lai 13 duy nhét.



Moi truong hoat dong “va cham”. Quan hé gitra cac du an 1a quan hé chia
nhau cung mot nguén luc khan hiém ctia mot té chire. Dy 4n “canh tranh” 13n
nhau va v6i cac b phan chuc nang khac vé tién von, nhan luc, thiét bi.

Tinh bat dinh va rui ro cao: Hau hét cac du 4n doi hoi luong tién von, vat
tu va lao dong rét 16n dé thuc hién trong mdt khoang thoi gian nhét dinh. Mt
khac, thoi gian dau tu vao van hanh kéo dai nén céac dy an dau tu phat trién
thuong c6 do rui ro cao.

2. Pic diém ciia du an.

Mic du mdi mét du an thude cac linh vue khic nhau c6 dic dién riéng cua
linh vuc d6 nhung noi chung dy an c¢6 nhitng dic diém chung co ban sau:

Du an c6 tinh théng nhat: Du 4n 1a mot thuc thé doc 1ap trong mot moi
truong xac dinh véi cac gidi han nhét dinh vé quyén han va trach nhiém.

Du an c6 tinh xac dinh: Du 4n dugc xéac dinh 10 rang vé muc tiéu can phai
dat duoc, thoi han bt dau va thoi han két thic cling nhu nguén luc can c6 véi
mot sb luong, co cAu, chat luong va thoi diém giao nhan.

Du an c¢6 tinh logic: Tinh logic cta du an dugc thé hién & mdc quan hé
bién ching gitra cac bd phan cAu thanh dy 4n. Mot dy 4n thuong c6 4 bo phan
sau:

- Muc ti€u cua dy an: Mot du an thuong c6 2 cép muc tiéu la muc tiéu phat
tidn va muc tiéu truc tiép.

Muyc tiéu phat trién 1a muc tiéu ma du an gop phﬁn thuc hién. Muc tiéu
phat trién duoc xac dinh trong ké hoach, chuong trinh phat trién kinh té xa héi
ctia dit nude cua vung.

Muc ti€u truc tiép 1a muc tiéu cu thé ma dy an phai dat dugc trong khudn
kho ngudn lyc nhat dinh va trong khoang thoi gian nhét dinh.

- Két qua cua du an: 1a nhiing dau ra cu thé ctua du an duoc tao ra tir cic
hoat dong cua dy an. Két qua la diéu kién can thiét dé dat duoc muc tiéu truc

tiép cua du an.



- Cac hoat dong cua du an: La nhitng cong viéc do du an tién hanh nham
chuyén hoa cac nguén luc thanh cac két qua cta dy 4n. Mdi hoat dong cua du
an déu dem lai két qua twong tng.

- Nguén luc cua du an: La cic ddu vao vé mit vat chat, tai chinh, stc lao
dong can thiét dé tién hanh cac hoat dong ctia du an. Ngudn luc 1a tién dé dé
tao nén cac hoat dong cua du an.

Bébn bd phan trén ctia du an c¢6 quan hé logic chat ché vdi nhau: Nguén luc
cua du an dugc str dung tao nén cac hoat dong cua du an. Cac hoat dong tao
nén cac két qua (dau ra). Cac két qua 1a diéu kién can thiét dé dat duoc muc
tiéu truc tiép cua du an. Pat duoc muc ti€u truc tiép la tién dé gop phﬁn dat
duoc myc tiéu phat trién.

3. Vai tro cua du an dau tu.
3.1 Déi véi nha dau tu.

Mot nha dau tw muén dem tién di dau tu thu lgi nhuan vé cho ban than thi
can ctr quan trong nhat dé nha dau tu ¢6 nén dau tu hay khong 1 dy an dau tu.
Néu dy 4n dau tu hira hen dem lai khoan loi cho chi dau tu thi nhit dinh sé&
thu hat duoc cha dau tu thuc hién. Nhung dé c6 di von thuc hién du an cha
dau tu phai thuyét phuc cac t6 chuc tai chinh tai chinh cho vay vén va co so
dé cac nha tai chinh cho vay vén thi phai dya vao du an c6 kha thi hay khong?
Vay du an dau tu 1a phuong tién thu hat vén. Dua vao du an, cac nha dau tu
o co s& dé xay dung ké hoach dau tu, theo ddi, don dbc va kiém tra tinh hinh
thuc hién du an. Déng thoi bén canh cha dau tu thuyét phuc cac nha tai chinh
cho vay vbn thi du an ciing 13 cong cu dé tim kiém cac d6i tac lién doanh.
Mot du an tuyét voi sé ¢ nhiéu dbi tac dé ¥, mong mudn ciing tham gia dé c6
phan loi nhuén. Nhiéu khi cac chii dau tu c6 vén nhung khong biét minh nén
dau tu vao dau co loi, rai ro it nhat, giam thiéu chi phi co hdi vi vay du an con
la mot cong cu cho cac nha dau tu xem xét, tim hiéu lya chon co hdi dau tu

tot nhat. Ngoai ra, du an dau tu con 1a can cir dé soan thao hop dong lién



doanh cling nhu dé gidi quyét cac moi quan hé tranh chap gitta cac doi tac

trong qua trinh thyc hién du an.

3.2 Déi véi Nha nuéc.

Du an dau tu 13 tai lidu dé cac cip co tham quyén xét duyét cap gidy phép
dau tu, 13 can ci phap 1y dé toa xem xét, giai quyét khi co tranh chép giita cac
bén tham gia dau tu trong qua trinh thuc hién du 4n sau nay.

3.3 Doi véi to chike tai tro vén.

Du 4n dau tu 13 cdn ¢ dé co quan ndy xem xét tinh kha thi ctua du an dé
quyét dinh nén tai trg hay khong, tai trg dén muc d6 nao cho dy 4n dé dam
bao rui ro it nhat cho nha tai tro.

3.4 Doi véi viéc hoach dinh chién lwoc phat trién.

Du an l1a cong cu dé trién khai thuc hién cic nhiém vu cua chién luoc, quy
hoach va ké hoach 5 nim, chuong trinh phat trién mot cach co hiéu qua nhat.

Du 4n 1a phuong tién dé gin két ké hoach va thi truong, ning cao tinh kha
thi cta ké hoach, dong thoi dam bao kha ning diéu tiét thi trudong theo dinh
huéng xac dinh cua ké hoach.

Du 4n gop phan giai quyét quan hé cung cau vé vén trong phét trién kinh
té xa hoi va giai quyét quan hé cung ciu vé san pham va dich vu trén thi
truong.

Du an gop phan cai thién doi séng dan cu va cai tién bo mat kinh té xa hoi
clia tirng ving va cua ca nudc, tao tién dé cho cac cong ty, doanh nghiép phat
trién.

Do du an c6 vai tro quan trong nhu vay nén du an phat trién chiém vi tri
cdt yéu trong hé thong ké hoach hoa, trong chién lugc phat trién cua cong ty,
ctia ving, cua ca nude. N6 13 céng cu dé trién khai nhiém vy, muc tiéu cta ké
hoach v61 hi¢u qua kinh té x4 hoi cao nhat.

II. CHU KY CUA DU AN.



1. Khai niém va ndi dung vé chu ky dw an.
1.1 Khai ni¢m.

Chu ky dy an 1a cac thoi ky va cac giai doan ma mot dy an dau tu can phai
trai qua, bat dau tir thoi diém hinh thanh ¥ tudéng vé dau tu cho dén thoi diém
két thuc hoat dong dau tu.

1.2 Noi dung cua chu ky dw dan.

Thong thudng chu ky dy 4.2.1 n bao gdm cac giai doan sau:
1.2.1 Xac dinh dy an.

X4c dinh du an 1a qua trinh tim hiéu cac co hoi ddu tu nhiéu hira hen, ma
cac co hoi d6 duge hudng toi dé giai quyét duge cac van dé can tro viée khai
thac tiém nang phat trién dang c6. Xac dinh du an can duoc tién hanh trong
khuon khé chung vé phan tich linh vuc va phan tich khong gian. Diéu nay
dam bao rang d6 1a nhitng dy an c6 kha ning tot nhat ¢ thé thyc hién phu

hop v61 hoan cénh.
1.2.2 Xay dung duy an.

Céc du an vuot qua giai doan dau thi tiép tuc phai duoc chuén bi va phan
tich trude khi kinh phi dua vao st dung. DPdi véi cac du an 16m, xay dung du
an dugc tién hanh theo 2 budc: nghién ctru tién kha thi va nghién ctru kha thi.
Con ddi véi cac du an nho, ¢ thé bé qua nghién ciru tién kha thi bét tay ngay
vao nghién ctru kha thi.

Muc dich cta nghién ctru tién kha thi 1a gitp d& chi dau tu thdy rd cac
diéu kién co ban cta dau tu dé quyét dinh hoac la tiép tuc nghién ctru du an,

hoac 1a tir bo du an, hoac dat van dé xac dinh lai du an.
Nghién ctru tién kha thi tra 101 cac van dé sau:
- Cau cua thi truong trong tuong lai va sy thi€u hut cua no.

- Xac dinh dugc kha nang cung cap cac yéu to dau vao.



- Du kién lua chon dia diém bd tri du an.

- So bd hinh dung dugc toan bd hoat dong ctia dy an.

- Du tinh chi phi va lgi ich cta du an.

Két qua nghién ctru tién kha thi 1a ban du 4n tién kha thi v6i cac ndi dung
co ban néu trén.

Sau nghién ctru tién kha thi chung ta chuyén sang giai doan nghién ctru
kha thi.

Nghién ctru kha thi l1a giai doan ma trong d6 du 4n dugc nghién ctru toan
dién, dﬁy du, siu sic trén tit ca cac khia canh thi truong, cong nghé, tai chinh,
kinh té, méi trudng, quan tri... véi nhiéu phuong an khac nhau.

1.2.3 Tham dinh va ra quyét dinh ddu tu.

Pay 1a giai doan duoc biét dén nhiéu nhét trong chu ky dy 4n va 1a trach
nhiém quan tdm chinh cua nhitng ngudi cho vay. Muc dich cua giai doan la
xac dinh gia tri cua du an da duoc chuin bj trén co s& cac nguén luc uy thac
va loi ich ky vong. N6 cung cap co hoi dé kiém tra lai moi khia canh cua du
an nham danh gia dé& xuit du an c6 hop 1y va dang tin cdy hay khong trudc
khi mot khdi lugng tién von 16n duge chi ra.

Trong thuc té day 1a qué trinh phic tap nham thim dinh kha ning song
con cua du 4n, nén can thiét phai c6 cac dich vu chuyén mon, hoi déng tham
dinh va cac chuyén gia dugc chi dinh. Qua trinh tham dinh duoc xay dung
trén ké hoach du an, nhung c6 thé cling can thém thong tin méi néu nhu cac
nha chuyén mén trong hoi déng tham dinh cam thady mot s6 sé liéu con c6 van
dé hodc cac gia dinh trong dy an khong hop 1y. Néu hoi dong tham dinh két
luan ké hoach dy 4n 1a dang tin cdy thi dy 4n dau tu c6 thé thuc hién duoc.

Cong tac tham dinh du 4n thudng tham dinh bdn khia canh cu thé: ki thuat,

td chire, tai chinh va kinh té.



Tham dinh khia canh ki thuat: Phan tich ki thuat lién quan chu yéu dén céc
yéu td dau vao cua dyu an nhu quy mo hién vat, bd tri mat bﬁng, dia diém cua
cac phuong ti€n, cong ngh¢ dugc st dung, cac chi phi va quan hé cia chung
dén van dé ki thuat hodc cac sd liéu dugce st dung dé tinh toan, nhirng sép Xép
mua sim, cac thu tuc dé nhan duge dich vu ki thuat, thiét ké anh huong tiém
ning dén mai truong vat chat va con ngudi. Nhitng quan tim tuong tu khac
ctia chil dy 4n lién quan dén viéc cung cap day du va dang tin ciy vé ki thuat
cho du 4n, dau ra cua du 4n.

Tham dinh cac khia canh td chirc: muc tiéu cua nhiéu du an khong don
thuan chi 1a bd sung cac tai san hién vat va vOn ma con tao ra va nang cao
nang luc con ngudi. T chirc dé quan 1y va duy tri cac cong trinh phat trién.
Tham dinh vé t6 chirc c6 lién quan dén mét loat cac cau hoi nham 1am rd viée
du hodc thiéu kha niang nhan lyc va trinh d t6 chic ¢ d6 du an duoc thuc
hién. Pay c6 thé 1a diéu thach thirc nhat trong thanh cong cua toan bo du an.
C6 thé khong thiéu du an dugc chuan bi tt vé ki thuat va tai tro (ddy 1a dau
vao cting). Nhung hiém c6 dy an khong bi khiém khuyét & mirc d6 nao d6 do
thiéu nhan luc va trinh d6 t6 chuc (day 1a cac dau vao mém). Vi¢c ude lugng
va xem xét sy nhay cam cua khia canh td chuc va cac diéu kién cua dia
phuong 13 can thiét gitp tranh cac hau qua dang tiéc. Khi thim dinh vé khia
canh t6 chirc, phai xem xét cac cau hoi lién quan dén cac khia canh vé vin
hoa x3 hdi va to chirc cta dy 4n nhu: Khi thiét ké dy 4n c6 tinh dén phong tuc
va van hoa cua nhitng bén tham gia va hudng lgi cua du an khong? Dy an c6
pha v& céach lam an quen thudc ctia nhitng ngudi hudng loi hay khong? HE
théng thong tin lién lac nao hién c6 dé tuyén truyén va hudng dan ki ning moi
cho nhitng ngudi huong 1gi? Dy an c6 phu hop véi co cau to chirc cua dat
nudc va cua dia phuong hay khong? T6 chirc hanh chinh cta dy 4n lién quan
v6i cac t6 chire hién co cua dia phuong nhu thé nao? Cac dé xut vé t6 chirc

ctia du 4n phai 1a to chirc ¢6 thé quan 1y dugc.



Tham dinh cac khia canh tai chinh va kinh té: Hai khia canh nay trong
tham dinh dy 4n tao nén phén chinh cta dau tu va thim dinh du 4n. Thim
dinh tai chinh lién quan dén cac cdu hoi vé kha ning cung cip vé vén dau tu
(co cAu von va nguoén von), két qua vé mat tai chinh ctia du an, kha niang cua
nguoi di vay, thu tuc ngudi nhan dugc dau tu va chi phi hoat dong. Nguoc lai
tham dinh kinh té xem xét kha nang va gia tri cia dyu an trén quan diém rong
hon, d6 13 sy déng gop cua du an cho tong thé hodc phuc loi kinh té qudc dan.

1.2.4 Trién khai thuc hién dw dn.

Mot du an duoc cho 1a dang tin cdy ¢ giai doan tham dinh s& du diéu kién
dé thuc hién. Viéc thuc hién du an trong thuc té kha phtrc tap do nhiéu van dé
khong du bao duogc trude. Do do, ¢ giai doan nay doi hoi phai c6 sy linh hoat
dé ¢am bao thuc hién thanh cong du an. Qua trinh thuc hién c6 thé kéo dai va
phai gia han thém (phu thudc vao ban chat va quy mo cta du 4n va giai doan
thoi gian can m& rong). Thuong thuong thuc hién du &n dugc xem xét qua 3
giai doan: dau tu, phat trién va hoat dong. C6 nhiing thay d6i dang ké vé do
dai thoi gian cua tung giai doan gilra cac dy an khac nhau. Nhu vay, viéc thuc

hién du an cling 1a giai doan then chdt trong chu ky du an.
1.2.5 Kiém sodt va danh gid di dn.

Trong qua trinh thyc hién du an, can co su gidm sat lién tuc nham dam bao
moi cong viéc duoc tién hanh theo ding ké hoach. Kiém soat thuong doi hoi
c6 hé thong thong tin gan lién voi hé thong quan 1y dé co thé kiém tra duoc

tién do cua theo ké hoach va cac muc tiéu da dat ra.

Khi du an hoan thanh can thiét ddnh gid du 4n nham cho phép cac nha
phan tich danh gia duoc hinh thirc va két qua dy an. Pay 1a giai doan cudi
cung trong chu ky du an. Banh gia khong gidi han cho cic dy an da hoan
thanh ma no 1a cong cu quan 1y quan trong ddi véi cac du an dang thuc hién
va viéc danh gia chinh thuc co thé dugc thuc hién nhiéu 1an trong doi mét du

an. Panh gia c6 thé dugc thuc hién khi du 4n c6 truc tric, coi day nhu 1a budce
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dau tién trong viéc ¢ gang 1ap lai ké hoach. Viéc danh gia chi tiét s& dugc
tién hanh trude bat cir ¢ gang nao trong thyuc hién ké hoach tiép theo cua du
an. Va danh gia cudi cung duogc thuc hién khi dy 4n dugc thuc hién khi du an
hoan thanh cling nhu trong qua trinh hoat dong ctia nd. Khi danh gia can xem
xét dy an c6 thanh cong trong viéc duy tri muc tiéu dit ra hay khong? Néu
khong thi do nguyén nhén cy thé nao? Khau thiét ké hodc qua trinh thyc hién

du an s€ duoc hoan thién nhu thé nao?

