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MO DAU

1. Tinh cép thiét caa dé tai

Sau hon 20 nim d6i m&i, m& ctra va chu dong hoi nhap kinh té quéc té,
di doi véi tang trudng va on dinh, nén kinh t& Viét Nam da c6 su chuyén dich
co cau manh mé. Xu hudng cua qua trinh ndy 1a cong nghiép ting nhanh va
nén kinh t& duogc hién dai héa. Vé dai han, sy 6n dinh va théng nhét vé chinh
tri - xd hoi 13 mot nhan td thuan loi co ban, Viét Nam con ¢ diéu kién m&
rong va on dinh thi truong, thu hut dau tu, chuyén giao cong nghé dé co thé
tham gia tich cuc hon vao thi truong khu vuc va thé gidi, déng thoi 1a mot thi
truong v6i dung luong 16n, du strc hip dan va tao diéu kién cho nén kinh té

phat trién.

V&i viée tré thanh thanh vién chinh thire ctia T chire Thuong mai thé
gidi (WTO), nudc ta dd nhanh chong hoi nhip khong chi vao nén kinh té toan
ciu, ma con tham gia tich cuc vao céc t6 chire, dién dan trén thé gidi. Vi thé
dat nudce khong ngurng dugc nang cao, Viét Nam nhan duoc su ky vong to 16n
cia cOng dong qubc té trong cong cudc md cira, phat trién kinh t& va xay
dung dat nuée. Trong con mit ciia du khach va cac nha dau tu, Viét Nam ndi
1én 13 mot diém dén an toan va 1a dia chi dau tu tin cdy. Piéu nay dong nghia
véi nhu cau rat 16n vé noi luu tra cta cac doan khach quéc té, khach du lich,
nhung trén thuc t& Viét Nam dang thiéu hut tram trong hé thong phong nghi,
khach san, nhat 1a phong nghi cao cap.

Nhitng nam gﬁn day, nhiéu héi nghi, hoi thao quéc té va khu vuc da
dugc t6 chic thanh cong ¢ Viét Nam, trong d6 c6 su dong gop khong nho cua
Trung tam Hoi nghi Quéc gia - mot cong trinh trong diém cua Nha nuéce tai
thu d6 Ha Noi1. Sau 6 nam hoat dong, Trung tdm Ho1 nghi Quéc gia da tb
chirc hang tram su kién 16n nho, voi nhiéu su kién co6 quy mo 16n, nhu: cac

1



hoat dong cta Chinh phu, cac B, Nganh trung uong, cac to chic trong va
ngoai nudc; cac hoi nghi khach hang, trién 1am trung bay gi6i thiéu san pham
cua cac tap doan kinh té, cac doanh nghi¢p; cac cudc biéu dién nghé thuat 16n,
gdp mat truyén théng, ton vinh cac gid tri tri tu¢, van hoa Viét... Dac bi¢t 1a
sau khi t6 chirc thanh cong Hoi nghi cdp cao Dién dan Hop tac kinh té Chau
A — Thai binh Duong (APEC) lan thtr 14 vao thang 11 nam 2006, vi tri, vai
trd ctia Trung tdm Hoi nghi Quoc gia di dugce xac dinh rd hon va hién dang

vuon dén la mot dia di€m to chire sy kién chuyén nghiép.

Tuy nhién, cho dén nay hiéu qua khai thac ciia Trung tdm Hoi nghi
Quéc gia con rat thap, thiéu mod hinh phuc vu khép kin, quy trinh phuc vu
chua dap img nhu cau luu tra cua cac doan khach, dic biét 1a doan khach cép
cao cua bang, Nha nudc va Chinh phtu. Ho phai nghi tai cdc khach san trong
trung tAm thanh phd, vira lang phi vé thoi gian di lai, vé chi phi, vira khong
tao dugc diéu kién thuan loi dé c6 thé td chic cac su kién dién ra trong nhiéu
ngay tai diy. Pé dam bao khai thic hiéu qua va timg budc md rong hoat
dong, nang cao cong suét van hanh, chat luong phuc vu véi quy trinh phuc vu
khép kin, can thiét phai ¢6 mdt khu biét thu cao cép, hién dai trong khuon

vién Trung tam Hoi nghi Quéc gia.

Trudce nhu cau d6, Dy 4n dau tu khu biét thy Trung tim Hoi nghi Quéc
gia tai xa M@ Tri, huyén Tir Liém, thanh phd Ha Noi da duoc trién khai va
hoan thanh dwa vao sir dung trong nim 2012 v&i 10 khu villa v6i trang thiét bi
hién dai, dat tiéu chuin tuong duong khach san 5 sao dé phuc vu cac doan
khach cao cdp ciia Pang, Nha nudc va Chinh phi. Theo vin ban xac dinh s6
lugng thanh vién theo thuong 1€ cia doan chinh thure va tuy tung cua cac nudc
tham gia Hoi nghi cao cip Asean mdi biét thu can 10 phong tiéu chuan trong

d6 c¢6 01 phong cao cip (c6 tinh dén viéc bé tri theo tiéu chuin phong Tong



théng). Tuy nhién, nhiém vu Trung tdm Ho6i nghi Quéc gia 13 ting thu dé
giam chi, nén vi¢c danh gid hiéu qua dau tu du 4n Khu biét thy Trung tdm
Ho1 nghi Qué)c gia la rat can thiét dé dam béo du 4n phuc vu tdt nhiém vu

chinh tri mat khac khai thac stir dung tranh lang phi, gidm chi phi.

Nhén thire duge tAm quan trong cling nhu tinh cap thiét cta du an, viée
“Phdén tich hiéu qud dw dn dau tw khu bi¢t thuw Trung tdm Hpi nghi Quoc
gia” dugc tac gia chon lam dé tai luan van tot nghi¢p cao hoc, voi hy vong
gop Vvao viéc tiép tuc khao ctru nhitng vin dé phuc tap nhung cé y nghia ly

luan va thyuc tién doi véi du an nay.
2. Tinh hinh nghién ctru

Khoa hoc kinh té dau tu c6 ndi dung rat rong va co tinh lién nganh vi
vy tuy theo muc dich cta ngudi nghién ctru, tiép can trén nhiéu goc d6 khac
nhau, trén cac khia canh kinh té - xa héi, tai chinh cta du 4n dau tu, so sanh
lga chon phuong an dau tu..., cho dén nay, da c6 mdt sb nghién ctru vé viée

1ap, phan tich, danh gia tham dinh mot du 4n dau tu, chéng han nhu:

- GS.TSKH. Nguyén Vian Chon (2003), Kinh té dau tw xdy dung, Nha
xuit ban Xay dyng, tac gia da dé cap dén mot sé ndi dung chu yéu vé van dé
kinh té trong dau tu, dic biét 13 dau tu xay dyng co ban, tir d6 dua ra cac cach
tiép can trong viéc danh gia hiéu qua kinh té két hop vdi cac chi tidu vé ky
thuat. ..

- Business Edge (2006), Phdn tich dw dn dau tw “lam thé ndo dé dw dn
cua ban dwoc duyét”, Nha xut ban Tré, ndi dung cudn sach bao gém cac
phuong phap tiép can van dé phan tich du an, v&i nhitng bai toan cu thé dé

tinh todn phan tich danh gia dy an.



- PGS.TS. Nguyén Bach Tuyét (chu bién) (2005), Gido trinh ldp diw dn
dau tu/ Truong Pai hoc Kinh té quéc dan, Nha xuit ban Théng ké, cac tac

gia da trinh bay mot s6 van dé 1y ludn chung vé dau tu, du an dau tu. ..

Bén canh d6, nhiéu doanh nghiép da cho tién hanh nghién clru cac du
an trén khia canh thyc tién tir cac khau 1ap, quan 1y va van hanh du 4n... Tuy
nhién, cho dén nay chua c6 cong trinh nao nghién ctru phan tich, danh gia
hiéu qua du an dau tu khu biét thy dudi goc dd khoa hoc kinh té& dbi voi
Trung tam Hoi nghi Quéc gia. Vi I€ do, trén co s& ké thira cach tiép can cua
cac nghién ctru da co, luan van sé tap trung danh gia, phan tich hi¢u qua du an

dau tu khu biét thy Trung tam HO1 nghi Quéc gia.
3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru

Muc dich nghién cieu: hé thong hda mot s6 van dé 1y luan co ban vé
du 4n dau tu va phan tich hiéu qua du an dau tu khu biét thy Trung tdam Ho1

nghi Quéc gia.

Nhiém vu nghién cuu:

- Khai quét hoa nhirng van dé 1y luan co ban vé du 4n dau tu.

- Phan tich danh gid hiéu qua du an dau tu khu biét thy Trung tam HO1
nghi Qudc gia trén khia canh tai chinh va kinh té - xa hoi.
4. Poi twong va pham vi nghién ciru

Déi twong nghién ciru: Hiu qua du an dau tu khu biét thy Trung tim
Hoi nghi Quéc gia.

Pham vi nghién ciru: Hiéu qua dy an dau tu khu biét thy Trung tdm
Hoi nghi Quéc gia trén khia canh tai chinh va kinh té - x3 hoi trong giai doan

tt nam 2011 - 2020.



5. Phwong phap nghién ciru

Lu4n van st dung tong hop mot sé phuong phap nghién ciru khac nhau,
trong d6 chu yéu 1a: phuong phap chuyén gia; phuong phép diéu tra; phuong
phap thdng ké; phuong phap phan tich; phwong phéap tong hop; phuong phap
du bao...
6. Pong gop mei cia ludn vin

- Khai quat héa nhitng van dé 1y luan co ban vé phan tich hiéu qua du
an dau tu.

- Trén co s& phan tich hi¢u qua dau tu du 4n khu biét thy Trung tam
Hoi nghi Qubc gia gdp phan vao viéc danh gia hiéu qua dau tu cta dy 4n nay
mot cach chinh xac.
7. Két cdu ciia luin vin

Ngoai phé‘m mé& dau, két luan, phu luc va danh muc tai li¢u tham khao,
luan vin gdm 3 chuong:

Chuong 1: Mot sb van dé 1y luan co ban vé viée phan tich hi¢u qua du
an dau tu

Chuong 2: Phan tich hiéu qua du an dau tu khu biét thy Trung tAm Hoi
nghi Quéc gia.

