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Lêi më ®Çu. 

 

Theo xu thÕ ph¸t triÓn trªn thÞ tr­êng hiÖn nay, c«ng ty thuéc mäi lÜnh vùc 

®Òu ®Æt ra c¸c môc tiªu lµm thÕ nµo ®Ó ph¸t triÓn c«ng ty, më réng s¶n xuÊt 

kinh doanh hiÖu qu¶ mét c¸ch tèi ®a. Lµ mét c«ng ty x©y dùng ®Ó tån t¹i vµ 

ph¸t triÓn ®øng v÷ng trªn thÞ tr­êng th× c«ng ty th­êng xuyªn ®­a ra c¸c chiÕn 

l­îc, ch­¬ng tr×nh, ®æi míi c«ng nghÖ...§Ó ho¹t ®éng víi chøc n¨ng chÝnh lµ 

x©y dùng c¸c c«ng tr×nh dù ¸n...VËy víi môc tiªu hiÖu qu¶ më réng s¶n xuÊt 

kinh doanh, C«ng ty X©y dùng C«ng tr×nh V¨n ho¸ ®· ®­a ra ý t­ëng x©y 

dùng tæ hîp nhµ cao tÇng. Nh»m tËn dông hÕt thÕ m¹nh vÒ ®Êt ®ai, khai th¸c 

hiÖu qu¶ nh÷ng tiÒm n¨ng hiÖn cã t¹o chç dùa v÷ng ch¾c cho c«ng t¸c s¶n 

xuÊt kinh doanh, c«ng ty X©y dùng C«ng tr×nh V¨n ho¸ kÝnh tr×nh Bé V¨n ho¸ 

cho phÐp C«ng ty ®­îc lËp vµ xóc tiÕn triÓn khai dù ¸n ®Çu t­ x©y dùng mét tæ 

hîp nhµ cao tÇng ®a n¨ng ngay trªn diÖn tÝch ®Êt mµ c«ng ty ®ang sö dông ®Ó 

lµm trô së, nhµ x­ëng, nhµ ë theo chñ tr­¬ng cña Nhµ n­íc. 

ViÖc thùc hiÖn dù ¸n nµy sÏ mang l¹i nh÷ng lîi Ých tµi chÝnh, kinh tÕ x· héi 

thiÕt thùc ®ång thêi t¹o ra b­íc ph¸t triÓn ®ét ph¸ cho c«ng ty X©y dùng C«ng 

tr×nh V¨n Ho¸. §Ó xem xÐt dù ¸n kh¶ thi hay kh«ng th× rÊt cÇn thiÕt ph¶i cã 

b­íc ph©n tÝch hiÖu qu¶ tµi chÝnh, kinh tÕ x· héi dù ¸n cã ®em l¹i hiÖu qu¶ g× 

cho chñ ®Çu t­ vµ x· héi. Qua ý t­ëng nµy em ®i s©u vµo nghiªn cøu ®Ò tµi: 

“Ph­¬ng ph¸p ®¸nh gi¸ hiÖu qu¶ tµi chÝnh, kinh tÕ x· héi cña dù ¸n x©y 

dùng: øng dông dù ¸n x©y dùng tæ hîp nhµ cao tÇng cña C«ng ty X©y dùng 

C«ng tr×nh V¨n ho¸”. 

Néi dung bµi viÕt gåm 3 ch­¬ng: 

Ch­¬ng I: Lý luËn chung vÒ dù ¸n ®Çu t­ vµ ®¸nh gi¸ hiÖu qu¶ dù ¸n. 

Ch­¬ng II: §¸nh gi¸ hiÖu qu¶ dù ¸n x©y dùng tæ hîp nhµ cao tÇng cña 

C«ng ty X©y dùng C«ng tr×nh V¨n ho¸. 

Ch­¬ng III: §Ò xuÊt ph­¬ng ph¸p ®¸nh gi¸ hiÖu qu¶ tµi chÝnh, kinh tÕ x· 

héi cña dù ¸n. 

Em xin ch©n thµnh c¶m ¬n thÇy gi¸o cïng c¸n bé h­íng dÉn thùc tËp t¹i 

c«ng ty X©y dùng C«ng tr×nh V¨n ho¸ ®· tËn t×nh gióp ®ì em hoµn thiÖn bµi 

viÕt nµy. 
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Ch­¬ng I 

Lý luËn chung vÒ dù ¸n ®Çu t­ vµ ®¸nh gi¸ 

hiÖu qu¶ dù ¸n. 

I. Tæng quan vÒ dù ¸n ®Çu t­. 

1. Kh¸i niÖm vÒ dù ¸n ®Çu t­. 

Tõ nh÷ng n¨m 60 trë l¹i ®©y th× nhËn thøc vÒ dù ¸n b¾t ®Çu hoµn thiÖn, 

danh tõ dù ¸n d­îc sö dông trong nhiÒu lÜnh vùc, c¸c mèi quan hÖ, môc tiªu, 

ph¹m vi kh¸c nhau do vËy c¬ cÊu tæ chøc cña dù ¸n còng t­¬ng ®èi kh¸c nhau. 

C¸c nhµ kinh tÕ häc ®· ®­a ra nhiÒu kh¸i niÖm vÒ dù ¸n. Mçi mét kh¸i niÖm 

nhÊn m¹nh mét sè khÝa c¹nh cña dù ¸n cïng c¸c ®Æc ®iÓm quan träng cña nã 

trong tõng hoµn c¶nh cô thÓ. 

XÐt theo nghÜa chung nhÊt, dù ¸n lµ mét lÜnh vùc ho¹t ®éng ®Æc thï, mét 

nhiÖm vô cô thÓ cÇn ph¶i ®¹t ®­îc thùc hiÖn víi ph­¬ng ph¸p riªng, nguån lùc 

riªng vµ ph¶i theo mét kÕ ho¹ch tiÕn ®é nh»m t¹o ra mét thùc thÓ míi. Nh­ 

vËy theo ®Þnh nghÜa nµy th×: dù ¸n kh«ng chØ lµ mét ý ®Þnh ph¸c th¶o mµ cã 

tÝnh cô thÓ vµ môc tiªu x¸c ®Þnh; Dù ¸n kh«ng ph¶i lµ mét nghiªn cøu tr×u 

t­îng mµ ph¶i cÊu tróc nªn mét thùc thÓ míi. 

XÐt vÒ h×nh thøc: Dù ¸n ®Çu t­ ®­îc hiÓu lµ mét tËp tµi liÖu tæng hîp bao 

gåm c¸c luËn chøng c¸ biÖt ®­îc tr×nh bµy mét c¸ch cã hÖ thèng, chi tiÕt vÒ 

mét kÕ ho¹ch ®Çu t­ nh»m ®Çu t­ c¸c nguån tµi nguyªn cña mét c¸ nh©n, mét 

tæ chøc vµo mét lÜnh vùc ho¹t ®éng nµo ®ã cña x· héi ®Ó t¹o ra mét kÕt qu¶ 

kinh tÕ, tµi chÝnh kÐo dµi trong t­¬ng lai. 

XÐt trªn gãc ®é qu¶n lý: Dù ¸n ®Çu t­ lµ mét c«ng cô ho¹ch ®Þnh nç lùc cã 

thêi h¹n trong viÖc sö dông vèn, vËt t­, lao ®éng nh»m t¹o ra nh÷ng s¶n phÈm 

míi cho x· héi. §Þnh nghÜa nµy nhÊn m¹nh hai ®Æc tÝnh:  Mäi dù ¸n dÇu t­ 

®Òu cã ®iÓm b¾t ®Çu vµ ®iÓm kÕt thóc x¸c ®Þnh. Dù ¸n kÕt thóc khi môc tiªu 

cña dù ¸n ®· ®¹t ®­îc hoÆc khi x¸c ®Þnh râ rµng môc tiªu kh«ng thÓ ®¹t ®­îc 
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vµ dù ¸n bÞ lo¹i bá; S¶n phÈm hoÆc dÞch vô míi ®­îc t¹o ra kh¸c biÖt so víi 

nh÷ng s¶n phÈm t­¬ng tù ®· cã hoÆc dù ¸n kh¸c. 

XÐt trªn gãc ®é kÕ ho¹ch ho¸: Dù ¸n ®Çu t­ ®­îc xem lµ mét kÕ ho¹ch chi 

tiÕt ®Ó thùc hiÖn ch­¬ng tr×nh ®Çu t­ nh»m ph¸t triÓn kinh tÕ, x· héi lµm c¨n 

cø ®­a ra quyÕt ®Þnh ®Çu t­ vµ sö dông vèn ®Çu t­. 

Dï c¸c ®Þnh nghÜa kh¸c nhau nh­ng cã thÓ rót ra mét sè ®Æc tr­ng c¬ b¶n 

cña kh¸i niÖm dù ¸n nh­ sau: 

Dù ¸n cã môc ®Ých, môc tiªu râ rµng. Mçi dù ¸n thÓ hiÖn mét hoÆc mét 

nhãm nhiÖm vô cÇn ®­îc thùc hiÖn víi mét bé kÕt qu¶ x¸c ®Þnh nh»m tho¶ 

m·n mét nhu cÇu nµo ®ã. Dù ¸n còng lµ mét hÖ thèng phøc t¹p nªn cÇn ®­îc 

chia thµnh nhiÒu bé phËn kh¸c nhau ®Ó thùc hiÖn vµ qu¶n lý nh­ng ph¶i d¶m 

b¶o c¸c môc tiªu c¬ b¶n vÒ thêi gian, chi phÝ vµ viÖc hoµn thµnh víi chÊt 

l­îng cao. 

Dù ¸n cã chu kú ph¸t triÓn riªng vµ tån t¹i h÷u h¹n. NghÜa lµ gièng nh­ c¸c 

thùc thÓ sèng, dù ¸n còng tr¶i qua c¸c giai ®o¹n: h×nh thµnh, ph¸t triÓn, cã thêi 

®iÓm b¾t ®Çu vµ kÕt thóc. 

Dù ¸n liªn quan ®Õn nhiÒu bªn vµ cã sù t­¬ng t¸c phøc t¹p gi÷a c¸c bé 

phËn qu¶n lý chøc n¨ng víi qu¶n lý dù ¸n... Dù ¸n nµo còng cã sù tham gia 

cña nhiÒu bªn h÷u quan nh­ chñ ®Çu t­, ng­êi h­ëng thô dù ¸n, c¸c nhµ t­ 

vÊn, nhµ thÇu, c¬ quan qu¶n lý Nhµ n­íc... V× môc tiªu cña dù ¸n c¸c nhµ 

qu¶n lý dù ¸n duy tr× th­êng xuyªn mèi quan hÖ víi c¸c bé phËn qu¶n lý kh¸c. 

S¶n phÈm cña dù ¸n mang tÝnh chÊt ®¬n chiÕc, ®éc ®¸o. Kh¸c víi qu¸ tr×nh 

s¶n xuÊt liªn tôc vµ gi¸n ®o¹n kÕt qu¶ cña dù ¸n kh«ng ph¶i lµ s¶n phÈm s¶n 

xuÊt hµng lo¹t mµ cã tÝnh kh¸c biÖt cao. S¶n phÈm vµ dÞch vô do dù ¸n ®em l¹i 

lµ duy nhÊt. 

M«i tr­ßng ho¹t ®éng “va ch¹m”. Quan hÖ gi÷a c¸c dù ¸n lµ quan hÖ chia 

nhau cïng mét nguån lùc khan hiÕm cña mét tæ chøc. Dù ¸n “c¹nh tranh” lÉn 

nhau vµ víi c¸c bé phËn chøc n¨ng kh¸c vÒ tiÒn vèn, nh©n lùc, thiÕt bÞ. 
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TÝnh bÊt ®Þnh vµ rñi ro cao: HÇu hÕt c¸c dù ¸n ®ßi hái l­îng tiÒn vèn, vËt t­ 

vµ lao ®éng rÊt lín ®Ó thùc hiÖn trong mét kho¶ng thêi gian nhÊt ®Þnh. MÆt 

kh¸c, thêi gian ®Çu t­ vµo vËn hµnh kÐo dµi nªn c¸c dù ¸n ®Çu t­ ph¸t triÓn 

th­êng cã ®é rñi ro cao. 

2. §Æc ®iÓm cña dù ¸n. 

MÆc dï mçi mét dù ¸n thuéc c¸c lÜnh vùc kh¸c nhau cã ®Æc ®iÓn riªng cña 

lÜnh vùc ®ã nh­ng nãi chung dù ¸n cã nh÷ng ®Æc ®iÓm chung c¬ b¶n sau: 

Dù ¸n cã tÝnh thèng nhÊt: Dù ¸n lµ mét thùc thÓ ®éc lËp trong mét m«i 

tr­êng x¸c ®Þnh víi c¸c giíi h¹n nhÊt ®Þnh vÒ quyÒn h¹n vµ tr¸ch nhiÖm. 

Dù ¸n cã tÝnh x¸c ®Þnh: Dù ¸n ®­îc x¸c ®Þnh râ rµng vÒ môc tiªu cÇn ph¶i 

®¹t ®­îc, thêi h¹n b¾t ®Çu vµ thêi h¹n kÕt thóc còng nh­ nguån lùc cÇn cã víi 

mét sè l­îng, c¬ cÊu, chÊt l­îng vµ thêi ®iÓm giao nhËn. 

Dù ¸n cã tÝnh logic: TÝnh logic cña dù ¸n ®­îc thÓ hiÖn ë mèc quan hÖ biÖn 

chøng gi÷a c¸c bé phËn cÊu thµnh dù ¸n. Mét dù ¸n th­êng cã 4 bé phËn sau: 

- Môc tiªu cña dù ¸n: Mét dù ¸n th­êng cã 2 cÊp môc tiªu lµ môc tiªu ph¸t 

tiÔn vµ môc tiªu trùc tiÕp. 

Môc tiªu ph¸t triÓn lµ môc tiªu mµ dù ¸n gãp phÇn thùc hiÖn. Môc tiªu 

ph¸t triÓn ®­îc x¸c ®Þnh trong kÕ ho¹ch, ch­¬ng tr×nh ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi 

cña ®Êt n­íc cña vïng. 

 Môc tiªu trùc tiÕp lµ môc tiªu cô thÓ mµ dù ¸n ph¶i ®¹t ®­îc trong khu«n 

khæ nguån lùc nhÊt ®Þnh vµ trong kho¶ng thêi gian nhÊt ®Þnh. 

- KÕt qu¶ cña dù ¸n: lµ nh÷ng ®Çu ra cô thÓ cña dù ¸n ®­îc t¹o ra tõ c¸c 

ho¹t ®éng cña dù ¸n. KÕt qu¶ lµ ®iÒu kiÖn cÇn thiÕt ®Ó ®¹t ®­îc môc tiªu trùc 

tiÕp cña dù ¸n. 

- C¸c ho¹t ®éng cña dù ¸n: Lµ nh÷ng c«ng viÖc do dù ¸n tiÕn hµnh nh»m 

chuyÓn ho¸ c¸c nguån lùc thµnh c¸c kÕt qu¶ cña dù ¸n. Mçi ho¹t ®éng cña dù 

¸n ®Òu ®em l¹i kÕt qu¶ t­¬ng øng.  
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- Nguån lùc cña dù ¸n: Lµ c¸c ®Çu vµo vÒ mÆt vËt chÊt, tµi chÝnh, søc lao 

®éng cÇn thiÕt ®Ó tiÕn hµnh c¸c ho¹t ®éng cña dù ¸n. Nguån lùc lµ tiÒn ®Ò ®Ó 

t¹o nªn c¸c ho¹t ®éng cña dù ¸n. 

Bèn bé phËn trªn cña dù ¸n cã quan hÖ logic chÆt chÏ víi nhau: Nguån lùc 

cña dù ¸n ®­îc sö dông t¹o nªn c¸c ho¹t ®éng cña dù ¸n. C¸c ho¹t ®éng t¹o 

nªn c¸c kÕt qu¶ (®Çu ra). C¸c kÕt qu¶ lµ ®iÒu kiÖn cÇn thiÕt ®Ó ®¹t ®­îc môc 

tiªu trùc tiÕp cña dù ¸n. §¹t ®­îc môc tiªu trùc tiÕp lµ tiÒn ®Ò gãp phÇn ®¹t 

®­îc môc tiªu ph¸t triÓn. 

3. Vai trß cña dù ¸n ®Çu t­. 

3.1 §èi víi nhµ ®Çu t­. 

Mét nhµ ®Çu t­ muèn ®em tiÒn ®i ®Çu t­ thu lîi nhuËn vÒ cho b¶n th©n th× 

c¨n cø quan träng nhÊt ®Ó nhµ ®Çu t­ cã nªn ®Çu t­ hay kh«ng lµ dù ¸n ®Çu t­. 

NÕu dù ¸n ®Çu t­ høa hÑn ®em l¹i kho¶n lîi cho chñ ®Çu t­ th× nhÊt ®Þnh sÏ 

thu hót ®­îc chñ ®Çu t­ thùc hiÖn. Nh­ng ®Ó cã ®ñ vèn thùc hiÖn dù ¸n chñ 

®Çu t­ ph¶i thuyÕt phôc c¸c tæ chøc tµi chÝnh tµi chÝnh cho vay vèn vµ c¬ së ®Ó 

c¸c nhµ tµi chÝnh cho vay vèn th× ph¶i dùa vµo dù ¸n cã kh¶ thi hay kh«ng? 

VËy dù ¸n ®Çu t­ lµ ph­¬ng tiÖn thu hót vèn. Dùa vµo dù ¸n, c¸c nhµ ®Çu t­ cã 

c¬ së ®Ó x©y dùng kÕ ho¹ch ®Çu t­, theo dâi, ®«n ®èc vµ kiÓm tra t×nh h×nh 

thùc hiÖn dù ¸n. §ång thêi bªn c¹nh chñ ®Çu t­ thuyÕt phôc c¸c nhµ tµi chÝnh 

cho vay vèn th× dù ¸n còng lµ c«ng cô ®Ó t×m kiÕm c¸c ®èi t¸c liªn doanh. Mét 

dù ¸n tuyÖt vêi sÏ cã nhiÒu ®èi t¸c ®Ó ý, mong muèn cïng tham gia ®Ó cã phÇn 

lîi nhuËn. NhiÒu khi c¸c chñ ®Çu t­ cã vèn nh­ng kh«ng biÕt m×nh nªn ®Çu t­ 

vµo ®©u cã lîi, rñi ro Ýt nhÊt, gi¶m thiÓu chi phÝ c¬ héi v× vËy dù ¸n cßn lµ mét 

c«ng cô cho c¸c nhµ ®Çu t­ xem xÐt, t×m hiÓu lùa chän c¬ héi ®Çu t­ tèt nhÊt. 

Ngoµi ra, dù ¸n ®Çu t­ cßn lµ c¨n cø ®Ó so¹n th¶o hîp ®ång liªn doanh còng 

nh­ ®Ó gi¶i quyÕt c¸c mèi quan hÖ tranh chÊp gi÷a c¸c ®èi t¸c trong qu¸ tr×nh 

thùc hiÖn dù ¸n. 

 

3.2 §èi víi Nhµ n­íc. 
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Dù ¸n ®Çu t­ lµ tµi liÖu ®Ó c¸c cÊp cã thÈm quyÒn xÐt duyÖt cÊp giÊy phÐp 

®Çu t­, lµ c¨n cø ph¸p lý ®Ó toµ xem xÐt, gi¶i quyÕt khi cã tranh chÊp gi÷a c¸c 

bªn tham gia ®Çu t­ trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn dù ¸n sau nµy. 

3.3 §èi víi tæ chøc tµi trî vèn. 

Dù ¸n ®Çu t­ lµ c¨n cø ®Ó c¬ quan nµy xem xÐt t×nh kh¶ thi cña dù ¸n ®Ó 

quyÕt ®Þnh nªn tµi trî hay kh«ng, tµi trî ®Õn møc ®é nµo cho dù ¸n ®Ó ®¶m 

b¶o rñi ro Ýt nhÊt cho nhµ tµi trî. 

3.4 §èi víi viÖc ho¹ch ®Þnh chiÕn l­îc ph¸t triÓn. 

Dù ¸n lµ c«ng cô ®Ó triÓn khai thùc hiÖn c¸c nhiÖm vô cña chiÕn l­îc, quy 

ho¹ch vµ kÕ ho¹ch 5 n¨m, ch­¬ng tr×nh ph¸t triÓn mét c¸ch cã hiÖu qu¶ nhÊt. 

Dù ¸n lµ ph­¬ng tiÖn ®Ó g¾n kÕt kÕ ho¹ch vµ thÞ tr­êng, n©ng cao tÝnh kh¶ 

thi cña kÕ ho¹ch, ®ång thêi ®¶m b¶o kh¶ n¨ng ®iÒu tiÕt thÞ tr­êng theo ®Þnh 

h­íng x¸c ®Þnh cña kÕ ho¹ch. 

Dù ¸n gãp phÇn gi¶i quyÕt quan hÖ cung cÇu vÒ vèn trong ph¸t triÓn kinh tÕ 

x· héi vµ gi¶i quyÕt quan hÖ cung cÇu vÒ s¶n phÈm vµ dÞch vô trªn thÞ tr­êng. 

Dù ¸n gãp phÇn c¶i thiÖn ®êi sèng d©n c­ vµ c¶i tiÕn bé mÆt kinh tÕ x· héi 

cña tõng vïng vµ cña c¶ n­íc, t¹o tiÒn ®Ò cho c¸c c«ng ty, doanh nghiÖp ph¸t 

triÓn. 

Do dù ¸n cã vai trß quan träng nh­ vËy nªn dù ¸n ph¸t triÓn chiÕm vÞ trÝ cèt 

yÕu trong hÖ thèng kÕ ho¹ch ho¸, trong chiÕn l­îc ph¸t triÓn cña c«ng ty, cña 

vïng, cña c¶ n­íc. Nã lµ c«ng cô ®Ó triÓn khai nhiÖm vô, môc tiªu cña kÕ 

ho¹ch víi hiÖu qu¶ kinh tÕ x· héi cao nhÊt. 

II. Chu kú cña dù ¸n. 

1. Kh¸i niÖm vµ néi dung vÒ chu kú dù ¸n. 

1.1 Kh¸i niÖm. 

Chu kú dù ¸n lµ c¸c thêi kú vµ c¸c giai ®o¹n mµ mét dù ¸n ®Çu t­ cÇn ph¶i 

tr¶i qua, b¾t ®Çu tõ thêi ®iÓm h×nh thµnh ý t­ëng vÒ ®Çu t­ cho ®Õn thêi ®iÓm 

kÕt thóc ho¹t ®éng ®Çu t­. 
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1.2 Néi dung cña chu kú dù ¸n. 

Th«ng th­êng chu kú dù ¸.2.1 n bao gåm c¸c giai ®o¹n sau: 

1.2.1 X¸c ®Þnh dù ¸n. 

X¸c ®Þnh dù ¸n lµ qu¸ tr×nh t×m hiÓu c¸c c¬ héi ®Çu t­ nhiÒu høa hÑn, mµ 

c¸c c¬ héi ®ã ®­îc h­íng tíi ®Ó gi¶i quyÕt ®­îc c¸c vÊn ®Ò c¶n trë viÖc khai 

th¸c tiÒm n¨ng ph¸t triÓn ®ang cã. X¸c ®Þnh dù ¸n cÇn ®­îc tiÕn hµnh trong 

khu«n khæ chung vÒ ph©n tÝch lÜnh vùc vµ ph©n tÝch kh«ng gian. §iÒu nµy 

®¶m b¶o r»ng ®ã lµ nh÷ng dù ¸n cã kh¶ n¨ng tèt nhÊt cã thÓ thùc hiÖn phï hîp 

víi hoµn c¶nh. 

1.2.2 X©y dùng dù ¸n. 

C¸c dù ¸n v­ît qua giai ®o¹n ®Çu th× tiÕp tôc ph¶i ®­îc chuÈn bÞ vµ ph©n 

tÝch tr­íc khi kinh phÝ ®­a vµo sö dông. §èi víi c¸c dù ¸n lín, x©y dùng dù ¸n 

®­îc tiÕn hµnh theo 2 b­íc: nghiªn cøu tiÒn kh¶ thi vµ nghiªn cøu kh¶ thi. 

Cßn ®èi víi c¸c dù ¸n nhá, cã thÓ bá qua nghiªn cøu tiÒn kh¶ thi b¾t tay ngay 

vµo nghiªn cøu kh¶ thi. 

Môc ®Ých cña nghiªn cøu tiÒn kh¶ thi lµ gióp ®ì chñ ®Çu t­ thÊy râ c¸c 

®iÒu kiÖn c¬ b¶n cña ®Çu t­ ®Ó quyÕt ®Þnh hoÆc lµ tiÕp tôc nghiªn cøu dù ¸n, 

hoÆc lµ tõ bá dù ¸n, hoÆc ®Æt vÊn ®Ò x¸c ®Þnh l¹i dù ¸n. 

Nghiªn cøu tiÒn kh¶ thi tr¶ lêi c¸c vÊn ®Ò sau: 

- CÇu cña thÞ tr­êng trong t­¬ng lai vµ sù thiÕu hôt cña nã. 

- X¸c ®Þnh ®­îc kh¶ n¨ng cung cÊp c¸c yÕu tè ®Çu vµo. 

- Dù kiÕn lùa chän ®Þa ®iÓm bè trÝ dù ¸n. 

- S¬ bé h×nh dung ®­îc toµn bé ho¹t ®éng cña dù ¸n. 

- Dù tÝnh chi phÝ vµ lîi Ých cña dù ¸n. 

KÕt qu¶ nghiªn cøu tiÒn kh¶ thi lµ b¶n dù ¸n tiÒn kh¶ thi víi c¸c néi dung 

c¬ b¶n nªu trªn. 
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Sau nghiªn cøu tiÒn kh¶ thi chóng ta  chuyÓn sang giai ®o¹n nghiªn cøu 

kh¶ thi. 

Nghiªn cøu kh¶ thi lµ giai ®o¹n mµ trong ®ã dù ¸n ®­îc nghiªn cøu toµn 

diÖn, ®Çy ®ñ, s©u s¾c trªn tÊt c¶ c¸c khÝa c¹nh thÞ tr­êng, c«ng nghÖ, tµi chÝnh, 

kinh tÕ, m«i tr­êng, qu¶n trÞ... víi nhiÒu ph­¬ng ¸n kh¸c nhau. 

1.2.3 ThÈm ®Þnh vµ ra quyÕt ®Þnh ®Çu t­. 

§©y lµ giai ®o¹n ®­îc biÕt ®Õn nhiÒu nhÊt trong chu kú dù ¸n vµ lµ tr¸ch 

nhiÖm quan t©m chÝnh cña nh÷ng ng­êi cho vay. Môc ®Ých cña giai ®o¹n lµ 

x¸c ®Þnh gi¸ trÞ cña dù ¸n ®· ®­îc chuÈn bÞ trªn c¬ së c¸c nguån lùc uû th¸c 

vµ lîi Ých kú väng. Nã cung cÊp c¬ héi ®Ó kiÓm tra l¹i mäi khÝa c¹nh cña dù 

¸n nh»m ®¸nh gi¸ ®Ò xuÊt dù ¸n cã hîp lý vµ ®¸ng tin cËy hay kh«ng tr­íc khi 

mét khèi l­îng tiÒn vèn lín ®­îc chi ra. 