Panh gia giup dua ra nhitng diém manh, diém yéu, thanh cong va thit bai
cta du an. Cac két qua sé c6 gia tri trong ké hoach hoa cac du an trong tuong

lai va c6 thé tranh 13p lai cac “khuyét diém cii”.
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2. Lap du an.

Sau khi xac dinh duoc dy 4n thi can thyuc hién xay dung du an tién kha thi
va du an kha thi. Noi chung, du an tién kha thi va du an kha thi hoan toan
gidng nhau vé ndi dung. Nhu vay ta chi can xem xét cach xay dung cia dy an
kha thi. Tuy cac du an khac nhau ctua cac nganh, cac linh vuc khac nhau cé
ndi dung cu thé khac nhau nhung vé co ban déu bao gdm nhiing ndi dung sau:

Can cuw xdy dung du an.

Mudn dy an c6 thé duoc thuc hién thi cha dau tu phai xem xét cac diéu
kién phu hop tir phap 1y dén thuc té xem dy an c6 thé thuc hién duoc khong.
Phai dua vao vio can cit phap 1y nhu ludt, cac van ban phép 1y, cac quyét dinh
ciia co quan Nha nudc co thAim quyén, cac thoa thuan... dé xem du an c6
dung phap luat hay khong, c¢6 phu hop véi tinh hinh phat trién kinh té xa hoi
cling nhu phai can cur vao thuc té xem nang luc, myc ti€u, bdi canh hinh thanh
ctia du 4n c6 thé thuc hién dy an duoc hay khong.

Xac dinh cac nguyén tac chi dao toan bod qua trinh hinh thanh va thuc hién
du an.

San phcfm dau ra cia dw dn.

G161 thiéu san phém hoac nhom san phém (dich vu) da duogc lua chon dua
vao san xuét kinh doanh theo du 4n nhu: tén san phém (dich vu), cac dac diém
cht yéu (dau hiéu phan biét voi cac san phadm cing chtc ning khac), tinh
nang, cong dung, qui cach tiéu chuan chét lugng, hinh thirc bao bi déng goi
ddng thoi vi tri ciia nd trong danh muc wu tién ctia Nha nudc.

Thi truong va san pham ciia duw dn.

Céac luan ¢t vé thi trudng san phém (dich vu) dugc chon: nhu cau hién tai,
du bao ciu trong tuong lai, cic kénh dap Gmg nhu cdu hién tai va tuong lai,
cac dy bao vé canh tranh, cac d6i thu cha yéu trong canh tranh, cac yéu td
chinh trong canh tranh (gia ca, chat luong, phuong thitc cung cap, phuong

thirc thanh toan...)
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Du kién murc ¢6 thAm nhap chiém linh thi truong ctia du an trong sudt thoi

ky hoat dong (dia ban, nhém khach hang, khéi luong tiéu thu...)

Céc giai phap thi trudong: chién luoc san pham, dich vy, chién lugc gia ca
va lg1 nhuén, bién phap thiét 1ap hodc mo rong quan hé vaéi thi truong du kién,

quang cao va xuc tién ban hang.
Cong nghé va ki thudt cua dy dn.

M0 ta cac thé h¢ cong nghé va ly giai tai sao chon cong nghé dugc mo ta
trong du an: cac dac trung ki thuat co ban ctia cong nghé, so do cac cong doan

chu y€u cua qua trinh cong nghé.

banh gié tinh hién dai, tinh phu hop, cac dac diém wu viét va cac han ché
cua cong nghé da chon (so sanh vo1 cac phuong an cong nghé khac qua cac
chi ti€u: qui cach chat lugng san pham, muc ti€u hao nguyén vat li€u, chi phi,

gia cd, an toan lao dong, v¢ sinh cong nghiép, chong 6 nhiém mai trudng...)

Sy can thiét chuyén giao cong nghé theo hop dong chuyén giao cong nghé.
Ngudn cung cip cong nghé va thiét bi, danh muc trang thiét bi va gia ca cla

chung, yéu cau vé bao dudng, stra chira, phu tung thay thé...
Kha néing dam bdo va phwong thirc cung cdp cdc yéu té dau vao cho di dn.

Mbi mot du an yéu cau phai xac dinh dugc nhu cau vé nguyén li¢u, nguén
luc... tic 13 nhu cau vé yéu t6 dau vao. Pong thoi ciing phai xac dinh dugc
kha ning cung cap dau vao trén voi phuong tién gi. Xac dinh chi phi cho cac
yéu t6 dau vao d6. Nhu vdy budc ndy rat can thiét phai xac dinh nhu cau vé
nguyén liéu, ning luong, phu ting va cac yéu t dau vao khac dua trén cac
dinh murc kinh té ki thuat tuong xtng voi cong nghé da lua chon. Xac dinh
ngudn cung cap cac dau vao trén. xac dinh phuong thirc cung cip nhim dam
bao cung cip 6n dinh, ding thdi gian, dung chung loai, ding chat luong cac
dau vao... Xac dinh nhu ciu van tai va cac phuong 4n dap tng. Xéac dinh chi

phi cho ting y€u t6 dau vao va cho tat ca cac yéu t6 dau vao.
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Ddc diém bo tri dy an.

Luan chuing phuong an dia diém: mo ta dia diém (ném 0 don vi hanh chinh
nao? toa dog, dia 1y nao?). Cac sb liéu co ban vé dia diém lua chon (dién tich,
gianh gi6i). Cac diéu kién vé két cau ha tang cua dia phuong. Moi truong vé
x4 hoi, dan cu, vin hoa. S6 liéu vé dia chét, cong trinh.

So sanh cac phuong an dia diém, tir 6 lya chon dia diém tét nhat phu hop
Vo1 yéu cau cua du an. So do khu vue dia diém.

Quy mo xay dung va cac hang muc cong trinh.

Tinh toan nhu cau dién tich mat béng cho cac bo phan san XUuét, phuc vu
san xuat, kho tang...

B4 tri cac hang muc xay dung.

B6 tri két cau ha tang trong khuon vién cua du an.

So do tong mat bang.

Khai toan cac hang muc xay dung.

T6 chirc san xudt kinh doanh

Bt ky mdt du an nao khi dugc thuc hién cling déu phai c6 cach t6 chirc
san xuét kinh doanh. Viéc t6 chtrc bd phan truc tiép san xuat phai hop 1y boi
day 1a khau tham gia tryc tiép tao ra san pham (dich vu), vay phai bd tri to
chtrc nhu thé nao dé khau nay hoat dong phdi hgp mot cach nhip nhang tir dau
vao cho dén dau ra. Nhung dé c6 nguyén liéu dé san xuat rat can phai c6
nguoén cung tng, cho nén cling phai t6 chirc hé théng cung tng kip thoi, dam
bao chat lugng. Viéc quan trong nira 1a sau khi san XUAt ra san phﬁm (dich vu)
thi phai tiéu thu san phim d6 nhu thé nao dé dem lai doanh thu cho cong ty.
T6 chitrc hé théng tiéu thu dic biét can thiét bao dam du an kinh doanh hiéu
qua. Nhung tat ca nhitng khau trén mudn hoat dong duoc thi phai c6 nhiing
nha quan 1y, to chic bd may quan 1y phu hop, an khép nham diéu hanh hoat
dong cua dy an hiéu qua nhat.

Nhu cau va nguon cung cap nhan luc
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Xéc dinh nhu ciu nhan luc trong ting thoi ky du an: nhan luc theo khu
vuc (truc tiép, gian tiép, quan tri, diéu hanh), nhan luc theo trinh d6 (lanh
nghé, ban lanh nghé, khong lanh nghé). Ngudn cung cip nhan luc, nguyén tic
tuyén dung, dio tao... X4c dinh chi phi cho nhan cong trong ting giai doan cta
du an.

T6 chikc va tién dé thuce hién du dn.

Khai quat vé phuong an td chitre thue hién, du kién don vi dy thau, phuong
thire giao thau, thoi diém thyc hién dau tu (khoi cong, hoan thanh) va tién do
thuc hi¢n cac cong viéc chu yéu. Xac dinh biéu dd thuc hién cac cong vige
chu yéu. Tién do roét von cho céc cong viéc cua du an va ké hoach huy dong
cac ngudn von dé dam bao tién do.

Phan tich tai chinh cua du an.

Xac dinh téng von dau tu va co ciu von dau tu (Vén ¢d dinh, von luu
dong; von gop, von vay; von bang tién va von bang tai san, dat dai...) Du kién
chi phi san Xuét san phém, dich vu. Xac dinh doanh thu tirng nam va ca doi
du an. Dy kién 13 13i, du tro két tai san, dy tri can ddi thu chi. Tinh toan céac
chi tiéu phan anh hi¢u qua tai chinh dy an.

Phan tich kinh té dw dn.

Khi phan tich loi ich kinh té x4 hoi ngudi ta phai udc tinh dén loi ich kinh
té cua dy 4n nhu gia tri gia tang, thu ngan sach, thu ngoai t¢ cho Nha nudec...
va uoc tinh lgi ich xa héi nhu tao vi¢e lam, tang thu nhap, bao vé moi
truong...Tai sao phai xem xét dén van dé ndy vi mdéi mot du 4n tao ra ngoai
dem lai 1¢i ich tai chinh cho chu dau tu ma con phai dem lai loi ich cho toan
bo nén kinh t& qudc dan thi méi c6 kha ning thuc hién. Pong thoi véi viée
danh gia loi ich do du 4n dem lai thi rat can thiét phai dé cap dén nhiing anh
hudng xau cta dy an toi moi trudng néu co.

Duea ra két ludn va kién nghj.
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Két luan vé kha nang thuc hién du an, 1gi ich tai chinh, kinh t€, xa hoi va

tac dong cua du an dén moi truong.
Thuan lgi va khé khan trong qua trinh chuén bi va thuc hién du an.

Kién nghi véi Nha nuéce, Bé nganh, chinh quyén dia phuong so tai.
I11. PANH GIA HIEU QUA DU AN.

Mot du 4n c6 duogc dau tu hay khong thi phai dugc xem xét trén khia canh
tai chinh va kinh té x hoi. Dua vao viéc danh gia hiéu qua tai chinh - kinh té
xa hoi chii dau tw méi ra quyét dinh dau tu, ¢6 bién phap thu hat dugc nha tai
trg hay cac dbi tac lién doanh hay khong. Vi vay, viéc danh gia hiéu qua tai
chinh - kinh t& x3 hoi 1a can ¢t co s quan trong dé cha dau tu, Nha nudc, co
quan c6 tham quyén xem xét trude khi ra quyét dinh dau tu.

1. Panh gia hi¢u qua tai chinh duy an.

Nghién ctru du 4n vé mit tai chinh 1 mot ndi dung rat quan trong cta qua
trinh thiét 1ap hay thim dinh mot du 4n dAu tu. Thong qua phan tich tai chinh,
ching ta xac dinh duoc quy mé dau tu, co ciu cac loai von, co cdu cic ngudn
tai tro cho du an, tinh toan thu chi, 16 13i va nhirng loi ich thiét thuc mang lai
cho nha dau tu va cho ca cong ddng. Trén co sd nghién ctru tai chinh, nha dau
tu ¢6 duoc két qua danh gid hi€éu qua vé mit tai chinh cua viéc dau tu, do 1a
két luan quan trong nhéat dé lam co s& cho viéc quyét dinh ¢6 nén tién hanh

dau tu hay khong.

bé danh gia hi€u qua tai chinh dy an trudce tién ta phai xem xét muc ti€u

va quy trinh cua dy an.

Muc ti€u cua du an: Xét vé mat tai chinh, muc ti€u can dat duoc cua du an

la mtrc lo1 nhuan t61 da cho chu dau tu.

Quy trinh cua dyu an: Muyc dich cua nghién ctru tai chinh trong dyu an 1a giai

quyét cac van d¢ sau:
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- X4c dinh nhu cu vé kinh phi dau tu, co cdu phan bd ngudn von, co cau
tai tro.

- Tinh toan cac khoan thu, chi, lgi nhuan.

1.1 Xdc dinh téng vén diu tw ciia dw dn.

Té)ng von dau tu cia du 4n bao gém toan bd cac khoan chi phi dé thiét lap,
xay dyng va tao dung cac diéu kién can thiét ¢é dua du an vao hoat dong kinh
doanh binh thuong nham dat duoc muc tiéu ma chi dy an dé ra.

Vén dau tu ciia mot dy an thudng bao gdm:

1.1.1 Cdc khoan chi tiéu trieée dau tir.

bay la toan bd céc chi ti€u can thiét dé dam bao cho du an c6 thé duoc
trién khai va di vao hoat dong. Cac khoan chi tiéu nay goi la cac khoan chi phi
trude dau tu, cac khoan nay thuong phat sinh trude khi thuc hién du an, day
la diéu kién dé thanh 1ap nén dy an nhu chi phi nghién ctru du én, mdi mét du
an trude khi duoc xét duyét thi phai c6 cong tac nghién clru va cong tac nay
déu phai tén mat mot khoan chi phi nguoi ta tinh vao chi phi trudc dau tu.
Tuong ty nhu cac khoan chi phi cho cong tac chuan bi dau tu, tra lwong cho
can bo cong nhan vién trong sudt thoi gian trude khi dy 4n di vao hoat dong,
hay nhu chi phi cho viéc xay dung lan trai, nha lam vi¢c tam, chi phi quan ly
chung du an...

Sau khi tap hop cac khoan chi tiéu du tri nay, ta 1ap bang tong hop kinh
phi chi tiéu trudc dau tu .

Von chi tiéu vao cac khoan - chi tiéu truwdc dau tu.

Cac khoan muc chi . ,
STT Tién Tong cong
phi
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Téng cong

1.1.2 Von dau tw vao tai san co dinh.
e Von dau tu vao tai san c¢o dinh hiru hinh:

Tai san ¢ dinh hitu hinh 12 nhiing tu liéu san xuat cha yéu cé tinh chat vat
chat, c6 gia tri 16n va thoi gian sir dung lau dai, tham gia vao nhiéu chu ky

kinh doanh nhung van giit nguyén hinh thai vat chat cia né.
Chi phi ndy bao gdm céc khoan sau:

- Vbén mua sam may moc thiét bi: 1a cac khoan chi phi bo ra dé mua sam,
trang bi ctia toan bd may moc thiét bi phuc vu cho san xuét chinh, san xuét
phu, thiét bi phu tro... Chi phi ndy bang gid mua phai tra cho nguoi ban cong
v6i cac khoan 13i vay phai tra cho khoan tién vay dau tu cho céac tai san cb
dinh nay trong khodng tho1 gian trude khi dua ching vao st dung, cac chi phi

van chuyén boc dd, chi phi chita tan trang...

- Vén dau tu xdy dung co ban: 13 toan bo chi phi cho viéc khao sat thiét
ké va xay dung duoc du toan theo quy dinh cua diéu 18 quan 1y dau tu va xdy
dung hién hanh, chi phi lién quan, co s& ha t?lng phuc vu cho hoat dong cua
du an...

- Tai san ¢b dinh duoc cép, duoc diéu chuyén dén: cac tai san nay mac
du khong do chu du an truc tiép bo von ra dé mua sam, nhung vi céc tai san
nay tham gia vao viéc cdu thanh nén tai san cb dinh cua du 4n nén nd van

duoc tinh vao von dau tu.
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- Gia tri tai san ¢b dinh dugc biéu, ting, nhan von gop lién doanh: duge
xéac dinh bang gié tri theo danh gia cta hoi dong giao nhan, chi phi tan trang,
stra chita, chi phi van chuyén, giao nhan, bc xép, chi phi lip dit van hanh...
lién quan dén tai san do.

Sau khi da xac dinh duoc dﬁy du tat ca cac khoan muc dau tu trén, ta tién

hanh 13p bang sau:
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Bing von dau tw vao TSCP hiru hinh:

Stt Cac khoan dau tu ban dau Tién Téng kinh phi
vao TSCD hiru hinh
1
2
3
Tong cong

* Von dau tu vao tai san c6 dinh v hinh.

Tai san c¢b dinh vo hinh 1a nhiing tai san ¢ dinh khong c6 hinh thai vat
chit, thé hién mot luong gia tr1 da duoc dau tu co lién quan truc tiép dén
nhiéu chu ky kinh doanh.

- Vén dau tu cho viéc str dung dat: D6 1a toan bd cac chi phi du tinh phai
chi ra c6 lién quan tryc tiép dén dat st dung bao gém: tién mua quyén st
dung dat, chi phi cho viéc dén bu giai phong mit bang, san ldp mit bang, 16
phi trudce ba...

Truong hop doanh nghiép tra tién thué dat hodc tién sir dung dat dinh ky
hang nam thi cac chi phi nay dugc phan bo dan vao chi phi kinh doanh trong
ky ma khong duoc xem 1a kinh phi dau tu vao tai san ¢6 dinh.

- Von dau tr mua hodc thué phat minh, sang ché, bi quyét ki thuat: Kinh
phi nay dugc xac dinh trén co s dy trii cac chi phi ma du an can phai chi ra
cho nghién curu dé co duogc phat minh, sang ché, hodc 1a cac chi phi can bo ra
dé mua hay thué lai ban quyén cta cac phat minh sang ché, ban quyén nhan
hiéu va céc chi phi chuyén giao cong nghé... dé phuc vu cho hoat dong ctia du
an.