Chuong 3: Mot s giai phap nhim ning cao hiéu qua du an dau tu khu

biét thy Trung tim Hoi nghi Quéc gia



CHUONG 1
MOT SO VAN PE LY LUAN CO BAN
VE PHAN TiCH HIEU QUA DU AN PAU TU
1.1.Mdt s6 van dé Iy ludn co ban
1.1.1. Piu tw

Tir cac goc do ti€p can khac nhau hi¢n nay c¢6 rat nhi€u quan ni€ém khéc

nhau vé dau tu, c6 thé diém ra mot so6 quan ni€ém nhu:

Theo Gido trinh Kinh té dau tw xdy dung cua GS.TSKH Nguyén Vin

Chon, c6 séu cach dién dat vé dau tu:

Thir nhat: Pau tu 1a qué trinh bé von dé tao nén ciing nhu dé van hanh
mot loai tai san kinh doanh nao dé nhu nha xudng, may moédc va vat tu
(thudng 13 dau tu cho cac d6i tugng vat chat) cling nhu dé mua c6 phiéu, trai
phiéu hodc cho vay liy 1ai (thudng dugc goi 1a dau tu tai chinh), ma & day
nhiing tai san dau tu nay co thé sinh loi dan hodc théa mian din mot nhu cau
nhit dinh ndo d6 cho ngudi bo von cling nhu toan xi hoi trong mot thdi gian
nhit dinh trong tuong lai (thuong duoc goi 1a dong doi cta du an).

Thir hai: Pau tu 1 sir dung von nham tao nén cac dit trir va tiém ning
vé tai san dé sinh lgi dan theo thoi gian trong twong lai.

Thir ba: Pau tu 14 mot chudi hanh dong chi cho mot chu truong kinh
doanh nao d6, va nguoc lai chu dau tu s& nhan dugc mot chudi cac khoan thu
dé dam bao hoan von va c6 13i mot cach thoa dang.

Thir tu: Pau tu 1a mot qua trinh quan 1y st dung tai san mot cach hop

1y, nhat 1a v€ mat co cau cua tai san d¢€ sinh loi.



Thr nam: Pau tu cho phuong tién san xuit dé thay thé lao dong truc
tiép thu cong 1a mot cach di duong vong va 1a lao dong gian tiép, dau tu cling
13 mot hinh thirc han ché tiéu dung hom nay dé thu dugc hang tiéu ding nhiéu

hon trong ngay mai.

Tht sau: Dau tu 1a s dung cac khoan tién da tich Iy dugc cua xa hoi,
clia cac co s san xuat kinh doanh va dich vy, tién tiét kiém cta dan vao viéc
tai san xuit ciia x3 hoi nhim tao ra cac tiém lyc 16n hon vé moi mat ctua doi
song kinh té xa hoi.

Theo Gido trinh Ldp dw dn dau i cia PGS.TS Nguyén Bach Nguyét
dau tu dugc xem 13 qué trinh stir dung cac ngudn luc & hién tai dé tién hanh
cac hoat dong nham thu duoc két qua, thuc hi¢n dugc nhiing muc ti€u nhat
dinh trong tuong lai. Pau tu dugc chia thanh dau tu tryc tiép va dau tu gian
tiép.

Nhu vay, mdi cach dién dat déu c6 wu, nhuoc diém khac nhau. Tac gia
Nguyén Vin Chon cho rang dau tu cho cic nhan td san xuat va kinh doanh,
chi 1& d6i tuong dau tu, chi 6 dau tu 13 sy bo von o thoi diém hién tai dé sinh
loi trong thoi gian twong lai; thién vé dau tu theo gidc d6 tai san; theo giac do
tai chinh va thudng dugce dung dé phan tich tai chinh cua du an; theo giac do
tong quat, c6 ndi dung rong rii nhit vé dau tu, nhung dé 1an véi qué trinh
kinh doanh ndi chung; mudn nhdn manh khia canh tién bd cia khoa hoc k¥
thuat va cong nghé lam thay doi cach thtc lao dong cua dau tu va thién vé

giac do vi mo, chi rd cac ngudn von dau tu va luu y dén khia canh san xuat.
1.1.2 Bat dong san

Theo diéu 181 B luat Dan su sb 33/2005/QH11 duge Qubc hdi nude
Cong hoa xa hdi chu nghia Viét Nam thong qua ngay 14/06/2005 quy dinh:



Bat dong san la c4c tai san bao gom:
a, Dat dai;

b, Nha, cong trinh xay dung gin li€n véi dat dai, ké ca cac tai san

gan lién v6i nha, cong trinh xay dung do;
¢, Céc tai san khac gan lién vé6i dat dai;
d, Cé&c tai san khac do phap luat quy dinh.

Pau tu bat dong san: dugc hiéu la viéc dau tu cho cac doi tugng vat

chat, ma di twong vat chat nay 1a cong trinh xay dung,

Du 4n dau tu 13 té bao co ban cua hoat dong dau tu. Do 1a mot tap hop
cac bién phap c6 can cr khoa hoc va co sd phap 1y duoc dé xuit vé cac mat
ky thuat, cong ngh¢, t6 chirc san xut, tai chinh, kinh té va xa hoi dé lam co s&
cho viéc quyét dinh b von dau tu v6i hiéu qua tai chinh cho doanh nghiép va

hi€u qua kinh té xa hoi dem lai cho qudc gia va xa hoi 16m nhat c¢6 thé duoc.

Du an dau tu bat dong san la mot tap hop cac dé xuat c¢6 li€n quan dén
viéc bo von dé tao moi, mé rong hodc cai tao nhiing co s¢ vat chat nhat dinh
nham dat dugc su tdng trudng vé so6 lugng hodc duy tri, cai ti€n nang cao chat

luong cua san phém hodc dich vu, trong khoang thoi gian xac dinh.

1.2. Sw cén thiét ciia phan tich hiéu qua dw 4n dau tw bat dong san trong

nén Kinh té

Str dung hiu qua cac ngudn tai nguyén dé dap tmg nhu cau phat trién
manh mé&, 14 mot trong nhitng doi hoi cdp bach trong thoi ky hién nay cua
Viét Nam. Dét dai 1a mot tai nguyén dugce danh gia 13 “hiém” do tc do ting
truong qua nhanh ctia dat nude. Vi vay viéc chi ra hidu qua ctia mot dy an dau

tu bat dong san vé khia canh kinh té - xa hoi, vé mit quy hoach 1au dai d3 tro



thanh mdt van dé c6 tdm quan trong, dac biét 1a trong bodi canh nén kinh té

Vi¢t Nam da va dang hoi nhdp siu rong vao nén kinh té qudc t€ va khu vuc.

Hi¢u qua ctia mot du an dau tu 1a toan bd muc tiéu dé ra cua du an, biéu
hién bang cac chi tiéu dinh tinh (thé hién & cac loai hiéu qua dat duoc) va
bang céc chi tiéu dinh luong (thé hién quan hé giita chi phi da bo ra ciia dy an
va cac két qua dat dugc theo muc ti€u cua du an, bat ky du 4n nao déu c6 muc

tiéu va dugc thé hién ¢ hai mirc: muc ti€u phat tri€én va muc ti€u truc ticp.

- Muyc tiéu phat trién thé hién sy dong gop cua du an vao viéc thuc hién
cac muc tiéu chung cua qudc gia, thong qua nhiing loi ich du 4n mang lai cho

qua trinh phat trién kinh té - x4 hoi.

- Muc ti€u truc tiép ctia chi dau tu 1a muc tiéu cu thé can dat duge cua
viéc thyc hién du &n, thong qua nhiing lgi ich tai chinh ma chu dau tu thu

duoc tir du an.
1.3. Phén tich tai chinh ciia dw 4n diu tw bit dong san

Phan tich tai chinh 1a mot ndi dung quan trong trong qua trinh 1ap du an
dau tu. Phan tich tai chinh nham danh gia tinh kha thi cta du 4n vé mit tai

chinh.

Phan tich tai chinh c6 vai tro quan trong khong chi do6i véi chu dau tu,
ma con ca doi voi cac co quan c¢d thAim quyén quyét dinh dau tu ctia Nha

nudc, cdc co quan tai trg von cho du an.

Pbi v6i chii dau tu: Phan tich tai chinh cung cdp cac thong tin can thiét
dé chu dau tu dua ra quyét dinh c6 nén dau tu khong vi muc tiéu cua cic to
chitc va cdc c4 nhan dau tu 1a viéc lya chon dau tu vao dau dé dem lai loi
nhudn thich dang nhit. Ngay ca cac to chirc kinh doanh phi lgi nhudn, phan

tich tai chinh ciing 1a mot khia canh quan tdm. Cac t6 chirc ndy mudn tdi gian
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chi phi bé ra ma van dat dugc hi€u qua mong mudn, cling nhu mudn dam bao

vé khoan tién ctia minh khi dy an két thuc.

D061 vo1 cac co quan co6 tham quyén quyét dinh dau tu cia nha nudc:
Phéan tich nay xem xét cho phép dau tu doi véi cac dy an str dung ngudn von

cua Nha nudc.

Dbi voi cac co quan tai von cho du an: Phan tich tai chinh 1a can cu
quan trong dé quyét dinh tai trg von cho du an. Dy 4an chi c6 kha nang tra ng
khi dy an d6 phai dugc danh gia 13 kha thi vé mat tai chinh. C6 nghia 1a dy an

do phai dat duoc hi¢u qua tai chinh va c6 do an toan cao vé mat tai chinh.
1.3.1.C4c chi tiéu phan tich tai chinh dy an dau tu
1.3.1.1. Céc chi tiéu danh gi tiém lwe tai chinh ciia doanh nghiép

- H¢ s0 von tu c6 so von di vay: H¢ s6 nay phai 16n hon hodc bang
D61 voi du an ¢d trién vong, hi¢u qua thu dugc 1a ro rang thi h¢ so nay co thé

nhd hon 1, vao khoang 2/3 thi dy &4n thuan loi.

- Ty trong von ty c¢6 trong tong vn dau tu phai 16n hon hoidc bang
50%. Pbi voi du 4n co trién vong, hidu qua 1o rang thi ty trong nay c6 thé 1a

40%, thi du an thuan lo1.

Nhu vay, hai chi ti€u trén néi 1€n ti€ém luc tai chinh dam bao cho du an

thuc hién duoc thuan loi.
1.3.1.2. Cac chi tiéu loi nhuén thuin va thu nhip thuin cia dw an

Day la cac chi tiéu danh gid quy mé lai cua dy an.

Chi tiéu lgi nhuan thuan (W-Worth) duoc tinh cho tirng nim hodc ting
giai doan hoat dong cua doi du an.