Trong thùc tÕ ®©y lµ qu¸ tr×nh phøc t¹p nh»m thÈm ®Þnh kh¶ n¨ng sèng cßn 

cña dù ¸n, nªn cÇn thiÕt ph¶i cã c¸c dÞch vô chuyªn m«n, héi ®ång thÈm ®Þnh 

vµ c¸c chuyªn gia ®­îc chØ ®Þnh. Qu¸ tr×nh thÈm ®Þnh ®­îc x©y dùng trªn kÕ 

ho¹ch dù ¸n, nh­ng cã thÓ còng cÇn thªm th«ng tin míi nÕu nh­ c¸c nhµ 

chuyªn m«n trong héi ®ång thÈm ®Þnh c¶m thÊy mét sè sè liÖu cßn cã vÊn ®Ò 

hoÆc c¸c gi¶ ®Þnh trong dù ¸n kh«ng hîp lý. NÕu héi ®ång thÈm ®Þnh kÕt luËn 

kÕ ho¹ch dù ¸n lµ ®¸ng tin cËy th× dù ¸n ®Çu t­ cã thÓ thùc hiÖn ®­îc. 

C«ng t¸c thÈm ®Þnh dù ¸n th­êng thÈm ®Þnh bèn khÝa c¹nh cô thÓ: kÜ thuËt, 

tæ chøc, tµi chÝnh vµ kinh tÕ. 

ThÈm ®Þnh khÝa c¹nh kÜ thuËt: Ph©n tÝch kÜ thuËt liªn quan chñ yÕu ®Õn c¸c 

yÕu tè ®Çu vµo cña dù ¸n nh­ quy m« hiÖn vËt, bè trÝ mÆt b»ng, ®Þa ®iÓm cña 

c¸c ph­¬ng tiÖn, c«ng nghÖ ®­îc sö dông, c¸c chi phÝ vµ quan hÖ cña chóng 

®Õn vÊn ®Ò kÜ thuËt hoÆc c¸c sè liÖu ®­îc sö dông ®Ó tÝnh to¸n, nh÷ng s¾p xÕp 

mua s¾m, c¸c thñ tôc ®Ó nhËn ®­îc dÞch vô kÜ thuËt, thiÕt kÕ ¶nh h­ëng tiÒm 

n¨ng ®Õn m«i tr­êng vËt chÊt vµ con ng­êi. Nh÷ng quan t©m t­¬ng tù kh¸c 
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cña chñ dù ¸n liªn quan ®Õn viÖc cung cÊp ®Çy dñ vµ ®¸ng tin cËy vÒ kÜ thuËt 

cho dù ¸n, ®Çu ra cña dù ¸n. 

ThÈm ®Þnh c¸c khÝa c¹nh tæ chøc: môc tiªu cña nhiÒu dù ¸n kh«ng ®¬n 

thuÇn chØ lµ bæ sung c¸c tµi s¶n hiÖn vËt vµ vèn mµ cßn t¹o ra vµ n©ng cao 

n¨ng lùc con ng­êi. Tæ chøc ®Ó qu¶n lý vµ duy tr× c¸c c«ng tr×nh ph¸t triÓn. 

ThÈm ®Þnh vÒ tæ chøc cã liªn quan ®Õn mét lo¹t c¸c c©u hái nh»m lµm râ viÖc 

®ñ hoÆc thiÕu kh¶ n¨ng nh©n lùc vµ tr×nh ®é tæ chøc ë ®ã dù ¸n ®­îc thùc 

hiÖn. §©y cã thÓ lµ ®iÒu th¸ch thøc nhÊt trong thµnh c«ng cña toµn bé dù ¸n. 

Cã thÓ kh«ng thiÕu dù ¸n ®­îc chuÈn bÞ tèt vÒ kÜ thuËt vµ tµi trî (®©y lµ ®Çu 

vµo cøng). Nh­ng hiÕm cã dù ¸n kh«ng bÞ khiÕm khuyÕt ë møc ®é nµo ®ã do 

thiÕu nh©n lùc vµ tr×nh ®é tæ chøc (®©y lµ c¸c ®Çu vµo mÒm). ViÖc ­íc l­îng 

vµ xem xÐt sù nh¹y c¶m cña khÝa c¹nh tæ chøc vµ c¸c ®iÒu kiÖn cña ®Þa 

ph­¬ng lµ cÇn thiÕt gióp tr¸nh c¸c hËu qu¶ ®¸ng tiÕc. Khi thÈm ®Þnh vÒ khÝa 

c¹nh tæ chøc, ph¶i xem xÐt c¸c c©u hái liªn quan ®Õn c¸c khÝa c¹nh vÒ v¨n ho¸ 

x· héi vµ tæ chøc cña dù ¸n nh­: Khi thiÕt kÕ dù ¸n cã tÝnh ®Õn phong tôc vµ 

v¨n ho¸ cña nh÷ng bªn tham gia vµ h­ëng lîi cña dù ¸n kh«ng? Dù ¸n cã ph¸ 

vì c¸ch lµm ¨n quen thuéc cña nh÷ng ng­êi h­ëng lîi hay kh«ng? HÖ thèng 

th«ng tin liªn l¹c nµo hiÖn cã ®Ó tuyªn truyÒn vµ h­íng ®Én kÜ n¨ng míi cho 

nh÷ng ng­êi h­ëng lîi? Dù ¸n cã phï hîp víi c¬ cÊu tæ chøc cña ®Êt n­íc vµ 

cña ®Þa ph­¬ng hay kh«ng? Tæ chøc hµnh chÝnh cña dù ¸n liªn quan víi c¸c tæ 

chøc hiÖn cã cña ®Þa ph­¬ng nh­ thÕ nµo? C¸c ®Ò xuÊt vÒ tæ chøc cña dù ¸n 

ph¶i lµ tæ chøc cã thÓ qu¶n lý ®­îc. 

ThÈm ®Þnh c¸c khÝa c¹nh tµi chÝnh vµ kinh tÕ: Hai khÝa c¹nh nµy trong 

thÈm ®Þnh dù ¸n t¹o nªn phÇn chÝnh cña ®Çu t­ vµ thÈm ®Þnh dù ¸n. ThÈm ®Þnh 

tµi chÝnh liªn quan ®Õn c¸c c©u hái vÒ kh¶ n¨ng cung cÊp vÒ vèn ®Çu t­ (c¬ 

cÊu vèn vµ nguån vèn), kÕt qu¶ vÒ mÆt tµi chÝnh cña dù ¸n, kh¶ n¨ng cña 

ng­êi ®i vay, thñ tôc ng­êi nhËn ®­îc ®Çu t­ vµ chi phÝ ho¹t ®éng. Ng­îc l¹i 

thÈm ®Þnh kinh tÕ xem xÐt kh¶ n¨ng vµ gi¸ trÞ cña dù ¸n trªn quan ®iÓm réng 

h¬n, ®ã lµ sù ®ãng gãp cña dù ¸n cho tæng thÓ hoÆc phóc lîi kinh tÕ quèc d©n. 
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1.2.4  TriÓn khai thùc hiÖn dù ¸n. 

Mét dù ¸n ®­îc cho lµ ®¸ng tin cËy ë giai ®o¹n thÈm ®Þnh sÏ ®ñ ®iÒu kiÖn 

®Ó thùc hiÖn. ViÖc thùc hiÖn dù ¸n trong thùc tÕ kh¸ phøc t¹p do nhiÒu vÊn ®Ò 

kh«ng dù b¸o ®­îc tr­íc. Do ®ã, ë giai ®o¹n nµy ®ßi hái ph¶i cã sù linh ho¹t 

®Ó ®¶m b¶o thùc hiÖn thµnh c«ng dù ¸n. Qu¸ tr×nh thùc hiÖn cã thÓ kÐo dµi vµ 

ph¶i gia h¹n thªm (phô thuéc vµo b¶n chÊt vµ quy m« cña dù ¸n vµ giai ®o¹n 

thêi gian cÇn më réng). Th­êng th­êng thùc hiÖn dù ¸n ®­îc xem xÐt qua 3 

giai ®o¹n: ®Çu t­, ph¸t triÓn vµ ho¹t ®éng. Cã nh÷ng thay ®æi ®¸ng kÓ vÒ ®é 

dµi thêi gian cña tõng giai ®o¹n gi÷a c¸c dù ¸n kh¸c nhau. Nh­ vËy, viÖc thùc 

hiÖn dù ¸n còng lµ giai ®o¹n then chèt trong chu kú dù ¸n. 

1.2.5 KiÓm so¸t vµ ®¸nh gi¸ dù ¸n. 

Trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn dù ¸n, cÇn cã sù gi¸m s¸t liªn tôc nh»m ®¶m b¶o 

mäi c«ng viÖc ®­îc tiÕn hµnh theo ®óng kÕ ho¹ch. KiÓm so¸t th­êng ®ßi hái 

cã hÖ thèng th«ng tin g¾n liÒn víi hÖ thèng qu¶n lý ®Ó cã thÓ kiÓm tra ®­îc 

tiÕn ®é cña theo kÕ ho¹ch vµ c¸c môc tiªu ®· ®Æt ra. 

Khi dù ¸n hoµn thµnh cÇn thiÕt ®¸nh gi¸ dù ¸n nh»m cho phÐp c¸c nhµ 

ph©n tÝch ®¸nh gi¸ ®­îc h×nh thøc vµ kÕt qu¶ dù ¸n. §©y lµ giai ®o¹n cuèi 

cïng trong chu kú dù ¸n. §¸nh gi¸ kh«ng giíi h¹n cho c¸c dù ¸n ®· hoµn 

thµnh mµ nã lµ c«ng cô qu¶n lý quan träng ®èi víi c¸c dù ¸n ®ang thùc hiÖn 

vµ viÖc ®¸nh gi¸ chÝnh thøc cã thÓ ®­îc thùc hiÖn nhiÒu lÇn trong ®êi mét dù 

¸n. §¸nh gi¸ cã thÓ ®­îc thùc hiÖn khi dù ¸n cã trôc trÆc, coi ®©y nh­ lµ b­íc 

®Çu tiªn trong viÖc cè g¾ng lËp l¹i kÕ ho¹ch. ViÖc ®¸nh gi¸ chi tiÕt sÏ ®­îc 

tiÕn hµnh tr­íc bÊt cø cè g¾ng nµo trong thùc hiÖn kÕ ho¹ch tiÕp theo cña dù 

¸n. Vµ ®¸nh gi¸ cuèi cïng ®­îc thùc hiÖn khi dù ¸n ®­îc thùc hiÖn khi dù ¸n 

hoµn thµnh còng nh­ trong qu¸ tr×nh ho¹t ®éng cña nã. Khi ®¸nh gi¸ cÇn xem 

xÐt dù ¸n cã thµnh c«ng trong viÖc duy tr× môc tiªu ®Æt ra hay kh«ng? NÕu 

kh«ng th× do nguyªn nh©n cô thÓ nµo? Kh©u thiÕt kÕ hoÆc qu¸ tr×nh thùc hiÖn 

dù ¸n sÏ ®­îc hoµn thiÖn nh­ thÕ nµo? 
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§¸nh gi¸ gióp ®­a ra nh÷ng ®iÓm m¹nh, ®iÓm yÕu, thµnh c«ng vµ thÊt b¹i 

cña dù ¸n. C¸c kÕt qu¶ sÏ cã gi¸ trÞ trong kÕ ho¹ch ho¸ c¸c dù ¸n trong t­¬ng 

lai vµ cã thÓ tr¸nh lÆp l¹i c¸c “khuyÕt ®iÓm cò”. 
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2. LËp dù ¸n. 

Sau khi x¸c ®Þnh ®­îc dù ¸n th× cÇn thùc hiÖn x©y dùng dù ¸n tiÒn kh¶ thi 

vµ dù ¸n kh¶ thi. Nãi chung, dù ¸n tiÒn kh¶ thi vµ dù ¸n kh¶ thi hoµn toµn 

gièng nhau vÒ néi dung. Nh­ vËy ta chØ cÇn xem xÐt c¸ch x©y dùng cña dù ¸n 

kh¶ thi. Tuy c¸c dù ¸n kh¸c nhau cña c¸c ngµnh, c¸c lÜnh vùc kh¸c nhau cã 

néi dung cô thÓ kh¸c nhau nh­ng vÒ c¬ b¶n ®Òu bao gåm nh÷ng néi dung sau: 

 C¨n cø x©y dùng dù ¸n. 

Muèn dù ¸n cã thÓ ®­îc thùc hiÖn th× chñ ®Çu t­ ph¶i xem xÐt c¸c ®iÒu 

kiÖn phï hîp tõ ph¸p lý ®Õn thùc tÕ xem dù ¸n cã thÓ thùc hiÖn ®­îc kh«ng. 

Ph¶i dùa vµo vµo c¨n cø ph¸p lý nh­ luËt, c¸c v¨n b¶n ph¸p lý, c¸c quyÕt ®Þnh 

cña c¬ quan Nhµ n­íc cã thÈm quyÒn, c¸c tho¶ thuËn… ®Ó xem dù ¸n cã ®óng 

ph¸p luËt hay kh«ng, cã phï hîp víi t×nh h×nh ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi còng 

nh­ ph¶i c¨n cø vµo thùc tÕ xem n¨ng lùc, môc tiªu, bèi c¶nh h×nh thµnh cña 

dù ¸n cã thÓ thùc hiÖn dù ¸n ®­îc hay kh«ng. 

X¸c ®Þnh c¸c nguyªn t¾c chØ ®¹o toµn bé qu¸ tr×nh h×nh thµnh vµ thùc hiÖn 

dù ¸n. 

 S¶n phÈm ®Çu ra cña dù ¸n. 

Giíi thiÖu s¶n phÈm hoÆc nhãm s¶n phÈm (dÞch vô) ®· ®­îc lùa chän ®­a 

vµo s¶n xuÊt kinh doanh theo dù ¸n nh­: tªn s¶n phÈm (dÞch vô), c¸c ®Æc ®iÓm 

chñ yÕu (dÊu hiÖu ph©n biÖt víi c¸c s¶n phÈm cïng chøc n¨ng kh¸c), tÝnh 

n¨ng, c«ng dông, qui c¸ch tiªu chuÈn chÊt l­îng, h×nh thøc bao b× ®ãng gãi 

®ång thêi vÞ trÝ cña nã trong danh môc ­u tiªn cña Nhµ n­íc. 

 ThÞ tr­êng vµ s¶n phÈm cña dù ¸n. 

C¸c luËn cø vÒ thÞ tr­êng s¶n phÈm (dÞch vô) ®­îc chän: nhu cÇu hiÖn t¹i, 

dù b¸o cÇu trong t­¬ng lai, c¸c kªnh ®¸p øng nhu cÇu hiÖn t¹i vµ t­¬ng lai, c¸c 

dù b¸o vÒ c¹nh tranh, c¸c ®èi thñ chñ yÕu trong c¹nh tranh, c¸c yÕu tè chÝnh 

trong c¹nh tranh (gi¸ c¶, chÊt l­îng, ph­¬ng thøc cung cÊp, ph­¬ng thøc 

thanh to¸n...) 
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Dù kiÕn møc ®é th©m nhËp chiÕm lÜnh thÞ tr­êng cña dù ¸n trong suèt thêi 

kú ho¹t ®éng (®Þa bµn, nhãm kh¸ch hµng, khèi l­îng tiªu thô…) 

C¸c gi¶i ph¸p thÞ tr­êng: chiÕn l­îc s¶n phÈm, dÞch vô, chiÕn l­îc gi¸ c¶ 

vµ lîi nhuËn, biÖn ph¸p thiÕt lËp hoÆc më réng quan hÖ víi thÞ tr­êng dù kiÕn, 

qu¶ng c¸o vµ xóc tiÕn b¸n hµng. 

C«ng nghÖ vµ kÜ thuËt cña dù ¸n. 

M« t¶ c¸c thÕ hÖ c«ng nghÖ vµ lý gi¶i t¹i sao chän c«ng nghÖ ®­îc m« t¶ 

trong dù ¸n: c¸c ®Æc tr­ng kÜ thuËt c¬ b¶n cña c«ng nghÖ, s¬ ®å c¸c c«ng ®o¹n 

chñ yÕu cña qu¸ tr×nh c«ng nghÖ. 

§¸nh gi¸ tÝnh hiÖn ®¹i, tÝnh phï hîp, c¸c ®Æc ®iÓm ­u viÖt vµ c¸c h¹n chÕ 

cña c«ng nghÖ ®· chän (so s¸nh víi c¸c ph­¬ng ¸n c«ng nghÖ kh¸c qua c¸c 

chØ tiªu: qui c¸ch chÊt l­îng s¶n phÈm, møc tiªu hao nguyªn vËt liÖu, chi phÝ, 

gi¸ c¶, an toµn lao ®éng, vÖ sinh c«ng nghiÖp, chèng « nhiÔm m«i tr­êng...) 

Sù cÇn thiÕt chuyÓn giao c«ng nghÖ theo hîp ®ång chuyÓn giao c«ng nghÖ. 

Nguån cung cÊp c«ng nghÖ vµ thiÕt bÞ, danh môc trang thiÕt bÞ vµ gi¸ c¶ cña 

chóng, yªu cÇu vÒ b¶o d­ìng, söa ch÷a, phô tïng thay thÕ... 

Kh¶ n¨ng ®¶m b¶o vµ ph­¬ng thøc cung cÊp c¸c yÕu tè ®Çu vµo cho dù ¸n. 

Mçi mét dù ¸n yªu cÇu ph¶i x¸c ®Þnh ®­îc nhu cÇu vÒ nguyªn liÖu, nguån 

lùc… tøc lµ nhu cÇu vÒ yÕu tè ®Çu vµo. §ång thêi còng ph¶i x¸c ®Þnh ®­îc kh¶ 

n¨ng cung cÊp ®Çu vµo trªn víi ph­¬ng tiÖn g×. X¸c ®Þnh chi phÝ cho c¸c yÕu 

tè ®Çu vµo ®ã. Nh­ vËy b­íc nµy rÊt cÇn thiÕt ph¶i x¸c ®Þnh nhu cÇu vÒ 

nguyªn liÖu, n¨ng l­îng, phô tïng vµ c¸c yÕu tè ®Çu vµo kh¸c dùa trªn c¸c 

®Þnh møc kinh tÕ kÜ thuËt t­¬ng xøng víi c«ng nghÖ ®· lùa chän. X¸c ®Þnh 

nguån cung cÊp c¸c ®Çu vµo trªn. x¸c ®Þnh ph­¬ng thøc cung cÊp nh»m ®¶m 

b¶o cung cÊp æn ®Þnh, ®óng thêi gian, ®óng chñng lo¹i, ®óng chÊt l­îng c¸c 

®Çu vµo... X¸c ®Þnh nhu cÇu vËn t¶i vµ c¸c ph­¬ng ¸n ®¸p øng. X¸c ®Þnh chi 

phÝ cho tõng yÕu tè ®Çu vµo vµ cho tÊt c¶ c¸c yÕu tè ®Çu vµo. 
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§Æc ®iÓm bè trÝ dù ¸n. 

LuËn chøng ph­¬ng ¸n ®Þa ®iÓm: m« t¶ ®Þa ®iÓm (n»m ë ®¬n vÞ hµnh chÝnh 

nµo? to¹ ®é, ®Þa lý nµo?). C¸c sè liÖu c¬ b¶n vÒ ®Þa ®iÓm lùa chän (diÖn tÝch, 

gianh giíi). C¸c ®iÒu kiÖn vÒ kÕt cÇu h¹ tÇng cña ®Þa ph­¬ng. M«i tr­êng vÒ 

x· héi, d©n c­, v¨n ho¸. Sè liÖu vÒ ®Þa chÊt, c«ng tr×nh.  

So s¸nh c¸c ph­¬ng ¸n ®Þa ®iÓm, tõ ®ã lùa chän ®Þa ®iÓm tèt nhÊt phï hîp 

víi yªu cÇu cña dù ¸n. S¬ ®å khu vùc ®Þa ®iÓm. 

Quy m« x©y dùng vµ c¸c h¹ng môc c«ng tr×nh. 

TÝnh to¸n nhu cÇu diÖn tÝch mÆt b»ng cho c¸c bé phËn s¶n xuÊt, phôc vô 

s¶n xuÊt, kho tµng...  

Bè trÝ c¸c h¹ng môc x©y dùng. 

Bè trÝ kÕt cÊu h¹ tÇng trong khu«n viªn cña dù ¸n. 

S¬ ®å tæng mÆt b»ng. 

Kh¸i to¸n c¸c h¹ng môc x©y dùng. 

 Tæ chøc s¶n xuÊt kinh doanh 

BÊt kú mét dù ¸n nµo khi ®­îc thùc hiÖn còng ®Òu ph¶i cã c¸ch tæ chøc s¶n 

xuÊt kinh doanh. ViÖc tæ chøc bé phËn trùc tiÕp s¶n xuÊt ph¶i hîp lý bëi ®©y 

lµ kh©u tham gia trùc tiÕp t¹o ra s¶n phÈm (dÞch vô), vËy ph¶i bè trÝ tæ chøc 

nh­ thÕ nµo ®Ó kh©u nµy ho¹t ®éng phèi hîp mét c¸ch nhÞp nhµng tõ ®Çu vµo 

cho ®Õn ®Çu ra. Nh­ng ®Ó cã nguyªn liÖu ®Ó s¶n xuÊt rÊt cÇn ph¶i cã nguån 

cung øng, cho nªn còng ph¶i tæ chøc hÖ thèng cung øng kÞp thêi, ®¶m b¶o 

chÊt l­îng. ViÖc quan träng n÷a lµ sau khi s¶n xuÊt ra s¶n phÈm (dÞch vô) th× 

ph¶i tiªu thô s¶n phÈm ®ã nh­ thÕ nµo ®Ó ®em l¹i doanh thu cho c«ng ty. Tæ 

chøc hÖ thèng tiªu thô ®Æc biÖt cÇn thiÕt b¶o ®¶m dù ¸n kinh doanh hiÖu qu¶. 

Nh­ng tÊt c¶ nh÷ng kh©u trªn muèn ho¹t ®éng ®­îc th× ph¶i cã nh÷ng nhµ 

qu¶n lý, tæ chøc bé m¸y qu¶n lý phï hîp, ¨n khíp nh»m ®iÒu hµnh ho¹t ®éng 

cña dù ¸n hiÖu qu¶ nhÊt. 

Nhu cÇu vµ nguån cung cÊp nh©n lùc 
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X¸c ®Þnh nhu cÇu nh©n lùc trong tõng thêi kú dù ¸n: nh©n lùc theo khu vùc 

(trùc tiÕp, gi¸n tiÕp, qu¶n trÞ, ®iÒu hµnh), nh©n lùc theo tr×nh ®é (lµnh nghÒ, 

b¸n lµnh nghÒ, kh«ng lµnh nghÒ). Nguån cung cÊp nh©n lùc, nguyªn t¾c tuyÓn 

dông, ®µo t¹o...X¸c ®Þnh chi phÝ cho nh©n c«ng trong tõng giai ®o¹n cña dù 

¸n.  

 Tæ chøc vµ tiÕn ®é thùc hiÖn dù ¸n. 

Kh¸i qu¸t vÒ ph­¬ng ¸n tæ chøc thùc hiÖn, dù kiÕn ®¬n vÞ dù thÇu, ph­¬ng 

thøc giao thÇu, thêi ®iÓm thùc hiÖn ®Çu t­ (khëi c«ng, hoµn thµnh) vµ tiÕn ®é 

thùc hiÖn c¸c c«ng viÖc chñ yÕu. X¸c ®Þnh biÓu ®å thùc hiÖn c¸c c«ng viÖc 

chñ yÕu. TiÕn ®é rãt vèn cho c¸c c«ng viÖc cña dù ¸n vµ kÕ ho¹ch huy ®éng 

c¸c nguån vèn ®Ó ®¶m b¶o tiÕn ®é. 

 Ph©n tÝch tµi chÝnh cña dù ¸n. 

X¸c ®Þnh tæng vèn ®Çu t­ vµ c¬ cÊu vèn ®Çu t­ (vèn cè ®Þnh, vèn l­u ®éng; 

vèn gãp, vèn vay; vèn b»ng tiÒn vµ vèn b»ng tµi s¶n, ®Êt ®ai...) Dù kiÕn chi phÝ 

s¶n xuÊt s¶n phÈm, dÞch vô. X¸c ®Þnh doanh thu tõng n¨m vµ c¶ ®êi dù ¸n. Dù 

kiÕn lç l·i, dù trï kÕt tµi s¶n, dù trï c©n ®èi thu chi. TÝnh to¸n c¸c chØ tiªu 

ph¶n ¸nh hiÖu qu¶ tµi chÝnh dù ¸n. 

 Ph©n tÝch kinh tÕ dù ¸n. 

Khi ph©n tÝch lîi Ých kinh tÕ x· héi ng­êi ta ph¶i ­íc tÝnh ®Õn lîi Ých kinh 

tÕ cña dù ¸n nh­ gi¸ trÞ gia t¨ng, thu ng©n s¸ch, thu ngo¹i tÖ cho Nhµ n­íc... 

vµ ­íc tÝnh lîi Ých x· héi nh­ t¹o viÖc lµm, t¨ng thu nhËp, b¶o vÖ m«i 

tr­êng...T¹i sao ph¶i xem xÐt ®Õn vÊn ®Ò nµy v× mçi mét dù ¸n t¹o ra ngoµi 

®em l¹i lîi Ých tµi chÝnh cho chñ ®Çu t­ mµ cßn ph¶i ®em l¹i lîi Ých cho toµn 

bé nÒn kinh tÕ quèc d©n th× míi cã kh¶ n¨ng thùc hiÖn. §ång thêi víi viÖc 

®¸nh gi¸ lîi Ých do dù ¸n ®em l¹i th× rÊt cÇn thiÖt ph¶i ®Ò cËp ®Õn nh÷ng ¶nh 

h­ëng xÊu cña dù ¸n tíi m«i tr­êng nÕu cã. 

§­a ra kÕt luËn vµ kiÕn nghÞ. 
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KÕt luËn vÒ kh¶ n¨ng thùc hiÖn dù ¸n, lîi Ých tµi chÝnh, kinh tÕ, x· héi vµ 

t¸c ®éng cña dù ¸n ®Õn m«i tr­êng. 

ThuËn lîi vµ khã kh¨n trong qu¸ tr×nh chuÈn bÞ vµ thùc hiÖn dù ¸n. 

KiÕn nghÞ víi Nhµ n­íc, Bé ngµnh, chÝnh quyÒn ®Þa ph­¬ng së t¹i. 

III. §¸nh gi¸ hiÖu qu¶ dù ¸n. 

Mét dù ¸n cã ®­îc ®Çu t­ hay kh«ng th× ph¶i ®­îc xem xÐt trªn khÝa c¹nh 

tµi chÝnh vµ kinh tÕ x· héi. Dùa vµo viÖc ®¸nh gi¸ hiÖu qu¶ tµi chÝnh - kinh tÕ 

x· héi chñ ®Çu t­ míi ra quyÕt ®Þnh ®Çu t­, cã biÖn ph¸p thu hót ®­îc nhµ tµi 

trî hay c¸c ®èi t¸c liªn doanh hay kh«ng. V× vËy, viÖc ®¸nh gi¸ hiÖu qu¶ tµi 

chÝnh - kinh tÕ x· héi lµ c¨n cø c¬ së quan träng ®Ó chñ ®Çu t­, Nhµ n­íc, c¬ 

quan cã thÈm quyÒn xem xÐt tr­íc khi ra quyÕt ®Þnh ®Çu t­. 