- Cac khoan chi phi va loi thé kinh doanh: D6 13 cic khoan ma dy 4n

phai chi tra cho phan chénh 1éch, phai tra thém ngoai céac tai san theo danh
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gia thyc té phat sinh khi du 4n di mua, sat nhap, hop nhat hodc lién doanh
vo1 mot doanh nghi¢p khac.

Chénh 1éch phai trd thém = gia di mua - gia tri cua cac tai san theo danh
gia thuc té.

Gia tri clia cac tai san theo danh gid thue té = gia tri cla tai san ¢ dinh +
gia tri cua tai san luu dong.

e Voén dau tu vao cac tai san c6 dinh thué tai chinh: dugc tinh bang
nguyén gia clia cac tai san thué tai chinh dugc xac dinh theo quy dinh cua
Nha nudc ma du an du dinh thué mudn. Nguyén gia nay phéan anh tai don vi
thué tai san c6 dinh la gia tri hién tai ctiia cac khoan chi trong tuong lai.

1.1.3 Pau tw vao von leu ddng rong.

Vén dau tu luu dong rong cho thdy cac phuong tién tai chinh can phai co
du 4n hoat dong phu hop v&i chuong trinh san xudt ma cac nha soan thao du
an xay dung.

- Vén luu dong dau tu vao tai san du trir: day la khoan tién ma mdi mot
du 4n déu phai trich ra ¢ mua tai san nham dy trit khi can thiét phat sinh
trong qua trinh thuc hién dy an.

- Vén luu dong dau tu vao duy trit tién mit: cling 1a mot khoan tién von
dau tu chudn bi sin bang tién mat dé chi cho cac trudng hop phat sinh ngay
khi dg 4n dang hoat dong.

- Vén luu dong dau tu vao cac khoan phai thu: Khi thyc hién dy an cé
nhimg khoan ma ngudi khic mua chua tra thi nhét thiét trudc khi co san
pham d6 ta phai trich ra ngudn vén dé san xuit dugc. Ngudn nay ciing rat
can thiét phai c6 trong tong von dau tu.

- Vén luu dong dugc tai tro vao cac khoan phai tra: Pay la von du an
phai bo ra trudc nham thanh toan nhimg khoan du an con no chua tra nhung

cling dén luc phai thanh toan.
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Xéc dinh tong vén dau tu: Tong hop cac khoan trén.
1.1.4 Dy tru tai san cua dw dan khi khoi sw hoat dong.

Tong tai san hoat dong cua du an cho chung ta bi€t quy mo nguon von

hoat dong cua du an.
Céc khoan dau tu sau day hinh thanh nén tai san ctia doanh nghiép:

- Cac khoan dau tu vao tai san c6 dinh s€ hinh thanh nén tai san c¢6 dinh
cua tong két tai san: day 1a ngudn tai san c6 gia tri 16n, thuc hién trong nhiéu
du an, khong bién mat sau khi hoan thanh du an cho nén day la khoan chac

chan phai co6 khi dy 4n hoat dong.

- Céc khoan dau tu vao von luu dong rong va cac khoan no luu dong 1am
hinh thanh nén tai san luu dong cia du an: khi dy an thyc hién doi hoi can
c6 von luu déng du tinh nham chi tra cho nhitng khoan can thiét trong khi
thuc hién du an, nguén nay tao nén tai san luu dong rong.

1.2 D kién nguén tdi trg cho dw dn.

Céc nguon von huy dong.

e Von huy dong tir ndi bo: Giai phap tai chinh thong thuong 1a chu dau tu
phai dam bao duoc mot phan kinh phi dau tu ban dau bang von tu co cia

minh, chu yéu la dau tu vao tai san co dinh.

Uu diém ctia ngudn von nay 13 chi phi huy dong von thap, von sé hiru cta
doanh nghiép nén chu dau tu cé toan quyén chu dong quyét dinh st dung
chiing. Mat khac, nguén vén huy dong tir ndi bd thuong c6 chi phi co hoi thap

do d6 an toan hon cho chul dau tu trong qua trinh dau tu.

Tuy nhién néu ting qua 16n ti 18 tai trg tir von ndi bo 1am suy giam kha
ning tai chinh hién tai ctia cong ty, anh huéng dén hoat dong khac cia cong

ty. Lam gidm ti suat sinh g1 von c6 ciia doanh nghiép.
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e Von vay: Trong qué trinh dau tu, nguoi ta thudng st dung cac ngudn
vbn vay trung va dai han dé tai trg cho dy 4n, chu yéu bd sung vao tai san co
dinh.

Doanh nghiép nhan dugc cac khoan tai trg nay tir nhitng thanh phan khong
phai 1a chii s¢ hitu ciia n6 sau khi né duge chuyén cho doanh nghiép. Phai tra
13i cho céc khoan tién di vay. Muc 13i suat duoc tra cho cac khoan no vay
thudong theo mot mirc on dinh duoc thoa thuan khi vay. Doanh nghiép phai
hoan tra lai toan bd vdn vay cho cac chu ng vao mot thoi diém nao d6 trong
tuong lai, ngoai trir trudng hop 1a phiéu tuan hoan. Cong ty c6 thé phai thé
chap bang cac loai tai san nhu hang hoa cac loai, tai san ¢ dinh, quyén so
hiru tai san, c6 phiéu hay cac bién phéap bao 1anh cho vay.

Truong hop nay rui ro tai chinh s€ phat sinh do doanh nghi€p phai ganh
chiu mot khoan 13i phai tra c6 dinh.

e Vbn c6 phan: khi kha ning huy dong tir ngudn von tich luy bi han ché,
cic nha dau tu thuong tim ngudn tai tro moi bang cach ting von cb phan.
Nhin chung khong c6 sy khac biét dang ké ndo gitta viéc huy déng von tir noi
bo voi viée phat hanh thém c6 phan méi vé chi phi ting von ngoai trir viéc
phat hanh ¢ phan thuong lam phat sinh thém mot khoan chi phi phat hanh.

Pic diém co ban cua viée tai trg bé“mg von ¢d phén: von duoc tai tro boi
chu so hitu cua cac doanh nghiép cu thé ¢ ddy 1a cta chu dy an; khong phai
tra 13i cho vbn ¢6 phan di huy dong dugc ma sé& chia loi tirc cd phan cho cac
chu sé hitu néu doanh nghiép 1a ra duoc lgi nhuan; loi tuc co phﬁn chia cho
cac co dong tuy thudc vao quyét dinh ciia Hoi ddng quan tri va no thay doi
theo mirc lgi nhuan ma cong ty dat dugc; doanh nghi¢p khong phai hoan tra
nhitng khoan tién vén di nhan duoc cho chil s¢ hitu trir khi doanh nghiép
dong clra va chia tai san; doanh nghiép khong phai thé chip tai san hay nho
bao lanh, boi von huy dong 1a ciia chu sé hitu.

Trong vi¢c s dung von ¢ phﬁn, chu du &n nén tip trung no6 cho viéc dau

tu vao tai san ¢ dinh ddm bao maot ti 1€ hop 1y trong co cau von dau tu.
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Néu von tu c6 va von cb phan chiém ti 18 qua cao trong tong kinh phi dau
tu ¢6 thé dan dén loi nhuén trén von tu co giam tuy réng luc d6 mic do doc
1ap ctia doanh nghiép cao hon va doanh nghiép c6 nhiéu co hoi dé quyét dinh
kinh doanh mao hiém hon.

Nhung néu von tir ¢6 it, du an thuong phai tim kiém cac khoan tai tro tai
chinh thuong 13 théng qua cac khé udc vay no tir ngan hang. Piéu nay dan
dén su bat 1gi cho doanh nghiép vi phai chiu &p luc 16n cua ganh nang no nan
dan dén viéc phai hy sinh nhiéu loi ich dé thanh toan cac khoan 1i vay dong
thoi d& mat tu chu trong kinh doanh, khé khin trong viéc ra quyét dinh kinh
doanh.

No6i tém lai, tuy theo muc dich cua ting loai chi phi ma khai thac cac
ngudn von phu hop. Péi voi chi phi hinh thanh nén tai san c6 dinh va mot
phan tai san luu dong thi nén khai thiac nguén von vay dai han. Déi voi chi
phi khong thu hdi duoc khong tham gia vao hinh thanh tai san ctia du 4n nén
khai thac von tu hodc vay ngan han. Déi véi kinh phi hinh thanh nén tai san
lwu dong thi nén khai thac nguén vén vay ngan han hodc trung han.

1.3 Xac dinh lgi ich va chi phi cua du an

Du kién céac lao chi phi vé nguyén vat li¢u, khau hao, chi phi quan ly, chi
phi ngoai san xuat...

Du kién san luong cung cap hang nam ca doi du 4n, du kién gia ban tinh
ra loi ich dy kién.

Tir du kién vé chi phi va loi ich ta c6 thé xac dinh duoc lgi nhuan do dy an
dem lai thong qua céc chi ti€u co ban sau:

1.3.1 Gid tri cua tién theo thoi gian.

Khai niém: Khi nghién ctru tai chinh dy an, cac khoan chi phi bo ra va loi

ich thu duoc déu phan anh bang tién. Tién c6 gia trj theo thoi gian dugc hiéu

bang ba nghia sau:
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Cung mét luong tién nhung mua dugc sd luong cua cai khac nhau ¢ cac
thoi diém khac nhau do anh huong ciia lam phat.

Cung mot luong tién nhung st dung vao muc dich nay c¢6 loi hon so véi
muc dich khac do chi phi co hoi quyét dinh.

Gia trj cta tién thay doi do cac yéu té ngau nhién.

Do tién c6 gia tri theo thoi gian nén khi tinh toan tai chinh cta du an ngudi
ta phai tinh cac khoan tién phat sinh & cac thoi diém khac nhau vé cting mot
mat béng thot gian c6 thé 1a “hién tai” hodc “trong lai”.

Do c6 hai thdi diém hién tai va twong lai nén c6 hai cach chuyén tién té:
Tinh chiét khau vé hién tai va tinh tich luy vé twong lai.

Cong cu dé chuyén dong tién té vé mot thoi diém 1a “lai suét tinh toan”.
L&i suat tinh toan trong du an khong phai chon tuy tién la phai phan anh dugc
chi phi co hoi vé str dung vén.

Néu du an dau tu béng von tur ¢6 thi mure 1ai suat tinh toan r, cao hon mtc
131 suat tién giri ngan hang, quy tin dyung...

Tt > T tidn gui
Néu du 4n hoan toan bang vén di vay:
Tt > idn vay
Néu dau tu bang nhiéu nguén khac nhau thi 13i sut tinh toan r, dugc tinh

nhu sau:

>r. K.

i ' 1t i
i=1/

YK,
i=l

r =

C

Iy :La1 suat tinh toan cua nguon von thur 1.
k;: von cua nguon von thur 1.
r.: 131 suat tinh toan dung lam ti 1¢ chiét khau cua

du an
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Néu dy an phai vay voi 13i suat thang, quy thi quy vé 1ai suat nam dé dé
tinh toan. = (1+ 1) - 1
Néu du 4n vay bang vén ngoai té:
Iy = (1+ 1y )(14) - 1
1 131 sudt tinh toan cho du an.
1. 13i suat thuc vay béng ngoai té.
r. : ti 1& tang giam ti gia hoi doai du kién.
Cong thirc tinh chuyén tién té:
e Tinh chiét khau:
- Tinh chiét khdu cho gia tri tién mat co duoc trong tuong lai vé hién tai véi
1i suét r , thoi gian n.
F
C(+n)
- Tinh chiét khau va tong dong tién mit c6 gia gid tri bang nhau bo ra & thoi
diém trong tuong lai vé hién tai voi 13i suat r , thoi gian n.

I1+r) —1
pop L) =1
r(l+r)"
- Phan phdi déu sb tién mat tai thoi diém hién tai cho tat ca cac thoi diém
khac nhau trong twong lai voi 14i sudt r, thoi gian n

rl+r)
I
e Tinh tich luy:
- Tinh tich lu§ cho mdt gia tri tién mat bo ra ¢ thoi diém hién tai vé thoi
diém tuong lai véi 13i suét r, thoi gian n.
F=P(1+1)"
- Tinh tich luy va tong mot dong tién mat cd gia tri bang nhau bo ra & céc

thoi diém khac nhau vé thoi diém twong lai v6i 13i suét r, trong thoi gian n.
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(1+7) -1
T

F=A.

- Phan phdi déu sb tién mit trong twong lai cho tit ca cac thoi diém khéc

nhau & muc 13i suat r, thoi gian n

rl+r)
(1+r) -1

1.3.2 Mt s6 chi tiéu tinh todn.

e Chi tiéu gia tri hién tai thuan - NPV

- Khai niém: Gia tri hién tai thuan 13 tong 13i rong cta ca doi du an duoc
chiét khau vé ndm hién tai theo ty 1& nhat dinh.

- Cong thuc: NPV =1~

B;: lo1 ich cua du an.
C;: chi phi cua dy an.
r : 13 suét.
n: s6 nam hoat dong du an.
- banh gia:
Néu dy an c6 NPV > 0 thi du 4n dang gia vé mat tai chinh .
Néu dy an cé nhiéu phuwong an loai bé nhau thi phuong an c6 NPV 16n nhét 1a
phuong 4n dang danh gia nhit vé mit tai chinh.
- Uu diém: Cho biét quy mé tién 1i cua ca doi du an.
- Nhuoc diém:
NPV phu thudc nhiéu vao ty 1& chiét khau.
Str dung chi ti€u nay doi héi xac dinh rd rang dong thu va chi cta ca
doi dy an.

Chi ti€u nay chua néi Ién hi€u qua sir dung mgt dong von.
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Chi ti€u nay chi str dung lya chon cac phuong an loai bo nhau trong
truong hop tudi tho 1a nhu nhau.
o Ty suat hoan vén ndi bd - IRR
- Khai niém: Ty suat hoan von noi 13 murc 14i suat ma néu ding no dé chiét
khau dong tién té cua dy 4n vé hién tai thi gia tri hién tai cua loi ich bﬁng
gia tri hién tai cta chi phi.
- Cong thuec:
» B, —C,

NPV =Y

(1+IRR )

IRR =r +— PV,
NPV, — NPV,

(7"2 —7’})

r1: ty suat chiét khau nho hon.

r,: Ty suat chiét khau 16n hon.

NPV,: gia tri hién tai thuan, 14 sé dwong nhung gan 0 dugc

tinh theo r; .
NPV,: gia tri hién tai thuan, 1a sb am gén 0 duoc tinh theo r,
- Danh gia:
Dy 4n c6 IRR 16n hon ty 1€ 1ai gidi han dinh mrc da quy dinh s€ kha thi vé tai
chinh.
Trong trudng hop nhiéu phuong an loai bo nhau, phuong 4n nao c6 IRR cao
nhét s& duoc chon vi ¢6 kha nang sinh 161 16n hon.
- Uu diém: N6 cho biét 13i suit tdi da ma mot dy an c6 thé chép nhan duoc,
nho vay co thé xac dinh va lya chon 14i suét tinh toan cho du an.

- Nhuoc diém:

Tinh IRR tén nhiéu thoi gian.
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Truong hop c6 cac phuong an loai bo nhau, viée st dung IRR dé chon
phuong 4n dé dang bé qua phuong an c6 quy mo 14i rong 16n.
e Ty I¢ loi ich/chi phi - B/C.

Khai niém: Ty 18 loi ich/chi phi 14 ty sb gitra gia tri hién tai cta loi ich thu
dugc voi gia tri hién tai ctia chi phi bo ra.

n B

1

§:§U+ﬂ
n C )

l

§ﬂ+ﬁ

Cong thuc:

banh gia: Néu du 4n c6 B/C 16n hon hodc bﬁng 1 thi du &n c6 hiéu qua vé
mat tai chinh. Trong truong hop cé nhiéu phuong an loai bo nhau thi B/C 1a
mot tiéu chuan dé xép hang phuong an theo nguyén tic xép vi tri cao hon cho
phuong an c¢6 B/C 16n hon.
e Phan tich d0 nhay cua du an:
Phan tich d6 nhay ctua du an 1a xem xét su thay ddi cta cac chi tiéu hiéu qua
tai chinh cua du an (Igi nhuan, hi¢n gid thu nhap thuan, hé sé hoan von néi
bo...) khi cac yéu td c6 lién quan dén céac chi tiéu do thay doi.Phan tich do
nhay nham xem xét muc do nhay cam cua du an (hay céc chi ti€u hi€u qua tai
chinh ctia du an) d6i véi su bién dong cua cac yéu td ¢o lién quan. Hay mot
cach khac, phan tich d6 nhay nham xac dinh hiéu qua cua du an trong diéu
kién bién dong cua cac yéu td c6 lién quan dén chi tiéu hiéu qua tai chinh do.
Phan tich d6 nhay cua du an cho chu dau tu biét duoc dyu an nhay cam vdi cac
yéu td nao, yéu té nao gay 1én su thay doi nhiéu nhat cta cac chi tiéu hiéu qua
xem xét dé tir 46 c6 bién phap quan 1y trong qua trinh thyc hién du 4n.
Phan tich d6 nhay cua du an dugc thuc hién theo cac phuong phép sau:
Phuong phap 1: Phan tich d6 nhay cua tirng chi ti€éu hiéu qua tai chinh véi
ting yéu to ¢6 lién quan nham tim ra yéu t6 gdy nén sy nhay cam 16n cia chi

tiéu xem xét. Trong truong hop nay, phuong phap phan tich gdm cac budc

29



- Xac dinh dién bién chil yéu (nhiing yéu t6 lién quan) cta chi tiéu hiéu qua
tai chinh xem xét du an.