Loi nhuan thuan ting nim (W; ) duoc tinh nhu sau :
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Wi :Oi - Ci
Trong do:
O; : Doanh thu thuin nam i.

Ci: Cac chi phi & ndm i bao gdm tét ca cac khoan chi ¢ lién quan dén
san xuat, kinh doanh & nam th{r i: Chi phi san xuét, chi phi tiéu thu san pham,
chi phi quan 1y hanh chinh, chi phi khau hao, chi phi tra 14i vén vay, thué thu
nhdp doanh nghiép va chi phi khac.

Tong lgi nhuan thuan cua ca doi du an theo mat bang hién tai co thé

duoc xac dinh nhu sau:

PV(\N)—% =W, L +W. L +o +W 1
Tt T Ty e T T )

Loi nhuén thudn binh quan. Chi tiéu téng lgi nhuan thuan thuong tinh
chuyén vé mat béng hién tai nén chi tiéu lgi nhuén thuin binh quan nam hoac
tirng giai doan ctia doi du an ciing thudng tinh theo mit bang thoi gian ¢ hién
tai (W,,) v&i cong thirc tinh nhu sau:

n

ZWipv
Wey) = = n

Trong thuc té l1ap du an nguoi ta co thé léy muc loi nhuén thuin & nim
hoat dong trung binh trong cidc nam cua doi du an lam chi ti€u lgi nhuan
thuan binh quan. Tuy nhién, mtc d6 chinh x4c khong bang ap dung cong thirc
trén. Ngudi ta ciing ¢6 thé xem mice loi nhuin san déu hang nim 13 muc loi
nhuan binh quén theo cong thuc:

— X r(l+n)"
W - AN _(;Wipv) (1+ r)n _1
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Chi tiéu loi nhuan thuan binh quan ndm co6 tac dung so sanh khi danh

gia va lya chon du an dau tu.

Pé danh gia ddy du quy mo 13i cua ca doi du an trong phan tich tai
chinh thudng sir dung chi tiéu thu nhap thuin. Thu nhap thuin cua du an tai
mot thoi diém (dau thoi ky phan tich hay cudi thoi ky phan tich) 1a chénh léch
giita tong cac khoan thu va cac khoan chi phi ctia ca doi dy an da dugc dua vé
cing mot thoi diém d6. Boi vay, chi tiéu ndy bao gdm khéng chi tong loi
nhuan hang nim cua ca doi dy 4n ma con bao gdm cac khoan thu khic khong
tryc tiép do hoat dong san xuat kinh doanh mang lai nhu: Gi4 tri thu hdi thanh
1y tai san c¢6 dinh & cudi doi du an, thu hoi von luu dong. ..

Ciing nhu chi ti€u lgi nhuan thuan, thu nhap thuan cua dyu an thuong
duoc tinh chuyén vé mit bang hién tai (dau thoi ky phan tich) (NPV- Net

Present Value) va dugc xac dinh theo cong thirc:

. B O C
NPV = [ -
= 1+ Z

Trong do:

Bi : Khoan thu cua du an & nam 1. N6 ¢6 thé 1a doanh thu thuan nam i,
gia tri thanh ly tai san c¢6 dinh ¢ céc thuoi di€m trung gian (khi céc tai san hét
tuoi tho theo quy dinh) va ¢ tudi doi du an, von luu dong bo ra ban dau va
duoc thu vé ¢ thoi diem du an v.v..

Ci : Khoan chi phi ctia dg an & nam i. N6 c6 thé 1a chi phi von dau tu
ban dau d¢€ tao ra tai san c¢6 dinh va tai san luu dong & thoi di€ém dau va tao ra
tai san co dinh ¢ cac thdi diém trung gian, chi phi van hanh nadm cua du an...

n: SO ndm hoat dong cua doi du an.

r: Ty suat chiét khdu dugc chon.
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Chi ti€u gié tri hién tai cua thu nhap thuan dugce xem la tiéu chuan quan

trong dé danh gia dy an dau tu.

Du an duoc chép thuan (danh gid) khi NPV > 0. Khi d6 téng cac khoan

thu ctia du 4n > tong cac khoan chi phi sau khi da dua vé mat bang hién tai.

Nguoc lai, du an khong dugc chip nhan khi NPV < 0. Khi d6 tong thu

ctia du an khong bu dap duoc chi phi bo ra.

Chi tiéu NPV con dugc sir dung nhu ti€u chuén tot nhat dé lua chon cac

du 4n loai trir 14n nhau (trong trudng hop khong c6 han ché vé ngudn von).

Thu nhép thuin cta du an c6 thé tinh vé thoi diém tuong lai (cudi thoi

ky phan tich) ( NFV- Net Future Value).

Gi4 tri twong lai ctia thu nhap thuin duoc tinh theo cong thirc sau:
NFV :Zn:Bi L+ —Zn:ci A+
i=0 i=0
Ciing nhu chi tiéu NPV, NFV ciing duoc st dung dé danh gia du an.

Du an duoc chép nhan khi NFV > 0 va khong duoc chép nhan khi NFV<0.

Chi tiéu NFV ciing dugc st dung dé so sanh lya chon cac du an dau tu

loai trir 1an nhau.
1.3.1.3. Ty suat loi nhuén thuin von diu tu (RR)

Chi tiéu nay néu tinh cho ting nim (RR;) phan 4nh mic loi nhuan thu
duogc tirng nam tinh trén mdt don vi von dau tu hodc phan anh mirc do thu hdi

von dau tu ban dau nho thu duoc lgi nhuan hang nam.

Cong thirc xac dinh ty suat loi nhudn von dau tu timg nim nhu sau:



Trong do:

Wipy : Loi nhudn thu dugc trong ndm I tinh theo mat béng hién tai (tho1
diém dy an bt dau di vao hoat dong).

IV, : VOn dau tu tai thoi diém du 4n bat dau di vao hoat dong.

RR; c6 tac dung so sanh gilra cac nam cua doi dy an.

* Ty suat lgi nhuin vén dau tu binh quan nim cua doi du an ( RR)duoc
xac dinh nhu sau:

RR= Ve

IVO

Trong do:

W,, — Loi nhuan thuan binh quin nim ctia doi dy an theo mit bang
hién tai.

Trong thuc té (trong nghién ctru tién kha thi) dé tinh RR ngudi ta ¢ thé
1§y lgi nhuin thuin ctia mot nam hoat dong & muc trung binh trong doi du an
va ap dung cong thic tinh RR gian don (khong xét dén yéu t6 thoi gian cua
tién) sau day:

RR_-WV
IVo

Trong do:
W — Loi nhuan thuan nim hoat dong trung binh cua doi du an.
Chi tiéu ty suat loi nhudn vén dau tu cén c6 thé tinh cho ca doi dy an.
N6 phan anh murc gia tri hién tai cta thu nhap tinh trén 1 don vi von dau tu
ban dau.
1.3.1.4. Ty s6 lgi ich — Chi phi (B/C)
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Chi tiéu ty s6 lgi ich — chi phi dyoc x4c dinh bang ty s6 giita loi ich thu
duoc va chi phi bé ra cua du an.

Lot ich va chi phi ctia du an c6 thé tinh theo gia tri ¢ thoi diém hién tai
hodc thoi diém tuong lai. Viéc quy vé thoi diém twong lai dé tinh chi tiéu nay

it duoc str dung.

Béi vay, chi tiéu B/C thuong duoc xac dinh theo cong thirc sau:

D 1
B_ ;B‘ @+r) _PV(B)
C < 1 PV (C)
ZC @+r)

Trong do:

Bi : Doanh thu (hay lgi ich) & nam 1.

Ci : Chi phi nam 1

PV (B) : Gia tr1 hién tai ciia cac khoan lg1i ich bao gém doanh thu & cac
nam cua doi du an.

PV (C) : Gia tri hién tai cua cac khoan chi phi.

Luu y: Khi tinh chi tiéu B/C, gia tri thanh 1y tai san dwoc khau trir vao
téng chi phi sau khi chuyén vé cting mit bang thoi gian hién tai.

Ty s6 B/C ¢6 thé dugc tinh theo cong thirc sau:

B AV(B)
C AV(C)

Trong do:
AV(B): (Annual Value of Benefit) — Doang thu (loi ich) déu dan hang
nam.

AV (C) : (Annual Value of Cost) — Chi phi déu din hang nim.
15



Chi tiéu B/C duogc stir dung dé danh gia du an dau tu. Dy an duoc chép
nhan khi B/C >1. Khi d6, tong cac khoan loi ich cua du an da dé bu dép chi
phi phai bd ra cua dy an, du an c6 kha nang sinh lgi. Nguoc lai, néu B/C <1

du an b1 bac bo.

Chi tiéu B/C ciling dugc st dung nhu mdt tiéu chuén trong so sanh lya

chon cac phuong an dau tu.
1.3.1.5. Thoi gian thu hoi von dau tw (T)

Thoi gian thu hdi von dau tu (ky hiéu T) 1a s6 thoi gian can thiét ma du
an can hoat dong dé thu hoi du s6 von dau tu ban dau. N6 chinh 1a khoang
thoi gian dé hoan tra s6 von dau tu ban dau bang cac khoan loi nhuin thuin

hoac téng lgi nhuan thuan va khau hao thu hdi hang nam.

Thoi gian thu hdi von dau tu co thé xac dinh khi chua tinh dén yéu t6
thoi gian cua tién goi 14 thdi gian thu hoi von dau tu gian don va thoi gian thu
héi von dau tur c6 tinh dén yéu td gid trj thoi gian cia tién.

Vi tién co gia tri vé mat thoi gian, cac khoan thu hdi cta du an (loi
nhuan thuin va khau hao) lai xuat hién & nhitng nim khac nhau nén thoi gian
thu hdi von dau tu gian don chua phan anh chinh xac hiéu qua dau tu cua du
an. Dé khic phuc han ché nay ngudi ta xac dinh chi tiéu thoi gian thu hdi von
c6 tinh dén yéu t6 thoi gian cua tién.

Phuong phap xac dinh thoi gian thu hoi von dau tu ¢6 tinh dén yéu t6

thoi gian cua tién cling tudn theo phuong phap chung : cong don va trir dan.