1. §¸nh gi¸ hiÖu qu¶ tµi chÝnh dù ¸n. 

Nghiªn cøu dù ¸n vÒ mÆt tµi chÝnh lµ mét néi dung rÊt quan träng cña qu¸ 

tr×nh thiÕt lËp hay thÈm ®Þnh mét dù ¸n ®Çu t­. Th«ng qua ph©n tÝch tµi chÝnh, 

chóng ta x¸c ®Þnh ®­îc quy m« ®Çu t­, c¬ cÊu c¸c lo¹i vèn, c¬ cÊu c¸c nguån 

tµi trî cho dù ¸n, tÝnh to¸n thu chi, lç l·i vµ nh÷ng lîi Ých thiÕt thùc mang l¹i 

cho nhµ ®Çu t­ vµ cho c¶ céng ®ång. Trªn c¬ së nghiªn cøu tµi chÝnh, nhµ ®Çu 

t­ cã ®­îc kÕt qu¶ ®¸nh gi¸ hiÖu qu¶ vÒ mÆt tµi chÝnh cña viÖc ®Çu t­, ®ã lµ 

kÕt luËn quan träng nhÊt ®Ó lµm c¬ së cho viÖc quyÕt ®Þnh cã nªn tiÕn hµnh 

®Çu t­ hay kh«ng. 

§Ó ®¸nh gi¸ hiÖu qu¶ tµi chÝnh dù ¸n tr­íc tiªn ta ph¶i xem xÐt môc tiªu vµ 

quy tr×nh cña dù ¸n. 

Môc tiªu cña dù ¸n: XÐt vÒ mÆt tµi chÝnh, môc tiªu cÇn ®¹t ®­îc cña dù ¸n 

lµ møc lîi nhuËn tèi ®a cho chñ ®Çu t­. 

Quy tr×nh cña dù ¸n: Môc ®Ých cña nghiªn cøu tµi chÝnh trong dù ¸n lµ gi¶i 

quyÕt c¸c vÊn ®Ò sau: 
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- X¸c ®Þnh nhu cÇu vÒ kinh phÝ ®Çu t­, c¬ cÊu ph©n bæ nguån vèn, c¬ cÊu 

tµi trî. 

- TÝnh to¸n c¸c kho¶n thu, chi, lîi nhuËn. 

1.1 X¸c ®Þnh tæng vèn ®Çu t­ cña dù ¸n. 

Tæng vèn ®Çu t­ cña dù ¸n bao gåm toµn bé c¸c kho¶n chi phÝ ®Ó thiÕt lËp, 

x©y dùng vµ t¹o dùng c¸c ®iÒu kiÖn cÇn thiÕt ®Ó ®­a dù ¸n vµo ho¹t ®éng kinh 

doanh b×nh th­êng nh»m ®¹t ®­îc môc tiªu mµ chñ dù ¸n ®Ò ra. 

Vèn ®Çu t­ cña mét dù ¸n th­êng bao gåm: 

1.1.1 C¸c kho¶n chi tiªu tr­íc ®Çu t­. 

§©y lµ toµn bé c¸c chi tiªu cÇn thiÕt ®Ó ®¶m b¶o cho dù ¸n cã thÓ ®­îc 

triÓn khai vµ ®i vµo ho¹t ®éng. C¸c kho¶n chi tiªu nµy gäi lµ c¸c kho¶n chi phÝ 

tr­íc ®Çu t­, c¸c kho¶n nµy th­êng ph¸t sinh tr­íc khi thùc hiÖn dù ¸n, ®©y lµ 

®iÒu kiÖn ®Ó thµnh lËp nªn dù ¸n nh­ chi phÝ nghiªn cøu dù ¸n, mçi mét dù ¸n 

tr­íc khi ®­îc xÐt duyÖt th× ph¶i cã c«ng t¸c nghiªn cøu vµ c«ng t¸c nµy ®Òu 

ph¶i tèn mÊt mét kho¶n chi phÝ ng­êi ta tÝnh vµo chi phÝ tr­íc ®Çu t­. T­¬ng 

tù nh­ c¸c kho¶n chi phÝ cho c«ng t¸c chuÈn bÞ ®Çu t­, tr¶ l­¬ng cho c¸n bé 

c«ng nh©n viªn trong suèt thêi gian tr­íc khi dù ¸n ®i vµo ho¹t ®éng, hay nh­ 

chi phÝ cho viÖc x©y dùng l¸n tr¹i, nhµ lµm viÖc t¹m, chi phÝ qu¶n lý chung dù 

¸n... 

Sau khi tËp hîp c¸c kho¶n chi tiªu dù trï nµy, ta lËp b¶ng tæng hîp kinh 

phÝ chi tiªu tr­íc ®Çu t­ . 

Vèn chi tiªu vµo c¸c kho¶n - chi tiªu tr­íc ®Çu t­. 

 

STT 
C¸c kho¶n môc chi 

phÝ 
TiÒn Tæng céng 

1    
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2    

3    

...    

 Tæng céng   

1.1.2 Vèn ®Çu t­ vµo tµi s¶n cè ®Þnh. 

 Vèn ®Çu t­ vµo tµi s¶n cè ®Þnh h÷u h×nh: 

Tµi s¶n cè ®Þnh h÷u h×nh lµ nh÷ng t­ liÖu s¶n xuÊt chñ yÕu cã tÝnh chÊt vËt 

chÊt, cã gi¸ trÞ lín vµ thêi gian sö dông l©u dµi, tham gia vµo nhiÒu chu kú 

kinh doanh nh­ng vÉn gi÷ nguyªn h×nh th¸i vËt chÊt cña nã. 

Chi phÝ nµy bao gåm c¸c kho¶n sau: 

- Vèn mua s¾m m¸y mãc thiÕt bÞ: lµ c¸c kho¶n chi phÝ bá ra ®Ó mua s¾m, 

trang bÞ cña toµn bé m¸y mãc thiÕt bÞ phôc vô cho s¶n xuÊt chÝnh, s¶n xuÊt 

phô, thiÕt bÞ phô trî... Chi phÝ nµy b»ng gi¸ mua ph¶i tr¶ cho ng­êi b¸n céng 

víi c¸c kho¶n l·i vay ph¶i tr¶ cho kho¶n tiÒn vay ®Çu t­ cho c¸c tµi s¶n cè 

®Þnh nµy trong kho¶ng thêi gian tr­íc khi ®­a chóng vµo sö dông, c¸c chi phÝ 

vËn chuyÓn bèc dì, chi phÝ ch÷a t©n trang... 

- Vèn ®Çu t­ x©y dùng c¬ b¶n: lµ toµn bé chi phÝ cho viÖc kh¶o s¸t thiÕt 

kÕ vµ x©y dùng ®­îc dù to¸n theo quy ®Þnh cña ®iÒu lÖ qu¶n lý ®Çu t­ vµ x©y 

dùng hiÖn hµnh, chi phÝ liªn quan, c¬ së h¹ tÇng phôc vô cho ho¹t ®éng cña dù 

¸n... 

- Tµi s¶n cè ®Þnh ®­îc cÊp, ®­îc ®iÒu chuyÓn ®Õn: c¸c tµi s¶n nµy mÆc dï 

kh«ng do chñ dù ¸n trùc tiÕp bá vèn ra ®Ó mua s¾m, nh­ng v× c¸c tµi s¶n nµy 

tham gia vµo viÖc cÊu thµnh nªn tµi s¶n cè ®Þnh cña dù ¸n nªn nã vÉn ®­îc 

tÝnh vµo vèn ®Çu t­. 

- Gi¸ trÞ tµi s¶n cè ®Þnh ®­îc biÕu, tÆng, nhËn vèn gãp liªn doanh: ®­îc 

x¸c ®Þnh b»ng gi¸ trÞ theo ®¸nh gi¸ cña héi ®ång giao nhËn, chi phÝ t©n trang, 
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söa ch÷a, chi phÝ vËn chuyÓn, giao nhËn, bèc xÕp, chi phÝ l¾p ®Æt vËn hµnh... 

liªn quan ®Õn tµi s¶n ®ã. 

Sau khi ®· x¸c ®Þnh ®­îc ®Çy ®ñ tÊt c¶ c¸c kho¶n môc ®Çu t­ trªn, ta tiÕn 

hµnh lËp b¶ng sau: 
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B¶ng vèn ®Çu t­ vµo TSC§ h÷u h×nh: 

Stt C¸c kho¶n ®Çu t­ ban ®Çu 

vµo TSC§ h÷u h×nh 

TiÒn Tæng kinh phÝ 

1    

2    

3    

...    

 Tæng céng   

* Vèn ®Çu t­ vµo tµi s¶n cè ®Þnh v« h×nh. 

Tµi s¶n cè ®Þnh v« h×nh lµ nh÷ng tµi s¶n cè ®Þnh kh«ng cã h×nh th¸i vËt 

chÊt, thÓ hiÖn mét l­îng gi¸ trÞ ®· ®­îc ®Çu t­ cã liªn quan trùc tiÕp ®Õn nhiÒu 

chu kú kinh doanh. 

- Vèn ®Çu t­ cho viÖc sö dông ®Êt: §ã lµ toµn bé c¸c chi phÝ dù tÝnh ph¶i 

chi ra cã liªn quan trùc tiÕp ®Õn ®Êt sö dông bao gåm: tiÒn mua quyÒn sö dông 

®Êt, chi phÝ cho viÖc ®Òn bï gi¶i phãng mÆt b»ng, san lÊp mÆt b»ng, lÖ phÝ 

tr­íc b¹... 

Tr­êng hîp doanh nghiÖp tr¶ tiÒn thuª ®Êt hoÆc tiÒn sö dông ®Êt ®Þnh kú 

hµng n¨m th× c¸c chi phÝ nµy ®­îc ph©n bæ dÇn vµo chi phÝ kinh doanh trong 

kú mµ kh«ng ®­îc xem lµ kinh phÝ ®Çu t­ vµo tµi s¶n cè ®Þnh. 

- Vèn ®Çu t­ mua hoÆc thuª ph¸t minh, s¸ng chÕ, bÝ quyÕt kÜ thuËt: Kinh 

phÝ nµy ®­îc x¸c ®Þnh trªn c¬ së dù trï c¸c chi phÝ mµ dù ¸n cÇn ph¶i chi ra 

cho nghiªn cøu ®Ó cã ®­îc ph¸t minh, s¸ng chÕ, hoÆc lµ c¸c chi phÝ cÇn bá ra 

®Ó mua hay thuª l¹i b¶n quyÒn cña c¸c ph¸t minh s¸ng chÕ, b¶n quyÒn nh·n 

hiÖu vµ c¸c chi phÝ chuyÓn giao c«ng nghÖ... ®Ó phôc vô cho ho¹t ®éng cña dù 

¸n. 

- C¸c kho¶n chi phÝ vµ lîi thÕ kinh doanh: §ã lµ c¸c kho¶n mµ dù ¸n ph¶i 

chi tr¶ cho phÇn chªnh lÖch, ph¶i tr¶ thªm ngoµi c¸c tµi s¶n theo ®¸nh gi¸ 
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thùc tÕ ph¸t sinh khi dù ¸n ®i mua, s¸t nhËp, hîp nhÊt hoÆc liªn doanh víi 

mét doanh nghiÖp kh¸c. 

Chªnh lÖch ph¶i tr¶ thªm = gi¸ ®i mua - gi¸ trÞ cña c¸c tµi s¶n theo ®¸nh 

gi¸ thùc tÕ. 

Gi¸ trÞ cña c¸c tµi s¶n theo ®¸nh gi¸ thùc tÕ = gi¸ trÞ cña tµi s¶n cè ®Þnh + 

gi¸ trÞ cña tµi s¶n l­u ®éng. 

 Vèn ®Çu t­ vµo c¸c tµi s¶n cè ®Þnh thuª tµi chÝnh: ®­îc tÝnh b»ng 

nguyªn gi¸ cña c¸c tµi s¶n thuª tµi chÝnh ®­îc x¸c ®Þnh theo quy ®Þnh cña Nhµ 

n­íc mµ dù ¸n dù ®Þnh thuª m­ín. Nguyªn gi¸ nµy ph¶n ¸nh t¹i ®¬n vÞ thuª 

tµi s¶n cè ®Þnh lµ gi¸ trÞ hiÖn t¹i cña c¸c kho¶n chi trong t­¬ng lai. 

1.1.3 §Çu t­ vµo vèn l­u ®éng rßng. 

Vèn ®Çu t­ l­u ®éng rßng cho thÊy c¸c ph­¬ng tiÖn tµi chÝnh cÇn ph¶i cã 

dù ¸n ho¹t ®éng phï hîp víi ch­¬ng tr×nh s¶n xuÊt mµ c¸c nhµ so¹n th¶o dù 

¸n x©y dùng. 

- Vèn l­u ®éng ®Çu t­ vµo tµi s¶n dù tr÷: ®©y lµ kho¶n tiÒn mµ mçi mét 

dù ¸n ®Òu ph¶i trÝch ra ®Ó mua tµi s¶n nh»m dù tr÷ khi cÇn thiÕt ph¸t sinh 

trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn dù ¸n. 

- Vèn l­u ®éng ®Çu t­ vµo dù tr÷ tiÒn mÆt: còng lµ mét kho¶n tiÒn vèn 

®Çu t­ chuÈn bÞ s½n b»ng tiÒn mÆt ®Ó chi cho c¸c tr­êng hîp ph¸t sinh ngay 

khi dù ¸n ®ang ho¹t ®éng. 

- Vèn l­u ®éng ®Çu t­ vµo c¸c kho¶n ph¶i thu: Khi thùc hiÖn dù ¸n cã 

nh÷ng kho¶n mµ ng­êi kh¸c mua ch­a tr¶ th× nhÊt thiÕt tr­íc khi cã s¶n 

phÈm ®ã ta ph¶i trÝch ra nguån vèn ®Ó s¶n xuÊt ®­îc. Nguån nµy còng rÊt 

cÇn thiÕt ph¶i cã trong tæng vèn ®Çu t­. 

- Vèn l­u ®éng ®­îc tµi trî vµo c¸c kho¶n ph¶i tr¶: §©y lµ vèn dù ¸n ph¶i 

bá ra tr­íc nh»m thanh to¸n nh÷ng kho¶n dù ¸n cßn nî ch­a tr¶ nh­ng còng 

®Õn lóc ph¶i thanh to¸n. 

X¸c ®Þnh tæng vèn ®Çu t­: Tæng hîp c¸c kho¶n trªn. 
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1.1.4 Dù trï tµi s¶n cña dù ¸n khi khëi sù ho¹t ®éng. 

Tæng tµi s¶n ho¹t ®éng cña dù ¸n cho chóng ta biÕt quy m« nguån vèn ho¹t 

®éng cña dù ¸n. 

C¸c kho¶n ®Çu t­ sau ®©y h×nh thµnh nªn tµi s¶n cña doanh nghiÖp: 

- C¸c kho¶n ®Çu t­ vµo tµi s¶n cè ®Þnh sÏ h×nh thµnh nªn tµi s¶n cè ®Þnh 

cña tæng kÕt tµi s¶n: ®©y lµ nguån tµi s¶n cã gi¸ trÞ lín, thùc hiÖn trong nhiÒu 

dù ¸n, kh«ng biÕn mÊt sau khi hoµn thµnh dù ¸n cho nªn ®©y lµ kho¶n ch¾c 

ch¾n ph¶i cã khi dù ¸n ho¹t ®éng. 

- C¸c kho¶n ®Çu t­ vµo vèn l­u ®éng rßng vµ c¸c kho¶n nî l­u ®éng lµm 

h×nh thµnh nªn tµi s¶n l­u ®éng cña dù ¸n: khi dù ¸n thùc hiÖn ®ßi hái cÇn cã 

vèn l­u ®éng dù tÝnh nh»m chi tr¶ cho nh÷ng kho¶n cÇn thiÕt trong khi thùc 

hiÖn dù ¸n, nguån nµy t¹o nªn tµi s¶n l­u ®éng rßng. 

1.2 Dù kiÕn nguån tµi trî cho dù ¸n. 

C¸c nguån vèn huy ®éng. 

 Vèn huy ®éng tõ néi bé: Gi¶i ph¸p tµi chÝnh th«ng th­êng lµ chñ ®Çu t­ 

ph¶i ®¶m b¶o ®­îc mét phÇn kinh phÝ ®Çu t­ ban ®Çu b»ng vèn tù cã cña 

m×nh, chñ yÕu lµ ®Çu t­ vµo tµi s¶n cè ®Þnh. 

¦u ®iÓm cña nguån vèn nµy lµ chi phÝ huy ®éng vèn thÊp, vèn së h÷u cña 

doanh nghiÖp nªn chñ ®Çu t­ cã toµn quyÒn chñ ®éng quyÕt ®Þnh sö dông 

chóng. MÆt kh¸c, nguån vèn huy ®éng tõ néi bé th­êng cã chi phÝ c¬ héi thÊp 

do ®ã an toµn h¬n cho chñ ®Çu t­ trong qu¸ tr×nh ®Çu t­. 

Tuy nhiªn nÕu t¨ng qu¸ lín tØ lÖ tµi trî tõ vèn néi bé lµm suy gi¶m kh¶ 

n¨ng tµi chÝnh hiÖn t¹i cña c«ng ty, ¶nh h­ëng ®Õn ho¹t ®éng kh¸c cña c«ng 

ty. Lµm gi¶m tØ suÊt sinh lîi vèn cã cña doanh nghiÖp. 

  Vèn vay: Trong qu¸ tr×nh ®Çu t­, ng­êi ta th­êng sö dông c¸c nguån vèn 

vay trung vµ dµi h¹n ®Ó tµi trî cho dù ¸n, chñ yÕu bæ sung vµo tµi s¶n cè ®Þnh. 
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Doanh nghiÖp nhËn ®­îc c¸c kho¶n tµi trî nµy tõ nh÷ng thµnh phÇn kh«ng 

ph¶i lµ chñ së h÷u cña nã sau khi nã ®­îc chuyÓn cho doanh nghiÖp. Ph¶i tr¶ 

l·i cho c¸c kho¶n tiÒn ®· vay. Møc l·i suÊt ®­îc tr¶ cho c¸c kho¶n nî vay 

th­êng theo mét møc æn ®Þnh ®­îc tho¶ thuËn khi vay. Doanh nghiÖp ph¶i 

hoµn tr¶ l¹i toµn bé vèn vay cho c¸c chñ nî vµo mét thêi ®iÓm nµo ®ã trong 

t­¬ng lai, ngo¹i trõ tr­êng hîp lµ phiÕu tuÇn hoµn. C«ng ty cã thÓ ph¶i thÕ 

chÊp b»ng c¸c lo¹i tµi s¶n nh­ hµng ho¸ c¸c lo¹i, tµi s¶n cè ®Þnh, quyÒn së h÷u 

tµi s¶n, cæ phiÕu hay c¸c biÖn ph¸p b¶o l·nh cho vay. 

Tr­êng hîp nµy rñi ro tµi chÝnh sÏ ph¸t sinh do doanh nghiÖp ph¶i g¸nh 

chÞu mét kho¶n l·i ph¶i tr¶ cè ®Þnh. 

 Vèn cæ phÇn: khi kh¶ n¨ng huy ®éng tõ nguån vèn tÝch luü bÞ h¹n chÕ, 

c¸c nhµ ®Çu t­ th­êng t×m nguån tµi trî míi b»ng c¸ch t¨ng vèn cæ phÇn. Nh×n 

chung kh«ng cã sù kh¸c biÖt ®¸ng kÓ nµo gi÷a viÖc huy ®éng vèn tõ néi bé víi 

viÖc ph¸t hµnh thªm cæ phÇn míi vÒ chi phÝ t¨ng vèn ngo¹i trõ viÖc ph¸t hµnh 

cæ phÇn th­êng lµm ph¸t sinh thªm mét kho¶n chi phÝ ph¸t hµnh. 

§Æc ®iÓm c¬ b¶n cña viÖc tµi trî b»ng vèn cæ phÇn: vèn ®­îc tµi trî bëi 

chñ së h÷u cña c¸c doanh nghiÖp cô thÓ ë ®©y lµ cña chñ dù ¸n; kh«ng ph¶i tr¶ 

l·i cho vèn cæ phÇn ®· huy ®éng ®­îc mµ sÏ chia lîi tøc cæ phÇn cho c¸c chñ 

së h÷u nÕu doanh nghiÖp lµ ra ®­îc lîi nhuËn; lîi tøc cæ phÇn chia cho c¸c cæ 

®«ng tuú thuéc vµo quyÕt ®Þnh cña Héi ®ång qu¶n trÞ vµ nã thay ®æi theo møc 

lîi nhuËn mµ c«ng ty ®¹t ®­îc; doanh nghiÖp kh«ng ph¶i hoµn tr¶ nh÷ng 

kho¶n tiÒn vèn ®· nhËn ®­îc cho chñ së h÷u trõ khi doanh nghiÖp ®ãng cöa vµ 

chia tµi s¶n; doanh nghiÖp kh«ng ph¶i thÕ chÊp tµi s¶n hay nhê b¶o l·nh, bëi 

vèn huy ®éng lµ cña chñ së h÷u. 

Trong viÖc sö dông vèn cæ phÇn, chñ dù ¸n nªn tËp trung nã cho viÖc ®Çu 

t­ vµo tµi s¶n cè ®Þnh ®¶m b¶o mét tØ lÖ hîp lý trong c¬ cÊu vèn ®Çu t­.  

NÕu vèn tù cã vµ vèn cæ phÇn chiÕm tØ lÖ qu¸ cao trong tæng kinh phÝ ®Çu 

t­ cã thÓ dÉn ®Õn lîi nhuËn trªn vèn tù cã gi¶m tuy r»ng lóc ®ã møc ®é ®éc 
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lËp cña doanh nghiÖp cao h¬n vµ doanh nghiÖp cã nhiÒu c¬ héi ®Ó quyÕt ®Þnh 

kinh doanh m¹o hiÓm h¬n. 

Nh­ng nÕu vèn tù cã Ýt, dù ¸n th­êng ph¶i t×m kiÕm c¸c kho¶n tµi trî tµi 

chÝnh th­êng lµ th«ng qua c¸c khÕ ­íc vay nî tõ ng©n hµng. §iÒu nµy dÉn ®Õn 

sù bÊt lîi cho doanh nghiÖp v× ph¶i chÞu ¸p lùc lín cña g¸nh nÆng nî nÇn dÉn 

®Õn viÖc ph¶i hy sinh nhiÒu lîi Ých ®Ó thanh to¸n c¸c kho¶n l·i vay ®ång thêi 

dÔ mÊt tù chñ trong kinh doanh, khã kh¨n trong viÖc ra quyÕt ®Þnh kinh 

doanh. 

Nãi tãm l¹i, tuú theo môc ®Ých cña tõng lo¹i chi phÝ mµ khai th¸c c¸c 

nguån vèn phï hîp. §èi víi chi phÝ h×nh thµnh nªn tµi s¶n cè ®Þnh vµ mét 

phÇn tµi s¶n l­u ®éng th× nªn khai th¸c nguån vèn vay dµi h¹n. §èi víi chi phÝ 

kh«ng thu håi ®­îc kh«ng tham gia vµo h×nh thµnh tµi s¶n cña dù ¸n nªn khai 

th¸c vèn tù hoÆc vay ng¾n h¹n. §èi víi kinh phÝ h×nh thµnh nªn tµi s¶n l­u 

®éng th× nªn khai th¸c nguån vèn vay ng¾n h¹n hoÆc trung h¹n. 

1.3 X¸c ®Þnh lîi Ých vµ chi phÝ cña dù ¸n 

Dù kiÕn c¸c l¹o chi phÝ vÒ nguyªn vËt liÖu, khÊu hao, chi phÝ qu¶n lý, chi 

phÝ ngoµi s¶n xuÊt... 

Dù kiÕn s¶n l­îng cung cÊp hµng n¨m c¶ ®êi dù ¸n, dù kiÕn gi¸ b¸n tÝnh ra 

lîi Ých dù kiÕn. 

Tõ dù kiÕn vÒ chi phÝ vµ lîi Ých ta cã thÓ x¸c ®Þnh ®­îc lîi nhuËn do dù ¸n 

®em l¹i th«ng qua c¸c chØ tiªu c¬ b¶n sau: 

1.3.1 Gi¸ trÞ cña tiÒn theo thêi gian. 

Kh¸i niÖm: Khi nghiªn cøu tµi chÝnh dù ¸n, c¸c kho¶n chi phÝ bá ra vµ lîi 

Ých thu ®­îc ®Òu ph¶n ¸nh b»ng tiÒn. TiÒn cã gi¸ trÞ theo thêi gian ®­îc hiÓu 

b»ng ba nghÜa sau: 

Cïng mét l­îng tiÒn nh­ng mua ®­îc sè l­îng cña c¶i kh¸c nhau ë c¸c 

thêi ®iÓm kh¸c nhau do ¶nh h­ëng cña l¹m ph¸t. 
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Cïng mét l­îng tiÒn nh­ng sö dông vµo môc ®Ých nµy cã lîi h¬n so víi 

môc ®Ých kh¸c do chi phÝ c¬ héi quyÕt ®Þnh. 

Gi¸ trÞ cña tiÒn thay ®æi do c¸c yÕu tè ngÉu nhiªn. 

Do tiÒn cã gi¸ trÞ theo thêi gian nªn khi tÝnh to¸n tµi chÝnh cña dù ¸n ng­êi 

ta ph¶i tÝnh c¸c kho¶n tiÒn ph¸t sinh ë c¸c thêi ®iÓm kh¸c nhau vÒ cïng mét 

mÆt b»ng thêi gian cã thÓ lµ “hiÖn t¹i” hoÆc “t­¬ng lai”. 

Do cã hai thêi ®iÓm hiÖn t¹i vµ t­¬ng lai nªn cã hai c¸ch chuyÓn tiÒn tÖ: 

TÝnh chiÕt khÊu vÒ hiÖn t¹i vµ tÝnh tÝch luü vÒ t­¬ng lai. 

C«ng cô ®Ó chuyÓn dßng tiÒn tÖ vÒ mét thêi ®iÓm lµ “l·i suÊt tÝnh to¸n”. 

L·i suÊt tÝnh to¸n trong dù ¸n kh«ng ph¶i chän tuú tiÖn lµ ph¶i ph¶n ¸nh ®­îc 

chi phÝ c¬ héi vÒ sö dông vèn. 

NÕu dù ¸n ®Çu t­ b»ng vèn tù cã th× møc l·i suÊt tÝnh to¸n rtt cao h¬n møc 

l·i suÊt tiÒn göi ng©n hµng, quü tÝn dông... 

rtt > r tiÒn göi 

NÕu dù ¸n hoµn toµn b»ng vèn ®i vay: 

rtt > ttiÒn vay 

NÕu ®Çu t­ b¨ng nhiÒu nguån kh¸c nhau th× l·i suÊt tÝnh to¸n rc ®­îc tÝnh 

nh­ sau: 










n

1i
i

n

1i
itti

c

K

K.r
r  

  rtti :L·i suÊt tÝnh to¸n cña nguån vèn thø i. 

 ki: vèn cña nguån vèn thø i. 

  rc: l·i suÊt tÝnh to¸n dïng lµm tØ lÖ chiÕt khÊu cña 

dù ¸n  

NÕu dù ¸n ph¶i vay víi l·i suÊt th¸ng, quý th× quy vÒ l·i suÊt n¨m ®Ó dÔ 

tÝnh to¸n.                                  rnn= (1+ rt)
12 - 1 
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NÕu dù ¸n vay b»ng vèn ngo¹i tÖ: 

rtt = (1+ rnt )(1+) - 1 

rtt: l·i suÊt tÝnh to¸n cho dù ¸n. 

rnt: l·i suÊt thùc vay b»ng ngo¹i tÖ. 

rc : tØ lÖ t¨ng gi¶m tØ gi¸ hèi ®o¸i dù kiÕn. 