- Tang, giam mdi yéu té d6 theo cting mot ti 18 % nao do.

- Tinh lai chi ti€u hi¢u qua xem xét.

- Do luong ti 1¢ % thay d6i cua chi tiéu hiéu qua tai chinh do sy thay doi cua
cac yéu td. Yéu té nao 1am cho hiéu qua tai chinh thay doi 16n thi dyu an
nhay cam véi yéu té d6. Yéu td ndy can dugc nghién ctru va quan 1y nham
han ché tac dong xa hodi, phat huy cac tac dong tich cuc dén sy thay doi
cua chi tiéu hi¢u qua tai chinh xem xét.

Phuong phap 2: Phén tich anh hudng ddng thoi ctia nhiéu yéu td (trong cac

tinh huéng tdt, x4u, khac nhau) dén chi tiéu hiéu qua tai chinh xem xét dé

danh gia do an toan cua dy an.

Phuong phap 3: Cho cac yéu t6 c6 lién quan dén chi tiéu hiéu qua tai chinh

thay ddi trong gidi han thi truong, ngudi dau tu va nha quan 1y chip nhan

duoc. Mdi mot su thay ddi ta co mot phuong &n, can cir vao diéu kién cu thé
cta thi truong, ciia ngudi dau tu hodc nha quan 1y dé lwa chon phuong an cé
loi nhét.

* Phan tich rui ro.

S& khong hoan chinh khi néi vé phén tich du 4n néu khong dé cap dén
nhiing i ro trong qué trinh thuc hién du an. Nhitng rdi ro ndy s€ dugc phat
hién qua phén tich do nhay noi trén va sip xép theo thit tu tic dong cta chung
dén chi tiéu hiéu qua dau ra.

Do i ro cua du an truc tiép lién quan dén do 1on cua chi sb do nhay cua
cac bién sd chu chét. Khi cac bién sb duoc kiém dinh ¢ chi sé d6 nhay 16n
hon 1 thi chung can dugc phan nho ra nita dé tim nguyén nhan chinh giy ra
d6 nhay cao nhu vy. Tac dung cta phan tich d6 nhay chu yéu 1a & chd d6 da
tach biét dugc cac thong sb6 v6i nhau, chi ra dugc nguén rui ro chinh cua du

an va néu nhirng rui ro dé 1a do nhiing nguyén nhan c6 thé giam sat hodac diéu
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chinh dugc thi nd cho ta co sé dé xuat cac giai phap can thiét. Ngay ca khi
nhing riii ro d6 nam ngoai tim kiém soat ctia dy 4n, thi it nhit né ciing béao
trudc cho cac nha 1ap chinh sach vé ban chét va mtrc d6 rai ro tiém an cua du
an, dé ho c6 thé ra nhiing quyét dinh c6 y thirc vé viéc thuc hién dy an.

Can hét suc cht v dén nhirng loai rai ro lam giam manh IRR cta du an
hodc diy du 4n dén ngudng khong kha thi do IRR nhé hon chi phi co hoi cta
vbn. Rui ro chira dyng trong trudng hop tht hai nay can phai duoc dic biét
luu v, vi néu IRR cua dy 4n rat nhay cam véi rai ro d6 thi chi cAn mot su thay
d6i nho trong bién sd day ciing co thé bién du an thanh khong kha thi. Ngay
ca khi IRR cua dy 4n khong nhay cam véi rui ro ndy nhung néu nhiing thay
d6i bat loi dién ra cing mot lac thi ciing c6 thé dé dang lam phuong hai dén
kha niang dung vitng cua dy 4an. Trong trudng hop nay, cac giai phap dugc dé
xuat va ap dung dé dam bao tinh kha thi cta dy an phai dugc giai thich that cu
thé.

Phén tich rui ro du &4n vira néu trén chi moi dya vao céac gia tri don 1€ cua
bién s ma do nhay cdm vdi chung dugc kiém dinh dya trén gid dinh vé mire
d6 thay doi cu thé chiing. Nhiéu khi cac bién sb nay co thé thay d6i theo nhiéu
bién s6 khac nhau va mdi phuong an déu c6 xac suat xuat hién nao d6. Bé co
thé danh gia dugc mot chudi cac tinh hudng c6 thé xay ra ung véi timg kha
ning bién dong cua bién sd, nguoi ta c6 thé ap dung mot phuong phap phan
tich rui ro tinh vi hon, d6 13 phuong phap phan tich xac suat. Phan tich xac
suat c6 thé duoc tién hanh tach biét hodc két hop véi phan tich d§ nhay va né
dic biét can thiét v6i nhimg du 4n ndo ma muc d6 bat dinh cua cac két cuc

x4y ra rat cao (nhu du 4n khai thac khoang san chang han).

2.Danh gia hiéu qua kinh té va xa hoi cia du an.

2.1 Khai niém
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Ngudn lyc ctia mdi don vi, mdi nganh, mdi dia phuong va ca quéc gia déu
khan hiém va c6 han. Vi vay, ngudn luc st dung cho du an ndy s& lam giam
ngué)n luc st dung cho du an khéc. Bat ctr du 4n nao ra doi cling lam giam
cac dau vao hién c6 cua nén kinh t& va lam ting thém cac dau ra. Cho nén
ludn ludn phai xem xét c6 dang phai mat cac dau vao nay dé lay cac dau ra do
khong? Tuc 1a phai lua chon du an sao cho dat hi€u qua kinh té quéc dan cao
nhat. Vay thuc chét cua nghién ctru kinh té dy 4n 1a danh gia cac loi ich va chi
phi cta du an, chép nhan hay loai bé du an nham dat duoc cac muc tiéu dé ra.

Loi ich kinh té xa hoi chinh 13 su so sanh gitra 191 ich dugc du an tao ra voi
cai gia ma xa hoi phai tra dé st dung tai nguyén c6 hiéu qua nhat d6i véi nén
kinh té qubc dan.

Loi ich kinh té x3 hoi 1 loi ich dugc xem xét trén pham vi toan xa hoi,
toan bo nén kinh t& qudc dan, tirc 1 & tAm vi mo. Loi ich nay khac véi loi ich
vé mat tai chinh chi xem xét & tim vi mo lién quan dén timg doanh nghiép.

Loi ich kinh t& xa hoi cia mot dy 4n dau tu 1a hiéu sb cua cac loi ich ma
nén kinh té quoc dan va xa hoi thu duoc trir di nhitng dong goép ma xa hoi
phai bo ra khi dy an dugc thuc hién.

Loi ich kinh t¢ ma x3 hoi thu dugc co nhiéu khi khéng dinh luong
duogenhu sy pht hop dy 4n dbi voi nhimg muc tiéu phat trién kinh té, nhiing
linh vuc dugc wu tién, anh hudng day chuyén ddi véi su phat trién cac nganh
khac Nhitng cai dinh luong duoc, chéng han su gia tdng san phém, thu nhap
quéc dan, sir dung lao dong, tdng thu ngoai t¢, tang thu ngan sach cho Nha
nudc.

Loi ich kinh té xa hoi cling dugc du tinh trén co s¢ cac du bao nén no cling
¢6 tinh bién dong, rui ro.

2.2 Cac chi tiéu danh gia:
2.2.1 Gid tri gia tang thuan tuy (NVA).
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Pay 1a chi tiéu co ban phan anh hiéu qua kinh té x4 hoi ctia dy an. Gi4 tri
gia ting thuan tuy 13 gi4 tri chénh léch giira gia tri dau ra va gia tri dau vao.
Cong thuce tinh toan nhu sau:

NVA=0-MI+I)

Trong do:

NVA- 1a gia trj gia tang thuan tuy do du an dem lai ddy 1a dong gbp cua du
an dbi véi toan by nén kinh té.

O- 1a gia tri dau ra cua du an.

MI- 14 gia tri dAu vao vat chat thuong xuyén va cac dich vu mua ngoai
theo yéu cau dé dat dugc cac dau ra trén day ( nhu niang luong, nhién liéu...)

I- 13 vbn dau tu ban dau.

2.2.2 Chi s6 lao dong co viéc lam.

Bao gdm sé lao dong truc tiép va sd lao dong gian tiép do du 4an tao ra (
cac du an lién do1, do 1a cac du an duoc thuc hién do sy doi hoi cia du an.
Viéc xéac dinh sd lao dong truc tiép va lao dong gian tiép do thuc hién du an
nhu sau:

- Xéc dinh s6 lao dong can thiét cho du an dang xem xét tai ndm hoat dong

binh thuong cua dy an.

- Xac dinh sd lao dong can thiét cho dy an lién d6i d6i voi du an dang xem
xét ca dau vao 1an dau ra. Pay chinh 1a s6 lao dong gian tiép nho vao viée
thuc hién du an.

- Tbng hop sb lao dong truc tiép va gian tiép sau khi dd duoc tinh toan trén

day ta s c06 s0 lao dong c6 viéc [am nho thuc hién du an.

2.3 Tiéu chudn dé dinh gid:
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+ Nang cao muc song dan cu: Pugc thé hién gian tiép thong qua cac so
li¢u cu thé v€é murc gia tdng san pham quoc gia, muc gia tang thu nhap, toc do

tang truong va phat trién kinh té.

+ Phan phdi thu nhap va cong bang xi hoi: Thé hién qua sy dong gop cua
cong cudc dau tr vao viée phat trién cac ving kinh té kém phat trién va viéc
day manh cong bang xa hoi.

+ Gia tang sb lao dong c6 viéc lam: Day 12 mot trong nhitng muc tiéu cha
yéu ctia chién luoc phat trién kinh té x3 hoi cua cac nudce thira lao dong, thiéu
viéc lam.

+ Tang thu va tiét kiém ngoai té: Nhiing nuéc dang phat trién khong chi
nghéo ma con 1a nudc nhap siéu. Do d6, diy manh xuat khau, han ché nhap
khau 12 muc tiéu quan trong trong chién luoc phat trién kinh té.

2.4 Phwong phdp ddanh gid lgi ich kinh té xa héi do thuwe hi¢n dw dn dau tu.

Xuat phat tir goc d6 nha dau tu :

Duéi goc dd nha dau tw, loi ich kinh té x3 hoi cta du an duoc xem xét biét
lap véi céac tac dong cua nén kinh té d6i véi du an (nhu trg gia dau vao, bu 15
dau ra ctia Nha nudc). Trong trudng hop ndy, phuong phap ap dung 1a dua
truc tiép vao s6 liéu ctia cac bao céo tai chinh ctia dy 4n dé tinh cac chi tiéu
dinh luong va thuc hién cac xem xét mang tinh chét dinh tinh sau:

+ Muc dong gop cho ngan sach (cac khoan ndp vao ngan sach khi du an
bat dau hoat dong nhu thué doanh thu, thué loi tic, thué xuét nhap khau, thué
dat...) tng nam va ca doi du 4n.

+ S6 chd lam viéc tang thém ting nim va ca doi duy an.

+ Murc tang nang suét lao dong sau khi c6 du an so voi trude khi ¢6 du an
tung ndm va binh quan ca doi du an.

+ Tao thi trudng moi va mirc dd chiém linh thi truong cta du an.
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+ Néng cao trinh d6 ki thuat cua san xuat: thé hién ¢ mirc thay d6i cip béc
cong viéc binh quan sau khi ¢6 dy &n so vai trude khi c6 dg an va muc thay
d6i nay tinh trén mdi don vi dau tu.

+ Nang cao trinh do quéan 1y: thé hién & thay doi mic dam nhiém quan ly
san xuat, quan 1y lao dong, quan 1y sau khi ¢ dy an so véi trude khi co du 4n.

+ Céc tac dong dén moi truong sinh thai.

+ Dép tng viéc thyc hién muc tiéu trong chién luoc phat trién kinh té x4
hoi cua dit nude, cdc nhiém vu cua ké hoach phat trién kinh té xa hoi trong
tung thot ky.

Xuit phat tir goc dd quan 1y vi md ciia Nha nwéc:

Dbi v6i cip quan Iy vi mé ciia Nha nude, khi xem xét loi ich kinh té x3 hoi
ctia du 4n phai tinh dén moi chi phi truc tiép va gian tiép thu duoc do du an
dem lai.

Chi phi & day chi phi cua nha dau tu, cua dia phuong, ctia nganh va cia
dat nudce. Cac loi ich & day bao gém loi ich ma nha dau tu, nguoi lao dong,
dia phuong va ca nén kinh té dugc hudng.

Dé xac dinh chi phi, loi ich day du cta cac du an dau tu phai st dung céc
bao céo tai chinh, tinh lai ddu vao dau ra theo xa hoi. Khong sir dung gia thi
truong dé tinh chi phi va lgi ich kinh té x4 hoi va gia thi truong chiu sy chi
phéi ciia cac chinh sach tai chinh, kinh té, hanh chinh ctia Nha nudc. Do do
gia thi truong khong phan anh dung chi phi xa hoi thuc té.

Vi vay, khi tinh toan hiéu qua kinh té x4 hoi cua nhiing du an c6 tam c&
16n, bao quat mdt ving, mot nganh rong 1én hay quan trong ctia nén kinh té
thi phai diéu chinh gia nay theo gia xa hoi, phai luu y dén yéu t6 bén ngoai c6
anh hudéng dén dy 4n va nguoc lai.

2.5 Nhirng tac dong ciia du dn.
Muc tiéu va pham vi phan tich tac dong dén moi trudng sinh thai: Viéc

thuc hién mot du an thuong cé nhiing tic dong nhat dinh dén méi trudng sinh
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thai. Cac tac dong nay ciing c6 thé 1a tich cyc nhung ciing c6 thé 1a tiéu cuc.
Tac dong tich cuc c6 thé 1a 1am dep canh quan mdi trudng, cai thién diéu kién
song, sinh hoat cho dan cu dia phuong... Cac tac dong tiéu cuc bao gém viée
6 nhidm ngudn nudc, khong khi, dat dai, 1am anh hudng sirc khoé con nguoi
va stc vat trong khu vic. Vi vy trong phan tich du 4n cac tac dong vé moi
truong dac bi¢t 1a tac dong ti€u cuc phai dugc quan tadm thoa dang.

Nhitng anh huéng dén két cAu ha ting: Su gia ting ning lyc phuc vu cua
két cdu ha tang sin co, bd sung ning luc phuc vu méi cia két ciu ha ting
moi.

Tac dong day truyén: Do xu hudng phat trién cua phan coéng lao dong x4
hoi, mbi lién hé gita cac viing, cac nganh trong nén kinh té ngay cang gian bo
chat ché. Vi vay, loi ich kinh té x4 hoi cua dy an khong chi déng gép cho ban
than nganh dugc dau tr ma con co anh hudng thic day su phat trién cta cac
nganh khac. Tuy nhién anh hudng day truyén nay khong chi c6 ¥ nghia tich
cuc ma trong mot sb trudng hop né ciing co tac dong tiéu cuc. Khi phan tich
du 4n can phai tinh dén ca hai yéu t6 nay.

Nhitng anh hudéng dén sy phat trién dia phuwong: C6 nhitng du 4n ma anh
huong cia nod dén su phat trién kinh té x4 hoi cua dia phuong la rat 1o rét. Pac
biét 1a ddi voi cac du an tai cac dia phuong nghéo, mién ndi, nong thon vai
muc séng va trinh d0 dan tri thé\p. Néu du 4an duoc trién khai tai cac dia
phuong trén tit yéu s& kéo theo viéc xy dung cac cong trinh két cau ha tang.
Nhitng ning luc moi cua két cau ha ting dugc tao tir nhitng du 4n nodi trén
khéng nhitng chi ¢6 tic dung d6i voi chinh nhimg du 4n d6 ma con cé anh

huong dén cac du an khéc va sy phat trién ctia dia phuong.

Sw khac nhau giira phan tich kinh té va phan tich tai chinh ciia dy an.
Vé quan diém:
Phan tich tai chinh 12 xem xét hiéu qua ¢ tam vi md, tim doanh nghiép con

phan tich kinh t€ xa hoi la xem xét ¢ tam vi mo, tam xa hdi.
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Phan tich tai chinh xuat phat tir loi ich cta nha dau tw, con phan tich kinh
té x4 hoi 1a xudt phat tir loi ich cta ca xi hoi, ca cong dong.

Muc tiéu trong phan tich tai chinh la t6i da hod loi nhuan cho nha dau tu,
con muc tiéu ctia phén tich hiéu qua kinh té x4 hoi 1a ti da hoa phic lgi cua
toan xa hoi.