« Phuong phép cong don : Thoi gian thu hdi von dau tu theo phuong

phap cong don duge tinh nhu sau:
.
> W +D),, »>1,
i=1
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T 13 ndm thu héi von.
« Phuong phap trir dan: Thoi gian thu hdi vn dau tu tinh theo phuong
phap trir dan nhu sau:
Néu Iv; 13 vn dau tu phai thu hdi ¢ nim i.
(W+D;) 14 lgi nhuan thuan va khau hao nim i.
A= lvi- (W+Dy) la s6 von dau tu con lai chua thu hoi duoc cua nam 1,
phai chuyén sang nam (i+1) dé thu hoi tiép.
Ta co: Ivis =Ai(1+ 1) hay lv; 1(1+ )
KhiAj— 0thi1i— T.
Thoi gian thu hoi vén dau tu co tinh dén yéu té thoi gian cua tién ciing
c6 thé duoc xac dinh theo tinh hinh hoat dong cua ting nam:
T o
(W + D),
Chi tiéu nay (T;) cho biét thoi gian thu hdi vén néu chi dwa vao khoan
thu hoi lgi nhuén thuan va khau hao ctia ndm i.
« Thoi gian thu hdi von dau tu tinh theo tinh hinh hoat dong binh quan
nim cua ca doi du an (T).
To b
(W + D)y
Chi tiéu nay (T ) cho biét thoi gian thu hdi vén dau tu néu chi dua vao

khoan thu hdi binh quan nim (W + D) cua doi du an.
1.3.1.6. Ty suat hoan von ndi bo (IRR)

Chi ti€u nay con dugc goi la suat thu lgi noi tai, ty suat ndi hoan, suat
thu ho1 nd1 bg.
17



Ty suat hoan von ndi bd 1a murc 131 suat néu dung n6 lam ty suat chiét
khau dé tinh cac khoan thu, chi ciia du an vé€ cung mat bang thoi gian hién tai
thi tong thu s€ can bang v&i tong chi, tic 1a:

n

Z "1+ IRR)' IRR) - ,ZC' 1+ IRR)

Hay:

Bi;—ZCi;:
= (+IRR) & ' (1+IRR)

IRR 1& mot chi tiéu co ban trong phan tich tai chinh dy an. V&i ban chat
cua chi ti€u nay, n6 dugc st dung dé danh gia dy an. Dy &n duogc chép nhan
khi IRR> r gidi han. r gii han co thé 13 14i suat di vay néu 1i suat vay von dé
dau tu, c6 thé 1a ty suat 1gi nhuan dinh mic do Nha nuéde cép, c6 thé 1a chi phi
co hoi néu du an st dung von tu ¢6 dé dau tu. Chi tiéu IRR c6 thé dugc xac

dinh theo cac phuong phép sau:
« Str dyng vi tinh néu da c¢6 chuwong tinh phin mém g dung.

« Thtr dn céc gia tri cua ty sudt chiét khau r ( 0< r <co) vao vi tri ctia
IRR trong cong thirc trén. Tri s6 ndo cta r lam cho nhin dugc cong thic
(6.48), tri s6 r d6 chinh 1a IRR can tim. Phuong phap nay mét nhiéu thoi gian
va c6 tinh mo mam.

« IRR x4c dinh qua vé& d6 thi:

Lap hé truc toa do, trén truc hoanh biéu thi cac gia tri cua ty suat chiét
khéu r, trén truc tung biéu thi céac gia tri cua thu nhap thuan tinh theo mat
bang thoi gian hién tai (NPV). Lan luot 1dy cac gid tri ry, fo, I3 ...thay vao vi

tri cta IRR trong cong thire (56) ta lan luot nhan duoc cac gid tri hién tai cta
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thu nhap thuan twong tmg NPV, NPV,, NPVs...(cc gid tri nay c6 thé 1a sb
duong hodc sb am).

Sau do, biéu dién cac gia tri ( r;, NPV3), (12, NPV3), (12, NPV3)... 1én
d6 thi ta duoc mot dudng cong. Pudng cong nay cét truc hoanh tai mot diém,
tai d6 NPV= 0 va diém d6 chinh 14 IRR can tim (xem hinh 6.3).

NPV

IRR=p+—— L
NPV, — NPV,

(I’2 - rl)

Phuong phap nay doi hoi phai v& rat chinh xac hodch sir dung cac phan
mém thich hop trén may vi tinh.

« IRR duoc xac dinh bang phuong phap ndi suy tirc 1a phuong phép xac
dinh mot gia tri cAn tim gitta hai gia tri dd chon. Theo phuong phép nay can
tim 2 ty suat chiét khau r; va r, (r2 > r1) sao cho ung véi r; ta cO NPV, > 0;
g voir, ta c6 NPV, < 0. IRR can tim (tng voi NPV = 0) s& nam gitta hai ty
suat chiét khau r; va r,. Viéc noi suy gia tri tha ba ( IRR ) giita hai ty suit
chiét khiu trén duoc thuc hién theo cong thure sau:

NPV

IRR=rp+—— L
NPV, — NPV,

(I’2 - rl)

Trong d6: r,>r; var,—r<5%
NPV, > 0 gan 0, NPV, < 0 gin 0
Phuong phap ndi suy dé tim IRR c¢6 thé biéu dién ¢ hinh 6.4:
Ti hinh vé ta thay: IRR =1, + BC
AABC d6ng dang AAB’C’

1.3.1.7. Piém hoa vén (BEP)
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Diém hoa von 1a diém ma tai d6 doanh thu vira du trang trai cac khoan
chi phi bo ra. Tai thoi diém hoa vén téng doanh thu bang tong chi phi do do
tai ddy du 4n chua c6 14i nhung ciing ko bi 18. Bdi vay, chi tiéu nay cho biét
khéi Iwong san phdm hodc mirc doanh thu (do ban san phdm d6) thap nhét can

phai dat dugc cta du an dé dam bao bu dap duogc chi phi bo ra.

Piém hoa von duge biéu hién béng chi tiéu hién vat (san lugng tai diém
hoa von). Néu san lugng hodc doanh thu ctia cd doi du an 16n hon san lugng
hay doanh thu tai diém hoa von thi dyu an c6 14, nguoc lai néu dat thép hon thi
du 4n bi 15. Do do, chi tiéu diém hoa vén cang nho cang tdt, mirc do an toan

cua du an cang cao, thoi han thu hoi von cang ngan.
C6 2 phuong phdp xac dinh di€ém hoa von.

« Phuong phap dai sé: Ap dung phuong phap ndy nhim tim ra cong
thirc 1y thuyét xac dinh diém hoa vén, mbi quan hé gitta diém hoa von voi céc
yéu t6 lién quan. Tir d6, gitup chung ta co bién phap tac dong vao cac yéu tb
d6 trong qué trinh quan 1y thyc hién du 4n nhdm 1am cho diém hoa von nhé

nhat.

Theo phuong phap nay, dé xac dinh di€ém hoa von ching ta gia thict
goi: X la s6 luong san pham san xuat va ban duoc cua ca doi du an (néu tinh
di€ém hoa von cho ca doi du an hoac 1a mot nam (néu tinh di€ém hoa von cho

mdt ndm cua doi dy an).
f
X=——"
p-v

X : SO lugng sdn pham san xuat va ban dugc tai di€m hoa von.

p : Gia ban 1 san pham.
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v : Bién phi hay chi phi kha bién tinh cho 1 san pham (bién phi gém chi
phi ve nguyén, vat liéu, nang luong, nhien li¢u, tién lvong cua lao dong truc
tip, chi phi van chuyén, tién tra i vay ngin han.. Chi phi nay thay ddi ty 1é
thudn voi khdi lugng san phim san xudt).

f : Tong dinh phi ca doi dy 4n ( néu tinh diém hoa vén cho ca doi du
an) hodc dinh phi cua 1 nim (néu tinh diém hoa von cho mét nim cia doi du
an). Pinh phi hay chi phi bat bién bao gdém cho bo may gian tiép, 14i vay,
khau hao tai san ¢ dinh, chi phi bao dudng, bao hiém, thué cb dinh tung nam,
tién thué bat dong san hang ndm... Chi phi nay khong thay dbi theo san pham
san xuat.

Néu goi:

y1 = Xp la phuong trinh doanh thu

y> = xv + f 13 phuong trinh chi phi. Tai thdi diém hoa vén tong doanh
thu bang tong chi phi, do do:

Yi=Y2 =>xp=xv +f

Tir d6 suy ra: X =

bay la cong thirc xac dinh diém hoa von tinh bﬁng don vi hién vat.

San luong hoa vbn (x) ty 1& thuan véi £, ty 1& nghich véi (p — v). Nguoi
dau tu quan tAm x— min. Mudn vay, phai tim moi bién phap giam f, ting p,
giam v. Tuy nhién, moi sy thay d6i f, p, v chi c6 thé trong gigi han thi trudng
va nguoi dau tu chip nhan duoc.

« Doanh thu hoa vén (diém hoa von tinh bang don vi gia tri).Trong

truong hop san xuat 1 loai san pham ta c6 cong thirc sau:
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f
1—

Oh:Px: pL:
p—-v

- <

Trong do:

X : SO lugng san phdm san xuat va ban dugc & diém hoa von.

P : gia bdn mdt san pham.

v : bién phi hay chi phi kha bi€n tinh co mdt san pham

f : Tong dinh phi cua ca doi dy 4n néu tinh diém hoa von cho ca doi du
an hodc dinh phi ctia mgt nam néu tinh di€ém hoa von cho mdt nam cua ca doi
du an.

Trong trudng hop sdn xuat nhi€u loai san pham:

f

S oYy %P
TP Y

O, =

Trong d5: m : s6 loai san pham
pi : gid ban moét don vi san pham i
Xi : s6 san pham i
1=1,2,3,...,m
Tir diém hoa von x, xac dinh mic hoat dong hoa vén cia du an (ky

hidu M).

X
My = *¥100%

Hoac: M o) = L*100%
o-V

Trong do:
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X :S6 lugng san phém san xuit va ban duogc cua ca doi du an.
O : Doanh thu ban san pham san xut cta ca doi dy an.

(O =Xp)
V : Tong bién phi ca doi du an (V=Xv).

Nhu vay, mirc hoat dong hoa von cang nho thi du an cang c6 1ai, bdi
vay ngudi dau tu quan tdm lam sao cho murc hoat dong hoa von la nho nhat.
Tt mirc hoat dong hoa von, c¢d thé xac dinh dugc 1a an toan cho viéc san xuat

ra san pham (ky hiéu L) nhu sau:
Ly =100% — - *100%
X

X *100%

Hoadc: Lss) =100% —
o

biém hoa von c6 thé dugc xac dinh khi biét mirc hoat dong hoa von.