C«ng thøc tÝnh chuyÓn tiÒn tÖ: 

 TÝnh chiÕt khÊu: 

- TÝnh chiÕt khÊu cho gi¸ trÞ tiÒn mÆt cã ®­îc trong t­¬ng lai vÒ hiÖn t¹i víi 

l·i suÊt r , thêi gian n. 

n)n1(

F
P


  

- TÝnh chiÕt khÊu vµ tæng dßng tiÒn mÆt cã gi¸ gi¸ trÞ b»ng nhau bá ra ë thêi 

®iÓm trong t­¬ng lai vÒ hiÖn t¹i víi l·i suÊt r , thêi gian n. 

n

n

)r1.(r

1)r1(
.AP




  

- Ph©n phèi ®Òu sè tiÒn mÆt t¹i thêi ®iÓm hiÖn t¹i cho tÊt c¶ c¸c thêi ®iÓm 

kh¸c nhau trong t­¬ng lai víi l·i suÊt r, thêi gian n 

1)r1(

)r1(r
.PA

n

n




  

 TÝnh tÝch luü: 

- TÝnh tÝch luü cho mét gi¸ trÞ tiÒn mÆt bá ra ë thêi ®iÓm hiÖn t¹i vÒ thêi 

®iÓm t­¬ng lai víi l·i suÊt r, thêi gian n. 

F = P (1+ r)n 

- TÝnh tÝch luü vµ tæng mét dßng tiÒn mÆt cã gi¸ trÞ b»ng nhau bá ra ë c¸c 

thêi ®iÓm kh¸c nhau vÒ th¬× ®iÓm t­¬ng lai víi l·i suÊt r, trong thêi gian n. 

r

1)r1(
.AF

n 
  

mailto:Assignmenthelp1103@gmail.com


Assignment Supporting Group 

http://assignmentsupporting.com 

Assignmenthelp1103@gmail.com – 0906.20.6556 

- Ph©n phèi ®Òu sè tiÒn mÆt trong t­¬ng lai cho tÊt c¶ c¸c thêi ®iÓm kh¸c 

nhau ë møc l·i suÊt r, thêi gian n  

1)r1(

)r1(r
.PA

n

n




  

 

1.3.2 Mét sè chØ tiªu tÝnh to¸n. 

 ChØ tiªu gi¸ trÞ hiÖn t¹i thuÇn - NPV 

- Kh¸i niÖm: Gi¸ trÞ hiÖn t¹i thuÇn lµ tæng l·i rßng cña c¶ ®êi dù ¸n ®­îc 

chiÕt khÊu vÒ n¨m hiÖn t¹i theo tû lÖ nhÊt ®Þnh. 

- C«ng thøc:  
 




n

0i
i

ii

)r1(

CB
NPV  

 Bi: lîi Ých cña dù ¸n. 

 Ci: chi phÝ cña dù ¸n. 

 r : l·i suÊt. 

 n: sè n¨m ho¹t ®éng dù ¸n. 

- §¸nh gi¸:  

NÕu dù ¸n cã NPV > 0 th× dù ¸n ®¸ng gi¸ vÒ mÆt tµi chÝnh . 

NÕu dù ¸n cã nhiÒu ph­¬ng ¸n lo¹i bá nhau th× ph­¬ng ¸n cã NPV lín nhÊt lµ 

ph­¬ng ¸n ®¸ng ®¸nh gi¸ nhÊt vÒ mÆt tµi chÝnh. 

- ¦u ®iÓm: Cho biÕt quy m« tiÒn l·i cña c¶ ®êi dù ¸n. 

- Nh­îc ®iÓm: 

NPV phô thuéc nhiÒu vµo tû lÖ chiÕt khÊu. 

Sö dông chØ tiªu nµy ®ßi hái x¸c ®Þnh râ rµng dßng thu vµ chi cña c¶ 

®êi dù ¸n. 

ChØ tiªu nµy ch­a nãi lªn hiÖu qu¶ sö dông mét ®ång vèn. 

ChØ tiªu nµy chØ sö dông lùa chän c¸c ph­¬ng ¸n lo¹i bá nhau trong 

tr­êng hîp tuæi thä lµ nh­ nhau. 
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 Tû suÊt hoµn vèn néi bé - IRR 

- Kh¸i niÖm: Tû suÊt hoµn vèn néi lµ møc l·i suÊt mµ nÕu dïng nã ®Ó chiÕt 

khÊu dßng tiÒn tÖ cña dù ¸n vÒ hiÖn t¹i th× gi¸ trÞ hiÖn t¹i cña lîi Ých b»ng 

gi¸ trÞ hiÖn t¹i cña chi phÝ. 

- C«ng thøc: 


 




n

0i
i

ii

)IRR1(

CB
NPV  

 

)rr.(
NPVNPV

NPV
rIRR

12

21

1

1



  

 r1: tû suÊt chiÕt khÊu nhá h¬n. 

 r2: Tû suÊt chiÕt khÊu lín h¬n. 

 NPV1: gi¸ trÞ hiÖn t¹i thuÇn, lµ sè d­¬ng nh­ng gÇn 0 ®­îc 

tÝnh theo r1 . 

 NPV2: gi¸ trÞ hiÖn t¹i thuÇn, lµ sè ©m gÇn 0 ®­îc tÝnh theo r2  

- §¸nh gi¸: 

Dù ¸n cã IRR lín h¬n tû lÖ l·i giíi h¹n ®Þnh møc ®· quy ®Þnh sÏ kh¶ thi vÒ tµi 

chÝnh. 

Trong tr­êng hîp nhiÒu ph­¬ng ¸n lo¹i bá nhau, ph­¬ng ¸n nµo cã IRR cao 

nhÊt sÏ ®­îc chän v× cã kh¶ n¨ng sinh lêi lín h¬n. 

- ¦u ®iÓm: Nã cho biÕt l·i suÊt tèi ®a mµ mét dù ¸n cã thÓ chÊp nhËn ®­îc, 

nhê vËy cã thÓ x¸c ®Þnh vµ lùa chän l·i suÊt tÝnh to¸n cho dù ¸n. 

- Nh­îc ®iÓm: 

TÝnh IRR tèn nhiÒu thêi gian. 

Tr­êng hîp cã c¸c ph­¬ng ¸n lo¹i bá nhau, viÖc sö dông IRR ®Ó chän ph­¬ng 

¸n dÔ dµng bá qua ph­¬ng ¸n cã quy m« l·i rßng lín. 

 Tû lÖ lîi Ých/chi phÝ - B/C. 
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Kh¸i niÖm: Tû lÖ lîi Ých/chi phi lµ tû sè gi÷a gi¸ trÞ hiÖn t¹i cña lîi Ých thu 

®­îc víi gi¸ trÞ hiÖn t¹i cña chi phÝ bá ra. 

C«ng thøc: 
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
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
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§¸nh gi¸: NÕu dù ¸n cã B/C lín h¬n hoÆc b»ng 1 th× dù ¸n cã hiÖu qu¶ vÒ 

mÆt tµi chÝnh. Trong tr­êng hîp cã nhiÒu ph­¬ng ¸n lo¹i bá nhau th× B/C lµ 

mét tiªu chuÈn ®Ó xÕp h¹ng ph­¬ng ¸n theo nguyªn t¾c xÕp vÞ trÝ cao h¬n cho 

ph­¬ng ¸n cã B/C lín h¬n. 

 Ph©n tÝch ®é nh¹y cña dù ¸n: 

Ph©n tÝch ®é nh¹y cña dù ¸n lµ xem xÐt sù thay ®æi cña c¸c chØ tiªu hiÖu qu¶ 

tµi chÝnh cña dù ¸n (lîi nhuËn, hiÖn gi¸ thu nhËp thuÇn, hÖ sè hoµn vèn néi 

bé…) khi c¸c yÕu tè cã liªn quan ®Õn c¸c chØ tiªu ®ã thay ®æi.Ph©n tÝch ®é 

nh¹y nh»m xem xÐt møc ®é nh¹y c¶m cña dù ¸n (hay c¸c chØ tiªu hiÖu qu¶ tµi 

chÝnh cña dù ¸n) ®èi víi sù biÕn ®éng cña c¸c yÕu tè cã liªn quan. Hay mét 

c¸ch kh¸c, ph©n tÝch ®é nh¹y nh»m x¸c ®Þnh hiÖu qu¶ cña dù ¸n trong ®iÒu 

kiÖn biÕn ®éng cña c¸c yÕu tè cã liªn quan ®Õn chØ tiªu hiÖu qu¶ tµi chÝnh ®ã. 

Ph©n tÝch ®é nh¹y cña dù ¸n cho chñ ®Çu t­ biÕt ®­îc dù ¸n nh¹y c¶m víi c¸c 

yÕu tè nµo, yÕu tè nµo g©y lªn sù thay ®æi nhiÒu nhÊt cña c¸c chØ tiªu hiÖu qu¶ 

xem xÐt ®Ó tõ ®ã cã biÖn ph¸p qu¶n lý trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn dù ¸n.  

Ph©n tÝch ®é nh¹y cña dù ¸n ®­îc thùc hiÖn theo c¸c ph­¬ng ph¸p sau: 

Ph­¬ng ph¸p 1: Ph©n tÝch ®é nh¹y cña tõng chØ tiªu hiÖu qu¶ tµi chÝnh víi 

tõng yÕu tè cã liªn quan nh»m t×m ra yÕu tè g©y nªn sù nh¹y c¶m lín cña chØ 

tiªu xem xÐt. Trong tr­êng hîp nµy, ph­¬ng ph¸p ph©n tÝch gåm c¸c b­íc 

- X¸c ®Þnh diÔn biÕn chñ yÕu (nh÷ng yÕu tè liªn quan) cña chØ tiªu hiÖu qu¶ 

tµi chÝnh xem xÐt dù ¸n. 

- T¨ng, gi¶m mçi yÕu tè ®ã theo cïng mét tØ lÖ % nµo ®ã. 
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- TÝnh l¹i chØ tiªu hiÖu qu¶ xem xÐt. 

- §o l­êng tØ lÖ % thay ®æi cña chØ tiªu hiÖu qu¶ tµi chÝnh do sù thay ®æi cña 

c¸c yÕu tè. YÕu tè nµo lµm cho hiÖu qu¶ tµi chÝnh  thay ®æi lín th× dù ¸n 

nh¹y c¶m víi yÕu tè ®ã. YÕu tè nµy cÇn ®­îc nghiªn cøu vµ qu¶n lý nh»m 

h¹n chÕ t¸c ®éng x· héi, ph¸t huy c¸c t¸c ®éng tÝch cùc ®Õn sù thay ®æi cña 

chØ tiªu hiÖu qu¶ tµi chÝnh xem xÐt. 

Ph­¬ng ph¸p 2: Ph©n tÝch ¶nh h­ëng ®ång thêi cña nhiÒu yÕu tè (trong c¸c 

t×nh huèng tèt, xÊu, kh¸c nhau) ®Õn chØ tiªu hiÖu qu¶ tµi chÝnh xem xÐt ®Ó 

®¸nh gi¸ ®é an toµn cña dù ¸n. 

Ph­¬ng ph¸p 3: Cho c¸c yÕu tè cã liªn quan ®Õn chØ tiªu hiÖu qu¶ tµi chÝnh 

thay ®æi trong giíi h¹n thÞ tr­êng, ng­êi ®Çu t­ vµ nhµ qu¶n lý chÊp nhËn 

®­îc. Mçi mét sù thay ®æi ta cã mét ph­¬ng ¸n, c¨n cø vµo ®iÒu kiÖn cô thÓ 

cña thÞ tr­êng, cña ng­êi ®Çu t­ hoÆc nhµ qu¶n lý ®Ó lùa chän ph­¬ng ¸n cã 

lîi nhÊt. 

* Ph©n tÝch rñi ro. 

SÏ kh«ng hoµn chØnh khi nãi vÒ ph©n tÝch dù ¸n nÕu kh«ng ®Ò cËp ®Õn 

nh÷ng rñi ro trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn dù ¸n. Nh÷ng rñi ro nµy sÏ ®­îc ph¸t 

hiÖn qua ph©n tÝch ®é nhËy nãi trªn vµ s¾p xÕp theo thø tù t¸c ®éng cña chóng 

®Õn chØ tiªu hiÖu qu¶ ®Çu ra. 

§é rñi ro cña dù ¸n trùc tiÕp liªn quan ®Õn ®é lín cña chØ sè ®é nh¹y cña 

c¸c biÕn sè chñ chèt. Khi c¸c biÕn sè ®­îc kiÓm ®Þnh cã chØ sè ®é nh¹y lín 

h¬n 1 th× chóng cÇn ®­îc ph©n nhá ra n÷a ®Ó t×m nguyªn nh©n chÝnh g©y ra ®é 

nh¹y cao nh­ vËy. T¸c dông cña ph©n tÝch ®é nh¹y chñ yÕu lµ ë chç ®ã ®· 

t¸ch biÖt ®­îc c¸c th«ng sè víi nhau, chØ ra ®­îc nguån rñi ro chÝnh cña dù ¸n 

vµ nÕu nh÷ng rñi ro ®ã lµ do nh÷ng nguyªn nh©n cã thÓ gi¸m s¸t hoÆc ®iÒu 

chØnh ®­îc th× nã cho ta c¬ së ®Ò xuÊt c¸c gi¶i ph¸p cÇn thiÕt. Ngay c¶ khi 

nh÷ng rñi ro ®ã n»m ngoµi tÇm kiÓm so¸t cña dù ¸n, th× Ýt nhÊt nã còng b¸o 
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tr­íc cho c¸c nhµ lËp chÝnh s¸ch vÒ b¶n chÊt vµ møc ®é rñi ro tiÒm Èn cña dù 

¸n, ®Ó hä cã thÓ ra nh÷ng quyÕt ®Þnh cã ý thøc vÒ viÖc thùc hiÖn dù ¸n. 

CÇn hÕt søc chó ý ®Õn nh÷ng lo¹i rñi ro lµm gi¶m m¹nh IRR cña dù ¸n 

hoÆc ®Èy dù ¸n ®Õn ng­ìng kh«ng kh¶ thi do IRR nhá h¬n chi phÝ c¬ héi cña 

vèn. Rñi ro chøa ®ùng trong tr­êng hîp thø hai nµy cÇn ph¶i ®­îc ®Æc biÖt l­u 

ý, v× nÕu IRR cña dù ¸n rÊt nh¹y c¶m víi rñi ro ®ã th× chØ cÇn mét sù thay ®æi 

nhá trong biÕn sè ®Êy còng cã thÓ biÕn dù ¸n thµnh kh«ng kh¶ thi. Ngay c¶ 

khi IRR cña dù ¸n kh«ng nh¹y c¶m víi rñi ro nµy nh­ng nÕu nh÷ng thay ®æi 

bÊt lîi diÔn ra cïng mét lóc th× còng cã thÓ dÔ dµng lµm ph­¬ng h¹i ®Õn kh¶ 

n¨ng ®øng v÷ng cña dù ¸n. Trong tr­êng hîp nµy, c¸c gi¶i ph¸p ®­îc ®Ò xuÊt 

vµ ¸p dông ®Ó ®¶m b¶o tÝnh kh¶ thi cña dù ¸n ph¶i ®­îc gi¶i thÝch thËt cô thÓ. 

Ph©n tÝch rñi ro dù ¸n võa nªu trªn chØ míi dùa vµo c¸c gi¸ trÞ ®¬n lÎ cña 

biÕn sè mµ ®é nh¹y c¶m víi chóng ®­îc kiÓm ®Þnh dùa trªn gi¶ ®Þnh vÒ møc 

®é thay ®æi cô thÓ chóng. NhiÒu khi c¸c biÕn sè nµy cã thÓ thay ®æi theo nhiÒu 

biÕn sè kh¸c nhau vµ mçi ph­¬ng ¸n ®Òu cã x¸c suÊt xuÊt hiÖn nµo ®ã. §Ó cã 

thÓ ®¸nh gi¸ ®­îc mét chuçi c¸c t×nh huèng cã thÓ x¶y ra øng víi tõng kh¶ 

n¨ng biÕn ®éng cña biÕn sè, ng­êi ta cã thÓ ¸p dông mét ph­¬ng ph¸p ph©n 

tÝch rñi ro tinh vi h¬n, ®ã lµ ph­¬ng ph¸p ph©n tÝch x¸c suÊt. Ph©n tÝch x¸c 

suÊt cã thÓ d­îc tiÕn hµnh t¸ch biÖt hoÆc kÕt hîp víi ph©n tÝch ®é nh¹y vµ nã 

®Æc biÖt cÇn thiÕt víi nh÷ng dù ¸n nµo mµ møc ®é bÊt ®Þnh cña c¸c kÕt côc 

x¶y ra rÊt cao (nh­ dù ¸n khai th¸c kho¸ng s¶n ch¼ng h¹n). 

 

2.§¸nh gi¸ hiÖu qña kinh tÕ vµ x· héi cña dù ¸n. 

2.1 Kh¸i niÖm 

Nguån lùc cña mçi ®¬n vÞ, mçi ngµnh, mçi ®Þa ph­¬ng vµ c¶ quèc gia ®Òu 

khan hiÕm vµ cã h¹n. V× vËy, nguån lùc sö dông cho dù ¸n nµy sÏ lµm gi¶m 

nguån lùc sö dông cho dù ¸n kh¸c. BÊt cø dù ¸n nµo ra ®êi còng lµm gi¶m c¸c 

®Çu vµo hiÖn cã cña nÒn kinh tÕ vµ lµm t¨ng thªm c¸c ®Çu ra. Cho nªn lu«n 

lu«n ph¶i xem xÐt cã ®¸ng ph¶i mÊt c¸c ®Çu vµo nµy ®Ó lÊy c¸c ®Çu ra ®ã 
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kh«ng? Tøc lµ ph¶i lùa chän dù ¸n sao cho ®¹t hiÖu qu¶ kinh tÕ quèc d©n cao 

nhÊt. VËy thùc chÊt cña nghiªn cøu kinh tÕ dù ¸n lµ ®¸nh gi¸ c¸c lîi Ých vµ chi 

phÝ cña dù ¸n, chÊp nhËn hay lo¹i bá dù ¸n nh»m ®¹t ®­îc c¸c môc tiªu ®Ò ra. 

Lîi Ých kinh tÕ x· héi chÝnh lµ sù so s¸nh gi÷a lîi Ých ®­îc dù ¸n t¹o ra víi 

c¸i gi¸ mµ x· héi ph¶i tr¶ ®Ó sö dông tµi nguyªn cã hiÖu qu¶ nhÊt ®èi víi nÒn 

kinh tÕ quèc d©n. 

Lîi Ých kinh tÕ x· héi lµ lîi Ých ®­îc xem xÐt trªn ph¹m vi toµn x· héi, 

toµn bé nÒn kinh tÕ quèc d©n, tøc lµ ë tÇm vÜ m«. Lîi Ých nµy kh¸c víi lîi Ých 

vÒ mÆt tµi chÝnh chØ xem xÐt ë tÇm vi m« liªn quan ®Õn tõng doanh nghiÖp. 

Lîi Ých kinh tÕ x· héi cña mét dù ¸n ®Çu t­ lµ hiÖu sè cña c¸c lîi Ých mµ 

nÒn kinh tÕ quèc d©n vµ x· héi thu ®­îc trõ ®i nh÷ng ®ãng gãp mµ x· héi ph¶i 

bá ra khi dù ¸n ®­îc thùc hiÖn. 

Lîi Ých kinh tÕ mµ x· héi thu ®­îc cã nhiÒu khi kh«ng ®Þnh l­îng ®­îcnh­ 

sù phï hîp dù ¸n ®èi víi nh÷ng môc tiªu ph¸t triÓn kinh tÕ, nh÷ng lÜnh vùc 

®­îc ­u tiªn, ¶nh h­ëng d©y chuyÒn ®èi víi sù ph¸t triÓn c¸c ngµnh kh¸c 

Nh÷ng c¸i ®Þnh l­îng ®­îc, ch¼ng h¹n sù gia t¨ng s¶n phÈm, thu nhËp quèc 

d©n, sö dông lao ®éng, t¨ng thu ngo¹i tÖ, t¨ng thu ng©n s¸ch cho Nhµ n­íc. 

    Lîi Ých kinh tÕ x· héi còng ®­îc dù tÝnh trªn c¬ së c¸c dù b¸o nªn nã còng 

cã tÝnh biÕn ®éng, rñi ro. 

2.2 C¸c chØ tiªu ®¸nh gi¸: 

2.2.1 Gi¸ trÞ gia t¨ng thuÇn tuý (NVA). 

§©y lµ chØ tiªu c¬ b¶n ph¶n ¸nh hiÖu qu¶ kinh tÕ x· héi cña dù ¸n. Gi¸ trÞ 

gia t¨ng thuÇn tuý lµ gi¸ trÞ chªnh lÖch gi÷a gi¸ trÞ ®Çu ra vµ gi¸ trÞ ®Çu vµo. 

C«ng thøc tÝnh to¸n nh­ sau: 

NVA = O - (MI + I) 

Trong ®ã:  

NVA- lµ gi¸ trÞ gia t¨ng thuÇn tuý do dù ¸n ®em l¹i ®©y lµ ®ãng gãp cña dù 

¸n ®èi víi toµn bé nÒn kinh tÕ. 
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O- lµ gi¸ trÞ ®Çu ra cña dù ¸n. 

MI- lµ gi¸ trÞ ®Çu vµo vËt chÊt th­êng xuyªn vµ c¸c dÞch vô mua ngoµi theo 

yªu cÇu ®Ó ®¹t ®­îc c¸c ®Çu ra trªn ®©y ( nh­ n¨ng l­îng, nhiªn liÖu...) 

I- lµ vèn ®Çu t­ ban ®Çu. 

2.2.2 ChØ sè lao ®éng cã viÖc lµm. 

Bao gåm sè lao ®éng trùc tiÕp vµ sè lao ®éng gi¸n tiÕp do dù ¸n t¹o ra ( c¸c 

dù ¸n liªn ®íi, ®ã lµ c¸c dù ¸n ®­îc thùc hiÖn do sù ®ßi hái cña dù ¸n. ViÖc 

x¸c ®Þnh sè lao ®éng trùc tiÕp vµ lao ®éng gi¸n tiÕp do thùc hiÖn  dù ¸n  nh­ 

sau:  

- X¸c ®Þnh sè lao ®éng cÇn thiÕt cho dù ¸n ®ang xem xÐt t¹i n¨m ho¹t ®éng 

b×nh th­êng cña dù ¸n. 

- X¸c ®Þnh sè lao ®éng cÇn thiÕt cho dù ¸n liªn ®íi ®èi víi dù ¸n ®ang xem 

xÐt c¶ ®Çu vµo lÉn ®Çu ra. §©y chÝnh lµ sè lao ®éng gi¸n tiÕp nhê vµo viÖc 

thùc hiÖn dù ¸n. 

- Tæng hîp sè lao ®éng trùc tiÕp vµ gi¸n tiÕp sau khi ®· ®­îc tÝnh to¸n trªn 

®©y ta sÏ cã sè lao ®éng cã viÖc lµm nhê thùc hiÖn dù ¸n. 

 

2.3 Tiªu chuÈn ®Ó ®¸nh gi¸: 

+ N©ng cao møc sèng d©n c­: §­îc thÓ hiÖn gi¸n tiÕp th«ng qua c¸c sè 

liÖu cô thÓ vÒ møc gia t¨ng s¶n phÈm quèc gia, møc gia t¨ng thu nhËp, tèc ®é 

t¨ng tr­ëng vµ ph¸t triÓn kinh tÕ. 

+ Ph©n phèi thu nhËp vµ c«ng b»ng x· héi: ThÓ hiÖn qua sù ®ãng gãp cña 

c«ng cuéc ®Çu t­ vµo viÖc ph¸t triÓn c¸c vïng kinh tÕ kÐm ph¸t triÓn vµ viÖc 

®Èy m¹nh c«ng b»ng x· héi. 

+ Gia t¨ng sè lao ®éng cã viÖc lµm: §©y lµ mét trong nh÷ng môc tiªu chñ 

yÕu cña chiÕn l­îc ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi cña c¸c n­íc thõa lao ®éng, thiÕu 

viÖc lµm. 
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+ T¨ng thu vµ tiÕt kiÖm ngo¹i tÖ: Nh÷ng n­íc ®ang ph¸t triÓn kh«ng chØ 

nghÌo mµ cßn lµ n­íc nhËp siªu. Do ®ã, ®Èy m¹nh xuÊt khÈu, h¹n chÕ nhËp 

khÈu lµ môc tiªu quan träng trong chiÕn l­îc ph¸t triÓn kinh tÕ. 

2.4 Ph­¬ng ph¸p ®¸nh gi¸ lîi Ých kinh tÕ x· héi do thùc hiÖn dù ¸n ®Çu t­. 

XuÊt ph¸t tõ gãc ®é nhµ ®Çu t­ :  

D­íi gãc ®é nhµ ®Çu t­, lîi Ých kinh tÕ x· héi cña dù ¸n ®­îc xem xÐt biÖt 

lËp víi c¸c t¸c ®éng cña nÒn kinh tÕ ®èi víi dù ¸n  (nh­ trî gi¸ ®Çu vµo, bï lç 

®Çu ra cña Nhµ n­íc). Trong tr­êng hîp nµy, ph­¬ng ph¸p ¸p dông lµ dùa trùc 

tiÕp vµo sè liÖu cña c¸c b¸o c¸o tµi chÝnh cña dù ¸n ®Ó tÝnh c¸c chØ tiªu ®Þnh 

l­îng vµ thùc hiÖn c¸c xem xÐt mang tÝnh chÊt ®Þnh tÝnh sau: 

+ Møc ®ãng gãp cho ng©n s¸ch (c¸c kho¶n nép vµo ng©n s¸ch khi dù ¸n 

b¾t ®Çu ho¹t ®éng nh­ thuÕ doanh thu, thuÕ lîi tøc, thuÕ xuÊt nhËp khÈu, thuÕ 

®Êt...) tõng n¨m vµ c¶ ®êi dù ¸n. 

+ Sè chç lµm viÖc t¨ng thªm tõng n¨m vµ c¶ ®êi dù ¸n. 

+ Møc t¨ng n¨ng suÊt lao ®éng sau khi cã dù ¸n so víi tr­íc khi cã dù ¸n 

tõng n¨m vµ b×nh qu©n c¶ ®êi dù ¸n. 

+ T¹o thÞ tr­êng míi vµ møc ®é chiÕm lÜnh thÞ tr­êng cña dù ¸n. 

+ N©ng cao tr×nh ®é kÜ thuËt cña s¶n xuÊt: thÓ hiÖn ë møc thay ®æi cÊp bËc 

c«ng viÖc b×nh qu©n sau khi cã dù ¸n so víi tr­íc khi cã dù ¸n vµ møc thay 

®æi nµy tÝnh trªn mçi ®¬n vÞ ®Çu t­. 