Chinh vi c6 su khac biét d6 nén trong thuc té, mot du an dau tu co thé thoa
mén t6i da hoa loi nhuén cho doanh nghiép nhung c6 thé n6 khong dong thoi
t6i da hoa phuc loi cho x3 hoi, nhimng loi ich ma né dem lai cho xa hoi ¢ khi
khong twong xtng, tham chi ¢ thé con ¢ hai cho xa hoi.

Mic du d3 phén tich tai chinh day du, mot du an dau tu van phai phan tich
vé mat hiéu qua kinh té& x4 hoi vi ddi v6i Nha nuée day lai 1a can ctr chu yéu
dé Nha nudc cap gidy phép dau tu va ngan hang xem xét tai tro von cho du
an.

Vé muc dich:

Muc dich ctia phén tich tai chinh 13 quan tam t&i toi da hoa lgi ich ciia chu
dau tu va cac nha tai tro .Do do, ho quan tam dén loi nhuan, hiéu qua dau tu,
san luong tdi da hoa loi nhuan. Ngoai ra, ho hau nhu khong quan tim dén tac
dong cua du an dén nén kinh té xa hoi noi chung. Trai lai, muc dich ctia phan
tich kinh té 1a quan tdm dén 1oi ich cua dem lai cho nén kinh té, trc 1a xem xét
du an dong gop thuc su cho nén kinh té quéc dan 1 bao nhiéu va tim cach tdi
da hoa loi ich do.

Tur sy khac nhau vé muc dich néi trén, dan dén quan niém khéac nhau vé loi
ich va chi phi trong phén tich tai chinh va trong phan tich kinh té. Trong phan
tich kinh té chi phi duoc quan niém 1a nhitng khoan chi lam tiéu hao ngudn
luc thuc sy ctia nén kinh té, con loi ich 1a nhirng khoan dong gép thuc su ctua
dur 4n vao phiic loi chung ctia quéc gia. Tét ca nhitng khoan chi phi va loi ich
don thuan mang tich chat chuyén giao tir thuc thé kinh té nay sang thuc thé

kinh té khac trong nén kinh t& déu bj loai ra khoi phan tich kinh té.
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Chinh vi quan niém vé loi ich va chi phi kinh té nhu vay, cho nén gia ca st
dung trong phan tich kinh té phai 1a gia ca phan anh ding su khan hiém ngudn
luc. Thé nhung & hau hét cac nudc dang phat trién, gia ca thi truong cua hang
ho4, dich vu, vén, ngoai hoi, dat dai ...déu bi bop méo vi nhitng li do khac
nhau. Cé trudng hop, gia ca thi trudng bi bop méo do that bai cta thi truong,
truong hop khac cd su can thiép cta chinh phu. Vi 1& d6, khong thé sir dung
gia thi trudng dé phan tich kinh t€, ma can thiét phai diéu chinh gia thi truong
sang mot gia phan anh dung sy khan hiém ngudn luc cta nén kinh té - d6 1a

gia kinh té.
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CHUONG 11
DU AN XAY DUNG TO HQP NHA CAO TANG CUA

CONG TY XAY DUNG CONG TRINH VAN HOA.
I. GIOI THIEU CHUNG VE CONG TY XAY DUNG CONG TRINH VAN HOA.

1. Lich sir hinh thanh va qua trinh phat trién Cong ty Xay dung cong
trinh van hoa.

Cong ty Xay dung Cong trinh Van hoa la doanh nghi¢p nha nudc hang 11,
duoc thanh 14p lai theo quyét dinh s6 289/ QP ngay 25/ 03/1993 ctia Bo Vin
hoa thong tin, Cong ty c6 tru so lam viée tai s6 8 ngd 260 Cau Gidy Ha Noi.
Tién than 1a Céng ty x4y dung bd vin hod duoc thanh lap theo quyét dinh sb
144/VH- QP ngay 9/9/1976 cta B truong B Vin hoa. Phat trién tir 1 don vi
xay dung nganh van hoa, Cong ty xay dung cong trinh van hod c6 trén 25
nim xay dung va truong thanh. Cong ty di lién tuc phat trién va dimg viing

trén thi truong nhimg nim gan day.
Cong ty c6 try sé lam viéc tai s6 8 ngd 260 duong Cau Gidy Ha Noi.

Vé tai chinh: hoat dong tai chinh ctia Cong ty ludn 6n dinh, c6 kha ning huy
dong vbn, dap tmg moi yéu ciu cta khach hang. Boi voi khach hang ludn duoge

tin nhi€ém, khong co6 cac khoan ng qua han, nop sach day du.

Vé nang luc: Cong ty c6 mot tap thé can bo, k¥ su, kién trac su lanh nghé
cung trang thiét bi hién dai. Cac cong trinh xay dung dugc danh gia tot co chat

luong duogc bén A chép nhan.
T6 chtic ctia doanh nghiép theo hinh thirc:
+ Doanh nghiép nha nudc hach toan kinh té doc 1ap.

+ Khong thanh 1ap hoi dong quan tri. Cong ty di lién tuc phat trién va dimg

vitng trén thi truong nhimg nam gan day.
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Mo hinh t6 chic cong ty:

Ban Giom d6c
/ \
Khéi van Khéi san xuat: Khéi x6 nghiép
phiing - Coc x6 nghiép xoy lion doanh:
- Phiing h(Onh 13p 1, 2, 3. - X6 nghiép lion
chénh t6 chire. - X6 nghiép gia doanh 1.
- Phiing ké hoach cung v ndi thét. - X6 nghiép lion
ky thuat. - X6 nghiép lion doanh 2.
- Phiing ké toén doanh vat liéu xoy
e TR B TSI

2. Thue trang san xuat kinh doanh ciia cong ty.

Nganh nghé kinh doanh chii yéu cua cong ty va cic san pham chinh cua
cong ty 1a xdy lap cong trinh van hoa va dan dung, tu van dau tu, kinh doanh
vat tu, vat liéu xay dung, tu bo ton tao cac cong trinh di tich lich sir van ho4,
nghé thuit, xay dung cac cong trinh phat trién ha ting quy mé vira va nho
(cong trinh gidao duc, bdo vé moi truong, giao thong, thuy loi, dién va cac
cong trinh phét trién nén kinh té qudc dan), tu van moi gidi vé bat dong san.
V6i thi truong ngay cang mo rdng, trai dai tir Bac vao Nam cong ty da ky
dugc rat nhiéu hop dong thi cong cong trinh. Cac cong trinh san pham cua
cong ty déu dat chat luong rat tot, duge chu dau tu chép nhan, nhiéu cong
trinh dugc tang béng khen ddc biét cong trinh Chua Mia, Binh Mach Trang...
duoc nhan huy chuong vang cta b xdy dung. Doi séng ctia can bo cong nhan
vién dang lam viéc tai cong ty dugc dam bao, on dinh. Co s& vat chat cua
cong ty duoc nang cap khang trang, sach dep. B may t6 chtc san xuét cia

cong ty 6n dinh.
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Viéc thuc hién ké hoach san xuit hang nam cong ty déu dat va vuot muc
chi tiéu dat ra.

Nhu ndm 2001 dat gié tri san luong 1a 25 ty dat 110,5% ké hoach dat ra 1a
22,62 ty tang 120% so v&i nam 2000 1a 20,83 ty.

Nam 2002 gia tri san luong 1a 34,5 ty déng dat 116,37% ké hoach dé ra 1a
30 ty va tang 140% so v&i ndm 2001 1a 25 ty.

S6 cong trinh thi cong hang ndm tang 1én va dat chat luong tt vé k§ thuat,
my thuat, ddm bao tién d6 dugc bén A chép nhan.

Nhu nam 2001 cong ty thi cong 76 cong trinh trong d6 chuyén tiép nam
2000 1a 12 cong trinh, ky ndm 2001 la 64 cong trinh, da ban giao 60 cong
trinh con chuyén sang nam 2002 14 16 cong trinh.

Nam 2002, da thi cong 88 cong trinh trong d6 chuyén tiép tir 2001 1a 16
cong trinh v&i 72 cong trinh ky thém. Cong ty da ban giao 63 cong trinh con
25 cong trinh chuyén sang 2003.

Ngoai doanh thu tir vi¢c thi cong cac cong trinh ra cong ty con tan thu cac
ngudn khac nhu cho thué nha xudng, cho thué hoi truong ...

Déi véi cong tac tiép thi, tim viée lam coéng ty dd nhan thic duoc sy quan
trong cua hoat dong nay va da thyc hién ngay cang tich cuc. Cong ty manh
dan dau tu m& rong tim kiém ddi tac 1am &n tai cac tinh, thanh phé nhu Thanh
ph6 H6 Chi Minh, Can Tho, Ha Tay... Piéu niy ching té ning luc cong ty
ngdy cang dugc nang 1én, chiém duogc tinh cam cua B dau tu va Bo chu
quan.

Dbi voi cong tac tai chinh: Hang nam, cong ty quan 1y tot van dé tai chinh,
khong gay that thoat, dap ung kip thoi san xuat kinh doanh. Hang thang, quy
déu c6 bao cao giri 1anh dao cip uy. Tat ca cac bao cdo tai chinh déu can ddi
giita thu va chi. Cong ty ciling thuong xuyén chi mua trang thiét bi may moc

dau tu cho dai han, lam tang tai san cong ty.
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Niam 2001 tong thu 1a 3,75 ty dong, tong chi 1a 3,823 ty dong trong do chi
SXKD 1a 2.2 ty déng, trich khau hao 435,8 triéu déng, chi mua sdm dai han
1,2 ty dong. Nhu vay con lai 14 3,75 - (2,2 + 0,4388) = 1,1112 ty dong.

Nam 2002 tong thu 4,1 ty dong, tong chi 1a 4,25 ty dong trong d6 chi
SXKD 2,429 ty dong, trich khau hao tai san ¢ dinh 13 481,6 triéu dong, chi
mua sam dai han 13 1,314 ty ddng. Nhu vay con lai 1a 4,1 - ( 2,429 + 481,6) =
1,1894 ty dong.

Vé von va quan 1y vén: Tuy von hién c¢6 cua cong ty con nho, chil yéu hoat
ddng trén co s huy dong tir cic ngudn tai trg nhung cong ty ludn bao toan va
phat trién von Nha nude giao. Von dung cho viée san xuat kinh doanh, cai tao
xay moi va cho thué hiéu qua, thu tién ddy du. Vén cia cong ty hién nay 1a
5,704 ty, trong d6 von ngan sach cap 3,462 ty, von tu bo sung 13 2,242 ty.

Cong tac quan 1y cong trinh: Pay 1a van dé quan trong ma cong ty ludn
ludn dac biét quan tam vi day 1a uy tin cua cong ty trén thi truong. Cac cong
trinh khi khoi cong déu co day du ho so, gidy giao nhiém vy, thanh quyét toan
déu guri lai ban luu nén viéc quan 1y, kiém tra, gidm sat thuan loi. Cac cong
trinh déu c6 bién phap thi cong an toan, chat lugng. Thuong xuyén co cac can
bo kiém tra vé chat luong, k¥ thuit ..dé dam bao cho cong trinh dat chét
luong nang cao uy tin cong ty trén thi truong. Viéc quan 1y chat ché cac hoat
dong cua cong ty gitip 1anh dao cong ty nam bat t6t cac bién dong trong san
xuat kinh doanh d€ kip thoi chi dao stra doi.

Hoat dong ctia cac xi nghiép san xuat (xi nghiép 1, 2, 3, 4 va doi thi cong)
nhin chung déu hoat dong tdt. Thue hién cac cong trinh dam bao chat luong
t6t. Poi song ctia can bo cong nhan vién ngay cang duoc cai thién, cac can bd
khong ngung hoc tap nang cao trinh d§ chuyén moén, nghi€p vu dép ing yéu
cau san xuat cta xi nghiép. Ngoai thuc hién cic cong trinh tir trén rot xudng,

cac xi nghiép tich cuc tim kiém dbi tac kinh doanh trén thi trudng.
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Tuy moi hoat dong ctia cong ty nhin chung déu hoan thanh tét, chat lugng
nhung theo theo xu thé chung ngay cang phat trién cta thi truong thi quy mo
con nho bé, cac hoat dong cu thé van con han ché. Tuy da vuon 1én manh mé
tur khfmg dinh minh trén thi truong, cac nam déu tao da cho nim sau phat trién
nhung con s6 that su con rat nho bé. Viée tim kiém tiép thi hdu nhu va tap
trung vao mot vai ci nhan, chua phat dong rong rii do van thiéu yéu cau vé
vat chat, phuong tién dé di tiép thi tim kiém. Di v6i ngudn von cua cong ty
thi con quéa nho, chua du diéu kién dé mé rong cong ty. Von ciia cong ty ting
chiam, chua c6 ngudn vén bd sung, hoat déng chi yéu dya trén cac ngudn von
vay cho nén chua dugc chu dong trong san xuét kinh doanh. Con cong tac
quan 1y chd tim, quan 1y chit ch& song van khong tranh khoi mot s6 thiéu sot
trong khi thyuc hién. Trinh do chuyén mon ky thuat ngay cang dugc nang Ién
song nhu vy van con chua cao, co s¢ vat chat con nghéo nan dé dap tng yéu
cau k¥ thuat cong nghé hién nay va chua dap ing duoc thuc tién phat trién rat
nhanh cua xa hoi.

Nhu vay, véi nhiéu ton tai cia minh, cong ty rat can c6 bién phéap , phuong
hudng thuc hién nham han ché, dong thoi tao da phat trién cho cong ty, nang

cao ndng lyc canh tranh trong tuong lai.

3. Phwong hudéng phat trién

Véi nhitng han ché con t6n tai ctia cong ty thi viéc dua ra muc tiéu chién
lugc 1 rat quan trong gitp cong ty phat trién mo rong. Do quy mé cta cong
ty con nho bé, hoat dong san xuat kinh doanh nhiéu nganh nghé chua di sau
vao hoat dong trong linh vuc cu thé. Do d6 muc tiéu can dit ra la phat trién
cong ty dua cong ty hoat dong v6i quy méd 16n hon (bé rong) va hoat dong
chuyén sdu linh vuc c6 tiém ning (bé sau). Dic biét hudng trong nhimg nim

gan day s& chuyén tir cong ty Nha nudc sang cong ty cd phan.
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Phuong hudng: tiép tuc duy tri va hoan thién ngay cang tét hon co ché
khoan boi khoan 13 hoat dong chii yéu cta cong ty. Hoan thién hon mé hinh
quan ly: cong ty dai dién phap nhan chiu trach nhi¢m truéc Nha nudce va phap
luat moi hoat dong san xuét kinh doanh cua cong ty, cac don vi hach toan phu
thudc chiu rach nhiém trudc céng ty, Nha nudc va theo quy ché hoat dong cua
cong ty da ban hanh.

Dé thyc hién muc tiéu va phuong hudng dat ra, cong ty c6 nhiém vu chinh
nhu sau:

- Tich cyc tang san luong qua cac nam, nim 2003 dat san luong 40 ty dong.
- Pam bao kha nang quan 1y va diéu hanh thi cong cac cong trinh c6 quy mé
16n va dja ban ngay cang xa dé mo rong dia ban hoat dong cua cong ty.

- Tang nang luc dau thau va chat luong céac bai thau, tham gia cac dy 4n c6

quy md 16n vé ca tai chinh, thiét bj va nhan luc.

- Nghién ctru cac dy 4n méi nham phét huy thé manh nha dét cua cong ty.

- Tim kiém, tuyén dung can b c6 nang lyc, dao tao bd tri ¢6 hiéu qua can
bd cua cong ty.

- Kién toan cac phong ban, tang cuong cong tac kiém tra chi dao thuc hién,
hoan thién phat trién cac mé hinh xi nghiép xuéng doi thi cong...

Véi phuong huéng muc tiéu dit ra nhu vay, dua trén ngudn lyc san co,
cong ty da di sau nghién ctru du 4an “xdy dung t6 hop nha cao ting” trén dat
dang st dung ctia cong ty nham ning cao thé manh nha dat dong thoi mé rong

quy mo cua cong ty trong tuong lai.

II. DU AN XAY DUNG TO HQP NHA CAO TANG.
Nham tin dung hét thé manh vé dat dai, khai thac hiéu qua nhiing tiém
nang hién co, tao chd dya vitng chic cho cong tic san xuét kinh doanh, thuc

hién tot cac nhiém vy, nang cao muc ndp ngan sach Nha nudc. Cong ty Xay
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dung cong trinh Van hoa kinh trinh B Van hoé cho phép cong ty duoc lap
va xuc tién trién khai du 4n dau tu xay dung mot t6 hop nha cao ting da ning
ngay trén dién tich ma cong ty dang sir dung dé 1am tru s¢, nha &, nha xuong

theo chu truong ctia Nha nudc.

Thong qua cac cudc hop 2001 - 2002 ban linh dao va cong nhéan vién thé
hién quyét tam phan ddu khac phuc kho khin, ddy manh sy phat trién cong ty
theo huéng d6i méi, da dang hoa, da phuong hoa kinh doanh Pic biét 1a nhét
tri cho viéc déy manh cong tac dau tu vao cc du an lau dai. Viéc thuc hién
du an dau tu xay dung to hop nha cao tang trén dién tich dat cong ty dang s
dung 1a mong mubn va duge su théng nhét cta toan bd can bd cong nhan vién
chuc.