Khi d6 san luong tai diém hoa von duoc xac dinh:
X=M.X
Doanh thu tai diém hoa vén:
Ohn=M.O

+ Phuong phap 1ap d6 thi: Lap mot truc toa do, truc hoanh biéu thi sb
luong san phém, truc tung biéu thi chi phi hodc doanh thu do ban san phém.
Vi diém hoa vén 1a diém & d6 doanh thu bang chi phi nén diém hoa vén chinh
1a giao diém cua duong biéu dién doanh thu va dudng biéu dién chi phi.
Phuong trinh doanh thu va phuong trinh chi phi cat nhau ta diém M(xy , Ym).

M chinh Ia diém hoa von.

Xwm : san lugng hoa von.
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Ywm : doanh thu hoa von.
XmX : 1€ an toan cho viéc san xuat san pham.

Néu ldy mot diém nao do6 trong khoang OXy. Vi du xi, ¢ thé tinh
duogc s6 von chua thu hdi tai x; (ing voi s lugng san pham san xut x; ).

Néu lay mot diém nao d6 trong khoang xuX (khoang 14i), vi du x, €O
thé tinh s6 13i & thoi diém x, (Gng voi s6 luong sb lugng san xuat Xy).

Nhu vy, bang phuong phap d6 thi cho phép thay dugc mot cach truc
quan diém hoa vén, xac dinh dugc muc 14i, mac 15 tuong ung voi muc cu thé
cua sb lugng san phém dugc san xuit, mirc hoat dong hoa von cta du an.

Trong thuc té khéng phai lic noa chi phi, doanh thu ciing bang ty 18
thuan véi s6 lugng san phém. DPéi vai nhitng du an nhé khi di vao hoat dong
thudng anh hudng khong dang ké toi gia dau vao dau ra. Bi v6i cac dy an
16n, khi di vao hoat dong da anh hudong dén gia dau vao va dau ra.

Piém hoa vbn ciing ¢ thé tinh cho ting nim tiy theo muyc tiéu can
phan tich, ngudi ta c¢é thé tinh cac loai diém hoa von sau:

« Piém hoa vbn 1y thuyét (diém hoa von 16 13i) cong thirc xac dinh cta
chtng nhu d3 trinh bay trén nhung chi khac & chd téng dinh phi chi duoc tinh
cho mot nam cua doi du an.

Cong thuc tinh diém hoa von 1y thuyét tinh cho mot nim ctia doi du an
nhu sau:

- San luong tai diém hoa von 1y thuyét:
f
X=——o
p-v
Trong do: fla dinh phi tinh cho ndm xem xét cua doi dy an.
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- Doanh thu tai diém hoa vbn 1y thuyét:

Op=xp hoic O, =—-
\"
1——
P
« Diém hoa von tién té (diém hoa vbn hién kim) 14 diém ma tai d6
du 4n bat dau c6 tién dé tra no vay ké ca dung khau hao.

Cong thic xac dinh di€ém hoa von tién t€ cho mot nam ctia doi dy an

nhu sau:

- San luong tai di€ém hoa von tién té:

Trong do:
D : kh&u hao ctia ndm xem xét.
f : dinh phi tinh todn cho nam xem xét cua doi du an.

- Doanh thu tai di€ém hoa von tién t€ cia nam xem xét duoc tinh:

. f-D

Oht =XP hOaC Oht = Vv
1- 2

p

* Biém hoa von tra no la di€ém ma tai do du an c6 du tién dé tra ng von

vay va dong thué thu nhép.

CoOng thirc xac dinh diém hoa vén tra ng cho moét ndm cua doi dy an
nhu sau:
- San luong tai diém hoa vén tra no:
w =1 =D+N+T

n p—V
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- Doanh thu tai di€m hoa von tra ng dugc xac dinh:

Ohn = an
Hoac: O, :w
\'
1- =
p

Trong do:

N: no gbc phai tra trong nim

T: thué thu nhap doanh nghiép.

1.3.2. Panh gia d an toan vé mit tai chinh dy 4n dau tu

D6 an toan vé tai chinh cua dy an 1a mot nodi dung can xem xét trong
qué trinh phan tich va tham dinh tai chinh dy 4n dau tu. N6 13 mot can cb
quan trong dé danh gia tinh kha thi vé tai chinh cta du an.

Tinh kha thi vé tai chinh ctia du an duoc danh gia khong chi qua céc
chi tiéu phan anh hiéu qua tai chinh cua du 4n nhu: IRR, NPV...ma con duoc
thuc hién trén cac mat sau:

« An toan vé ngudn von.

« An toan vé kha ning thanh toan nghia vu tai chinh ngin han va kha
nang tra ng.

« An toan cao cho céac chi tiéu hiéu qua tinh toan (tinh chic chan cua
cac chi ti€u hi€u qua du kién cua du an). Su phan tich nay dugc thuc hién
thong qua phan tich dd nhay cua dy an.
1.3.2.1. An toan vé ngudn von

DPé xem xét d6 an toan vé ngudn von cta dy an can phai cha y dén céc

van dé sau:
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« Cac ngudn vbn huy dong phai dugc dam bao khong chi du vé sb

lugng ma con phai phu hgp veé tién dd can bo von.

* Tinh dam bao vé phép ly va co s& thuc tién cua cadc nguén von huy

dong.

* Xem x¢ét cac di€u kién cho vay von, hinh thirc thanh todn va tra ng

Ngoai ra, trong viéc huy dong von can dam bao ty 18 hop 1y gitta von tu
¢ (bao gom ca von gop cd phan va lién doanh) va vén di vay (ty 1é ndy phai

dam bao > 1).

1.3.2.2. An toan vé kha niing thanh toan nghia vu tai chinh ngan han va

kha nang tra n¢

An toan vé kha ning thanh toan nghia vu tai chinh ngin han duoc thé
hién qua viéc xem xét chi ti€u: ty 1¢ gifra tai san luu dong so voi ng ngén han
(con dugc goi la ty 1€ kha nang thanh toan thi¢én hanh)=Tai san luu dong/No
ngan han.

Ty 1€ kha nang thanh todn hién hanh phan dnh kha nang thanh
toan ngin han cua doanh nghiép. Ty 1& ndy phai >=1 va dugc xem xét cy thé
cho tirng nganh nghé kinh doanh.

An toan vé kha nang tra no cua du an

Dbi v6i cac du an vay von dé dau tu can phai xem xét kha ning tra no.
Kha ning tra no cua du an dugc danh gia trén co s¢ ngudn thu va ng (ng goc
va 13i) phai tra hang nim cua du 4n. Viéc xem xét nay dugc thé hién théng

qua bang can doi thu chi va ty s6 kha nang trd ng cua dy an.

Nguon ng hang nam cua dy an
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T§ 56 kha niing trd ng = No phai tra hang nam (gdc va 1ai)

cua du an
Nguon trd ng hang ndm cua dy an gdm lgi nhuan (sau khi trir thué thu

nhap), khiu hao co ban va 1ai phai tra hang nam.

No phai trd hang nam cua du an do nguoi vay quyét dinh c6 thé theo
murc déu ddn hang ndm hoac c6 thé 1a trd ng goc déu trong mot s6 nam, 1ai tra
hang ndm tinh trén s6 von vay con lai, cé thé tra ng theo muc thay doi hang

nam...

Ty sb kha nang tra ng cua du an dugc so sanh voi muc quy dinh chuan.
Murc ndy dugc xic dinh theo timg nganh nghé. Du an duoc danh gia co kha
ning tra no khi ty sé kha niang tra no ctia dy an phai dat duoc mirc quy dinh

chuan.

Ngoai ra kha nang trd ng ctia du an con dugc danh gid thong qua vigc

xem x¢t san lugng va doanh thu tai di€ém hoa von tra no.

Kha nang trd ng cua du an dong vai trd quan trong trong viéc danh gia
do an toan vé mat tai chinh cua du an dong thoi ciing 1a chi ti€u dugc cac nha
cung cap tin dung cho du &n dac biét quan tdm va coi la mot trong céc ti€u

chuan dé chap nhan cung cip tin dung cho dy an hay khong.
1.4. Phan tich khia canh kinh té - xa hdi du 4n diu tw bat dong san

Phén tich khia canh kinh té - xa hoi du 4n dau tu 13 sy so sanh, danh gia
mot cach co hé thong gitta nhitng chi phi va cac lgi ich cta du an trén quan
diém cua toan bo nén kinh té va toan bo xa hdi.

Phén tich khia canh kinh té nham xac dinh nhitng dong gop cua du an
vao cac muc tiéu phat trién co ban ctia nén kinh té va phuc loi ctia dat nude.
Pé noéi 1én hiéu qua cua lgi ich kinh té x3 hoi ma dy 4n mang lai, can phai tién
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hanh so sanh gitra loi ich ma nén kinh té va toan bd xa hoi thu duoc véi
nhitng chi phi xa hoi phai bo ra hay 1a su dong gép cua xa hdi khi thuc hién

du an.
1.4.1. Tac dong dén lao dong va viéc 1am

D¢ danh gid tdc dong cua du an dén lao dong va vi¢c 1am c6 thé xem
x€t ca cac chi tiéu tuyét doi va cac chi tiéu tuong doi do 1a: chi ti€u s6 lao
dong c6 viéc lam do thuc hién dy 4n va chi ti€u s6 lao dong c6 viéc lam tinh
trén 1 don vi gia tri von dau tu.

- S0 lao dong c6 viec lam
Bao gom s6 lao dong co6 viéc lam truc ti€p cho dy an va s6 lao dong c6 viéc
lam & cac du an 1i€n do1 (s6 lao dong viéc lam gian ti€p).

Trong khi tao viéc lam cho mdt s6 lao dong, thi sy hoat dong ctia du an mai
cling c6 thé 1am cho mot s6 lao dong cua céc co s¢ san xuat kinh doanh dich
vu khac bi mat vi¢c do cac co s& ndy khong canh tranh ndéi véi sdn pham cua
du an mo1, phai thu hep san xuat. Tuy nhién s6 luong nay khong thé xac dinh
chinh xac dugc ma chi c6 thé bién luan bang 1y thuyét.