+ N©ng cao tr×nh ®é qu¶n lý: thÓ hiÖn ë thay ®æi møc ®¶m nhiÖm qu¶n lý 

s¶n xuÊt, qu¶n lý lao ®éng, qu¶n lý sau khi cã dù ¸n so víi tr­íc khi cã dù ¸n. 

+ C¸c t¸c ®éng ®Õn m«i tr­êng sinh th¸i. 

+ §¸p øng viÖc thùc hiÖn môc tiªu trong chiÕn l­îc ph¸t triÓn kinh tÕ x· 

héi cña ®Êt n­íc, c¸c nhiÖm vô cña kÕ ho¹ch ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi trong 

tõng thêi kú. 

XuÊt ph¸t tõ gãc ®é qu¶n lý vÜ m« cña Nhµ n­íc:  
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§èi víi cÊp qu¶n lý vÜ m« cña Nhµ n­íc, khi xem xÐt lîi Ých kinh tÕ x· héi 

cña dù ¸n ph¶i tÝnh ®Õn mäi chi phÝ trùc tiÕp vµ gi¸n tiÕp thu ®­îc do dù ¸n 

®em l¹i. 

Chi phÝ ë ®©y chi phÝ cña nhµ ®Çu t­, cña ®Þa ph­¬ng, cña ngµnh vµ cña ®Êt 

n­íc. C¸c lîi Ých ë ®©y bao gåm lîi Ých mµ nhµ ®Çu t­, ng­êi lao ®éng, ®Þa 

ph­¬ng vµ c¶ nÒn kinh tÕ ®­îc h­ëng. 

§Ó x¸c ®Þnh chi phÝ, lîi Ých ®Çy ®ñ cña c¸c dù ¸n ®Çu t­ ph¶i sö dông c¸c 

b¸o c¸o tµi chÝnh, tÝnh l¹i ®Çu vµo ®Çu ra theo x· héi. Kh«ng sö dông gi¸ thÞ 

tr­êng ®Ó t×nh chi phÝ vµ lîi Ých kinh tÕ x· héi vµ gi¸ thÞ tr­êng chÞu sù chi 

phèi cña c¸c chÝnh s¸ch tµi chÝnh, kinh tÕ, hµnh chÝnh cña Nhµ n­íc. Do ®ã 

gi¸ thÞ tr­êng kh«ng ph¶n ¸nh ®óng chi phÝ x· héi thùc tÕ.  

V× vËy, khi tÝnh to¸n hiÖu qu¶ kinh tÕ x· héi cña nh÷ng dù ¸n cã tÇm cì 

lín, bao qu¸t mét vïng, mét ngµnh réng lín hay quan träng cña nÒn kinh tÕ 

th× ph¶i ®iÒu chØnh gi¸ nµy theo gi¸ x· héi, ph¶i l­u ý ®Õn yÕu tè bªn ngoµi cã 

¶nh h­ëng ®Õn dù ¸n vµ ng­îc l¹i. 

2.5 Nh÷ng t¸c ®éng cña dù ¸n. 

Môc tiªu vµ ph¹m vi ph©n tÝch t¸c ®éng ®Õn m«i tr­êng sinh th¸i: ViÖc 

thùc hiÖn mét dù ¸n th­êng cã nh÷ng t¸c ®éng nhÊt ®Þnh ®Õn m«i tr­êng sinh 

th¸i. C¸c t¸c ®éng nµy còng cã thÓ lµ tÝch cùc nh­ng còng cã thÓ lµ tiªu cùc. 

T¸c ®éng tÝch cùc cã thÓ lµ lµm ®Ñp c¶nh quan m«i tr­êng, c¶i thiÖn ®iÒu kiÖn 

sèng, sinh ho¹t cho d©n c­ ®Þa ph­¬ng... C¸c t¸c ®éng tiªu cùc bao gåm viÖc « 

nhiÔm nguån n­íc, kh«ng khÝ, ®Êt ®ai, lµm ¶nh h­ëng søc khoÎ con ng­êi vµ 

sóc vËt trong khu vùc. V× vËy trong ph©n tÝch dù ¸n c¸c t¸c ®éng vÒ m«i 

tr­êng ®Æc biÖt lµ t¸c ®éng tiªu cùc ph¶i ®­îc quan t©m tho¶ ®¸ng. 

Nh÷ng ¶nh h­ëng ®Õn kÕt cÊu h¹ tÇng: Sù gia t¨ng n¨ng lùc phôc vô cña 

kÕt cÊu h¹ tÇng s½n cã, bæ sung n¨ng lùc phôc vô míi cña kÕt cÊu h¹ tÇng míi. 

T¸c ®éng d©y truyÒn: Do xu h­íng ph¸t triÓn cña ph©n c«ng lao ®éng x· 

héi, mèi liªn hÖ gi÷a c¸c vïng, c¸c ngµnh trong nÒn kinh tÕ ngµy cµng g¾n bã 

chÆt chÏ. V× vËy, lîi Ých kinh tÕ x· héi cña dù ¸n kh«ng chØ ®ãng gãp cho b¶n 
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th©n ngµnh ®­îc ®Çu t­ mµ cßn cã ¶nh h­ëng thóc ®Èy sù ph¸t triÓn cña c¸c 

ngµnh kh¸c. Tuy nhiªn ¶nh h­ëng d©y truyÒn nµy kh«ng chØ cã ý nghÜa tÝch 

cùc mµ trong mét sè tr­êng hîp nã còng cã t¸c ®éng tiªu cùc. Khi ph©n tÝch 

dù ¸n cÇn ph¶i tÝnh ®Õn c¶ hai yÕu tè nµy. 

Nh÷ng ¶nh h­ëng ®Õn sù ph¸t triÓn ®Þa ph­¬ng: Cã nh÷ng dù ¸n mµ ¶nh 

h­ëng cña nã ®Õn sù ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi cña ®Þa ph­¬ng lµ rÊt râ rÖt. §Æc 

biÖt lµ ®èi víi c¸c dù ¸n t¹i c¸c ®Þa ph­¬ng nghÌo, miÒn nói, n«ng th«n víi 

møc sèng vµ tr×nh ®é d©n trÝ thÊp. NÕu dù ¸n ®­îc triÓn khai t¹i c¸c ®Þa 

ph­¬ng trªn tÊt yÕu sÏ kÐo theo viÖc x©y dùng c¸c c«ng tr×nh kÕt cÊu h¹ tÇng. 

Nh÷ng n¨ng lùc míi cña kÕt cÊu h¹ tÇng ®­îc t¹o tõ nh÷ng dù ¸n nãi trªn 

kh«ng nh÷ng chØ cã t¸c dông ®èi víi chÝnh nh÷ng dù ¸n ®ã mµ cßn cã ¶nh 

h­ëng ®Õn c¸c dù ¸n kh¸c vµ sù ph¸t triÓn cña ®Þa ph­¬ng. 

 

Sù kh¸c nhau gi÷a ph©n tÝch kinh tÕ vµ ph©n tÝch tµi chÝnh cña dù ¸n. 

VÒ quan ®iÓm: 

Ph©n tÝch tµi chÝnh lµ xem xÐt hiÖu qu¶ ë tÇm vi m«, tÇm doanh nghiÖp cßn 

ph©n tÝch kinh tÕ x· héi lµ xem xÐt ë tÇm vÜ m«, tÇm x· héi. 

Ph©n tÝch tµi chÝnh xuÊt ph¸t tõ lîi Ých cña nhµ ®Çu t­, cßn ph©n tÝch kinh 

tÕ x· héi lµ xuÊt ph¸t tõ lîi Ých cña c¶ x· héi, c¶ céng ®ång. 

Môc tiªu trong ph©n tÝch tµi chÝnh lµ tèi ®a ho¸ lîi nhuËn cho nhµ ®Çu t­, 

cßn môc tiªu cña ph©n tÝch hiÖu qu¶ kinh tÕ x· héi lµ tèi ®a ho¸ phóc lîi cña 

toµn x· héi. 

ChÝnh v× cã sù kh¸c biÖt ®ã nªn trong thùc tÕ, mét dù ¸n ®Çu t­ cã thÓ tho¶ 

m·n tèi ®a ho¸ lîi nhuËn cho doanh nghiÖp nh­ng cã thÓ nã kh«ng ®ång thêi 

tèi ®a ho¸ phóc lîi cho x· héi, nh÷ng lîi Ých mµ nã ®em l¹i cho x· héi cã khi 

kh«ng t­¬ng xøng, thËm chÝ cã thÓ cßn cã h¹i cho x· héi. 
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MÆc dï ®· ph©n tÝch tµi chÝnh ®Çy ®ñ, mét dù ¸n ®Çu t­ vÉn ph¶i ph©n tÝch 

vÒ mÆt hiÖu qu¶ kinh tÕ x· héi v× ®èi víi Nhµ n­íc ®©y l¹i lµ c¨n cø chñ yÕu 

®Ó Nhµ n­íc cÊp giÊy phÐp ®Çu t­ vµ ng©n hµng xem xÐt tµi trî vèn cho dù ¸n. 

VÒ môc ®Ých: 

Môc ®Ých cña ph©n tÝch tµi chÝnh lµ quan t©m tíi tèi ®a ho¸ lîi Ých cña chñ 

®Çu t­ vµ c¸c nhµ tµi trî .Do ®ã, hä quan t©m ®Õn lîi nhuËn, hiÖu qu¶ ®Çu t­, 

s¶n l­¬ng tèi ®a ho¸ lîi nhuËn. Ngoµi ra, hä hÇu nh­ kh«ng quan t©m ®Õn t¸c 

®éng cña dù ¸n ®Õn nÒn kinh tÕ x· héi nãi chung. Tr¸i l¹i, môc ®Ých cña ph©n 

tÝch kinh tÕ lµ quan t©m ®Õn lîi Ých cña ®em l¹i cho nÒn kinh tÕ, tøc lµ xem xÐt 

dù ¸n ®ãng gãp thùc sù cho nÒn kinh tÕ quèc d©n lµ bao nhiªu vµ t×m c¸ch tèi 

®a ho¸ lîi Ých ®ã. 

Tõ sù kh¸c nhau vÒ môc ®Ých nãi trªn, dÉn ®Õn quan niÖm kh¸c nhau vÒ lîi 

Ých vµ chi phÝ trong ph©n tÝch tµi chÝnh vµ trong ph©n tÝch kinh tÕ. Trong ph©n 

tÝch kinh tÕ chi phÝ ®­îc quan niÖm lµ nh÷ng kho¶n chi lµm tiªu hao nguån 

lùc thùc sù cña nÒn kinh tÕ, cßn lîi Ých lµ nh÷ng kho¶n ®ãng gãp thùc sù cña 

dù ¸n vµo phóc lîi chung cña quèc gia. TÊt c¶ nh÷ng kho¶n chi phÝ vµ lîi Ých 

®¬n thuÇn mang tÝch chÊt chuyÓn giao tõ thùc thÓ kinh tÕ nµy sang thùc thÓ 

kinh tÕ kh¸c trong nÒn kinh tÕ ®Òu bÞ lo¹i ra khái ph©n tÝch kinh tÕ. 

ChÝnh v× quan niÖm vÒ lîi Ých vµ chi phÝ kinh tÕ nh­ vËy, cho nªn gi¸ c¶ sö 

dông trong ph©n tÝch kinh tÕ ph¶i lµ gi¸ c¶ ph¶n ¸nh ®óng sù khan hiÕm nguån 

lùc. ThÕ nh­ng ë hÇu hÕt c¸c n­íc ®ang ph¸t triÓn, gi¸ c¶ thÞ tr­êng cña hµng 

ho¸, dÞch vô, vèn, ngo¹i hèi, ®Êt ®ai ...®Òu bÞ bãp mÐo v× nh÷ng lÝ do kh¸c 

nhau. Cã tr­êng hîp, gi¸ c¶ thÞ tr­êng bÞ bãp mÐo do thÊt b¹i cña thÞ tr­êng, 

tr­êng hîp kh¸c cã sù can thiÖp cña chÝnh phñ. V× lÏ ®ã, kh«ng thÓ sö dông 

gi¸ thÞ tr­êng ®Ó ph©n tÝch kinh tÕ, mµ cÇn thiÕt ph¶i ®iÒu chØnh gi¸ thÞ tr­êng 

sang mét gi¸ ph¶n ¸nh ®óng sù khan hiÕm nguån lùc cña nÒn kinh tÕ - ®ã lµ 

gi¸ kinh tÕ.  
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Ch­¬ng II 

Dù ¸n x©y dùng tæ hîp nhµ cao tÇng cña 

c«ng ty X©y dùng c«ng tr×nh v¨n ho¸. 

I. Giíi thiÖu chung vÒ c«ng ty X©y dùng C«ng tr×nh V¨n ho¸. 

1. LÞch sö h×nh thµnh vµ qu¸ tr×nh ph¸t triÓn C«ng ty X©y dùng c«ng 

tr×nh v¨n ho¸. 

C«ng ty X©y dùng C«ng tr×nh V¨n ho¸ lµ doanh nghiÖp nhµ n­íc h¹ng II, 

®­îc thµnh lËp l¹i theo quyÕt ®Þnh sè 289/ Q§ ngµy 25/ 03/1993 cña Bé V¨n 

ho¸ th«ng tin, C«ng ty cã trô së lµm viÖc t¹i sè 8 ngâ 260 CÇu GiÊy Hµ Néi. 

TiÒn th©n lµ C«ng ty x©y dùng bé v¨n ho¸ ®­îc thµnh lËp theo quyÕt ®Þnh sè 

144/VH- Q§ ngµy 9/9/1976 cña Bé tr­ëng Bé V¨n ho¸. Ph¸t triÓn tõ 1 ®¬n vÞ 

x©y dùng ngµnh v¨n ho¸, C«ng ty x©y dùng c«ng tr×nh v¨n ho¸ cã trªn 25 n¨m 

x©y dùng vµ tr­ëng thµnh. C«ng ty ®· liªn tôc ph¸t triÓn vµ ®øng v÷ng trªn thÞ 

tr­êng nh÷ng n¨m gÇn ®©y. 

C«ng ty cã trô së lµm viÖc t¹i sè 8 ngâ 260 ®­êng CÇu GiÊy Hµ Néi. 

VÒ tµi chÝnh: ho¹t ®éng tµi chÝnh cña C«ng ty lu«n æn ®Þnh, cã kh¶ n¨ng huy 

®éng vèn, ®¸p øng mäi yªu cÇu cña kh¸ch hµng. §èi víi kh¸ch hµng lu«n ®­îc 

tÝn nhiÖm, kh«ng cã c¸c kho¶n nî qu¸ h¹n, nép s¸ch ®Çy ®ñ. 

VÒ n¨ng lùc: C«ng ty cã mét tËp thÓ c¸n bé, kü s­, kiÕn tróc s­ lµnh nghÒ 

cïng trang thiÕt bÞ hiÖn ®¹i. C¸c c«ng tr×nh x©y dùng ®­îc ®¸nh gi¸ tèt cã chÊt 

l­îng ®­îc bªn A chÊp nhËn. 

Tæ chøc cña doanh nghiÖp theo h×nh thøc: 

+ Doanh nghiÖp nhµ n­íc h¹ch to¸n kinh tÕ ®éc lËp. 

+ Kh«ng thµnh lËp héi ®ång qu¶n trÞ. C«ng ty ®· liªn tôc ph¸t triÓn vµ ®øng 

v÷ng trªn thÞ tr­êng nh÷ng n¨m gÇn ®©y. 
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M« h×nh tæ chøc c«ng ty: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. Thùc tr¹ng s¶n xuÊt kinh doanh cña c«ng ty. 

Ngµnh nghÒ kinh doanh chñ yÕu cña c«ng ty vµ c¸c s¶n phÈm chÝnh cña 

c«ng ty lµ x©y l¾p c«ng tr×nh v¨n ho¸ vµ d©n dông, t­ vÊn ®Çu t­, kinh doanh 

vËt t­, vËt liÖu x©y dùng, tu bæ t«n t¹o c¸c c«ng tr×nh di tÝch lÞch sö v¨n ho¸, 

nghÖ thuËt, x©y dùng c¸c c«ng tr×nh ph¸t triÓn h¹ tÇng quy m« võa vµ nhá 

(c«ng tr×nh gi¸o dôc, b¶o vÖ m«i tr­êng, giao th«ng, thuû lîi, ®iÖn vµ c¸c c«ng 

tr×nh ph¸t triÓn nÒn kinh tÕ quèc d©n), t­ vÊn m«i giíi vÒ bÊt ®éng s¶n. Víi thÞ 

tr­êng ngµy cµng më réng, tr¶i dµi tõ B¾c vµo Nam c«ng ty ®· ký ®­îc rÊt 

nhiÒu hîp ®ång thi c«ng c«ng tr×nh. C¸c c«ng tr×nh s¶n phÈm cña c«ng ty ®Òu 

®¹t chÊt l­îng rÊt tèt, ®­îc chñ ®Çu t­ chÊp nhËn, nhiÒu c«ng tr×nh ®­îc tÆng 

b»ng khen ®Æc biÖt c«ng tr×nh Chïa MÝa, §×nh M¹ch Trµng... ®­îc nhËn huy 

ch­¬ng vµng cña bé x©y dùng. §êi sèng cña c¸n bé c«ng nh©n viªn ®ang lµm 

viÖc t¹i c«ng ty ®­îc ®¶m b¶o, æn ®Þnh. C¬ së vËt chÊt cña c«ng ty ®­îc n©ng 

cÊp khang trang, s¹ch ®Ñp. Bé m¸y tæ chøc s¶n xuÊt cña c«ng ty æn ®Þnh. 

Ban Gi¸m ®èc 

Khèi v¨n phßng 

- Phßng hµnh chÝnh 

tæ chøc. 

- Phßng kÕ ho¹ch 

kü thuËt. 

- Phßng kÕ to¸n tµi 

vô. 

Khèi s¶n xuÊt: 

- C¸c xÝ nghiÖp x©y 

l¾p 1, 2, 3. 

- XÝ nghiÖp gia c«ng 

vµ néi thÊt. 

- XÝ nghiÖp liªn 

doanh vËt liÖu x©y 

dùng vµ dÞch vô kü 

thuËt. 

Khèi xÝ nghiÖp 

liªn doanh: 

- XÝ nghiÖp liªn 

doanh 1. 

- XÝ nghiÖp liªn 

doanh 2. 
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ViÖc thùc hiÖn kÕ ho¹ch s¶n xuÊt hµng n¨m c«ng ty ®Òu ®¹t vµ v­ît møc 

chØ tiªu ®Æt ra.  

Nh­ n¨m 2001 ®¹t gi¸ trÞ s¶n l­îng lµ 25 tû ®¹t 110,5% kÕ ho¹ch ®Æt ra lµ 

22,62 tû t¨ng 120% so víi n¨m 2000 lµ 20,83 tû.  

N¨m 2002 gi¸ trÞ s¶n l­îng lµ 34,5 tû ®ång ®¹t 116,37% kÕ ho¹ch ®Ò ra lµ 

30 tû vµ t¨ng 140% so víi n¨m 2001 lµ 25 tû.  

Sè c«ng tr×nh thi c«ng hµng n¨m t¨ng lªn vµ ®¹t chÊt l­îng tèt vÒ kü thuËt, 

mü thuËt, ®¶m b¶o tiÕn ®é ®­îc bªn A chÊp nhËn.  

Nh­ n¨m 2001 c«ng ty thi c«ng 76 c«ng tr×nh trong ®ã chuyÓn tiÕp n¨m 

2000 lµ 12 c«ng tr×nh, ký n¨m 2001 lµ 64 c«ng tr×nh, ®· bµn giao 60 c«ng 

tr×nh cßn chuyÓn sang n¨m 2002 lµ 16 c«ng tr×nh.  

N¨m 2002, ®· thi c«ng 88 c«ng tr×nh trong ®ã chuyÓn tiÕp tõ 2001 lµ 16 

c«ng tr×nh víi 72 c«ng tr×nh ký thªm. C«ng ty ®· bµn giao 63 c«ng tr×nh cßn 

25 c«ng tr×nh chuyÓn sang 2003. 

Ngoµi doanh thu tõ viÖc thi c«ng c¸c c«ng tr×nh ra c«ng ty cßn tËn thu c¸c 

nguån kh¸c nh­ cho thuª nhµ x­ëng, cho thuª héi tr­êng ... 

§èi víi c«ng t¸c tiÕp thÞ, t×m viÖc lµm c«ng ty ®· nhËn thøc ®­îc sù quan 

träng cña ho¹t ®éng nµy vµ ®· thùc hiÖn ngµy cµng tÝch cùc. C«ng ty m¹nh 

d¹n ®Çu t­ më réng t×m kiÕm ®èi t¸c lµm ¨n t¹i c¸c tØnh, thµnh phè nh­ Thµnh 

phè Hå ChÝ Minh, CÇn Th¬, Hµ T©y... §iÒu nµy chøng tá n¨ng lùc c«ng ty 

ngµy cµng ®­îc n©ng lªn, chiÕm ®­îc t×nh c¶m cña Bé ®Çu t­ vµ Bé chñ qu¶n. 

§èi víi c«ng t¸c tµi chÝnh: Hµng n¨m, c«ng ty qu¶n lý tèt vÊn ®Ò tµi chÝnh, 

kh«ng g©y thÊt tho¸t, ®¸p øng kÞp thêi s¶n xuÊt kinh doanh. Hµng th¸ng, quý 

®Òu cã b¸o c¸o göi l·nh ®¹o cÊp uû. TÊt c¶ c¸c b¸o c¸o tµi chÝnh ®Òu c©n ®èi 

gi÷a thu vµ chi. C«ng ty còng th­êng xuyªn chi mua trang thiÕt bÞ m¸y mãc 

®Çu t­ cho dµi h¹n, lµm t¨ng tµi s¶n c«ng ty.  
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N¨m 2001 tæng thu lµ 3,75 tû ®ång, tæng chi lµ 3,823 tû ®ång trong ®ã chi 

SXKD lµ 2.2 tû ®ång, trÝch khÊu hao 435,8 triÖu ®ång, chi mua s¾m dµi h¹n 

1,2 tû ®ång. Nh­ vËy cßn l¹i lµ 3,75 - (2,2 + 0,4388) = 1,1112 tû ®ång.  

N¨m 2002 tæng thu 4,1 tû ®ång, tæng chi lµ 4,25 tû ®ång trong ®ã chi 

SXKD 2,429 tû ®ång, trÝch khÊu hao tµi s¶n cè ®Þnh lµ 481,6 triÖu ®ång, chi 

mua s¾m dµi h¹n lµ 1,314 tû ®ång. Nh­ vËy cßn l¹i lµ 4,1 - ( 2,429 + 481,6) = 

1,1894 tû ®ång. 

VÒ vèn vµ qu¶n lý vèn: Tuy vèn hiÖn cã cña c«ng ty cßn nhá, chñ yÕu ho¹t 

®éng trªn c¬ së huy ®éng tõ c¸c nguån tµi trî nh­ng c«ng ty lu«n b¶o toµn vµ 

ph¸t triÓn vèn Nhµ n­íc giao. Vèn dïng cho viÖc s¶n xuÊt kinh doanh, c¶i t¹o 

x©y míi vµ cho thuª hiÖu qu¶, thu tiÒn ®Çy ®ñ. Vèn cña c«ng ty hiÖn nay lµ 

5,704 tû, trong ®ã vèn ng©n s¸ch cÊp 3,462 tû, vèn tù bæ sung lµ 2,242 tû. 

C«ng t¸c qu¶n lý c«ng tr×nh: §©y lµ vÊn ®Ò quan träng mµ c«ng ty lu«n 

lu«n ®Æc biÖt quan t©m v× ®©y lµ uy tÝn cña c«ng ty trªn thÞ tr­êng. C¸c c«ng 

tr×nh khi khëi c«ng ®Òu cã ®Çy ®ñ hå s¬, giÊy giao nhiÖm vô, thanh quyÕt to¸n 

®Òu göi l¹i b¶n l­u nªn viÖc qu¶n lý, kiÓm tra, gi¸m s¸t thuËn lîi. C¸c c«ng 

tr×nh ®Òu cã biÖn ph¸p thi c«ng an toµn, chÊt l­îng. Th­êng xuyªn cã c¸c c¸n 

bé kiÓm tra vÒ chÊt l­îng, kü thuËt ...®Ó ®¶m b¶o cho c«ng tr×nh ®¹t chÊt 

l­îng n©ng cao uy tÝn c«ng ty trªn thÞ tr­êng. ViÖc qu¶n lý chÆt chÏ c¸c ho¹t 

®éng cña c«ng ty gióp l·nh ®¹o c«ng ty n¾m b¾t tèt c¸c biÕn ®éng trong s¶n 

xuÊt kinh doanh ®Ó kÞp th¬× chØ ®¹o söa ®æi. 

Ho¹t ®éng cña c¸c xÝ nghiÖp s¶n xuÊt (xÝ nghiÖp 1, 2, 3, 4 vµ ®éi thi c«ng) 

nh×n chung ®Òu ho¹t ®éng tèt. Thùc hiÖn c¸c c«ng tr×nh ®¶m b¶o chÊt l­îng 

tèt. §êi sèng cña c¸n bé c«ng nh©n viªn ngµy cµng ®­îc c¶i thiÖn, c¸c c¸n bé 

kh«ng ngõng häc tËp n©ng cao tr×nh ®é chuyªn m«n, nghiÖp vô ®¸p øng yªu 

cÇu s¶n xuÊt cña xÝ nghiÖp. Ngoµi thùc hiÖn c¸c c«ng tr×nh tõ trªn rãt xuèng, 

c¸c xÝ nghiÖp tÝch cùc t×m kiÕm ®èi t¸c kinh doanh trªn thÞ tr­êng. 
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Tuy mäi ho¹t ®éng cña c«ng ty nh×n chung ®Òu hoµn thµnh tèt, chÊt l­îng 

nh­ng theo theo xu thÕ chung ngµy cµng ph¸t triÓn cña thÞ tr­êng th× quy m« 

cßn nhá bÐ, c¸c ho¹t ®éng cô thÓ vÉn cßn h¹n chÕ. Tuy ®· v­¬n lªn m¹nh mÏ 

tù kh¼ng ®Þnh m×nh trªn thÞ tr­êng, c¸c n¨m ®Òu t¹o ®µ cho n¨m sau ph¸t triÓn 

nh­ng con sè thËt sù cßn rÊt nhá bÐ. ViÖc t×m kiÕm tiÕp thÞ hÇu nh­ vÉ tËp 

trung vµo mét vµi c¸ nh©n, ch­a ph¸t ®éng réng r·i do vÉn thiÕu yªu cÇu vÒ 

vËt chÊt, ph­¬ng tiÖn ®Ó ®i tiÕp thÞ t×m kiÕm. §èi víi nguån vèn cña c«ng ty 

th× cßn qu¸ nhá, ch­a ®ñ ®iÒu kiÖn ®Ó më réng c«ng ty. Vèn cña c«ng ty t¨ng 

chËm, ch­a cã nguån vèn bæ sung, ho¹t ®éng chñ yÕu dùa trªn c¸c nguån vèn 

vay cho nªn ch­a ®­îc chñ ®éng trong s¶n xuÊt kinh doanh. Cßn c«ng t¸c 

qu¶n lý chó t©m, qu¶n lý chÆt chÏ song vÉn kh«ng tr¸nh khái mét sè thiÕu sãt 

trong khi thùc hiÖn. Tr×nh ®é chuyªn m«n kü thuËt ngµy cµng ®­îc n©ng lªn 

song nh­ vËy vÉn cßn ch­a cao, c¬ së vËt chÊt cßn nghÌo nµn ®Ó ®¸p øng yªu 

cÇu kü thuËt c«ng nghÖ hiÖn nay vµ ch­a ®¸p øng ®­îc thùc tiÔn ph¸t triÓn rÊt 

nhanh cña x· héi. 