1. Sw can thiét ctia dy an.

Viéc thyc hién dy 4n s& dem lai nhitng loi ich kinh té, xa hoi thiét thuc va
dong thoi ciing tao ra budc phat trién dot pha cho cong ty, cu thé 1a:

- Tao ra mot khu nha & khang trang, hién dai bén canh dai 1§ 16n, cai thién
canh quan moi truong do thi. Nguoi dan trong khu vuc huong 1oi dy an 1a
tor viéc dugc st dung hé théng giao thong sach dep, hé théng cép thoat
nude tot, chat luong cude séng dugc nang cao, an toan.

- Ting quy nha ¢ cho BO va thanh phd thém 15 060 m’... Gép phan giam
b6t kho khin vé van dé nha & ctia thanh phd hién nay.

- Tang ngudn ngan sach Nha nudc.

- Téang ngudn vOn cua cOng ty.

2. Cin cir dé 1ap du an.

Can cw phap ly:

Can cu vao chu truong, chinh sach cua Pang va Nha nudc: “Tao di€u ki¢n

cho céc doanh nghiép phat huy hét kha niang, tin dung nhiing wu thé sin c6
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ctia doanh nghiép nham 6n dinh va phat trién san xuét, gop phan xay dung

dat nudc, nang cao doi ssdng nguoi lao dong”.

- Can ct vao nghi dinh71/2001/ ND - CP ngay 5/10/2001 vé vu dii dau tu
xay dung nha & dé ban va cho thué, thong tu sb 20/2002 TT-BTC hudng
dan thi hanh nghi dinh 71/2001/ND- CP.

- Can ctr cha truong ciia thanh phd Ha Noi khuyén khich hd trg nhitng dy an
tao thém quy nha &, nhit 13 nha cao ting hién dai nham giai quyét nhu cau
nha & dang bt suc hién nay trong khi qui dat thanh phd con han ché.

Cin ctr thue té&: Can cr vao tiém ning va kha ning ciia cong ty vé dt dai
hién c6, tuy khong 16n nhung & vi tri thuan lgi. B may diéu hanh quan 1y on
dinh va co uy tin trong san xuat kinh doanh trén dia ban thanh phd.

3. Mo ta du an.

3.1. San phdm ciia dw dn.

San pham: T6 hop nha cao ting A,B,C,D tir 9-17 tang.

Luan chung:

D6i v6i khu nha cao ting ctiia Cong ty s& xay dung.

Piém manh: Khu chung cu ¢ vi tri thuan loi, dong khu dan cu xung quanh,
nam ngay trén tuyén dudng trong diém ctia Thang phd, thuan loi trong viée di
lai, an ninh trat tu. Bf’)ng thoi nhu cau vé nha & hién nay dang la van dé buc
xuc dac bi¢t 1a nha & chung cu van minh sach dep cling nhu tranh thu sy ung
ho khuyén khich ciia Uy ban nhian dan Thanh phd va chinh sich cua Nha

nudc.

Piém yéu: Nguon lyc vé tai chinh cong ty con rat han ché cho nén viéc
thuc hi¢n du an phu thude nhiéu vao véan dé vay von. Hon nira tuy la khu
chung cu nam ngay trén tuyén duong thuan loi nhung vin chua phai 13 trung
tam ctia Thanh phd nén chua c6 kha nang canh tranh 16n. Dién tich xay dung

chua 16n cho nén khoang cach khong gian giita cac nha tang con han ché.
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Nghién ctru thi trudng con han ché nén viéc dy bao khach hang sau nay chi
mang tinh twong d6i tao cam giac khé an toan.

Déi vé6i cac khu nha trung cu khac trén dia ban Ha Noi: trung cu Bic Linh
bam, trung cu Dinh Cong, trung cu dang xay dung trén duong Huynh Thuc
Khéang...

Piém manh: Cac nha dau tu ¢6 vén manh, quy mo xay dung lon, chu dong
trong viéc xay dung va kinh doanh c6 hi€u qua cao. Dién tich xay dung 16n
thong thoang, khu nha ¢ khang trang sach dep, moi truong sach s€, an ninh

/4
A

tot...

Diém yéu: Xa trung tdm thanh phd, viéc di lai trong thanh phd bi han ché.
Dién tich mdi can nha khu Bic Linh Pam nho chi khoang 60-70 m” so véi cac
khu khac thi nhé va dién tich nhu vay chua dap tng dugce nhu cAu ciia nguoi
dan.

3.2. Pia diém xdy dung.

Trén dién tich dat ma cong ty xdy dung Céng trinh Vin hod dang sir dung
tai ngd 260- Puong Cau Gidy- Quan Cau Gidy- Ha Noi.
3.3 Quy hoach xay dung.

XAy 4 toa nha riéng biét cao tir 9-17 ting c6 duong ndi bd, hé thdng co so
ha t?mg, dién nudc; c6 khuon vién cay xanh, tham thuc vat; dam bao vé phong

chay chira chdy; dam bao v€ sinh moi truong...

Muc dich cua du an: lam tru s¢ lam viéc ctiia cong ty, van phong gidi thiéu

san phém, nha dich vu, ban va cho thué mot sd cian ho. Cu thé:
- Tbng dién tich dat cong ty dang quan 1y 3200 m™.
- Du kién dién tich dat xay dung: 2220 m®,

- Du kién dién tich dat lam duong ndi bo, cé)ng trinh phu tro: 980 m’.
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- Du kién tong dién tich san xay dung: 27 315 m”’.

Trong d6: + Tir ting 1-2: cong ty gitt lai 1am tru s&, kinh doanh, gigi thiéu

san phém, cho thué dich vu ...

+ T tang 3-17: Xay cin ho dang chung cu.

Bang 1: Dién tich dat dy kién dwa vao duw an

Chu s hiru
, , Dién
Lo dat | SO thtra CTXD Co Hi¢n trang sir dung
tich Dan
VH quan
80 816.8 X Nha 2 tang cip 3 cii
B 119 | 711.1 X Nha cép 4 cii
117 47.5 X Nha cép 4 cii
87 260 X Duong GT chung
50 10979 x Nha cép 4 cii
88 457.9 X Cty xe dap, nha C4
187 15.5 X Nha cép 4 cii
51 11.9 X Nha cép 4 cii
17 933.5 X Nha cép 4 cii + san
118 12 X Nha cép 4 cii
Cong B 3547.3
Téng cong 4364 |3559.2 | 717.9 | 86.9

e Phan tich co cau dat dua vao du an:

- Dét cong ty Xay dung B Vin hoa quan 1y: 3559.2 m® chiém 81.59% can

pha d& cac cong trinh cap 3 va cap 4 hién tai, di chuyén va thué noi lam vi¢c

m&i tam thoi cho cac don vi ctia cong ty trong qué trinh chudn bi va thi cong.
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- Pit ctia cong ty xe dap: 457.9 m” chiém 10.49%, can pha d& nha kho cip 4
dé tham gia vao dy an hodc chuyén d6i voi cong ty Xay dung Bo Van hoa vao
vi tri khac trong khu dat.

- Pét giao thong chung ciia ngd: 260m” chiém 5.95%. Puoc dua vao du an dé
lam lai duong maéi cho ca khu vue.

- Pét cta dan: 86.9m’ (gdm 4 ho) chiém 1.99% can pha d& nha cp 4 dua vao
du an 1am duong, hé chung dong thoi tai dinh cu vao vi tri khac trong khu
vuc (hodc dén bu bang tién).

Bang 2: Phan tich co cdu cic cong trinh dy kién xdy dung

Dién . Trong d6 .
Dién So
Tén cong tich
STT . X tich san DT can
trinh xay 5 DT dvu | DT & .
XD m® | chung ho
dung
Nha A
1 470 4365 560 376 3429 32
Nha B, C,
2 . 1275 22950 | 4515 2010 | 16425 | 144
Cong 1745 27315 | 5075 2386 | 19854 | 176

e Phuong an khai thac s dung:
Nha A:

Tang 1: c6 dién tich = 376 m” thudc s& hitu ciia cong ty xdy dung B Vin
hoda dung lam dich vu: trong xe, cho thué van phong, cua hang va bd tri mot
s6 cong trinh ki thuat khac nhu: tram bom, phong quan 1y dién, bao vé...

Tang 2-9: gdm cac can ho co dién tich tir 100- 110 m* .Trong dé:

- 70% ban theo gia kinh doanh.
- 30% thanh phd ban cho dién chinh sach (theo gia dam bao kinh doanh).
Nha B, C, D:
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Tang 1,2 thudc sé hitu ctia cong ty xay dung B Vin hoa ¢ dién tich 3105
m” dung lam:
- Van phong cho thué.
- Van phong cong ty.
- Dich vu va ctra hang.
Tang 3-17 gdm céc cin ho 90-125 m”. Trong do:
- 70% ban theo gia kinh doanh.
- 30% thanh phd ban cho dién chinh sach (theo gia dam bao kinh doanh).

Pé quan 1y va khai thac c6 hiéu qua dién tich 2400 m’ cong trinh, cong ty
can hinh thanh mot xi nghiép kinh doanh dich vu va quan 1y nha.

Céc ho dan sau khi mua nha duoc cung cap diy du cac thu tuc can thiét dé
lam thué truée ba theo quy dinh hién hanh.

Nguon von du kién huy dong:

Vén can c6 khoang: 83 ty dong. Trong do:

Vay ngan hang dau tu phat trién Ha Noi:

Tién dit coc tir viée ban can ho (30%).

Céc ngudn von khac.

Bang 3: Chi phi dau tu xiy dung

TT Tén cong trinh Don vi Khéi | Suat dau tu | Thanh tién
luong | (trigu dong) | (triéu dong)
1 Nha A m” 4365 3.5 15277.5
2 Nha B,C,D m” 22950 3.5 80325
3 Puong noi bo m’ 540 0.15 81
4 | Hé thong cong thoat | md 300 0.1 30
5 Chuyén tram BT Cai 02 50 100
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Tram BT mé1 Cai 01 200 200

Tong cong 96013.5

(Nguén: Phong ké hoach ki thudt Céng ty)

Gia thanh 1 m* di bao gém: cong tac chuan bi du 4n, khao sat, thiét ké, thi

cong va hoan tat dy 4n, giai phong mit bang, thiét bi dién, cap thoat nudc va

chi phi khac...

Cac hang muc chi phi dv Kién:
Chi phi xay ldp: Khoang 90 ty dong (udc tinh chi phi xay lp trung binh la
3.5 triéu déng/ m?)
Chi phi khac: 6 ty dong. Bao gdm: + Lam dudng.
+ Giai phong mit bang.
+ Cay xanh.
+ Dién, nudec...
Thoi gian thu hdi vén: 5 dén 7 nam.
Thoi gian thuc hién: - Thoi gian chuan bi: 02 nam.

Thi cong du an: 03 nam.

Cic giai phap cong nghé, tiéu chuin va ki thuit xay dung.

Kién tric: Cong trinh c6 kién trac hién dai, hinh khéi phu hop véi thoi dai,
dam bao duoc tinh thAm mi va phong cach Viét Nam.

Két ciu:

+ La mot cong trinh nha cao téng nén hé chiu luc duoc thiét ké dam bao an
toan vdi toan by céc tai trong dirng va tai trong ngang (giéo dong va dong
dat) theo tiéu chuan: TCVN 2737-1995 vé tai trong va tac dong, cac tiéu
chuan thiét ké két ciu BTCT, thiét ké va thi cong mong coc... Phi hop qui
chuan xay dung Viét Nam.

+ Vé giai phap cu thé:

31



Moéng coc dai thip BTCT M 300-400, coc khoan nhdi duong kinh 0.8-
1.2m, chiéu sau du kién 30-45m.

Két cdu phan than: khung BTCT két hop 16i ctmg chiu lic, san BTCT toan
khéi diy 10-12cm (nha A), san BTCT du tng luc diy 22-25cm (nha
B,C,D)

Tuong bao va ngan cach bang gach rdng M75 day 220, 150 va 110 véi
VXM MS50.

Noi tht:

+ Tudng, tran, trat VXM M50, son ba.

+ Cura s6 va cura di ban cong kinh nhém son tinh dién cé hoa sat, cura di

trong nha bang gd, hodc nhoém son tinh dién.
+ Khu WC 6p lat gach men va lip day du thiét bi WC lién doanh.

+ Hé thdng dién chiéu sang va sinh hoat di ngdm trong tuwong, ¢ dau cho

dién thoai, ti vi tai phong khach, dau cho didu hoa chung cho cén hd.

Thiét bi:
+ Mbi nha déu c6 2 thang may véi tai trong 0.9-1.2 tin két hop thang bo
va thang thoat nan.

+ Hé thong ki thuat bao gdm: 2 bom ctru hoa va 2 bom cip nudc 1én bé
mai (c6 thé bd tri ca bom ting 4p) v6i cong suat dam bao phuc vu da nhu

cau str dung nudc cho toan bo toad nha.

+ Thong gi6 va anh sang ty nhién duoc tan dung téi da.

+ C6 tram bién thé, cung cép dién cho toan bg cong trinh.
Cuu hoa:

+ Cong trinh dugc trang bi ddy du cac hé théng bao chay ciru hoa theo

dung tiéu chuin phong chay va phu hop voi qui md mét cong trinh cao

tang, dap ung dugc cac yéu ciu an toan tuyét doi khi sir dung.
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+ Cong trinh dugc thiét ké c6 bac chiu lura 1-2
- V& ki thuat xay dung:
+ Dé thi cong mot cong trinh nha cao tang trong khu vuc xen 1an véi dan cu
ma khong gy anh huéng dén hoat dong binh thuong cua dan cu trong khu
vuc va cac cong trinh 1an cin, can sir dung céac giai phap thi cong nhu: Mong,

coc khoan nhdi; hé thong gian gido cop pha dinh hinh, bé tong tuoi...

4.Phwong phap tinh toan trong du an.
4.1 Hach toan hiéu qud tai chinh.
Thu:
Tién ban can ho : 0.7%19 854*6.5 = 90 335.7 (triéu dong)
0.3*19 854*5.0 =29 981.0 (triéu dong)
Tong cong: 120 116 (triéu dong)
Céc sb liéu:
Cong ty du tinh ban 70% s cin ho & véi gia 6,5 triéu ddng/m” va 30% sb
can hd ¢ voi gia 5 tricu déng/m2.
19 854 1a tong m” dién tich nha o.
Tién ban can ho véi gia 6,5 triéu dong/m” 13 90 335.7 triéu dong.
Tién ban can ho véi gia 5 triéu ddng/m” 1a 29 981 triéu dong.
Téng tién ban s6 can ho ¢ 1a 120 116 triéu dong.
Chi:
Chi phi dau tu xay dung: 96013.5(tr. dong)
Lii vay ngan hang (20% sd von): 96013.5%0.2*0.65%%24=2995.6(tr.dong)
Téng cong: 99009.1(tr. ddng)

Cac so liéu:

53



Chi phi dau tu xay dung di dugc tinh toan trong bang 3 1a 96013.5 triéu
ddng.

Cong ty du tinh vay ngan hang 20% tong s von dau tu voi ldi suat
0.65%/thang trong vong 2 nam.

Qua tinh toan tong chi cho du 4n 12 99009.1 triéu dong.
Loi nhuin dy kién : 21106.9(tr. dong)
4.2 Hach todn hiéu qud kinh té - xa hgi.
Ngoai hiéu qua tai chinh dem lai qua tinh toan trén, dy an con dem lai hi¢u
qua kinh té xa hoi rat 16n. Khi thuc hién du an, Nha nude thu duoc mot khoan
thué 1a: 96013.5 * 5% = 4530.675 (tr. dong). Vi du an hoan thanh, dong gop
thém quy nha & 1a 19850 m” gop phan dap Gmg nhu ciu vé nha & ctia nhan dan
Thanh phd hién dang rat han hep do dan cu ting ngay cang nhanh, nhu cau
nha & ngay cang 1on. Pong thdi véi viée ting quy nha &, dy an thuc hién giai
quyét dugc mot phan chinh sach xi hoi cho thanh phd vé van dé giai quyét
viéc lam. Véi hinh thirc hoat dong khoan, khi thuc hién du an cong ty da tao
thém cong an viéc 1am kha 16n cho cong nhan xay dung, ngudi lao dong that
nghi¢p hodc chua c6 viéc lam. La mot khu trung cu ngay trén dia ban trung
tam Ha N1 s€ tao ra mot canh quan dep dé cho méi truong do thi va nguoi
dan trong khu vuc dugc hudng loi tor dy an la dugc st dung hé théng giao
thong sach dep, dugc str dung hé théng dich vu kém theo cong trinh sau khi
hoan thanh.
5.Panh gia cong tac phan tich hiéu qua tai chinh, kinh té xa hi ciia du
an.
5.1 Nhitng diéu dat dwoc ciia cong tic phan tich.