- S6 lao dong c6 viéc lam trén mot don vi dau tu
D¢ tinh chi tiéu s6 lao dong c6 viéc 1am trén 1 don vi gia tri von dau tu, cling
twong tu nhu doi voi lao dong, ta phai tinh s6 von dau tu truc tiép cua du an
dang xem xét va von dau tu cua cac du an li€n ddi (von dau tu day du). Tiép
do6 tinh céc chi ti€u sau day:

S6 lao dong co6 viéc lam truc tiép tinh trén mot don vi gia tri von dau tu
truc tiép (Id):

Id = Ld/Ivd
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Ld: sd lao dong c6 viéc lam tryuc tiép cua du an
Tvd: s6 vbn dau tu truc tiép cua du an
Tiéu chuin nay co gid tri cang cao thi du an cang c6 tac dong 16n dén
nén kinh té xa hoi.
1.4.2.Tac dong dén moi truwong sinh thai

Vi¢c thuc hién mét du an thuong c6 tac dong nhét dinh dén moi truong
sinh thai. Cac tic dong nay c6 thé 1a tich cuc, nhung cling c6 thé 1a tiéu cuc.
Tac dong tich cuc ¢ thé 13 1am dep canh quan moi trudng, cai thién diéu kién
sé)ng, sinh hoat cho dan cu dia phuong,... Céc tac dong ti€u cuc bao gém viéc
6 nhiém ngudn nudc, khong khi, dat dai, 1am anh hudng dén sirc khoe cua con

ngudi va suc vat trong khu vuec.
1.4.3. Mirc dong gop vao ngan sach nha nwéc

Dong gop vao ngan sach nha nudc cang nhanh thi cang ¢6 lgi cho su
phat trién kinh té xa hoi ctia dat nudc. Do ngudn ngin sach cha yéu dugce sir
dung dé dau tu vao cac nganh san xuit mii nhon, tro gitp céc cac nganh vi
loi ich chung ctia x3 hdi va can thiét phai phét trién. Vi vay du an nao cang
dong gop nhiéu cho Ngan sach nha nudce qua cac loai thué va cac khoan thu
khac thi hiéu qua ctia n6 cang 16n khi xét vé su dong goép vao loi ich kinh té
x3 hoi cta dy an. P& xem xét hidu qua cta sy dong gop vao ngin sach cua du
an, chung ta c6 thé str dung chi tiéu ty 1& déng gép vao ngin sach nha nudc

trén tong von dau tu.
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CHUONG 2

PHAN TiCH HIEU QUA DU AN PAU TU KHU BIET THU'
TRUNG TAM HOI NGHI QUOC GIA

2.1. Dy an dau tw khu biét thy Trung tim Héi nghi Qudc gia
2.1.1. Vai nét vé Trung tim Hdi nghi Quoc gia

Nam trén ngd tu Pham Hung — Tran Duy Hung, cach trung tim Thu d6
Ha No6i 10km vé phia Tay Nam, Trung tam HO)1 nghi Quéc gia toa lac trén
dién tich 64 ha. Pugc danh gia 1a mot trong ba trung tim Hoi nghi 16n nhat
khu vuc Pong Nam A, trung tdim duoc xdy xong vio thang 8/2006 sau 22
thang khoi cong xay dung, dugc thiét ké dua trén ¥ tudng canh quan di san
vin hoa Vinh Ha Long véi phuong an thiét ké mang tén “Luon séng bién
Pong” do chuyén gia ngudi Ptc, TS Meinhard Von Gerkar thiét ké. Cong
trinh hién dai va hoanh tring ndy c6 mot toa nha chinh cao 5 ting va 1 ting

ham v&i dién tich 1a 20.000 m?.

Hé thong thiét bi 4m thanh tai day duoc thiét ké da dang co6 thé dap tng
cho cac hoi thao, am thanh phuc vu biéu dién nghé thuat, anh sang san khau
hién dai. Phong hop ndy duoc trang bi téi 3 man hinh may chiéu phu hop véi
cac loai hinh nghé thuét c6 thé thay d6i theo ¥ mudn. Tai cac ghé ngdi duoc
bd tri hp dai biéu co dong ky thuat s6 bao gém c6 micro cd ngdng va tai
nghe. Pic biét phong hop chinh c6 thé chia thanh hai khong gian riéng biét
bang hé thong vach ngin tu dong dap tmg cac yéu cau phuc vu hoi nghi 16n,

nhd, cac buoi bi€u dién ca nhac, khi€u vii, ba I¢ va hoat dong khac.

Phong khanh tiét nim tai tang 1 tda nha c6 dién tich 2.100 m2 c6 thé

sap x€&p theo nhicéu ki€u nhu: nha hat, 16p hoc, ti€c ding, ti€c ngoi, ban tron.
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Phong Khanh tiét c6 hé thong san khiu di dong dé phuc vu cho cac budi bicu

dién nghé thuat. Phong nay c6 thé tu dong chia lam hai khong gian riéng.

Dic biét, Trung tdm béo chi va truyén hinh & ddy c6 3 phong riéng biét
danh cho truyén hinh, phat thanh va bao viét. Pay 1a trung tdm béo chi dugc
danh gia 1a rat hién dai, dat tiéu chuan quéc té vGi d?ly du trang thiét bi phuc
vu cho cac hoat dong nhu truyén hinh truc tiép, duong truyén ADSL, cac khu

dung cho cac phéng vién str dung dé viét tin, truyén tin. ..
2.1.2. Gi6i thiéu vé khu biét thy Trung tim Hoi nghi Quoc gia
2.1.2.1. Quy mo ctia Khu biét thy

Khu biét thy Trung tdm Ho6i nghi Quéc gia (National Convention
Centre Villas) dat tiéu chudn 5 sao, theo mo hinh cac biét thy cao cip nham
hoan thién cu tric chitc ning cua Trung tim Hoi nghi Qubc gia va dé phuc
vu cac doan khach cta Pang va Nha nudc. Khu biét thuy khong nhirng dap
tmg duoc muyc dich chinh trj 1a don tiép cac doan khach qubc té cao cip cia
Chinh phu, ddm bao nhu cau bd tri chd an, nghi, 1am viéc cho doan khéch, can
b0, dai biéu vé Ha Noi cong tdc, ma con co y nghia quyét dinh dén viéc tao
dung mdt quy trinh phuc vu khép kin “an, nghi, di lai, cong tac, hoi hop”,
nang cao chat lugng phuc vu va khai thac hiéu qua Trung tAm Hoi nghi Quéc
gia.

Quy mo téng dién tich san Khu biét thu la 8.404 m2, véi 10 khu biét

thy va 1 Khu tiép don trong khudn vién rong 5 ha. (xem phu lyc 1)
2.1.2.2. Ngon ngir kién tric thé hién y twéng
Khu Tiép dén Nha hang:

Khu Tiép don Nha hang bao gdm 02 khdi nha gin két tao thanh tong
thé dugc bd tri nam gitta hd stng quanh nam xanh t6t. Cau tric khong gian
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ciia khu Tiép don Nha hang dugc bd cuc theo huéng nhiéu khdi, cao thip
khéc nhau lién két thong qua hanh lang, cau thang phu hop v&i cong ning st
dung va dam bao tach biét khong gian cta timg chirc ning. Khu Tiép don Nha

hang bao gom cac churc nang chinh nhu sau:

+ Nha hang 150 chd: nam phia sau bao quanh ho stng va vuon canh

quan, c6 cao do thap hon sanh khu Tiép d6n 1,5m;

+ Phong chiéu dii 50 chd: ndm phia sau bén phai khu tiép dén, c6 cao

d6 thap hon sanh khu Tiép d6n 1,5m;

+ Bar Coffe Lounge: nam phia sau bén trai khu tiép don, c6 cao do thap

hon sanh khu Tiép don 1,5m;

+ Tiép d6n Business center sanh chd: nam trén 16i tiép can chinh, c6

cao d +1,5m so vo1 quang trudng phia trudc;

+ Bép niu - bép so ché: nam bén dudi khu Tiép don, co cao d6 -1,5m

so v&i quang trudng phia trudce.

Hudng chinh cua khu Tiép don Nha hang theo hudng déng nam dé tan
dung gi6 mat vao mua hé. Bao quanh cong trinh 13 hd nudc trong hoa slng,
vuon cdy, tham cd, két hop voi canh quan bui tre tao thanh tong thé gan két
hai hoa v&i thién nhién.

Hinh thirc kién trac theo hudng hién dai két hop dudng nét trang tri
theo kiéu A dong trong méi truong khi hau nhiét d6i ndng am. Giai phap vo
bao che gdm maéi lgp ngodi (mai doc bang bé tdng cbt thép dan ngdi da mau
xanh den), mai dua rong dé tao bong rAim va che mua hat vao bé mit cong
trinh, hé thong nan gb, s6 thang theo chiéu dung ngdi nha md tdm nhin ra

vuon canh quan va tao cho cong trinh c6 dang vé thanh thoat, nhe nhang.

Khu 10 Biét thuy:
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Mudi biét thy dugc bb tri theo cao d6 dia hinh khu dat va gin két vai
canh quan tong thé cta khu Trung tAm Hoi nghi Qudc gia. Cau tric cua 10
Biét thu gidng nhau vé sb luong phong (mdi biét thy bao gdm 6 phong tiéu
chuan va 01 phong hang sang), dién tich, tuy nhién c6 su khac biét vé hinh
thirc kién trac dé phu hop véi cao d6 dia hinh va tim nhin vé phia ho trung
tam.
2.2. Xac dinh Tong mirc dau tw ciia Dy 4n

Toéng muc dau tu 13 toan bd chi phi dau tu va xay dung (ké ca von san
xuét ban dau) va 1 gidi han chi phi téi da dugc xac dinh trong quyét dinh dau
tu. Tong mic dau tu khu biét thy Trung tim Hoi nghi Qudc gia duoc huy
dong bang tién ddong Viét Nam va vay ngoai té thong qua nhap khau thiét bi.

Téng murc dau tu duoc tinh theo céng thirc:

Tumpr= Gxp + G + Gepms + Ck + oLpa + Cop

Trong do :
Gxp : Chi phi xay dung
Grg ! Chi phi thiét b

Gepvg :  Chi phi dén bu giai phong mat bang, tai dinh cu (néu co)
Ck +owpa: Chiphi quan ly dy an va chi phi khac
Cop: Chi phi du phong
Can cir Idp tong mire dau tu::
- Can clr vao gia thiét bi dd dau tu cho Trung tam Hoi nghi Quéc gia;

- Luat Xay dung s6 16/2003/QH11 ngay 26/11/2003 cia Qudc hoi khoa
X1, ky hop thur 4;
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- Nghi dinh sé 112/2009/ND-CP ngay 14/12/2009 cta Chinh pha vé
Quan 1y chi phi du 4n dau tu xay dung cong trinh;

- Quyét dinh s6 957/BXD-VP ngay 29/9/2009 cua Bo Xay dung vé
viéc ban cong bd muc chi phi quan 1y du 4n va tu van dau tu xay dung cong
trinh;

- Cian ctr vao nghi dinh s6 70/2011/ND-CP ngay 22/8/2011 ciia Chinh
phu vé viéc quy dinh mtrc luong tbi thiéu ving ddi véi nguoi lao dong lam
viéc & cong ty, doanh nghiép, hop tic xa va cac td chirc khac ctia Viét Nam ¢6
thué mudn lao dong.