Nh­ vËy, víi nhiÒu tån t¹i cña m×nh, c«ng ty rÊt cÇn cã biÖn ph¸p , ph­¬ng 

h­íng thùc hiÖn nh»m h¹n chÕ, ®«ng thêi t¹o ®µ ph¸t triÓn cho c«ng ty, n©ng 

cao n¨ng lùc c¹nh tranh trong t­¬ng lai. 

 

3. Ph­¬ng h­íng ph¸t triÓn 

Víi nh÷ng h¹n chÕ cßn tån t¹i cña c«ng ty th× viÖc ®­a ra môc tiªu chiÕn 

l­îc lµ rÊt quan träng gióp c«ng ty ph¸t triÓn më réng. Do quy m« cña c«ng ty 

cßn nhá bÐ, ho¹t ®éng s¶n xuÊt kinh doanh nhiÒu ngµnh nghÒ ch­a ®i s©u vµo 

ho¹t ®éng trong lÜnh vùc cô thÓ. Do ®ã môc tiªu cÇn ®Æt ra lµ ph¸t triÓn c«ng 

ty ®­a c«ng ty ho¹t ®éng víi quy m« lín h¬n (bÒ réng) vµ ho¹t ®éng chuyªn 

s©u lÜnh vùc cã tiÒm n¨ng (bÒ s©u). §Æc biÖt h­íng trong nh÷ng n¨m gÇn ®©y 

sÏ chuyÓn tõ c«ng ty Nhµ n­íc sang c«ng ty cæ phÇn. 
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Ph­¬ng h­íng: tiÕp tôc duy tr× vµ hoµn thiÖn ngµy cµng tèt h¬n c¬ chÕ 

kho¸n bëi kho¸n lµ ho¹t ®éng chñ yÕu cña c«ng ty. Hoµn thiÖn h¬n m« h×nh 

qu¶n lý: c«ng ty ®¹i diÖn ph¸p nh©n chÞu tr¸ch nhiÖm tr­íc Nhµ n­íc vµ ph¸p 

luËt mäi ho¹t ®éng s¶n xuÊt kinh doanh cña c«ng ty, c¸c ®¬n vÞ h¹ch to¸n phô 

thuéc chÞu r¸ch nhiÖm tr­íc c«ng ty, Nhµ n­íc vµ theo quy chÕ ho¹t ®éng cña 

c«ng ty ®· ban hµnh. 

§Ó thùc hiÖn môc tiªu vµ ph­¬ng h­íng ®Æt ra, c«ng ty cã nhiÖm vô chÝnh 

nh­ sau: 

- TÝch cùc t¨ng s¶n l­îng qua c¸c n¨m, n¨m 2003 ®¹t s¶n l­îng 40 tû ®ång. 

- §¶m b¶o kh¶ n»ng qu¶n lý vµ ®iÒu hµnh thi c«ng c¸c c«ng tr×nh cã quy m« 

lín vµ ®Þa bµn ngµy cµng xa ®Ó më réng ®Þa bµn ho¹t ®éng cña c«ng ty. 

- T¨ng n¨ng lùc ®Êu thÇu vµ chÊt l­îng c¸c bµi thÇu, tham gia c¸c dù ¸n cã 

quy m« lín vÒ c¶ tµi chÝnh, thiÖt bÞ vµ nh©n lùc. 

- Nghiªn cøu c¸c dù ¸n míi nh»m ph¸t huy thÕ m¹nh nhµ ®Êt cña c«ng ty. 

- T×m kiÕm, tuyÓn dông c¸n bé cã n¨ng lùc, ®µo t¹o bè trÝ cã hiÖu qu¶ c¸n 

bé cña c«ng ty. 

- KiÖn toµn c¸c phßng ban, t¨ng c­êng c«ng t¸c kiÓm tra chØ ®¹o thùc hiÖn, 

hoµn thiÖn ph¸t triÓn c¸c m« h×nh xÝ nghiÖp x­ëng ®éi thi c«ng... 

Víi ph­¬ng h­íng môc tiªu ®Æt ra nh­ vËy, dùa trªn nguån lùc s½n cã, 

c«ng ty ®· ®i s©u nghiªn cøu dù  ¸n “x©y dùng tæ hîp nhµ cao tÇng” trªn ®Êt 

®ang sö dông cña c«ng ty nh»m n©ng cao thÕ m¹nh nhµ ®Êt ®ång thêi më réng 

quy m« cña c«ng ty trong t­¬ng lai. 

 

II. Dù ¸n x©y dùng tæ hîp nhµ cao tÇng. 

Nh»m tËn dông hÕt thÕ m¹nh vÒ ®Êt ®ai, khai th¸c hiÖu qu¶ nh÷ng tiÒm 

n¨ng hiÖn cã, t¹o chç dùa v÷ng ch¾c cho c«ng t¸c s¶n xuÊt kinh doanh, thùc 

hiÖn tèt c¸c nhiÖm vô, n©ng cao møc nép ng©n s¸ch Nhµ n­íc. C«ng ty X©y 
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dùng c«ng tr×nh V¨n ho¸ kÝnh tr×nh Bé V¨n ho¸ cho phÐp c«ng ty  ®­îc lËp vµ 

xóc tiÕn triÓn khai dù ¸n ®Çu t­ x©y dùng mét tæ hîp nhµ cao tÇng ®a n¨ng 

ngay trªn diÖn tÝch  mµ c«ng ty ®ang sö dông ®Ó lµm trô së, nhµ ë, nhµ x­ëng 

theo chñ tr­¬ng cña Nhµ n­íc. 

Th«ng qua c¸c cuéc häp 2001 - 2002 ban l·nh ®¹o vµ c«ng nh©n viªn thÓ 

hiÖn quyÕt t©m phÊn ®Êu kh¾c phôc khã kh¨n, ®Èy m¹nh sù ph¸t triÓn c«ng ty 

theo h­íng ®æi míi, ®a d¹ng ho¸, ®a ph­¬ng ho¸ kinh doanh §Æc biÖt lµ nhÊt 

trÝ cho viÖc ®Èy m¹nh c«ng t¸c ®Çu t­ vµo c¸c dù ¸n l©u dµi. ViÖc thùc hiÖn dù 

¸n ®Çu t­ x©y dùng tæ hîp nhµ cao tÇng trªn diÖn tÝch ®Êt c«ng ty ®ang sö 

dông lµ mong muèn vµ ®­îc sù thèng nhÊt cña toµn bé c¸n bé c«ng nh©n viªn 

chøc. 

1. Sù cÇn thiÕt cña dù ¸n. 

ViÖc thùc hiÖn dù ¸n sÏ ®em l¹i nh÷ng lîi Ých kinh tÕ, x· héi thiÕt thùc vµ 

®ång thêi còng t¹o ra b­íc ph¸t triÓn ®ét ph¸ cho c«ng ty, cô thÓ lµ: 

- T¹o ra mét khu nhµ ë khang trang, hiÖn ®¹i bªn c¹nh ®¹i lé lín, c¶i thiÖn 

c¶nh quan m«i tr­êng ®« thÞ. Ng­êi d©n trong khu vùc h­ëng lîi dù ¸n lµ 

tõ viÖc ®­îc sö dông hÖ thèng giao th«ng s¹ch ®Ñp, hÖ thèng cÊp tho¸t 

n­íc tèt, chÊt l­îng cuéc sèng ®­îc n©ng cao, an toµn. 

- T¨ng quü nhµ ë cho Bé vµ thµnh phè thªm 15 060 m2... Gãp phÇn gi¶m bít 

khã kh¨n vÒ vÊn ®Ò nhµ ë cña thµnh phè hiÖn nay. 

- T¨ng nguån ng©n s¸ch Nhµ n­íc. 

- T¨ng nguån vèn cña c«ng ty. 

 

2. C¨n cø ®Ó lËp dù ¸n. 

C¨n cø ph¸p lý: 

- C¨n cø vµo chñ tr­¬ng, chÝnh s¸ch cña §¶ng vµ Nhµ n­íc: “T¹o ®iÒu kiÖn 

cho c¸c doanh nghiÖp ph¸t huy hÕt kh¶ n¨ng, tËn dông nh÷ng ­u thÕ s½n cã 
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cña doanh nghiÖp nh»m æn ®Þnh vµ ph¸t triÓn s¶n xuÊt, gãp phÇn x©y dùng 

®Êt n­íc, n©ng cao ®êi ssèng ng­êi lao ®éng”. 

- C¨n cø vµo nghÞ ®Þnh71/2001/ N§ - CP ngµy 5/10/2001 vÒ ­u ®·i ®Çu t­ 

x©y dùng nhµ ë ®Ó b¸n vµ cho thuª, th«ng t­ sè 20/2002 TT-BTC h­íng 

dÉn thi hµnh nghÞ ®Þnh 71/2001/N§- CP. 

- C¨n cø chñ tr­¬ng cña thµnh phè Hµ Néi khuyÕn khÝch hç trî nh÷ng dù ¸n 

t¹o thªm quü nhµ ë, nhÊt lµ nhµ cao tÇng hiÖn ®¹i nh»m gi¶i quyÕt nhu cÇu 

nhµ ë ®ang bøc suc hiÖn nay trong khi quü ®Êt thµnh phè cßn h¹n chÕ. 

C¨n cø thùc tÕ: C¨n cø vµo tiÒm n¨ng vµ kh¶ n¨ng cña c«ng ty vÒ ®Êt ®ai 

hiÖn cã, tuy kh«ng lín nh­ng ë vÞ trÝ thuËn lîi. Bé m¸y ®iÒu hµnh qu¶n lý æn 

®Þnh vµ co uy tÝn trong s¶n xuÊt kinh doanh trªn ®Þa bµn thµnh phè. 

3. M« t¶ dù ¸n. 

3.1. S¶n phÈm cña dù ¸n. 

S¶n phÈm: Tæ hîp nhµ cao tÇng A,B,C,D tõ 9-17 tÇng. 

LuËn chøng: 

§èi víi khu nhµ cao tÇng cña C«ng ty sÏ x©y dùng. 

§iÓm m¹nh: Khu chung c­ ë vÞ trÝ thuËn lîi, ®«ng khu d©n c­ xung quanh, 

n»m ngay trªn tuyÕn ®­êng träng ®iÓm cña Thµng phè, thuËn lîi trong viÖc ®i 

l¹i, an ninh trËt tù. §ång thêi nhu cÇu vÒ nhµ ë hiÖn nay ®ang lµ vÊn ®Ò bøc 

xóc ®Æc biÖt lµ nhµ ë chung c­ v¨n minh s¹ch ®Ñp còng nh­ tranh thñ sù ñng 

hé khuyÕn khÝch cña Uû ban nh©n d©n Thµnh phè vµ chÝnh s¸ch cña Nhµ 

n­íc. 

§iÓm yÕu: Nguån lùc vÒ tµi chÝnh c«ng ty cßn rÊt h¹n chÕ cho nªn viÖc 

thùc hiÖn dù ¸n phô thuéc nhiÒu vµo v¸an ®Ò vay vèn. H¬n n÷a tuy lµ khu 

chung c­ n»m ngay trªn tuyÕn ®­êng thuËn lîi nh­ng vÉn ch­a ph¶i lµ trung 

t©m cña Thµnh phè nªn ch­a cã kh¶ n¨ng c¹nh tranh lín. DiÖn tÝch x©y dùng 

ch­a lín cho nªn kho¶ng c¸ch kh«ng gian gi÷a c¸c nhµ tÇng cßn h¹n chÕ. 
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Nghiªn cøu thÞ tr­êng cßn h¹n chÕ nªn viÖc dù b¸o kh¸ch hµng sau nµy chØ 

mang tÝnh t­¬ng ®èi t¹o c¶m gi¸c khã an toµn. 

§èi víi c¸c khu nhµ trung c­ kh¸c trªn ®Þa bµn Hµ Néi: trung c­ B¾c Linh 

§µm, trung c­ §Þnh C«ng, trung c­ ®ang x©y dùng trªn ®­êng Huúnh Thóc 

Kh¸ng... 

§iÓm m¹nh: C¸c nhµ ®Çu t­ cã vèn m¹nh, quy m« x©y dùng lín, chñ ®éng 

trong viÖc x©y dùng vµ kinh doanh cã hiÖu qu¶ cao. DiÖn tÝch x©y dùng lín 

th«ng tho¸ng, khu nhµ ë khang trang s¹ch ®Ñp, m«i tr­êng s¹ch sÏ, an ninh 

tèt... 

§iÓm yÕu: Xa trung t©m thµnh phè, viÖc ®i l¹i trong thµnh phè bÞ h¹n chÕ. 

DiÖn tÝch mçi c¨n nhµ khu B¾c Linh §µm nhá chØ kho¶ng 60-70 m2 so víi c¸c 

khu kh¸c th× nhá vµ diÖn tÝch nh­ vËy ch­a ®¸p øng ®­îc nhu cÇu cña ng­êi 

d©n. 

 3.2. §Þa ®iÓm x©y dùng. 

Trªn diÖn tÝch ®Êt mµ c«ng ty x©y dùng C«ng tr×nh V¨n ho¸ ®ang sö dông 

t¹i ngâ 260- §­êng CÇu GiÊy- QuËn CÇu GiÊy- Hµ Néi. 

3.3 Quy ho¹ch x©y dùng. 

X©y 4 toµ nhµ riªng biÖt cao tõ 9-17 tÇng cã ®­êng néi bé, hÖ thèng c¬ së 

h¹ tÇng, ®iÖn n­íc; cã khu«n viªn c©y xanh, th¶m thùc vËt; ®¶m b¶o vÒ phßng 

ch¸y ch÷a ch¸y; ®¶m b¶o vÖ sinh m«i tr­êng... 

Môc ®Ých cña dù ¸n: lµm trô së lµm viÖc cña c«ng ty, v¨n phßng giíi thiÖu 

s¶n phÈm, nhµ dÞch vô, b¸n vµ cho thuª mét sè c¨n hé. Cô thÓ: 

- Tæng diÖn tÝch ®Êt c«ng ty ®ang qu¶n lý 3200 m2. 

- Dù kiÕn diÖn tÝch ®Êt x©y dùng: 2220 m2. 

- Dù kiÕn diÖn tÝch ®Êt lµm ®­êng néi bé, cång tr×nh phô trî: 980 m2. 
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- Dù kiÕn tæng diÖn tÝch sµn x©y dùng: 27 315 m2. 

Trong ®ã: + Tõ tÇng 1-2: c«ng ty gi÷ l¹i lµm trô së, kinh doanh, giíi thiÖu 

s¶n phÈm, cho thuª dÞch vô ...  

+ Tõ tÇng 3-17: X©y c¨n hé d¹ng chung c­. 

B¶ng 1: DiÖn tÝch ®Êt dù kiÕn ®­a vµo dù ¸n  

L« ®Êt Sè thöa 
DiÖn 

tÝch 

Chñ së h÷u 

HiÖn tr¹ng sö dông CTXD

VH 

C¬ 

quan 
D©n 

A 80 816.8 x   Nhµ 2 tÇng cÊp 3 cò 

B 119 711.1 x   Nhµ cÊp 4 cò 

 117 47.5   x Nhµ cÊp 4 cò 

 87 260  x  §­êng GT chung 

 50 1097.9 x   Nhµ cÊp 4 cò 

 88 457.9  x  Cty xe ®¹p, nhµ C4 

 187 15.5   x Nhµ cÊp 4 cò 

 51 11.9   x Nhµ cÊp 4 cò 

 17 933.5 x   Nhµ cÊp 4 cò + s©n 

 118 12   x Nhµ cÊp 4 cò 

Céng B 3547.3     

Tæng céng 4364 3559.2 717.9 86.9  

 

 Ph©n tÝch c¬ cÊu ®Êt ®­a vµo dù ¸n: 

- §Êt c«ng ty X©y dùng Bé V¨n ho¸ qu¶n lý: 3559.2 m2 chiÕm 81.59% cÇn 

ph¸ dì c¸c c«ng tr×nh cÊp 3 vµ cÊp 4 hiÖn t¹i, di chuyÓn vµ thuª n¬i lµm viÖc 

míi t¹m thêi cho c¸c ®¬n vÞ cña c«ng ty trong qu¸ tr×nh chuÈn bÞ vµ thi c«ng. 
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- §Êt cña c«ng ty xe ®¹p: 457.9 m2 chiÕm 10.49%, cÇn ph¸ dì nhµ kho cÊp 4 

®Ó tham gia vµo dù ¸n hoÆc chuyÓn ®æi víi c«ng ty X©y dùng Bé V¨n ho¸ vµo 

vÞ trÝ kh¸c trong khu ®Êt. 

- §Êt giao th«ng chung cña ngâ: 260m2 chiÕm 5.95%. §­îc ®­a vµo dù ¸n ®Ó 

lµm l¹i ®­êng míi cho c¶ khu vùc. 

- §Êt cña d©n: 86.9m2 (gåm 4 hé) chiÕm 1.99% cÇn ph¸ dì nhµ cÊp 4 ®­a vµo 

dù ¸n lµm ®­êng, hÌ chung ®ång thêi t¸i ®Þnh c­ vµo vÞ trÝ kh¸c trong khu vùc 

(hoÆc ®Òn bï b»ng tiÒn). 

B¶ng 2: Ph©n tÝch c¬ cÊu c¸c c«ng tr×nh dù kiÕn x©y dùng 

STT 
Tªn c«ng 

tr×nh 

DiÖn 

tÝch 

x©y 

dùng 

DiÖn 

tÝch sµn 

XD m2 

Trong ®ã 
Sè 

c¨n 

hé 

DT 

chung 
DT d.vô DT ë 

1 

2 

Nhµ A 

Nhµ B, C, 

D 

470 

1275 

4365 

22950 

560 

4515 

376 

2010 

3429 

16425 

32 

144 

 Céng 1745 27315 5075 2386 19854 176 

 

 Ph­¬ng ¸n khai th¸c sö dông: 

Nhµ A: 

TÇng 1: cã diÖn tÝch = 376 m2 thuéc së h÷u cña c«ng ty x©y dùng Bé V¨n 

ho¸ dïng lµm dÞch vô: tr«ng xe, cho thuª v¨n phßng, cöa hµng vµ bè trÝ mét sè 

c«ng tr×nh kÜ thuËt kh¸c nh­: tr¹m b¬m, phßng qu¶n lý ®iÖn, b¶o vÖ... 

TÇng 2-9: gåm c¸c c¨n hé cã diÖn tÝch tõ 100- 110 m2 .Trong ®ã: 

- 70% b¸n theo gi¸ kinh doanh. 

- 30% thµnh phè b¸n cho diÖn chÝnh s¸ch (theo gi¸ ®¶m b¶o kinh doanh). 

Nhµ B, C, D:  
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TÇng 1,2 thuéc së h÷u cña c«ng ty x©y dùng Bé V¨n ho¸ cã diÖn tÝch 3105 

m2 dïng lµm: 

- V¨n phßng cho thuª. 

- V¨n phßng c«ng ty. 

- DÞch vô vµ cöa hµng. 

TÇng 3-17 gåm c¸c c¨n hé 90-125 m2. Trong ®ã: 

- 70% b¸n theo gi¸ kinh doanh. 

- 30% thµnh phè b¸n cho diÖn chÝnh s¸ch (theo gi¸ ®¶m b¶o kinh doanh). 

 §Ó qu¶n lý vµ khai th¸c cã hiÖu qu¶ diÖn tÝch 2400 m2 c«ng tr×nh, c«ng ty 

cÇn h×nh thµnh mét xÝ nghiÖp kinh doanh dÞch vô vµ qu¶n lý nhµ. 

C¸c hé d©n sau khi mua nhµ ®­îc cung cÊp ®Çy ®ñ c¸c thñ tôc cÇn thiÕt ®Ó 

lµm thuÕ tr­íc b¹ theo quy ®Þnh hiÖn hµnh. 

Nguån vèn dù kiÕn huy ®éng: 

Vèn cÇn cã kho¶ng: 83 tû ®ång. Trong ®ã: 

Vay ng©n hµng ®Çu t­ ph¸t triÓn Hµ Néi: 

TiÒn ®Æt cäc tõ viÖc b¸n c¨n hé (30%). 

C¸c nguån vèn kh¸c. 

B¶ng 3: Chi phÝ ®Çu t­ x©y dùng 

TT Tªn c«ng tr×nh §¬n vÞ Khèi 

l­îng 

SuÊt ®Çu t­ 

(triÖu ®ång)  

Thµnh tiÒn 

(triÖu ®æng) 

1 Nhµ A m2 4365 3.5 15277.5 

2 Nhµ B,C,D m2 22950 3.5 80325 

3 §­êng néi bé m2 540 0.15 81 

4 HÖ thèng cèng tho¸t md 300 0.1 30 

5 ChuyÓn tr¹m BT C¸i  02 50 100 

6 Tr¹m BT míi C¸i 01 200 200 
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 Tæng céng    96013.5 

(Nguån: Phßng kÕ ho¹ch kÜ thuËt C«ng ty) 

Gi¸ thµnh 1 m2 ®· bao gåm: c«ng t¸c chuÈn bÞ dù ¸n, kh¶o s¸t, thiÕt kÕ, thi 

c«ng vµ hoµn tÊt dù ¸n, gi¶i phßng mÆt b»ng, thiÕt bÞ ®iÖn, cÊp tho¸t n­íc vµ 

chi phÝ kh¸c... 

C¸c h¹ng môc chi phÝ dù kiÕn: 

- Chi phÝ x©y l¾p: Kho¶ng 90 tû ®ång (­íc tÝnh chi phÝ x©y l¾p trung b×nh lµ 

3.5 triÖu ®ång/ m2) 

- Chi phÝ kh¸c: 6 tû ®ång. Bao gåm: + Lµm ®­êng. 

 + Gi¶i phãng mÆt b»ng. 

 + C©y xanh. 

 + §iÖn, n­íc... 

Thêi gian thu håi vèn: 5 ®Õn 7 n¨m. 

Thêi gian thùc hiÖn: - Thêi gian chuÈn bÞ: 02 n¨m. 

- Thi c«ng dù ¸n: 03 n¨m. 

C¸c gi¶i ph¸p c«ng nghÖ, tiªu chuÈn vµ kÜ thuËt x©y dùng. 

- KiÕn tróc: C«ng tr×nh cã kiÕn tróc hiÖn ®¹i, h×nh khèi phï hîp víi thêi ®¹i, 

®¶m b¶o ®­îc tÝnh thÈm mÜ vµ phong c¸ch ViÖt Nam. 

- KÕt cÊu: 

+ Lµ mét c«ng tr×nh nhµ cao tÇng nªn hÖ chÞu lùc ®­îc thiÕt kÕ ®¶m b¶o an 

toµn víi toµn bé c¸c t¶i träng ®øng vµ t¶i träng ngang (giã ®éng vµ ®éng 

®Êt) theo tiªu chuÈn: TCVN 2737-1995 vÒ t¶i träng vµ t¸c ®éng, c¸c tiªu 

chuÈn thiÕt kÕ kÕt cÊu BTCT, thiÕt kÕ vµ thi c«ng mãng cäc... Phï hîp qui 

chuÈn x©y dùng ViÖt Nam. 

+ VÒ gi¶i ph¸p cô thÓ: 

Mãng cäc ®µi thÊp BTCT M 300-400, cäc khoan nhåi ®­êng kÝnh 0.8-

1.2m, chiÒu s©u dù kiÕn 30-45m. 
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KÕt cÊu phÇn th©n: khung BTCT kÕt hîp lâi cøng chÞu lùc, sµn BTCT toµn 

khèi dÇy 10-12cm (nhµ A), sµn BTCT dù øng lùc dÇy 22-25cm (nhµ 

B,C,D) 

T­êng bao vµ ng¨n c¸ch b»ng g¹ch rçng M75 dÇy 220, 150 vµ 110 víi 

VXM M50. 

- Néi thÊt: 

+ T­êng, trÇn, tr¸t VXM M50, s¬n b¶. 

+ Cöa sæ vµ cöa ®i ban c«ng kÝnh nh«m s¬n tÜnh ®iÖn cã hoa s¾t, cöa ®i 

trong nhµ b»ng gç, hoÆc nh«m s¬n tÜnh ®iÖn. 

+ Khu WC èp l¸t g¹ch men vµ l¾p ®Çy ®ñ thiÕt bÞ WC liªn doanh. 

+ HÖ thèng ®iÖn chiÕu s¸ng vµ sinh ho¹t ®i ngÇm trong t­êng, cã ®Çu chê 

®iÖn tho¹i, ti vi t¹i phßng kh¸ch, ®Çu chê ®iÒu hoµ chung cho c¨n hé. 

- ThiÕt bÞ: 

+ Mçi nhµ ®Òu cã 2 thang m¸y víi t¶i träng 0.9-1.2 tÊn kÕt hîp thang bé 

vµ thang tho¸t n¹n. 

+ HÖ thèng kÜ thuËt bao gåm: 2 b¬m cøu ho¶ vµ 2 b¬m cÊp n­íc lªn bÓ 

m¸i (cã thÓ bè trÝ c¶ b¬m t¨ng ¸p) víi c«ng suÊt ®¶m b¶o phôc vô ®ñ nhu 

cÇu sö dông n­íc cho toµn bé toµ nhµ. 

+ Th«ng giã vµ ¸nh s¸ng tù nhiªn ®­îc tËn dông tèi ®a. 

+ Cã tr¹m biÕn thÕ, cung cÊp ®iÖn cho toµn bé c«ng tr×nh. 

- Cøu ho¶: 

+ C«ng tr×nh ®­îc tr¹ng bÞ ®Çy ®ñ c¸c hÖ thèng b¸o ch¸y cøu ho¶ theo 

®óng tiªu chuÈn phßng ch¸y vµ phï hîp víi qui m« mét c«ng tr×nh cao 

tÇng, ®¸p øng ®­îc c¸c yªu cÇu an toµn tuyÖt ®èi khi sö dông. 

+ C«ng tr×nh ®­îc thiÕt kÕ cã bËc chÞu löa 1-2 
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- VÒ kÜ thuËt x©y dùng: 

+ §Ó thi c«ng mét c«ng tr×nh nhµ cao tÇng trong khu vùc xen lÉn víi d©n c­ 

mµ kh«ng g©y ¶nh h­ëng ®Õn ho¹t ®éng b×nh th­êng cña d©n c­ trong khu vùc 

vµ c¸c c«ng tr×nh l©n cËn, cÇn sö dông c¸c gi¶i ph¸p thi c«ng nh­: Mãng, cäc 

khoan nhåi; hÖ thèng giµn gi¸o cèp pha ®Þnh h×nh, bª t«ng t­¬i... 

 

4.Ph­¬ng ph¸p tÝnh to¸n trong dù ¸n. 

4.1 H¹ch to¸n hiÖu qu¶ tµi chÝnh. 

Thu:  

TiÒn b¸n c¨n hé ë: 0.7*19 854*6.5 = 90 335.7 (triÖu ®ång) 

 0.3*19 854*5.0 = 29 981.0 (triÖu ®ång)   

Tæng céng:  120 116 (triÖu ®ång) 

C¸c sè liÖu: 

C«ng ty dù tÝnh b¸n 70% sè c¨n hé ë víi gi¸ 6,5 triÖu ®ång/m2 vµ 30% sè 

c¨n hé ë víi gi¸ 5 triÖu ®ång/m2. 