Nhirng diéu dat dwoe trong phén tich tai chinh:

Du 4n dugc phan tich kha chi tiét cac chi tiéu cua qué trinh phan tich tai
chinh du 4n nhu chi tiéu vé chi phi bao gém c6 dau tu ban dau, ngudn vay voéi

131 suat, doanh thu tir cac nguodn, gid ca dau vao va gia thanh ro rang.
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Cén b 1ap 1a nhitng ngudi ¢o6 trinh dJ, thudng xuyén dugce gui di cac dao
tao va boi dudng dé nang cao chuyén mon. Do d6 d6i ngii can bd cua du an
déu 1a nhitng nguoi co kién thirc, nghiép vu sau séc.

Céc tai li¢u duogc gilr gin can thén tai ban quan ly du an cua cong ty cho
nén viéc danh gia qua trinh van hanh dau tu duge dién ra co co s va thuan loi
hon.

Dy an 1a mét thi truong kha phé bién hién nay va la van dé hét suc can
thiét duoc Pang va Nha nudc quan tdm. Dy 4n mang dén cho thi trudng san
pham chat luong nhung dang thiéu cung trén thi trudng.

Nhirng diéu dat dwoc trong phén tich kinh té xa hdi:

Pa d¢ cap dén cac van dé Nha nuéc nhu thué ndp cho ngan sach, ting
ngudn von cho Nha nudc théng qua du an tir ngudn 13i suat tra cho ngan hang
va tién nop thué sau khi du 4n hoan thanh.

Gop phan giai quyét bt kho khan vé nha & hién nay cta nhan dan thanh
phé trong khi nhu ciu thi rat 16n.

Dé cap dén viéc tao viéc 1am cho ngudi dan, ngudi dan cd co hoi co viée
lam.

C6 phan tich nhitng tac dong cta dyu an dén moi trudng, canh quan xung
quanh nhu canh quan sach dep, hé thong dudng giao thong, dich vu kém theo
cua khu trung cu.

5.2 Nhitng han ché trong qud trinh phan tich.

Han ché trong phan tich tai chinh:

V& hé sb chiét khau trong qua trinh phan tich chua str dung mot cach chinh
xac do ngudn von dau tu ban dau xuat phat tir nhiéu ngudn khac nhau nhu
ngudn vay ngan hang, tién dit coc thué nha, vay cua cac dbi tac lién doanh.. .
nhung trong tinh toan cong ty chi tinh hé sd chiét khau cho vay ngudn vay

ngan hang con cac ngudn vay khéac thi khong tinh dén hé sb chiét khau, chi
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tinh con s6 don gian. Thuc chat phai tinh 13 hé s6 trung binh gitta cac ngudn
von.

Trong tinh toan chua sir dung gia tri cia tién theo thoi gian, méi chi quy
hét cac khoan doanh thu va chi phi & moi thoi diém vé cing mot thoi diém
hién tai ma khong c6 hé sb chiét khau. Trong khi du an duoc thuc hién trong
khoang thoi gian 12 5 nam néu khong gia tri thoi gian cua tién thi din dén két
qua c6 d6 chinh xac khong cao. Thuc chat cling phai tinh gia tri ctia tién theo
cong thirc hé s chiét khau.

Céc chi ti€u danh gia tai chinh chua dugc ap dung trong du &n ma méi chi
tinh don thuan loi nhuan 1a phén con lai cua doanh thu sau khi trir chi phi.
Trong phan doanh thu di tinh toan chua tinh hét tat ca cac phan thu dugc tir
du an nhu cho thué ctra hang, tru s6...Chi phi con chua tinh toén chi tiét cho
tung giai doan thi cong.

Chua tinh toan va du bao chinh xac cac thong s vé nhu ciu thi truong nén
muc tiéu thu va doanh thu c6 tinh chit twong d6i.

Chua du bao dugc mire do ruai ro, bién dong vé gia cd, chinh séch... sau 5
nam sé& anh hudng dén mirc doanh thu cua duy 4n.

Cac tai lieu dé 1ap du an con thiéu, chua cap nhat, méi chi 4p dung theo
kinh nghiém ctng v&i ngudn tai lidu da co tir 1au ma khong ap dung tim hiéu
thém nguén sach bao m&i co, cac loai sdch huéng dan cach tinh toan cu thé
chinh xac vé 1ap, tinh toan tai chinh, kinh té x3 hoi... cua du an dau tu, hay

sach quan li dy &n dau tu...

Han ché trong phan tich kinh té - xa hoi :

Do dic diém cua dy an cho nén khong ap dung dugc cac cach tinh todn cu
thé cho chi tiéu phan anh loi ich kinh té x4 hoi bai day 13 cac yéu t6 kho udc
lugng duge. Cho nén trong phan tich kinh té xa hoi khong phan anh thong qua

cac chi ti€u nay.
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Chua phan anh hét cac tic dong cua du 4an dén méi trudng xung quanh ké
ca tac dong co6 loi va co6 hai nhu khi thyc hién du an thi s€ anh hudéng x4u nhu
thé ndo dén moi trudng xung quanh, co gay 6 nhidém moi trudng hay khéng. ..

ma mai chi dé cap dén van dé tao nha & la chu yéu.
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CHUONG III
PE XUAT PHUONG PHAP PANH GIA HIEU QUA TAI
CHINH, KINH TE - XA HQI CUA DU AN.
I. PHUONG PHAP PANH GIA HIEU QUA TAI CHIiNH.

Nham hoan chinh hon chit lugng trong phan tich tai chinh du an xay dung
t6 hop nha cao tang, viéc bd sung va dé xuat hoan thién mot sb chi tiéu phan
tich tai chinh 13 diéu can thiét ddi véi dy 4n, cling nhu c6 tinh tham khao d6i
véi cac nha 1ap du 4n sau nay.

Trong du an, chung ta thiy viéc tinh toan chua duoc cu thé ty suat chiét
khau ctia ngudn von vay. V4i ngudn von huy dong tir nhiéu ngudn, rat can
thiét phai dua vé chi tiéu tinh chung. Ddi v6i du an, 14i suat vay ngan hang 1a
0.65%/thang vay can phai quy vé thao 1i suat nam. D6i v6i ngudn von khac
nhu von ty huy dong va vay cua ddi tac lién doanh, theo tinh toan cua cong ty
141 sudt ctia cac ngudn nay twong duong véi viée vay ngan hang.

ap dung cong thuec:

= (14197 - 1
r,: 13i suat nam
r;: 131 suat thang

Ta co: 1, = (140.65%)'* - 1 = 0.08 = 8%

Nhu vay 13i suit dugc ap dung tinh toan trong du an 13 r = 8%.

Ngoai ra viéc tinh toan chi phi va doanh thu cta dy 4n ciing chua tinh dén
gia tri thoi gian cua tién ma diéu ndy dic biét quan trong khi phan tich du an.
Dé danh gia hiéu qua thuc t& du an, khi phén tich ta can tinh lai chi tiéu chi
phi va doanh thu cta du an.

Chi phi: 96013.5 (tr. d6ng) day 1a ngudn chi phi cho toan bd dy an.

Theo phwong phap tinh toan trong du an, sd tién nay chi quy tat ca cho

nam dau tién trong khi tir thoi diém bat dau dén khi du 4n di vao hoat dong 1a
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5 nam. Vi dy 4n xay dung rat kho tinh toan chi tiét cho chi phi tirng nam cho

nén va4i tong chi phi nay ta chia déu cho 5 nam sau d6 qui v€ nam hién tai.

Y.chi phi 960135

: —19202,7 (tridu ddng)

Chi phi cho 1 nam =

Téng chi phi quy vé thoi diém hién tai = Chi phi 1 nam * 13i suat gop.

_Cp I nam <X =1
(I+71r) xr
(1+0,08) —1

=19202,7 %
(1+0,08)° x0,08

=19202.7 * 3,9927
= 83214.3 (tr. dong)

Doanh thu: Céch tinh toan ban dau chua tinh c6 ngudn thu tir cho thué ctra
hang, tru so... trong doanh thu. Ho di tach riéng khoan thu nay trong tong
doanh thu.

Téng doanh thu = Doanh thu do ban cin hd & + Tién cho thué ctra hang, tru

sO...
Doanh thu do ban cin ho & = 120 116 (tr. dong) vao 5 nim sau
Tién cho thué cira hang, tru so... 13 50 tr. dong/ thang.
1 ndm thu duge 50 * 12 = 600 tr.dong/ nam.

Téng doanh thu quy vé hién tai

= ]20]16*;“500* Ly !

(1+0,08) 008 (I1+0,08)

=86 655.49 (triéu dong)
Véi cac thong s trén, ta sé tién hanh danh gia chat ché hon céc chi tiéu tai

chinh du an.

59



1. Chi tiéu thu nhép thuin - NPV,

Viéc tinh chi tiéu ndy nham xéac dinh quy mé thu nhap thyc té cta dy an
quy vé thoi diém hién tai.

Vi 1ai suat r = 0.08

Ta du tinh doanh thu ttr viéc ban can ho 1a 100%, 90%, 80%.

Bing 5: Thu nhéip thuan cia dw 4n

Mirc ban cin hd | Tong chi phi (tr.d) | Tong doanh thu (tr.d) NPV
100% 76670.6 86855.4 10184.8
90% 76670.6 78680.4 2009.8
80% 76670.6 70505.3 -3769.9

Viy qua tinh toan bang trén ta thay:

Néu mirc ban cin ho dat 100% hay 90% NPV > 0 thi du an kha thi vé mat
tai chinh .

Néu murc ban cin ho dat 80% NPV < 0 thi du 4an khong kha thi vé mat tai
chinh.
2. Chi tiéu hoan von ndi bd - IRR

Voir=20.12

Chi phi = 19202.7 * 3.6959 =70971.3 (tr. dong)

Doanh thu = 120116 * 0.5935 + 600 * ﬁ *0.5935 = 75740.1 (tr. déng)

b

NPV =75740.1 - 70971.3 = 4768.8
Voir=0.15
Chi phi =19202.7 * 3.3522 = 64371.3
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Doanh thu = 120116 * 0.4972 + 600 * LS *0.4975 = 63450.7 (tr.ddng)

b

NPV = 63450.7 - 64371.3 = - 920.6 (tr.ddng)

Tt d6 ta co:

47688
IRR =0,12 + ’ *(0,15-0,12)=0,14
g 47688+ 920,6 (1 12)=01

IRR =0.14
IRR =0.14 > 0.08 1a chi phi co hoi cho viéc sir dung von, do vay du an dat
hiéu qua. Vi viéc tinh toan day du 13i suit va von dau tu ban dau gia tri hoan

von ndi bd cua dy an giam di, day chinh la gia tri déy du nhat cua IRR.

3.Xac dinh chi tiéu B/C.
Chi tiéu nay nham xac dinh doanh thu trén mdi dong chi phi bo ra.
Chi phi = 76670.6
Doanh thu = 86855.4
Loiich=10184.8
Ap dung cong thirc ta co:

B 868554

—= =132
C 766706

Ty s nay 16n hon 1 tic 1a doanh thu do dy 4n dem lai 16n hon chi phi bo
ra cho du an, do d6 du an c6 hi¢u qua.
4.Phan tich d¢ nhay caa du an.

Phan tich d§ nhay cua du an nham x4c dinh hiéu qua cua dy an trong diéu

kién c6 su bién dong cua cac y€u td co lién quan dén chi ti€u hi¢u qua do.
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Thuc hién phan tich do nhay cta du 4n sé& gitp cho chu dau tu biét duoc dy an
nhay cam voi yéu td ndo va xac dinh cac yéu td giy ra su bién dong nhiéu
nhat dén cac chi tiéu hiéu qua. C6 2 phuong phap dugc st dung trong phan
tich d§ nhay cua dy an.Tuy vay, & day chi dua ra mot phuong phap don gian
sau:

Phén tich d6 nhay cta chi tiéu hiéu qua tai chinh ddi véi timg yéu té co
lién quan. Tir d6 danh gia su thay doi cia chi tiéu NPV va IRR véi sy thay
di cuia cac tham sb cua né.

4.1. Voi chi tiéu NPV.
e Gia str doanh thu tir ban can ho cua du an giam xudng 90% ta co:

NPV, = 10184.8 (tr.dong)

NPV, = 2009.8 (tr.dong)

NPV thay d6i la: 10184.8 - 2009.8 = 8175 (tr.dong)

e Gia st xuat dau tu/1m” ting tir 3.5 tr.dong 1én 3.8 tr. dong khi do:

NPV, = 10184.8 (tr.dong)

NPV, = 3641.1 (tr.dong)

NPV thay d6i la: 10184 - 3641.1 = 6543.7 (tr.dong)

Tuong duong giam 64.25%

e Tong hop lai ta c6 bang:
Bang 6: Su thay déi cia NPV

Céc yéu to thay doi NPV Luong NPV giam
(tr. dong) (tr.dong)
Khéng d6i 10184.8 0
Mirc ban can ho 90% 2009.8 8175
Vén dau tu / Im” tang 0.3tr. dong 3641.1 6542.7

62



Qua bang trén ta thay NPV nhay cam véi yéu t& mirc ban can ho. Khi muc
ban can ho giam xubng 10% thi NPV giam xudng 8175 (tr. déng) twong
duong giam 80.27%. Trong khi d6 su anh hudng ctia vén dau tu ciing lam anh
huéng dén NPV tuy nhién vin nho hon mutc ban cin hd, nhung NPV van
duong c6 nghia 1a du an van dat hiéu qua khi mc ban cin ho giam 10%.
Trong qué trinh thuc hién dy 4n can quan tdm dén cac bién phap nghién ciru
thi truong, du bdo nhu cau, tich cuc tim kiém thi truong dé dam bao dy kién
mirc ban 14 chinh x4c. Néu vén dau tu tang 0.3 tr ddng/lm” tuong duong ting
tong von dau tu 1a 8194.5 (tr. dong) thi NPV dat 3641.1 (tr dong) do vay du
an van hiéu qua khi von dau tu ting.

4.2. Voi chi tiéu IRR.
e (Gia str murc ban can ho 1a 90%

Voir=0.09

Thi NPV = 8244.8 (tr.dong)

Voir=0.1

Thi NPV =-1014.8 (tr.dong)

IRR =0,09 + 82443 *(0,1-0,09)=0,098
82448 +14014 8

IRR =0.098
e Gia sir von dau tu ban dau tang 0.3tr dong/ 1m’
Voir=0.1
Thi NPV = 230.46
Voir=0.11
Thi NPV =-1288.4
IRR =0.1015

e Tong hop lai ta co bang:
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Bang 7: Suw thay doi ciia IRR

Cac yéu to thay do6i IRR % thay doi cua IRR
Khong doi 0.14 0

Mirc ban can ho 1a 90% 0.098 -0.042

Vén dau tu ting 0.3 tr. dong/ 1m’ 0.1015 -0.0385

Qua bang sd liéu trén ta ciing thiy su tac dong cta su thay d6i mirc ban
can ho 1a manh nhét t6i chi tiéu IRR, lam chi tiéu nay sut gidm 4.2% tuy
nhién IRR van 16n hon 13i suit vay, do vy du an van dat hiéu qua khi mirc
ban cin ho giam xudng con 90%. Von dau tu cling anh hudng manh téi IRR,
khi xudt dau tu ting 0.3tr ddng/1m* thi IRR vén 16n hon so véi lai suat vay
von do vay du 4n van dat hiéu qua tai chinh.
5.Phén tich rii ro thong qua phwong phap toin xac suit.

Khi du 4n hoan thanh, viéc ban can ho cé thé xay ra bién dong so voi du
kién. & day ta s& xem xét v6i kha nang c6 thé ban 90%, 80% s can ho, né
lam giam tong doanh thu giam xudng. Sau khi nghién ctru tinh toan tinh hinh
thuc té hién nay cau vé nha ¢ 1a rat 1on trong khi mirc cung van con han ché.
Nhu ciu vé cin hd chung cu cua nhan dan rat cao do d6 c6 thé dy kién mirc
xac suat dé ban ho trung cu cua dy an nay la:

Mirc ban 100% co x4c suat xay ra 1a 40%.

Mirc ban 90% c6 xac suét xay ra 1a 40%.

Mirc ban 80% c6 xac sudt xay ra 1a 20%.

Xuét phat tir viéc tinh toan chi phi loi nhuin cta du 4n theo cic phuong
an, st dung cac s6 liéu do dé tinh cac chi tiéu thu nhap thuan quy vé hién tai,
ta thu duoc két qua sau:

Bang 8: NPV Ki vong véi mirc ban ciin hd chung cw thay doi
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Chi tiéu NPV P NPV P;
Ban 100% 10184.8 0.4 4073.92
Ban 90% 2009.8 0.4 803.92
Ban 80% -3769.9 0.2 -753.98
NPV ky vong 4123.86

Véi phuong phap toan xac suét, ky vong cua chi tiéu NPV sé 1a:

EViapy = 4073.92 + 803.92 - 753.98 = 4123.86 (tr.ddng)

e Truong hop von dau tu thay doi.