- Thong tu 19/2011/TT-BTC ngay 14/02/2011 ciia Bo Tai chinh vé viéc
Quyét toan du an hoan thanh thuéc ngudn von nha nude.

- Thong tu 06/2010/TT-BXD ngay 26/5/2010 cta Bo xdy dung vé
Huéng din phuong phap xac dinh gid ca may va thiét bi thi cong xay dung

cong trinh.
2.2.1. Chi phi xay dung

Chi phi xdy dung bao gébm chi phi xay dung cac cong trinh, hang muc
cong trinh thudc dy 4an; Chi phi pha d& cac vat kién trc cii; Chi phi san lap
mat bang xay dung; Chi phi xay dung hé thong dudng dng nudc (ngoai phan

thiét bi)...
Can ct dé tinh chi phi xay dyung
- Danh muc cac hang muc xay dung theo thiét ké co so
- Quy md xay dung cac hang muyc theo nhiém vu thiét ké
- Muc thué suat thué gid trj gia ting (Tyar) theo qui dinh hién hanh 1a

10%
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- Gi4a chuan cua 1 don vi quy mo xay dung cic cong trinh co6 tinh chat

tuong tu trong nganh kinh doanh khach san tiéu chuan 5 sao.

- Chi phi xay dung duong, sin bai dd xe. Pon gia tinh toan cho 1m?
duong bé tong dugc tinh theo kinh nghiém céc cong trinh khac da dugc thuc

hién (chua c6 VAT)

- Chi phi xay dyng hang rio, cong: LAy theo don gia c6 tham khao

cua cac du an tuong duong. (chua c6 VAT)

- Chi phi vudn hoa, cdy xanh: Udc tinh theo gid qui dinh cho vudn

cay xanh (chua c6 VAT)

- Chi phi san lap mit bang cong trinh: Chi phi tinh theo khi lugng
san lap va don gia tong hop (chua c6 VAT)

Theo phuong phép trén Tong chi phi xdy dung cta dy an 1a: 103.412.121.000
dong (chua bao gdm thué VAT)

2.2.2. Chi phi thiét bi

Chi phi thiét bj bao gdm chi phi mua sdm thiét bj cong nghé (4 bao
g6m chi phi vin chuyén tir cang hoic noi mua dén cong trinh, chi phi luu kho,
lru bii, chi phi bao quan, cac loai thué va 1¢ phi theo quy dinh chung cta

phap luat), chi phi dao tao va chuyén giao cong nghé.

Chi phi cho phan thiét bj san xuét trong nudc duge tinh theo cong thirc
n . .
sau. Grg =2 Ny x gy, X (1+TVTABT)
i=1
Trong 40  N'y: SO lugng thiét bi loai i
0't: Gia gbc mot don vi thiét bi loai i

T8 a7 : Thué suét thué gia tri gia ting ddi v6i loai thiét bi loai i
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Chi phi cho phan thiét bi nhap khau duoc tinh theo cong thirc sau:
G = z Ntib x gtib X (1+TJ|E )X (1+TVTABT
i=1

Trong d6: N'y:  S6 lwong thiét bi loai i
0w Gid gbc mot don vi thiét bi loai i
T™®\«: Thué suit thué nhap khau cho loai thiét bi loai i
T™®yar: Thué suét thué gia tri gia ting d6i v6i thiét bi loai i
Chi phi lap dat ude tinh bang 2,5% chi phi mua sam thiét bi
Chi phi dao tao, chuyén giao cong nghé dugc dua vao chi phi thiét bi
Tong chi phi thiét bi la:  24.642.055.500 dong
2.2.3. Chi phi quan ly du an
Bao gém céc chi phi:

- Chi phi t6 chirc 1ap bao cao dau tu, chi phi t6 chirc 1ap du an dau tu

hodc bao céo kinh té - k¥ thuat;

- Chi phi t6 chtrc thyc hién cong tac bdi thuong giai phong mit bang,

tai dinh cu thudc trach nhiém cta cha dau tu;
- Chi phi t6 chtrc thi tuyén thiét ké kién truc;

- Chi phi t6 chirc tham dinh du 4n dau tu, béo cdo kinh té - k¥ thuat,
téng murc dau tu; chi phi to chirc thim tra thiét ké k¥ thuat, thiét ké ban vé thi
cong, du toan xay dyng cong trinh;

- Chi phi t6 chtic lwa chon nha thau trong hoat dong xdy dung;

- Chi phi t6 chirc quan 1y chat luong, khdi luong, tién d6 va quan 1y chi

phi xay dung cong trinh;
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- Chi phi t6 chttc ddm bdo an toan va v¢ sinh moi truong cua cong

trinh;
- Chi phi t6 chirc 1ap dinh mirc, don gia xay dung cong trinh;

- Chi phi t6 chirc kiém tra chat lwong vat liéu, kiém dinh chit luong

cong trinh theo yéu cau cua chu dau tu;

- Chi phi t6 chtic kiém tra va chimg nhan sy phu hop vé chét lugng cong

trinh;

- Chi phi t6 chirc nghiém thu, thanh toan, quyét toan hop dong; thanh

toan, quyét toan von dau tu xay dung cong trinh;
- Chi phi t6 chtic nghiém thu, ban giao cong trinh;
- Chi phi khéi cong, khanh thanh, tuyén truyén quang cao;
- Chi phi t6 chtc thuc hién mét sb cong viéc quan 1y khéc.
Cin ctr Quyét dinh s6 957/BXD-QP cua Bo Xay dung
Ciga = (Gxd + Gtb) X Ny x K x (1+TS)
Trong do6: Gxd, Gtb : Chi phi xay dung, chi phi thiét bi (khong c6 VAT)
N; : Binh mtrc chi phi quan 1y du an
K : Hé sb diéu chinh néu c6
TS: Thué suat thué VAT

Vi (Gxd + Gtb) = 128,054 ty, ndi suy bang gia tri dinh mirc cho cong trinh
dan dung ta dugc : Nt=1,389%
T cac s liéu dau vao nhu trén, 4p dung cong thirc tinh chi phi quan 1y du

an, ta c6 két qua tinh toan tai bang tinh Téng mirc dau tu

2.2.4. Chi phi tw van dau tu xiy dung
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- Chi phi khdo sat xay dung;

- Chi phi 1ap bédo céo dau tu (néu cd), chi phi 1ap du an hoac lap bao
c4o kinh té - k¥ thuat;

- Chi phi thi tuyén thiét ké kién truc;
- Chi phi thiét ké xay dung cong trinh;

- Chi phi thim tra thiét ké k¥ thuat, thiét ké ban vé& thi cong, du toan

xdy dung cong trinh;

- Chi phi lap ho so yéu cau, ho so moi so tuyén, hd so moi thau va chi
phi phan tich danh gia ho so dé xuat, hd so du so tuyén, hd so du thiu dé lya
chon nha thau tu van, nha thau thi céng xay dung, nha thdu cung cip vat tu

thiét bi, tong thau xay dung;

- Chi phi giam sat khado sat xay dung, giam sat thi cong xay dung, gidm

sat lap dat thiét bi;
- Chi phi lap bao cao danh gia tac dong moi truong;
- Chi phi l1ap dinh mirc, don gia xay dung cong trinh;

- Chi phi quan 1y chi phi dau tu xdy dyng: tong muc dau tu, du toan,

dinh mirc xdy dung, don gia xay dung céng trinh, hop dong,...
- Chi phi tu van quan 1y dy 4n;

- Chi phi kiém tra chat lugng vat liu, kiém dinh chét lugng cong trinh

theo yéu cau cta chil du tu;
- Chi phi kiém tra va ching nhan su pht hop vé chét luong cong trinh;

- Chi phi quy d6i vn dau tu xay dung cong trinh dbi v6i du an c6 thoi

gian thuc hién trén 3 nam;
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- Chi phi thyc hién cac cong viéc tu van khac.
2.2.4.1. Chi phi 1p bao cdo diu tw, 1ap du an diu tw

Can ctr Quyét dinh s6 957/BXD-QD, ngay 29/9/2009 cua Bo Xay dung
vé viéc ban hanh dinh muc chi phi quan 1y du 4n va tu vin dau tu xay dung

cong trinh.

Ta co: Ciga = (Gxd + Gth) X Ny x K x (1+TS)

Trong do: Gxd, Gtb: Chi phi xay dung, chi phi thiét bi (khong c6 VAT)
N; : Pinh muc chi phi 1ap béo cdo dau tu /dy an dau tu
K : Hé sb diéu chinh néu c6
TS : Thué suit thué VAT

Véi (Gxd + Gtb) = 128,054 ty, ndi suy bang gid tri dinh mirc cho cong trinh

cong nghi¢p ta dugc:
- Lap du an dau tu: Nt=0,2573
2.2.4.2. Chi phi thiét ké

Dinh mirc chi phi thiét ké xay dung cong trinh duoc x4c dinh bang ty 1
phan trim (%) cua chi phi xdy dung chua c6 thué gia tri gia ting trong du

toan ctia cong trinh duoc duyét (véi hé sb diéu chinh)
Ci = Gxd x Ny x K
- Gxd: Chi phi xay dung
- N¢: Pinh muec ty 1€
- K: Hé s6 diéu chinh néu ¢

- Vi chi phi xay dung Gxd = 103, 412 ty dong thi N= 2,2855%.
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Tir cac gia tri dau vao nhu trén, chi phi thiét ké va lap téng du toan duoc tinh

toan va thé hién tai bang tinh té)ng muc dau tu
2.2.4.3. Bao hiém thi cong xdy dung

Hién nay hiu hét cac bao hiém cong trinh déu 1 bao hiém thoa thuin
gifta 2 bén nén vi¢c xdc dinh chi phi bao hiém tam tinh theo Quyét dinh

33/2004/QD-BTC vé bao hiém.
Chi phi bao hiém cong trinh bang ty 1& % so véi chi phi Gxd
Du 4n thudc cong trinh khach san khéng c6 ting ham 13 2,5%
Két qua tinh toan dugc thé hién tai bang téng muc dau tu.
Tuong tu nhu trén dé tinh cho cac chi phi con lai tdp hop trong bang
tong mirc dau tu.