19 854 lµ tæng m2 diÖn tÝch nhµ ë. 

TiÒn b¸n c¨n hé víi gi¸ 6,5 triÖu ®ång/m2 lµ 90 335.7 triÖu ®ång. 

TiÒn b¸n c¨n hé víi gi¸ 5 triÖu ®ång/m2 lµ 29 981 triÖu ®ång. 

Tæng tiÒn b¸n sè c¨n hé ë lµ 120 116 triÖu ®ång. 

Chi: 

Chi phÝ ®Çu t­ x©y dùng: 96013.5(tr. ®ång) 

L·i vay ng©n hµng (20% sè vèn): 96013.5*0.2*0.65%*24=2995.6(tr.®ång) 

Tæng céng: 99009.1(tr. ®ång) 

C¸c sè liÖu: 

Chi phÝ ®Çu t­ x©y dùng ®· ®­îc tÝnh to¸n trong b¶ng 3 lµ 96013.5 triÖu 

®ång. 
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C«ng ty dù tÝnh vay ng©n hµng 20% tæng sè vèn ®Çu t­ víi l·i suÊt 

0.65%/th¸ng trong vßng 2 n¨m. 

Qua tÝnh to¸n tæng chi cho dù ¸n lµ 99009.1 triÖu ®ång. 

Lîi nhuËn dù kiÕn : 21106.9(tr. ®ång) 

4.2 H¹ch to¸n hiÖu qu¶ kinh tÕ - x· héi. 

Ngoµi hiÖu qu¶ tµi chÝnh ®em l¹i qua tÝnh to¸n trªn, dù ¸n cßn ®em l¹i hiÖu 

qu¶ kinh tÕ x· héi rÊt lín. Khi thùc hiÖn dù ¸n, Nhµ n­íc thu ®­îc mét kho¶n 

thuÕ lµ: 96013.5 * 5% = 4530.675 (tr. ®ång). Víi dù ¸n hoµn thµnh, ®ãng gãp 

thªm quü nhµ ë lµ 19850 m2 gãp phÇn ®¸p øng nhu cÇu vÒ nhµ ë cña nh©n d©n 

Thµnh phè hiÖn ®ang rÊt h¹n hÑp do d©n c­ t¨ng ngµy cµng nhanh, nhu cÇu 

nhµ ë ngµy cµng lín. §ång thêi víi viÖc t¨ng quü nhµ ë, dù ¸n thùc hiÖn gi¶i 

quyÕt ®­îc mét phÇn chÝnh s¸ch x· héi cho thµnh phè vÒ vÊn ®Ò gi¶i quyÕt 

viÖc lµm. Víi h×nh thøc ho¹t ®éng kho¸n, khi thùc hiÖn dù ¸n c«ng ty ®· t¹o 

thªm c«ng ¨n viÖc lµm kh¸ lín cho c«ng nh©n x©y dùng, ng­êi lao ®éng thÊt 

nghiÖp hoÆc ch­a cã viÖc lµm. Lµ mét khu trung c­ ngay trªn ®Þa bµn trung 

t©m Hµ Néi sÏ t¹o ra mét c¶nh quan ®Ñp ®Ï cho m«i tr­êng ®« thÞ vµ ng­êi 

d©n trong khu vùc ®­îc h­ëng lîi tõ dù ¸n lµ ®­îc sö dông hÖ thèng giao 

th«ng s¹ch ®Ñp, ®­îc sö dông hÖ thèng dÞch vô kÌm theo c«ng tr×nh sau khi 

hoµn thµnh. 

5.§¸nh gi¸ c«ng t¸c ph©n tÝch hiÖu qu¶ tµi chÝnh, kinh tÕ x· héi cña dù 

¸n. 

5.1 Nh÷ng ®iÒu ®¹t ®­îc cña c«ng t¸c ph©n tÝch. 

Nh÷ng ®iÒu ®¹t ®­îc trong ph©n tÝch tµi chÝnh: 

Dù ¸n ®­îc ph©n tÝch kh¸ chi tiÕt c¸c chØ tiªu cña qu¸ tr×nh ph©n tÝch tµi 

chÝnh dù ¸n nh­ chØ tiªu vÒ chi phÝ bao gåm cã ®Çu t­ ban ®Çu, nguån vay víi 

l·i suÊt, doanh thu tõ c¸c nguån, gi¸ c¶ ®Çu vµo vµ gi¸ thµnh râ rµng. 
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C¸n bé lËp lµ nh÷ng ng­êi cã tr×nh ®é, th­êng xuyªn ®­îc göi ®i c¸c ®µo 

t¹o vµ båi d­ìng ®Ó n©ng cao chuyªn m«n. Do ®ã ®éi ngò c¸n bé cña dù ¸n 

®Òu lµ nh÷ng ng­êi cã kiÕn thøc, nghiÖp vô s©u s¾c. 

C¸c tµi liÖu ®­îc gi÷ g×n cÈn thËn t¹i ban qu¶n lý dù ¸n cña c«ng ty cho 

nªn viÖc ®¸nh gi¸ qu¸ tr×nh vËn hµnh ®Çu t­ ®­îc diÔn ra cã c¬ së vµ thuËn lîi 

h¬n. 

Dù ¸n lµ mét thÞ tr­êng kh¸ phæ biÕn hiÖn nay vµ lµ vÊn ®Ò hÕt søc cÇn 

thiÕt ®­îc §¶ng vµ Nhµ n­íc quan t©m. Dù ¸n mang ®Õn cho thÞ tr­êng s¶n 

phÈm chÊt l­îng nh­ng ®ang thiÕu cung trªn thÞ tr­êng. 

Nh÷ng ®iÒu ®¹t ®­îc trong ph©n tÝch kinh tÕ x· héi: 

§· ®Ò cËp ®Õn c¸c vÊn ®Ò Nhµ n­íc nh­ thuÕ nép cho ng©n s¸ch, t¨ng 

nguån vèn cho Nhµ n­íc th«ng qua dù ¸n tõ nguån l·i suÊt tr¶ cho ng©n hµng 

vµ tiÒn nép thuÕ sau khi dù ¸n hoµn thµnh. 

Gãp phÇn gi¶i quyÕt bít khã kh¨n vÒ nhµ ë hiÖn nay cña nh©n d©n thµnh 

phè trong khi nhu cÇu th× rÊt lín. 

§Ò cËp ®Õn viÖc t¹o viÖc lµm cho ng­êi d©n, ng­êi d©n cã c¬ héi cã viÖc 

lµm. 

Cã ph©n tÝch nh÷ng t¸c ®éng cña dù ¸n ®Õn m«i tr­êng, c¶nh quan xung 

quanh nh­ c¶nh quan s¹ch ®Ñp, hÖ thèng ®­êng giao th«ng, dÞch vô kÌm theo 

cña khu trung c­. 

5.2 Nh÷ng h¹n chÕ trong qu¸ tr×nh ph©n tÝch. 

H¹n chÕ trong ph©n tÝch tµi chÝnh: 

VÒ hÖ sè chiÕt khÊu trong qu¸ tr×nh ph©n tÝch ch­a sö dông mét c¸ch chÝnh 

x¸c do nguån vèn ®Çu t­ ban ®Çu xuÊt ph¸t tõ nhiÒu nguån kh¸c nhau nh­ 

nguån vay ng©n hµng, tiÒn ®Æt cäc thuª nhµ, vay cña c¸c ®èi t¸c liªn doanh… 

nh­ng trong tÝnh to¸n c«ng ty chØ tÝnh hÖ sè chiÕt khÊu cho vay nguån vay 

ng©n hµng cßn c¸c nguån vay kh¸c th× kh«ng tÝnh ®Õn hÖ sè chiÕt khÊu, chØ 
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tÝnh con sè ®¬n gi¶n. Thùc chÊt ph¶i tÝnh lµ hÖ sè trung b×nh gi÷a c¸c nguån 

vèn. 

Trong tÝnh to¸n ch­a sö dông gi¸ trÞ cña tiÒn theo thêi gian, míi chØ quy 

hÕt c¸c kho¶n doanh thu vµ chi phÝ ë mäi thêi ®iÓm vÒ cïng mét thêi ®iÓm 

hiÖn t¹i mµ kh«ng cã hÖ sè chiÕt khÊu. Trong khi dù ¸n ®­îc thùc hiÖn trong 

kho¶ng thêi gian lµ 5 n¨m nÕu kh«ng gi¸ trÞ thêi gian cña tiÒn th× dÉn ®Õn kÕt 

qu¶ cã ®é chÝnh x¸c kh«ng cao. Thùc chÊt còng ph¶i tÝnh gi¸ trÞ cña tiÒn theo 

c«ng thøc hÖ sè chiÕt khÊu. 

C¸c chØ tiªu ®¸nh gi¸ tµi chÝnh ch­a ®­îc ¸p dông trong dù ¸n mµ míi chØ 

tÝnh ®¬n thuÇn lîi nhuËn lµ phÇn cßn l¹i cña doanh thu sau khi trõ chi phÝ. 

Trong phÇn doanh thu ®· tÝnh to¸n ch­a tÝnh hÕt tÊt c¶ c¸c phÇn thu ®­îc tõ dù 

¸n nh­ cho thuª cöa hµng, trô së...Chi phÝ cßn ch­a tÝnh to¸n chi tiÕt cho tõng 

giai ®o¹n thi c«ng. 

Ch­a tÝnh to¸n vµ dù b¸o chÝnh x¸c c¸c th«ng sè vÒ nhu cÇu thÞ tr­êng nªn 

møc tiªu thô vµ doanh thu cã tÝnh chÊt t­¬ng ®èi. 

Ch­a dù b¸o ®­îc møc ®é rñi ro, biÕn ®éng vÒ gi¸ c¶, chÝnh s¸ch... sau 5 

n¨m sÏ ¶nh h­ëng ®Õn møc doanh thu cña dù ¸n. 

C¸c tµi liÖu ®Ó lËp dù ¸n cßn thiÕu, ch­a cËp nhËt, míi chØ ¸p dông theo 

kinh nghiÖm cïng víi nguån tµi liÖu ®· cã tõ l©u mµ kh«ng ¸p dông t×m hiÓu 

thªm nguån s¸ch b¸o míi cã, c¸c lo¹i s¸ch h­íng dÉn c¸ch tÝnh to¸n cô thÓ 

chÝnh x¸c vÒ lËp, tÝnh to¸n tµi chÝnh, kinh tÕ x· héi... cña dù ¸n ®Çu t­, hay 

s¸ch qu¶n lÝ dù ¸n ®Çu t­... 

 

H¹n chÕ trong ph©n tÝch kinh tÕ - x· héi : 

Do ®Æc ®iÓm cña dù ¸n cho nªn kh«ng ¸p dông ®­îc c¸c c¸ch tÝnh to¸n cô 

thÓ cho chØ tiªu ph¶n ¸nh lîi Ých kinh tÕ x· héi bëi ®©y lµ c¸c yÕu tè khã ­íc 

l­îng ®­îc. Cho nªn trong ph©n tÝch kinh tÕ x· héi kh«ng ph¶n ¸nh th«ng qua 

c¸c chØ tiªu nµy. 
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Ch­a ph¶n ¸nh hÕt c¸c t¸c ®éng cña dù ¸n ®Õn m«i tr­êng xung quanh kÓ 

c¶ t¸c ®éng cã lîi vµ cã h¹i nh­ khi thùc hiÖn dù ¸n th× sÏ ¶nh h­ëng xÊu nh­ 

thÕ nµo ®Õn m«i tr­êng xung quanh, cã g©y « nhiÔm m«i tr­êng hay kh«ng… 

mµ míi chØ ®Ò cËp ®Õn vÊn ®Ò t¹o nhµ ë lµ chñ yÕu. 
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Ch­¬ng iii 

§Ò xuÊt ph­¬ng ph¸p ®¸nh gi¸ hiÖu qu¶ tµi 

chÝnh, kinh tÕ - x· héi cña dù ¸n. 

I. Ph­¬ng ph¸p ®¸nh gi¸ hiÖu qu¶ tµi chÝnh. 

Nh»m hoµn chØnh h¬n chÊt l­îng trong ph©n tÝch tµi chÝnh dù ¸n x©y dùng 

tæ hîp nhµ cao tÇng, viÖc bæ sung vµ ®Ò xuÊt hoµn thiÖn mét sè chØ tiªu ph©n 

tÝch tµi chÝnh lµ ®iÒu cÇn thiÕt ®èi víi dù ¸n, còng nh­ cã tÝnh tham kh¶o ®èi 

víi c¸c nhµ lËp dù ¸n sau nµy. 

Trong dù ¸n, chóng ta thÊy viÖc tÝnh to¸n ch­a ®­îc cô thÓ tû suÊt chiÕt 

khÊu cña nguån vèn vay. Víi nguån vèn huy ®éng tõ nhiÒu nguån, rÊt cÇn 

thiÕt ph¶i ®­a vÒ chØ tiªu tÝnh chung. §èi víi dù ¸n, l·i suÊt vay ng©n hµng lµ 

0.65%/th¸ng vËy cÇn ph¶i quy vÒ thao l·i suÊt n¨m. §èi víi nguån vèn kh¸c 

nh­ vèn tù huy ®éng vµ vay cña ®èi t¸c liªn doanh, theo tÝnh to¸n cña c«ng ty 

l·i suÊt cña c¸c nguån nµy t­¬ng ®­¬ng víi viÖc vay ng©n hµng. 

¸p dông c«ng thøc:  

rn = (1+rt)
12 - 1 

rn: l·i suÊt n¨m 

rt: l·i suÊt th¸ng 

Ta cã: rn = (1+0.65%)12 - 1 = 0.08 = 8% 

Nh­ vËy l·i suÊt ®­îc ¸p dông tÝnh to¸n trong dù ¸n lµ r = 8%. 

Ngoµi ra viÖc tÝnh to¸n chi phÝ vµ doanh thu cña dù ¸n còng ch­a tÝnh ®Õn 

gi¸ trÞ thêi gian cña tiÒn mµ ®iÒu nµy ®Æc biÖt quan träng khi ph©n tÝch dù ¸n. 

§Ó ®¸nh gi¸ hiÖu qu¶ thùc tÕ dù ¸n, khi ph©n tÝch ta cÇn tÝnh l¹i chØ tiªu chi 

phÝ vµ doanh thu cña dù ¸n. 

Chi phÝ: 96013.5 (tr. ®ång) ®©y lµ nguån chi phÝ cho toµn bé dù ¸n. 

Theo ph­¬ng ph¸p tÝnh to¸n trong dù ¸n, sè tiÒn nµy chØ quy tÊt c¶ cho 

n¨m ®Çu tiªn trong khi tõ thêi ®iÓm b¾t ®Çu ®Õn khi dù ¸n ®i vµo ho¹t ®éng lµ 
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5 n¨m. V× dù ¸n x©y dùng rÊt khã tÝnh to¸n chi tiÕt cho chi phÝ tõng n¨m cho 

nªn víi tæng chi phÝ nµy ta chia ®Òu cho 5 n¨m sau ®ã qui vÒ n¨m hiÖn t¹i. 

Chi phÝ cho 1 n¨m 7,19202
5

5,96013

5

phÝich



 (triÖu ®ång) 

Tæng chi phÝ quy vÒ thêi ®iÓm hiÖn t¹i = Chi phÝ 1 n¨m * l·i suÊt gép. 

 
r)r1(

1)r1(
m¨n1Cp

n

n




  

  
08,0)08,01(

1)08,01(
*7,19202

5

5




  

  = 19202.7 * 3,9927 

= 83214.3 (tr. ®ång) 

Doanh thu: C¸ch tÝnh to¸n ban ®Çu ch­a tÝnh cã nguån thu tõ cho thuª cöa 

hµng, trô së... trong doanh thu. Hä ®· t¸ch riªng kho¶n thu nµy trong tæng 

doanh thu. 

Tæng doanh thu = Doanh thu do b¸n c¨n hé ë + TiÒn cho thuª cöa hµng, trô 

së... 

Doanh thu do b¸n c¨n hé ë = 120 116 (tr. ®ång) vµo 5 n¨m sau 

TiÒn cho thuª cöa hµng, trô së... lµ 50 tr. ®ång/ th¸ng. 

1 n¨m thu ®­îc 50 * 12 = 600 tr.®ång/ n¨m. 

Tæng doanh thu quy vÒ hiÖn t¹i 

=
55 )08,01(

1
*

08,0

1
*600

)08,01(

1
*120116





 

= 86 655.49  (triÖu ®ång) 

Víi c¸c th«ng sè trªn, ta sÏ tiÕn hµnh ®¸nh gi¸ chÆt chÏ h¬n c¸c chØ tiªu tµi 

chÝnh dù ¸n. 
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1. ChØ tiªu thu nhËp thuÇn - NPV. 

ViÖc tÝnh chØ tiªu nµy nh»m x¸c ®Þnh quy m« thu nhËp thùc tÕ cña dù ¸n 

quy vÒ thêi ®iÓm hiÖn t¹i. 

Víi l·i suÊt r = 0.08  

Ta dù tÝnh doanh thu tõ viÖc b¸n c¨n hé lµ 100%, 90%, 80%. 

 

B¶ng 5: Thu nhËp thuÇn cña dù ¸n 

Møc b¸n c¨n hé Tæng chi phÝ (tr.®) Tæng doanh thu (tr.®) NPV 

100% 76670.6 86855.4 10184.8 

90% 76670.6 78680.4 2009.8 

80% 76670.6 70505.3 -3769.9 

 

VËy qua tÝnh to¸n b¶ng trªn ta thÊy: 

NÕu møc b¸n c¨n hé ®¹t 100% hay 90%  NPV > 0 th× dù ¸n kh¶ thi vÒ mÆt 

tµi chÝnh . 

NÕu møc b¸n c¨n hé ®¹t 80%  NPV < 0 th× dù ¸n kh«ng kh¶ thi vÒ mÆt tµi 

chÝnh. 

2. ChØ tiªu hoµn vèn néi bé - IRR 

 Víi r = 0.12 

Chi phÝ = 19202.7 * 3.6959 =70971.3 (tr. ®ång) 

Doanh thu = 120116 * 0.5935 + 600 * 
08,0

1
* 0.5935 = 75740.1 (tr. ®ång) 

NPV = 75740.1 - 70971.3 = 4768.8 

Víi r = 0.15 

Chi phÝ = 19202.7 * 3.3522 = 64371.3 
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Doanh thu = 120116 * 0.4972 + 600 * 
08,0

1
 * 0.4975 = 63450.7 (tr.®ång) 

NPV = 63450.7 - 64371.3 = - 920.6 (tr.®ång) 

 

 

Tõ ®ã ta cã: 

14,0)12,015,0(*
6,9208,4768

8,4768
12,0IRR 


  

 

 IRR = 0.14 

IRR = 0.14 > 0.08 lµ chi phÝ c¬ héi cho viÖc sö dông vèn, do vËy dù ¸n ®¹t 

hiÖu qu¶. Víi viÖc tÝnh to¸n ®Çy ®ñ l·i suÊt vµ vèn ®Çu t­ ban ®Çu gi¸ trÞ hoµn 

vèn néi bé cña dù ¸n gi¶m ®i, ®©y chÝnh lµ gi¸ trÞ ®Çy ®ñ nhÊt cña IRR. 

 

3.X¸c ®Þnh chØ tiªu B/C. 

ChØ tiªu nµy nh»m x¸c ®Þnh doanh thu trªn mçi ®ång chi phÝ bá ra. 

Chi phÝ = 76670.6 

Doanh thu = 86855.4 

Lîi Ých = 10184.8 

¸p dông c«ng thøc ta cã: 

132,1
6,76670

4,86855

C

B
  

Tû sè nµy lín h¬n 1 tøc lµ doanh thu do dù ¸n ®em l¹i lín h¬n chi phÝ bá ra 

cho dù ¸n, do ®ã dù ¸n cã hiÖu qu¶. 

4.Ph©n tÝch ®é nh¹y cña dù ¸n. 

Ph©n tÝch ®é nh¹y cña dù ¸n nh»m x¸c ®Þnh hiÖu qu¶ cña dù ¸n trong ®iÒu 

kiÖn cã sù biÕn ®éng cña c¸c yÕu tè cã liªn quan ®Õn chØ tiªu hiÖu qu¶ ®ã. 
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Thùc hiÖn ph©n tÝch ®é nh¹y cña dù ¸n sÏ gióp cho chñ ®Çu t­ biÕt ®­îc dù ¸n 

nh¹y c¶m víi yÕu tè nµo vµ x¸c ®Þnh c¸c yÕu tè g©y ra sù biÕn ®éng nhiÒu 

nhÊt ®Õn c¸c chØ tiªu hiÖu qu¶. Cã 2 ph­¬ng ph¸p ®­îc sö dông trong ph©n 

tÝch ®é nh¹y cña dù ¸n.Tuy vËy, ë ®©y chØ ®­a ra mét ph­¬ng ph¸p ®¬n gi¶n 

sau: 

Ph©n tÝch ®é nh¹y cña chØ tiªu hiÖu qu¶ tµi chÝnh ®èi víi tõng yÕu tè cã 

liªn quan. Tõ ®ã ®¸nh gi¸ sù thay ®æi cña chØ tiªu NPV vµ IRR víi sù thay ®æi 

cña c¸c tham sè cña nã. 

4.1. Víi chØ tiªu NPV. 

 Gi¶ sö doanh thu tõ b¸n c¨n hé cña dù ¸n gi¶m xuèng 90% ta cã: 

NPV1 = 10184.8 (tr.®ång) 

NPV2 = 2009.8 (tr.®ång) 

NPV thay ®æi lµ: 10184.8 - 2009.8 = 8175 (tr.®ång) 

 Gi¶ sö xuÊt ®Çu t­/1m2 t¨ng tõ 3.5 tr.®ång lªn 3.8 tr. ®ång khi ®ã: 

NPV1 = 10184.8 (tr.®ång) 

NPV2 = 3641.1 (tr.®ång) 

NPV thay ®æi lµ: 10184 - 3641.1 = 6543.7 (tr.®ång) 

T­¬ng ®­¬ng gi¶m 64.25% 

 Tæng hîp l¹i ta cã b¶ng: 

B¶ng 6: Sù thay ®æi cña NPV 

C¸c yÕu tè thay ®æi NPV  

(tr. ®ång) 

L­îng NPV gi¶m 

(tr.®ång) 

Kh«ng ®æi 10184.8 0 

Møc b¸n c¨n hé 90% 2009.8 8175 

Vèn ®Çu t­ / 1m2 t¨ng 0.3tr. ®ång 3641.1 6542.7 
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Qua b¶ng trªn ta thÊy NPV nh¹y c¶m víi yÕu tè møc b¸n c¨n hé. Khi møc 

b¸n c¨n hé gi¶m xuèng 10% th× NPV gi¶m xuèng 8175 (tr. ®ång) t­¬ng 

®­¬ng gi¶m 80.27%. Trong khi ®ã sù ¶nh h­ëng cña vèn ®Çu t­ còng lµm ¶nh 

h­ëng ®Õn NPV tuy nhiªn vÉn nhá h¬n møc b¸n c¨n hé, nh­ng NPV vÉn 

d­¬ng cã nghÜa lµ dù ¸n vÉn ®¹t hiÖu qu¶ khi møc b¸n c¨n hé gi¶m 10%. 

Trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn dù ¸n cÇn quan t©m ®Õn c¸c biÖn ph¸p nghiªn cøu 

thÞ tr­êng, dù b¸o nhu cÇu, tÝch cùc t×m kiÕm thÞ tr­êng ®Ó ®¶m b¶o dù kiÕn 

møc b¸n lµ chÝnh x¸c. NÕu vèn ®Çu t­ t¨ng 0.3 tr ®ång/1m2 t­¬ng ®­¬ng t¨ng 

tæng vèn ®Çu t­ lµ 8194.5 (tr. ®ång) th× NPV  ®¹t 3641.1 (tr ®ång) do vËy dù 

¸n vÉn hiÖu qu¶ khi vèn ®Çu t­ t¨ng. 

4.2. Víi chØ tiªu IRR. 

 Gi¶ sö møc b¸n c¨n hé lµ 90% 

Víi r = 0.09 

Th× NPV = 8244.8 (tr.®ång) 

Víi r = 0.1 

Th× NPV = -1014.8 (tr.®ång) 

098,0)09,01,0(*
8,140148,8244

8,8244
09,0IRR 


  

 

IRR = 0.098 

 Gi¶ sö vèn ®Çu t­ ban ®Çu t¨ng 0.3tr ®ång/ 1m2 

Víi r = 0.1 

Th× NPV = 230.46 

Víi r = 0.11 

Th× NPV = -1288.4 

IRR = 0.1015 

 Tæng hîp l¹i ta cã b¶ng: 
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B¶ng 7: Sù thay ®æi cña IRR 

C¸c yÕu tè thay ®æi IRR % thay ®æi cña IRR 

Kh«ng ®æi 0.14 0 

Møc b¸n c¨n hé lµ 90% 0.098 -0.042 

Vèn ®Çu t­ t¨ng 0.3 tr. ®ång/ 1m2 0.1015 -0.0385 

 

Qua b¶ng sè liÖu trªn ta còng thÊy sù t¸c ®éng cña sù thay ®æi møc b¸n c¨n 

hé lµ m¹nh nhÊt tíi chØ tiªu IRR, lµm chØ tiªu nµy sôt gi¶m 4.2% tuy nhiªn 

IRR vÉn lín h¬n l·i suÊt vay, do vËy dù ¸n vÉn ®¹t hiÖu qu¶ khi møc b¸n c¨n 

hé gi¶m xuèng cßn 90%. Vèn ®Çu t­ còng ¶nh h­ëng m¹nh tíi IRR, khi xuÊt 

®Çu t­ t¨ng 0.3tr ®ång/1m2 th× IRR vÉn lín h¬n so víi l·i suÊt vay vèn do vËy 

dù ¸n vÉn ®¹t hiÖu qu¶ tµi chÝnh. 

5.Ph©n tÝch rñi ro th«ng qua ph­¬ng ph¸p to¸n x¸c suÊt. 

Khi dù ¸n hoµn thµnh, viÖc b¸n c¨n hé cã thÓ x¶y ra biÕn ®éng so víi dù 

kiÕn. ë ®©y ta sÏ xem xÐt víi kh¶ n¨ng cã thÓ b¸n 90%, 80% sè c¨n hé, nã lµm 

gi¶m tæng doanh thu gi¶m xuèng. Sau khi nghiªn cøu tÝnh to¸n t×nh h×nh thùc 

tÕ hiÖn nay cÇu vÒ nhµ ë lµ rÊt lín trong khi møc cung vÊn cßn h¹n chÕ. Nhu 

cÇu vÒ c¨n hé chung c­ cña nh©n d©n rÊt cao do ®ã cã thÓ dù kiÕn møc x¸c 

suÊt ®Ó b¸n hé trung c­ cña dù ¸n nµy lµ: 

Møc b¸n 100% cã x¸c suÊt x¶y ra lµ 40%. 

Møc b¸n 90% cã x¸c suÊt x¶y ra lµ 40%. 

Møc b¸n 80% cã x¸c suÊt x¶y ra lµ 20%. 