Gia nguyén vat liéu hay chi phi khic c6 thé bién dong tang 1én hodc giam
di. Néu gia ting 1én n6 1am cho xuét dau tu/Im” ciing ting 1én do d6 lam ting
tong chi phi cho du an. Piéu nay 1am anh huong dén hiéu qua cua du an vi
vy ddy ciing 14 van dé can quan tAm khi thuc hién du an. Do gia cta nguyén
vat liéu ting 1én 1am cho chi phi xudt dau tu/lm’ ting tir 0.3tr.dong-
0.5tr.d6ng. Trong dé:

Xéc sudt xuat dau tu/1m” khong d6i 1a 40%

Xéc suat xuat dau tu/Im” tang 0.3tr.dong 13 40%

Xac suét xuat dau tu/1m’ ting 0.5tr.dong 1a 40%

Xuit phat tir dit li€u trén, ta tinh toan lai chi phi, doanh thu, lgi nhuan cua
du 4n theo cac phuong an. Str dung s6 liéu nay tinh chi tiéu gia tri thu nhap

thuan quy vé hién tai, ta thu duoc két qua sau:

Bang 9: NPV ky vong v6i mirc von thay doi.
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Chi tiéu NPV P >NPV,P;
Xuat dau tu/lm” khéng | 10184.8 0.4 4073.92
d6i
Xuat dau tw/lm’ ting| 3641.1 0.4 1456.44
0.3tr dong
Xuat dau tw/lm’ ting | -721.28 0.2 -144.3
0.5 tr dong
NPV ky vong 5386.06

Vi phuong phap toan xac suat ky vong cia chi tiéu NPV 1a:

EPypy = 4073.92 + 1456.44 - 144.3 = 5386.06 (triéu dong)

Két luan: Qua 2 tinh hudng trén ta thiy cac yéu td rui ro bién ddi lam cho
NPV chuyén tir gia tri dwong sang gia ti 4m, tuy nhién x4c suat xay ra diéu do
nho, dan dén NPV ky vong van dat gia tri duong. Diéu nay khang dinh hiéu
qua duy an 13 chua cao 1dm vi vay can phai c6 mot sb bién phap nham cai thién

tinh hinh d6.

II. HIEU QUA KINH TE XA HOL

Véi quy md du an 1a nho, cling nhu kha ning thu thap sb liéu va xac dinh
ty suat chiét khiu dé dua ra cac chi tiéu phan tich kinh t& xa hoi hoan chinh
nhu: NVA, NNVA, E,, Egc ...1a rit khé khan. Cho nén du an chi di sau vao
phan tich mot sb khia canh do dy an tac dong.
1.Loi ich kinh té cho cong ty.

Khi du 4n hoan thanh lam cho bo mit ciia cong ty duoc cai thién, ngudn
vbn ting 1én rat 16n. Cong ty s& s& hiru mot tru s, van phong, ctra hang
khang trang véi gia tri udc tinh 1a 2400 m* * 7.5 triéu = 18 000 triéu dong.

Uy tin cua cong ty ngay cang dugc nang cao trén thi truong.
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Céan bd cong nhan cua cong ty dugc nang cao trinh d§ chuyén mon tay
nghé thong qua viéc 1ap va thuc hién du an.
2.Viéc lam.

Nhu chung ta d3 biét, voi mot du an nhu vy ra doi s& giai quyét trude mat
s6 lao dong kha 16n truc tiép, nhitng ngudi ndy sé tham gia truc tiép vao qua
trinh xay dung thi cong cong trinh. Néu khong ¢ du an thi nhitng ngudi nay
c6 thé chua c6 viée lam. Boi cong ty hoat dong véi hinh thire khoan va cong
viéc xay dung c6 thé thué dugc nhitng céng nhan ¢ tay nghé va cong nhan
1am viéc phu nén ngudi dan c6 thé tham gia vao cong viée rat d& dang. Du an
ra doi tao cong an, viéc lam, thu nhap cho cong nhan, giai quyét duoc mot
phan nho tinh trang that nghiép thanh phd trong khoang 3 nam.
3.Tac dong diy chuyén.

Su ra doi cua du an khong nhiing tao ra lgi ich kinh té cho chinh ban than
du 4n ma con co tac dong lién déi to1 1ot ich cua cc ca thé khac trong xa hoi.
Su xuat hién ndy lam ting kha niang kinh doanh cho cic nganh cung cap
nguyén vit liéu xay dung, tao try s ctra hang cho mét sb d6i twong kinh
doanh khéac. Nguoi dan xung quanh khu vuc dugc st dung h¢ thong giao
thong sach dep, hé thong dich vu kém theo cong trinh, giam bst 6 nhiém sau
khi du an hoan thanh.

Tang thém quy nha ¢ 19 850 m* gop phan dap Gmg yéu cau nha ¢ cia nhan
dan thanh phd.

Déi v6i cac dbi tac lien doanh cd kha ning tai chinh dau tu vao kinh doanh
nha, dugc hudng phﬁn loi ich tir két qua dau tu du 4an.
4.Tang thu ngan sach Nha nudc.

Theo dy tinh ctia cong ty, Nha nude sé& thu duge mot khoan thué tuong dbi
16n tir tong von dau tu vao du 4n 1a: 96013.5 * 5% = 4800.675 triéu dong.
Nhu vay néu du 4n duoc thuc hién thi Nha nuée c6 thém mét khoan thu tir d6

lam ting thém ngan sach cho dat nudc, gidi quyét mot phan tham hut ngan
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sach, can doi ngan sach. Tt d6 Nha nudc c6 thém nguon chi cho céc hoat

dong khac trong xa hdi.

III.CAC PE XUAT CHO VIEC NANG CAO TRINH PQ PHAN TiCH TAI CHIiNH
VA KINH TE XA HQI CUA DU AN.

Trong nén kinh té thi truong hién nay, moi du an khi dua ra déu phai dugc
xem xét trén giac d6 hiéu qua tai chinh, kinh té xa hoi. D6 chinh 14 co so cho
viée tai trg vbn, quyét dinh dau tu cling nhu dé giai quyét cac van dé co lién
quan dén du an. Do vy cac phan tich tai chinh va kinh t& x3 hoi c6 vai tro
quan trong d6i v6i mdi du an. Vi thé dé nang cao chat luong phan tich tai
chinh, kinh t& x3 hoi khi 1ap du 4n can phai c6 nhitng bién phap dong bd tir
khau con nguoi tdi dac thu cua du an. do vay to1 xin dua ra mot s6 dé xuit:
1.Vé yéu t6 con nguoi.

Can phai nang cao chat lugng can bo 1ap du an ndi chung va can bd phan
tich tai chinh - xa hdi n6i riéng.

Céan bd phan tich du 4n ¢ vai trd quan trong trong ca mot tién trinh cia
mot du an (ttr khau chudn bi dau tu dén khau thuc hién dau tu va van hanh két
qua). Ho 1a nhan t6 chu yéu tham gia vao mat xich dau tién d6 1a lap dy an.
Giai doan nay c6 anh huong truc tiép dén viée ra quyét dinh dau tu, cip von
va tinh hiéu qua ctia mot du an dau tu. Néu c6 nhitng tinh toan sai 1am trong
giai doan nay thi toan bd nhiing két qua thuc té sau nay s€ bi sai léch va hau
qua ctia n6 s& khong ludong hét duoc.

Céan bo tai cong ty tham gia vao hoat dong du an tién kha thi va nghién
ctru kha thi thi phai hiéu biét mot cach diy du va ding dén y nghia cta cac chi
tiéu kinh té ki thuat. Phai biét sir dung va két hop mot cach linh hoat céc chi
tiéu nay & mdi loai dy 4n c6 quy mo va tinh chat khac nhau, tir 6 dua ra cac

két luan chinh xac dé ngudi c6 tham quyén ra quyét dinh dau tu.
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Chat luong phan tich tai chinh khong chi phu thude vao cac can bo lap du
an ma con lién quan va chiu anh hudng cia cac nha quan 1y du an va van
hanh céc két qua dau tu - ho chinh 14 nguoi trién khai cac phan tich trong du
4n. Cac phan tich tai chinh chi c6 y nghia thuc tién khi cac nha quan 1y va
diéu hanh dy an tuan thu dung cac dy kién néu ra trong bao cdo nghién ctru
kha thi. Pong thoi ho ciing 13 ngudi dbi pho truc tiép voi nhimng thay doi cua
moi trudng tir d6 dua ra cac giai phap phu hop nhim dam bao cac chi tiéu
phan tich trong du 4n van con gia tri. Do vdy can quan tim dén doi ngii can
bd diéu hanh, quan 1y du 4n va van hanh két qua dau tu. Nang cao chét luong
d6i ngii can b giai doan nay cé ¥ nghia 13 nang cao hiéu qua thuc té cua du
an dau tu.

Qua cac phan tich trén ta thiy yéu té con nguoi co vai trd quan trong trong
mdi dy 4n dau tu. Viéc ning cao chit lugng d6i ngii can bd dau tu co thé thuc
hién qua mot sé phuong thire sau:

- C6 cac don bay dé khuyén khich can bo, cong nhan vién ting cuong tich luy
kinh nghiém va trau ddi kién thirc vé 1y thuyét cling nhu thuce té trong linh vuc
lap du an, quan ly du an.

- Tb chtic cac khoa ddo tao ngin han hodc tai chd cho cac can bd cong nhan
vién dang cong tac tai cac by phan co lién quan dén hoat dong du an va quéan
1y du an.

- Tién hanh tuyén chon c4c nhan vién co kién thuec.

2.Vé mit phén tich tai chinh.
2.1 Mt s6 chi tiéu phdn tich mét can dp dung trong duw dn.

Pé xé4c dinh chinh xac hiéu qua du an can xac dinh dﬁy du cac khoan thu
chi dy 4an. Dy 4n di tinh toan tuong dbi day du cac khoan nay. Tuy nhién
chua phan bd chi tiét rd rang tirng khoan thu chi cta dy an.

Khong nén qué don gian hoa & mdt so chi ti€u tinh toan:
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Trong dy 4n vira phén tich ta thdy viéc tinh chi tiéu ty suat chiét khau,
doanh thu, chi phi 1a qua don gian: Dy 4n ndy c6 vén dau tu va loi nhuin
khong nhiéu do vay viéc tinh ty suat chiét khau, doanh thu, chi phi theo
phuong phap don gian s& din dén nhimg sai 1am 16n. O dy 4n nay nén xac
dinh céc chi tiéu trén c6 tinh dén yéu t6 thoi gian cua tién.

Tir cac nhan dinh phén tich & trén ta thiy khong nén quéa don gian trong
phan tich cac chi tiéu duoc coi 1a dic thu trong phan tich cac du an. Béi nd s€
lam mat di tinh chinh xac cta dy an, dic biét 1a ddi v6i du an vira va nho. Can
stt dung phuong phap tinh toan co tinh dén gia tri thoi gian cua tién nhim
dam bao tinh so sanh cho ngudi st dung du an danh gia dugc hi¢u qua trén
mot mit bang chung.

Trong phan tich tai chinh cua dyu an, viéc gidam muirc doanh thu tir ban can
ho trung cu xuéng con 90% so véi dy tinh da 1am cho du an gidm lgi nhuéan.
Pé tranh muc loi nhuan cé thé giam di qua nhiéu trong khi 10% nha ¢ dé
khong, s6 can ho trong d6 cong ty nén dé ra phuong an cho thué, hodc ha gia.

Déi voi du an vira va nho nhu du 4n nay can tip trung vao phan tich mot
s6 chi tiéu chi yéu nhu: NPV, IRR, B/C ...

Viéc phan tich cac chi tiéu quan trong nay nham 1am rd tinh hiéu qua cua
du an, tranh phan tich lan man s& din dén su phuc tap trong viéc danh gia.
Céc chi tiéu nay phan anh twong doi ddy du ca vé mit hidu qua tuyét dbi 1an
tuong ddi cling nhu xem xét hiéu qua trén mat luong cta dyu 4n. Pic biét can
xem xét toi cac yéu to tac dong dén cac chi tiéu tai chinh ciing nhu sy giao
dong cua cac chi tiéu nay khi cac yéu t6 d6 thay doi théng qua viéc phan tich
d6 nhay cua du an. Ngoai ra khi phan tich tai chinh du 4n nén tinh t&i cac yéu
t6 rui ro ¢ tic dong t6i du 4n nhu: ty gia hdi doai, rai ro vé khach hang, rui ro
trong san xudt ...thong qua viéc st dung cac phuong phap toan xac suit va
thong ké dé danh gia.

2.2 Ap dung khoa hoc ky thugt vao céng tic phén tich duw dn.
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Trong cong tac phan tich dy an viée str dung cac phan mém tin s& xac dinh
nhanh chong va chinh xac cac chi ti€u tai chinh, kinh té - xa hoi, két ndi dé st
dung thong tin da dang tir cac don vi khéc. Tur d6 dua ra cac dy bdo, nhan xét
dung dan phuc vu cho viéc nang cao chat luong 1ap dy an dau tu. Diéu nay
cling gitip cho cong ty c6 kha ning nim bit kip thdi cac co hoi trén thi truong
va tir 46 phuc vu cho viéc diéu chinh céc tinh toan ban dau nham ning cao
hiéu qua cta dau tu.
3.Vé cdc chi tiéu xa hoi.

Vé6i du 4n mang tinh tai chinh, kinh té - xa hoi cao nhu dy 4n nay (day la
du 4n tao ra loi ich 16n cho cong ty dong thdi giai quyét bot kho khan vé nha
& cho nhan dan) dé nang cao chat luong trong phan tich du an can:

- T6 chuc thu thap sb liéu, lao dong do du 4n tao ra truc tiép va gian tiép (sb
lao dong nay c6 y nghia xa hdi cao). Véi viée xac dinh chi ti€u nay s€ lam
co s& cho viée tinh toan céc chi tiéu khac nhu sb lao dong, von dau tu, ...

- Can phai c6 mot ty suat chiét khdu xa hoi chung cho cac du 4n dé tinh toan
cac chi titu NNVA, NVA ...nhling chi ti€u nay thuong khong dugc tinh

todn td1 trong cac du &n ctia cong ty.

Nhan xét chung vé du 4n

Dy 4n dau tu xay dung t6 hop nha cao tang ciia Cong ty Xay dung cong
trinh Vin ho 1a du 4n c6 tinh kha thi vé c4 tai chinh va kinh té xa hoi. Cac
phan tich tai chinh ciia cong ty va sau ké hoach hoan thién cé nhiing chénh
léch nhat dinh nhung déu khang dinh tinh hiéu qua cua dy an.

Két qua phan tich tai chinh va kinh té - x4 hoi cho thdy du an thoéa mén céac

yéu cau vé tai chinh va kinh té - xa hoi.
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KET LUAN

Nha & - van dé birc xtc hién nay ¢ moi noi va dac biét ddi vé6i thanh phé
16n nhu Ha Noi, day ciing 1a van dé duoc Nha nuéc va Uy ban nhan dan
thanh phd ung ho khuyén khich dau tu xay dung. Cung véi su gia ting dan sb
ngdy cang nhiéu thi nhu cau vé nha ¢ ciing cang 16n trong khi dién tich dét dai
lai 1a yéa t6 khong thay doi vi vay hién nay viéc xay dung cac khu chung cu

cao tang la rat tién ich, dap ing dugc nhu cau nha & cho ngudi dan.

Can clr vao loi thé dat dai (Cong ty Xay dung cong trinh Vin hoa dang so
hitu mét dién tich dat dai kha rong), su déng long cua cac can bd cong nhan
vién trong cong ty dic biét 1a co chinh sach wu dai xay dung nha ¢ dé ban va
cho thué, chu truong cua Thanh phé Ha No1 khuyén khich hd trg cac du an
tao thém quy nha & (nha cao ting hién dai), cong ty dd dua ra ¥ tuong xdy
dung mot to hop nha cao ting ngay trén dién tich dat ma cong ty dang sé hitu.
Hién nay, cong ty dang kinh trinh xin phép Bo Van ho4 Thong tin dugc lap va
trién khai du an d6. Néu dyu 4an duoc thuc hién no khong nhitng dem lai cho
cong ty mot khoan 1¢1 ich 16n ma con nang cao uy tin va kha nang canh tranh
trén thi truong, d(‘A)ng thot tao ra mot canh quan do6 thi khang trang, sach dep
v6i loi ich kinh té - x3 hoi 16n. Viéc 1ap hd so dé trinh du 4n can phai phan
tich hiéu qua tai chinh, kinh té - xa hoi mét cach chinh xac cu thé, phan anh
duoc tat ca nhiing 191 ich ma dy 4n dem lai va nhirng rui ro co thé xay ra khi
thuc hién du an. V&i phan tich nhu ban dau, dy an chua phan anh hét duoc
nhitng diéu d6 cho nén rat can c6 mot sé dé xuat trong phuong an tinh toan,

phan tich dé hoan thién hon.

Trong qué trinh phan tich, tinh todn em da dugc sy gitp do cua thay gido
huéng din Th.s Bui Pire Tuidn cung cac can bo huéng dan ciia cong ty xay
dung cong trinh Vin hoa dé hoan thanh bai viét. Tuy nhién do trinh d6 va tai
liéu con han ché nén bai viét khong tranh khoi nhiing thiéu xot. Rat mong
thay c6 gido, can bd hudng dan cing cic ban gop vy kién dé bai viét cua em

hoan thién hon.
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