XuÊt ph¸t tõ viÖc tÝnh to¸n chi phÝ lîi nhuËn cña dù ¸n theo c¸c ph­¬ng ¸n, 

sö dông c¸c sè liÖu ®ã ®Ó tÝnh c¸c chØ tiªu thu nhËp thuÇn quy vÒ hiÖn t¹i, ta 

thu ®­îc kÕt qu¶ sau: 

B¶ng 8: NPV k× väng víi møc b¸n c¨n hé chung c­ thay ®æi 

ChØ tiªu NPV P NPViPi 
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B¸n 100% 10184.8 0.4 4073.92 

B¸n 90% 2009.8 0.4 803.92 

B¸n 80% -3769.9 0.2 -753.98 

NPV kú väng   4123.86 

 

Víi ph­¬ng ph¸p to¸n x¸c suÊt, kú väng cña chØ tiªu NPV sÏ lµ: 

EVNPV = 4073.92 + 803.92 - 753.98 = 4123.86 (tr.®ång) 

 

 Tr­êng hîp vèn ®Çu t­ thay ®æi. 

Gi¸ nguyªn vËt liÖu hay chi phÝ kh¸c cã thÓ biÕn ®éng t¨ng lªn hoÆc gi¶m 

®i. NÕu gi¸ t¨ng lªn nã lµm cho xuÊt ®Çu t­/1m2 còng t¨ng lªn do ®ã lµm t¨ng 

tæng chi phÝ cho dù ¸n. §iÒu nµy lµm ¶nh h­ëng ®Õn hiÖu qu¶ cña dù ¸n v× vËy 

®©y còng lµ vÊn ®Ò cÇn quan t©m khi thùc hiÖn dù ¸n. Do gi¸ cña nguyªn vËt 

liÖu t¨ng lªn lµm cho chi phÝ xuÊt ®Çu t­/1m2 t¨ng tõ 0.3tr.®ång-

0.5tr.®ång.Trong ®ã: 

X¸c suÊt xuÊt ®Çu t­/1m2 kh«ng ®æi lµ 40% 

X¸c suÊt xuÊt ®Çu t­/1m2 t¨ng 0.3tr.®ång lµ 40% 

X¸c suÊt xuÊt ®Çu t­/1m2 t¨ng 0.5tr.®ång lµ 40% 

XuÊt ph¸t tõ d÷ liÖu trªn, ta tÝnh to¸n l¹i chi phÝ, doanh thu, lîi nhuËn cña 

dù ¸n theo c¸c ph­¬ng ¸n. Sö dông sè liÖu nµy tÝnh chØ tiªu gi¸ trÞ thu nhËp 

thuÇn quy vÒ hiÖn t¹i, ta thu ®­îc kÕt qu¶ sau: 

 

B¶ng 9: NPV kú väng víi møc vèn thay ®æi. 

ChØ tiªu NPV P NPViPi 

XuÊt ®Çu t­/1m2 kh«ng 10184.8 0.4 4073.92 
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®æi 

XuÊt ®Çu t­/1m2 t¨ng 

0.3tr ®ång 

3641.1 0.4 1456.44 

XuÊt ®Çu t­/1m2 t¨ng 

0.5 tr ®ång 

-721.28 0.2 -144.3 

NPV kú väng   5386.06 

Víi ph­¬ng ph¸p to¸n x¸c suÊt kú väng cña chØ tiªu NPV lµ: 

EPNPV = 4073.92 + 1456.44 - 144.3 = 5386.06 (triÖu ®ång) 

KÕt luËn: Qua 2 t×nh huèng trªn ta thÊy c¸c yÕu tè rñi ro biÕn ®æi lµm cho 

NPV chuyÓn tõ gi¸ trÞ d­¬ng sang gi¸ tÞ ©m, tuy nhiªn x¸c suÊt x¶y ra ®iÒu ®ã 

nhá, dÉn dÕn NPV kú väng vÉn ®¹t gi¸ trÞ d­¬ng. §iÒu nµy kh¼ng ®Þnh hiÖu 

qu¶ dù ¸n lµ ch­a cao l¾m v× vËy cÇn ph¶i cã mét sè biÖn ph¸p nh»m c¶i thiÖn 

t×nh h×nh ®ã. 

 

II. HiÖu qu¶ kinh tÕ x· héi. 

Víi quy m« dù ¸n lµ nhá, còng nh­ kh¶ n¨ng thu thËp sè liÖu vµ x¸c ®Þnh 

tû suÊt chiÕt khÊu ®Ó ®­a ra c¸c chØ tiªu ph©n tÝch kinh tÕ x· héi hoµn chØnh 

nh­: NVA, NNVA, Ec, EFC ...lµ rÊt khã kh¨n. Cho nªn dù ¸n chØ ®i s©u vµo 

ph©n tÝch mét sè khÝa c¹nh do dù ¸n t¸c ®éng. 

1.Lîi Ých kinh tÕ cho c«ng ty. 

Khi dù ¸n hoµn thµnh lµm cho bé mÆt cña c«ng ty ®­îc c¶i thiÖn, nguån 

vèn t¨ng lªn rÊt lín. C«ng ty sÏ së h÷u mét trô së, v¨n phßng, cöa hµng khang 

trang víi gi¸ trÞ ­íc tÝnh lµ 2400 m2 * 7.5 triÖu = 18 000 triÖu ®ång. 

Uy tÝn cña c«ng ty ngµy cµng ®­îc n©ng cao trªn thÞ tr­êng. 

C¸n bé c«ng nh©n cña c«ng ty ®­îc n©ng cao tr×nh ®é chuyªn m«n tay 

nghÒ th«ng qua viªc lËp vµ thùc hiÖn dù ¸n. 

2.ViÖc lµm. 
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Nh­ chóng ta ®· biÕt, víi mét dù ¸n nh­ vËy ra ®êi sÏ gi¶i quyÕt tr­íc m¾t 

sè lao ®éng kh¸ lín trùc tiÕp, nh÷ng ng­êi nµy sÏ tham gia trùc tiÕp vµo qu¸ 

tr×nh x©y dùng thi c«ng c«ng tr×nh. NÕu kh«ng cã dù ¸n th× nh÷ng ng­êi nµy 

cã thÓ ch­a cã viÖc lµm. Bëi c«ng ty ho¹t ®éng víi h×nh thøc kho¸n vµ c«ng 

viÖc x©y dùng cã thÓ thuª ®­îc nh÷ng c«ng nh©n cã tay nghÒ vµ c«ng nh©n 

lµm viÖc phô nªn ng­êi d©n cã thÓ tham gia vµo c«ng viÖc rÊt dÔ dµng. Dù ¸n 

ra ®êi t¹o c«ng ¨n, viÖc lµm, thu nhËp cho c«ng nh©n, gi¶i quyÕt ®­îc mét 

phÇn nhá t×nh tr¹ng thÊt nghiÖp thµnh phè trong kho¶ng 3 n¨m.  

3.T¸c ®éng d©y chuyÒn. 

Sù ra ®êi cña dù ¸n kh«ng nh÷ng t¹o ra lîi Ých kinh tÕ cho chÝnh b¶n th©n 

dù ¸n mµ cßn cã t¸c ®éng liªn ®íi tíi lîi Ých cña cc c¸ thÓ kh¸c trong x· héi. 

Sù xuÊt hiÖn nµy lµm t¨ng kh¶ n¨ng kinh doanh cho c¸c ngµnh cung cÊp 

nguyªn vËt liÖu x©y dùng, t¹o trô së cöa hµng cho mét sè ®èi t­îng kinh 

doanh kh¸c. Ng­êi d©n xung quanh khu vùc ®­îc sö dông hÖ th«ng giao 

th«ng s¹ch ®Ñp, hÖ th«ng dÞch vô kÌm theo c«ng tr×nh, gi¶m bít « nhiÔm sau 

khi dù ¸n hoµn thµnh. 

T¨ng thªm quü nhµ ë 19 850 m2 gãp phÇn ®¸p øng yªu cÇu nhµ ë cña nh©n 

d©n thµnh phè. 

§èi víi c¸c ®èi t¸c liªn doanh cã kh¶ n¨ng tµi chÝnh ®Çu t­ vµo kinh doanh 

nhµ, ®­îc h­ëng phÇn lîi Ých tõ kÕt qu¶ ®Çu t­ dù ¸n. 

4.T¨ng thu ng©n s¸ch Nhµ n­íc. 

Theo dù tÝnh cña c«ng ty, Nhµ n­íc sÏ thu ®­îc mét kho¶n thuÕ t­¬ng ®èi 

lín tõ tæng vèn ®Çu t­ vµo dù ¸n lµ: 96013.5 * 5% = 4800.675 triÖu ®ång. Nh­ 

vËy nÕu dù ¸n ®­îc thùc hiÖn th× Nhµ n­íc cã thªm mét kho¶n thu tõ ®ã lµm 

t¨ng thªm ng©n s¸ch cho ®Êt n­íc, gi¶i quyÕt mét phÇn th©m hôt ng©n s¸ch, 

c©n ®èi ng©n s¸ch. Tõ ®ã Nhµ n­íc cã thªm nguån chi cho c¸c ho¹t ®éng kh¸c 

trong x· héi. 

 

mailto:Assignmenthelp1103@gmail.com


Assignment Supporting Group 

http://assignmentsupporting.com 

Assignmenthelp1103@gmail.com – 0906.20.6556 

III.C¸c ®Ò xuÊt cho viÖc n©ng cao tr×nh ®é ph©n tÝch tµi chÝnh 

vµ kinh tÕ x· héi  cña dù ¸n. 

Trong nÒn kinh tÕ thÞ tr­êng hiÖn nay, mäi dù ¸n khi ®­a ra ®Òu ph¶i ®­îc 

xem xÐt trªn gi¸c ®é hiÖu qu¶ tµi chÝnh, kinh tÕ x· héi. §ã chÝnh lµ c¬ së cho 

viÖc tµi trî vèn, quyÕt ®Þnh ®Çu t­ còng nh­ ®Ó gi¶i quyÕt c¸c vÊn ®Ò cã liªn 

quan ®Õn dù ¸n. Do vËy c¸c ph©n tÝch tµi chÝnh vµ kinh tÕ x· héi cã vai trß 

quan träng ®èi víi mçi dù ¸n. V× thÕ ®Ó n©ng cao chÊt l­îng ph©n tÝch tµi 

chÝnh, kinh tÕ x· héi khi lËp dù ¸n cÇn ph¶i cã nh÷ng biÖn ph¸p ®ång bé tõ 

kh©u con ng­êi tíi ®Æc thï cña dù ¸n. do vËy t«i xin ®­a ra mét sè ®Ò xuÊt: 

1.VÒ yÕu tè con ng­êi. 

CÇn ph¶i n©ng cao chÊt l­îng c¸n bé lËp dù ¸n nãi chung vµ c¸n bé ph©n 

tÝch tµi chÝnh - x· héi nãi riªng. 

C¸n bé ph©n tÝch dù ¸n cã vai trß quan träng trong c¶ mét tiÕn tr×nh cña 

mét dù ¸n (tõ kh©u chuÈn bÞ ®Çu t­ ®Õn kh©u thùc hiÖn ®Çu t­ vµ v©n hµnh kÕt 

qu¶). Hä lµ nh©n tè chñ yÕu tham gia vµo m¾t xÝch ®Çu tiªn ®ã lµ lËp dù ¸n. 

Giai ®o¹n nµy cã ¶nh h­ëng trùc tiÕp ®Õn viÖc ra quyÕt ®Þnh ®Çu t­, cÊp vèn vµ 

tÝnh hiÖu qu¶ cña mét dù ¸n ®Çu t­. NÕu cã nh÷ng tÝnh to¸n sai lÇm trong giai 

®o¹n nµy th× toµn bé nh÷ng kÕt qu¶ thùc tÕ sau nµy sÏ bÞ sai lÖch vµ hËu qu¶ 

cña nã sÏ kh«ng l­êng hÕt ®­îc. 

C¸n bé t¹i c«ng ty tham gia vµo ho¹t ®éng dù ¸n tiÒn kh¶ thi vµ nghiªn cøu 

kh¶ thi th× ph¶i hiÓu biÕt mét c¸ch ®Çy ®ñ vµ ®óng ®¾n ý nghÜa cña c¸c chØ tiªu 

kinh tÕ kÜ thuËt. Ph¶i biÕt sö dông vµ kÕt hîp mét c¸ch linh ho¹t c¸c chØ tiªu 

nµy ë mçi lo¹i dù ¸n cã quy m« vµ tÝnh chÊt kh¸c nhau, tõ ®ã ®­a ra c¸c kÕt 

luËn chÝnh x¸c ®Ó ng­êi cã thÈm quyÒn ra quyÕt ®Þnh ®Çu t­. 

ChÊt l­îng ph©n tÝch tµi chÝnh kh«ng chØ phô thuéc vµo c¸c c¸n bé lËp dù 

¸n mµ cßn liªn quan vµ chÞu ¶nh h­ëng cña c¸c nhµ qu¶n lý dù ¸n vµ vËn hµnh 

c¸c kÕt qu¶ ®Çu t­ - hä chÝnh lµ ng­êi triÓn khai c¸c ph©n tÝch trong dù ¸n. 

C¸c ph©n tÝch tµi chÝnh chØ cã ý nghÜa thùc tiÔn khi c¸c nhµ qu¶n lý vµ ®iÒu 
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hµnh dù ¸n tu©n thñ ®óng c¸c dù kiÕn nªu ra trong b¸o c¸o nghiªn cøu kh¶ thi. 

§ång thêi hä còng lµ ng­êi ®èi phã trùc tiÕp víi nh÷ng thay ®æi cña m«i 

tr­êng tõ ®ã ®­a ra c¸c gi¶i ph¸p phï hîp nh»m ®¶m b¶o c¸c chØ tiªu ph©n 

tÝch trong dù ¸n vÉn cßn gi¸ trÞ. Do vËy cÇn quan t©m ®Õn ®éi ngò c¸n bé ®iÒu 

hµnh, qu¶n lý dù ¸n vµ vËn hµnh kÕt qu¶ ®Çu t­. N©ng cao chÊt l­îng ®éi ngò 

c¸n bé giai ®o¹n nµy cã ý nghÜa lµ n©ng cao hiÖu qu¶ thùc tÕ cña dù ¸n ®Çu t­. 

Qua c¸c ph©n tÝch trªn ta thÊy yÕu tè con ng­êi cã vai trß quan träng trong 

mçi dù ¸n ®Çu t­. ViÖc n©ng cao chÊt l­îng ®éi ngò c¸n bé ®Çu t­ cã thÓ thùc 

hiÖn qua mét sè ph­¬ng thøc sau: 

- Cã c¸c ®ßn bÈy ®Ó khuyÕn khÝch c¸n bé, c«ng nh©n viªn t¨ng c­êng tÝch luü 

kinh nghiÖm vµ trau dåi kiÕn thøc vÒ lý thuyÕt còng nh­ thùc tÕ trong lÜnh vùc 

lËp dù ¸n, qu¶n lý dù ¸n. 

- Tæ chøc c¸c kho¸ ®µo t¹o ng¾n h¹n hoÆc t¹i chç cho c¸c c¸n bé c«ng nh©n 

viªn ®ang c«ng t¸c t¹i c¸c bé phËn cã liªn quan ®Õn ho¹t ®éng dù ¸n vµ qu¶n 

lý dù ¸n. 

- TiÕn hµnh tuyÓn chän c¸c nh©n viªn cã kiÕn thøc. 

 

2.VÒ mÆt ph©n tÝch tµi chÝnh. 

2.1 Mét sè chØ tiªu ph©n tÝch mít cÇn ¸p dông trong dù ¸n. 

§Ó x¸c ®Þnh chÝnh x¸c hiÖu qu¶ dù ¸n cÇn x¸c ®Þnh ®Çy ®ñ c¸c kho¶n thu 

chi dù ¸n. Dù ¸n ®· tÝnh to¸n t­¬ng ®èi ®Çy ®ñ c¸c kho¶n nµy. Tuy nhiªn ch­a 

ph©n bæ chi tiÕt râ rµng tõng kho¶n thu chi cña dù ¸n. 

Kh«ng nªn qu¸ ®¬n gi¶n ho¸ ë mét sè chØ tiªu tÝnh to¸n: 

Trong dù ¸n võa ph©n tÝch ta thÊy viÖc tÝnh chØ tiªu tû suÊt chiÕt khÊu, 

doanh thu, chi phÝ lµ qu¸ ®¬n gi¶n: Dù ¸n nµy cã vèn ®Çu t­ vµ lîi nhuËn 

kh«ng nhiÒu do vËy viÖc tÝnh tû suÊt chiÕt khÊu, doanh thu, chi phÝ theo 

ph­¬ng ph¸p ®¬n gi¶n sÏ dÉn ®Õn nh÷ng sai lÇm lín. ë dù ¸n nµy nªn x¸c 

®Þnh c¸c chØ tiªu trªn cã tÝnh ®Õn yÕu tè thêi gian cña tiÒn. 
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Tõ c¸c nhËn ®Þnh ph©n tÝch ë trªn ta thÊy kh«ng nªn qu¸ ®¬n gi¶n trong 

ph©n tÝch c¸c chØ tiªu ®­îc coi lµ ®Æc thï trong ph©n tÝch c¸c dù ¸n. Bëi nã sÏ 

lµm mÊt ®i tÝnh chÝnh x¸c cña dù ¸n, ®Æc biÖt lµ ®èi víi dù ¸n võa vµ nhá. CÇn 

sö dông ph­¬ng ph¸p tÝnh to¸n cã tÝnh ®Õn gi¸ trÞ thêi gian cña tiÒn nh»m ®¶m 

b¶o tÝnh so s¸nh cho ng­êi sö dông dù ¸n ®¸nh gi¸ ®­îc hiÖu qu¶ trªn mét 

mÆt b»ng chung. 

Trong ph©n tÝch tµi chÝnh cña dù ¸n, viÖc gi¶m møc doanh thu tõ b¸n c¨n 

hé trung c­ xuèng cßn 90% so víi dù tÝnh ®· lµm cho dù ¸n gi¶m lîi nhuËn. 

§Ó tr¸nh møc lîi nhuËn cã thÓ gi¶m ®i qu¸ nhiÒu trong khi 10% nhµ ë ®Ó 

kh«ng, sè c¨n hé trèng ®ã c«ng ty nªn ®Ò ra ph­¬ng ¸n cho thuª, hoÆc h¹ gi¸. 

§èi víi dù ¸n võa vµ nhá nh­ dù ¸n nµy cÇn tËp trung vµo ph©n tÝch mét sè 

chØ tiªu chñ yÕu nh­: NPV, IRR, B/C ... 

ViÖc ph©n tÝch c¸c chØ tiªu quan träng nµy nh»m lµm râ tÝnh hiÖu qu¶ cña 

dù ¸n, tr¸nh ph©n tÝch lan man sÏ dÉn ®Õn sù phøc t¹p trong viÖc ®¸nh gi¸. C¸c 

chØ tiªu nµy ph¶n ¸nh t­¬ng ®èi ®Çy ®ñ c¶ vÒ mÆt hiÖu qu¶ tuyÖt ®èi lÉn t­¬ng 

®èi còng nh­ xem xÐt hiÖu qu¶ trªn mÆt l­îng cña dù ¸n. §Æc biÖt cÇn xem 

xÐt tíi c¸c yÕu tè t¸c ®éng ®Õn c¸c chØ tiªu tµi chÝnh còng nh­ sù giao ®éng 

cña c¸c chØ tiªu nµy khi c¸c yÕu tè ®ã thay ®æi th«ng qua viÖc ph©n tÝch ®é 

nh¹y cña dù ¸n. Ngoµi ra khi ph©n tÝch tµi chÝnh dù ¸n nªn tÝnh tíi c¸c yÕu tè 

rñi ro cã t¸c ®éng tíi dù ¸n nh­: tû gi¸ hèi ®o¸i, rñi ro vÒ kh¸ch hµng, rñi ro 

trong s¶n xuÊt …th«ng qua viÖc sö dông c¸c ph­¬ng ph¸p to¸n x¸c suÊt vµ 

thèng kª ®Ó ®¸nh gi¸. 

2.2 ¸p dông khoa häc kü thuËt vµo c«ng t¸c ph©n tÝch dù ¸n. 

Trong c«ng t¸c ph©n tÝch dù ¸n viÖc sö dông c¸c phÇn mÒm tin sÏ x¸c ®Þnh 

nhanh chãng vµ chÝnh x¸c c¸c chØ tiªu tµi chÝnh, kinh tÕ - x· héi, kÕt nèi ®Ó sö 

dông th«ng tin ®a d¹ng tõ c¸c ®¬n vÞ kh¸c. Tõ ®ã ®­a ra c¸c dù b¸o, nhËn xÐt 

®óng ®¾n phôc vô cho viÖc n©ng cao chÊt l­îng lËp dù ¸n ®Çu t­. §iÒu nµy 

còng gióp cho c«ng ty cã kh¶ n¨ng n¾m b¾t kÞp thêi c¸c c¬ héi trªn thÞ tr­êng  
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vµ tõ ®ã phôc vô cho viÖc ®iÒu chØnh c¸c tÝnh to¸n ban ®Çu nh»m n©ng cao 

hiÖu qu¶ cña ®Çu t­. 

3.VÒ c¸c chØ tiªu x· héi. 

Víi dù ¸n mang tÝnh tµi chÝnh, kinh tÕ - x· héi cao nh­ dù ¸n nµy (®©y lµ 

dù ¸n t¹o ra lîi Ých lín cho c«ng ty ®ång thíi gi¶i quyÕt bít khã kh¨n vÒ nhµ ë 

cho nh©n d©n) ®Ó n©ng cao chÊt l­îng trong ph©n tÝch dù ¸n cÇn: 

- Tæ chøc thu thËp sè liÖu, lao ®éng do dù ¸n t¹o ra trùc tiÕp vµ gi¸n tiÕp (sè 

lao ®éng nµy cã ý nghÜa x· héi cao). Víi viÖc x¸c ®Þnh chØ tiªu nµy sÏ lµm 

c¬ së cho viÖc tÝnh to¸n c¸c chØ tiªu kh¸c nh­ sè lao ®éng, vèn ®Çu t­, … 

- CÇn ph¶i cã mét tû suÊt chiÕt khÊu x· héi chung cho c¸c dù ¸n ®Ó tÝnh to¸n 

c¸c chØ tiªu NNVA, NVA ...nh÷ng chØ tiªu nµy th­êng kh«ng ®­îc tÝnh 

to¸n tíi trong c¸c dù ¸n cña c«ng ty. 

 

NhËn xÐt chung vÒ dù ¸n 

Dù ¸n ®Çu t­ x©y dùng tæ hîp nhµ cao tÇng cña C«ng ty X©y dùng c«ng 

tr×nh V¨n ho¸ lµ dù ¸n cã tÝnh kh¶ thi vÒ c¶ tµi chÝnh vµ kinh tÕ x· héi. C¸c 

ph©n tÝch tµi chÝnh cña c«ng ty vµ sau kÕ ho¹ch hoµn thiÖn cã nh÷ng chªnh 

lÖch nhÊt ®Þnh nh­ng ®Òu kh¼ng ®Þnh tÝnh hiÖu qu¶ cña dù ¸n. 

KÕt qu¶ ph©n tÝch tµi chÝnh vµ kinh tÕ - x· héi cho thÊy dù ¸n tháa m·n c¸c 

yªu cÇu vÒ tµi chÝnh vµ kinh tÕ - x· héi. 
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KÕt luËn 

 

Nhµ ë - vÊn ®Ò bøc xóc hiÖn nay ë mäi n¬i vµ ®Æc biÖt ®èi víi thµnh phè 

lín nh­ Hµ Néi, ®©y còng lµ vÊn ®Ò ®­îc Nhµ n­íc vµ Uû ban nh©n d©n thµnh 

phè ñng hé khuyÕn khÝch ®Çu t­ x©y dùng. Cïng víi sù gia t¨ng d©n sè ngµy 

cµng nhiÒu th× nhu cÇu vÒ nhµ ë còng cµng lín trong khi diÖn tÝch ®Êt ®ai l¹i lµ 

yªó tè kh«ng thay ®æi v× vËy hiÖn nay viÖc x©y dùng c¸c khu chung c­ cao 

tÇng lµ rÊt tiÖn Ých, ®¸p øng ®­îc nhu cÇu nhµ ë cho ng­êi d©n. 

C¨n cø vµo lîi thÕ ®Êt ®ai (C«ng ty X©y dùng c«ng tr×nh V¨n ho¸ ®ang së 

h÷u mét diÖn tÝch ®Êt ®ai kh¸ réng), sù ®ång lßng cña c¸c c¸n bé c«ng nh©n 

viªn trong c«ng ty ®Æc biÖt lµ cã chÝnh s¸ch ­u ®·i x©y dùng nhµ ë ®Ó b¸n vµ 

cho thuª, chñ tr­¬ng cña Thµnh phè Hµ Néi khuyÕn khÝch hç trî c¸c dù ¸n t¹o 

thªm quü nhµ ë (nhµ cao tÇng hiÖn ®¹i), c«ng ty ®· ®­a ra ý t­ëng x©y dùng 

mét tæ hîp nhµ cao tÇng ngay trªn diÖn tÝch ®Êt mµ c«ng ty ®ang së h÷u. HiÖn 

nay, c«ng ty ®ang kÝnh tr×nh xin phÐp Bé V¨n ho¸ Th«ng tin ®­îc lËp vµ triÓn 

khai dù ¸n ®ã. NÕu dù ¸n ®­îc thùc hiÖn nã kh«ng nh÷ng ®em l¹i cho c«ng ty 

mét kho¶n lîi Ých lín mµ cßn n©ng cao uy tÝn vµ kh¶ n¨ng c¹nh tranh trªn thÞ 

tr­êng, ®ång thêi t¹o ra mét c¶nh quan ®« thÞ khang trang, s¹ch ®Ñp víi lîi Ých 

kinh tÕ - x· héi lín. ViÖc lËp hå s¬ ®Ó tr×nh dù ¸n cÇn ph¶i ph©n tÝch hiÖu qu¶ 

tµi chÝnh, kinh tÕ - x· héi mét c¸ch chÝnh x¸c cô thÓ, ph¶n ¸nh ®­îc tÊt c¶ 

nh÷ng lîi Ých mµ dù ¸n ®em l¹i vµ nh÷ng rñi ro cã thÓ x¶y ra khi thùc hiÖn dù 

¸n. Víi ph©n tÝch nh­ ban ®Çu, dù ¸n ch­a ph¶n ¸nh hÕt ®­îc nh÷ng ®iÒu ®ã 

cho nªn rÊt cÇn cã mét sè ®Ò xuÊt trong ph­¬ng ¸n tÝnh to¸n, ph©n tÝch ®Ó 

hoµn thiÖn h¬n. 

Trong qu¸ tr×nh ph©n tÝch, tÝnh to¸n em ®· ®­îc sù gióp ®ì cña thµy gi¸o 

h­íng dÉn Th.s Bïi §øc Tu©n  cïng c¸c c¸n bé h­íng dÉn cña c«ng ty x©y 

dùng c«ng tr×nh V¨n ho¸ ®Ó hoµn thµnh bµi viÕt. Tuy nhiªn do tr×nh ®é vµ tµi 

liÖu cßn h¹n chÕ nªn bµi viÕt kh«ng tr¸nh khái nh÷ng thiÕu xãt. RÊt mong 

thµy c« gi¸o, c¸n bé h­íng dÉn cïng c¸c b¹n gãp ý kiÕn ®Ó bµi viÕt cña em 

hoµn thiÖn h¬n. 
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