2.2.5. Von luu dong ban dau

Bang 2.1 Nhu cau von lwu dong cho duw 4n ‘
Pon vi: tri€u dong

Nim van hanh Chi phi hoat dong Nhu cu von lwu dong
1 20.461,00 3.273,76
2 21.470,95 3.435,35
3 22.017,70 3.522,83
4 22.382,20 3.581,15
5 23.035,30 3.685,65
6 24.314,11 3.890,26
7 25.232,20 4.037,15
8 23.396,03 3.743,36
9 23.396,03 3.743,36
10 23.508,20 3.761,31
11 23.610,52 3.777,68
12 23.722,62 3.795,62
13 23.838,08 3.814,09
14 23.957,00 3.833,12
15 24.086,00 3.853,76
16 24.086,00 3.853,76
17 24.086,00 3.853,76
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18 24.086,00 3.853,76
19 24.086,00 3.853,76
20 24.086,00 3.853,76

(Nguon: tac gid tong hop)

Vén luu dong ban dau dung cho mua sim cac dung cu nhd, khong du

tiéu chuan tai san ¢ dinh. ty 1é bang 16% chi phi san xuét kinh doanh.

Két qua tinh toan dugc thé hién tai bang trén bang 2.1

2.2.6. Lai vay trong xiay dung

La chi phi phai tra cho cac khoan vay von trong thoi gian xdy dung va

duoc tinh theo nguon von, tién do huy dong von va mirc 1ai suat du kién. Von

duoc dy tru trong ti€n do huy dong von, 1ai vay du kién vay vdi mac 1ai suat

wu dai 18%/1 nam (Tuc 1a 4,5%/ 1 thang).Tinh toan chi tiét xem tai bang 2.2

Bang 2.2 Lai vay trong thoi gian xay dung

Pon vi: triéu dong

Thaoi gian thue hién

Noi dung Quy thir | Quy thit | Quy thitr | Quy thit | Quy thir Tong
1 2 3 4 5
Vén vay huy
dong trong quy | 1.995,23 | 1.409,42 | 7.341,63 | 11.664,26 | 11.256,32 | 33.666,36
Lai vay sinh ra
trong quy 44,89 | 12352 | 234,17 | 603.36 805,31
Vén vay luy tich
‘jlg‘il)"lq“”goc 2.040,12 | 1.532,94 | 7.575,80 | 12.267,62 | 12.061,63 | 35.47811
Lai luy tich ¢
cudi quy 4489 | 16841 | 40258 | 1.005,94 1.811,25

(Nguon: tdc gid tong hop)

2.2.7. Chi phi du phong

Chi phi dé du tru vbn tinh cho cac khéi luong cong tac phat sinh do

thay doi thiét ké theo yéu cdu ctia chu dau tu va duge cip co thAim quyén phé

duyét, khdi luong phat sinh khéng ludng trude duoc, du phong yéu td truot
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gia trong qua trinh thyc hién dy an...Chi phi nay duoc tinh vdi mirc bang 10%

(Gxd+Gtb+CPglda+CPtv).

2.2.8. Tong hop Tong mirc diu tu

Téng hop cac thanh phin nhu trén ta c6 tong muc dau tu du 4n, véi

dinh nghia tong muc dau tu 1a toan bo chi phi ma chii dau tu phai bo ra cho

dén khi du an di vao hoat dong duogc, mat khac téng muc dau tu con duge

hiéu 14 chi phi t6i da ma chu dau tu phai bo ra cho du 4n.

Bing 2.3 Tong mirc dau tw xay dung cho Khu biét thy Trung tim Hoi

nghi Quoc gia (chwa bao gom tra lii vay trong thoi gian xiy dung)

Pon vi: dong

Hé
TT | Noi dung chi phi | s6(%) Céch tinh Gia tri Thué VAT | Gia tri sau thué
Chi phi xay
I dung Gxl 103.412.121.390 | 10.341.212.139 | 113.753.333.529
I Chi phi thiét bi Gtb 24.642.055.500 | 2.464.205.550 | 27.106.261.050
Tong chi phi xay
11l | dung va thiét bi Gxd 128.054.176.890 | 12.805.417.689 | 140.859.594.579
Chi phi Quéan ly
IV | dun 1,389 | HS* Gxd 1.778.928.625 177.892.863 |  1.956.821.488
\Y Chi phi Tu vén 5.942.409.698 594.240.970 | 6.536.650.668
Chi phi khao sat
dia cht cong
1 | trinh nl Theo du toan 573.127.464 57.312.746 630.440.210
Chi phi 1ap du an
2 | dautu 0,2573 | HS* Gxd 329.483.397 32.948.340 362.431.737
3 | Chiphithiétké | 2,2855 | HS* Gxd 2.926.678.213 292.667.821 | 3.219.346.034
Chi phi tham tra
4 | thiét ké ky thuat | 0,0845 | HS* Gxd 87.383.243 8.738.324 96.121.567
Chi phi tham tra
5 | dy toan thiétké | 0,0825 | HS* Gxd 85.315.000 8.531.500 93.846.500
Chi phi Lap
HSMT va dénh
gid HSDT xay
6 | dung 0,0852 | HS* GxI 88.107.127 8.810.713 96.917.840
Chi phi Lap
HSMT va dénh
7 | gia HSDT thiét bi | 0,2121 | HS* Gtb 52.265.800 5.226.580 57.492.380
Chi phi giam sat
8 | phan xay lip 1,3099 | HS* Gxl 1.354.595.378 135.459.538 |  1.490.054.916
Chi phi giam sat
9 | phan thiét bi 0,5309 | HS* Gtb 130.824.673 13.082.467 143.907.140
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Chi phi kiém tra -
chimg nhén chat CP giam sat
10 | luong 0,3500 | HS * | xay lap 474.108.382 47.410.838 521.519.221
Chi phi khac
(danh gia tac
dong moi truong,
giam sat khao sat
xay dung, kiém
dinh chét luong,
phong chay chira
11 | chay 0,0040 | HS*  GxI 413.648.486 41.364.849 455.013.334
VI | Chi phi khéac 638.161.324 58.703.580 696.864.904
L& phi tham dinh Gxd+QLDA
1 | thiét ké co so 0,0124 | HS* +TV 18.519.780 18.519.780
Lé phi tham dinh Gxd+QLDA
2 | du an dAu tu 0,0124 | HS* +TV 18.519.780 18.519.780
Lé phi thim dinh
két qua d4u thau
3 | xay lip 0,0100 | HS*  GxI 11.375.333 11.375.333
Lé phi tham dinh
két qua d4u thau
4 | thiét bi 0,010 | HS* Gtb 2.710.626 2.710.626
Chi phi bao hiém
5 | xay lip 0,210 | HS*  GxI 217.165.455 21.716.545 238.882.000
Chi phi bao hiém
6 | phan thiét bi 0,210 | HS* Gtb 51.748.317 5.174.832 56.923.148
Chi phi tham tra
phé duyét quyét (Gxd+QLDA
7 | toan 0,124 | HS* +TV+Ck)*50% 83.909.268 8.390.927 92.300.195
Chi phi kiém toan (Gxd+QLDA
8 | xdy dung 0,1725 | HS* +TV+Ck) 234.212.764 23.421.276 257.634.040
VIl | Dy phong phi 10%*(Gxd+QLDA+TV) 13.641.367.654 | 1.364.136.765 | 15.005.504.419
VIIl | TONG CONG 150.055.044.191 | 15.000.391.867 | 165.055.436.058

(Nguon: tac gid tong hop)

2.3. Nguon von va ké hoach huy dong von

2.3.1. Nguon von

cap va ngudn von di vay cua Ngan hang thuong mai.

2.3.1.1. Von Ngén sach nha nuéc

Vo6n cua du an gom 2 ngudn von chu yéu: ngudn von ngan sach nha nudc

V&1 muc dich phuc vu nhiém vu Chinh tri, voi sy dong ¥ vé chu truong

dau tu, Nha nudc dau tu cho du an 1a 80% nguon von.
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2.3.1.2. Von vay ngin hang

Ngan hang d3 cam két cho du an vay 20% véi 1ai suat vu dai 1a 18%/nim

dé xay dung an vai thot han trd ng 1a 5 ndm. Nguon von nay la ngudn von

phai tra phi nén s& huy dong sau dé giam chi phi tra 13i vay trong thoi gian

thuc hién du an.

2.3.2. Ké hoach huy dong von

Nguyén tic huy dong von dugc dua trén thoi gian xay dung. Do dic

thu xay lap thoi gian thi cong kéo dai nén ban dau giam chi phi tra 13i vay

trong thoi gian xay dung s€ su dung von ty cd va von ngan sach nha nudc

cap, giai doan cudi sir dung ngudn von di vay. Thoi gian tra 131 vay du kién 1a

5 nam. K& hoach huy dong von dugc thé hién ¢ bang 2.4 dudi day:

Bang 2.4 Ké hoach huy dong von

Pon vi: triéu dong

THOI GIAN THU'C HIEN
NOI DUNG Quy thir I Quy thir IT Quy thir III Quy thir IV Quy thir V

Tu co vay Tu co vay Tu co vay Tu co vay Tu co vay
OBt | g | ey | - ; ; ; - - i i
tu
Chuén bj thuc ) ) i i i i ) )
hién dau tu 2.206,9 | 551,7
Xay dung cac _ _ _ )
hang muc 25.935,8 | 6.4839 | 43.226,3 | 10.806,6 | 17.290,5 | 4.322,6
Mua sdm Ya _ ) ) ) ) ) ) _
1p dat thiét bi 216850 | 5.421,3
Quanlydudn | 54508 | 8577 | 34308 | 8577 | 3.4308 | 8577 | 34308 | 8577 | 34308 | 8577
Huy dff)ng von ) ) } _ _ - - o 2.619,0 654,8
luu dong

(Nguon: tdc gid tong hop)

2.4. Céc chi tiéu phan tich tai chinh du an dau tu khu biét thu

2.4.1. Xac dinh chi phi sian xuat kinh doanh

45




2.4.1.1. Chi phi tra lwong cho can by cong nhin vién
a. Can cwr xac dinh
- Hinh thtrc trd lvong ctia dy 4n ap dung:

+ Pbi voi bod phan lanh dao doanh nghi€p, bd phan hanh chinh va lanh dao
khdi san xuit, phu tro: tra theo quy dinh ctia nha nudc va cac van ban hudng
dan vé tién luong va phu cap. Tuy nhién do Khu biét thy Trung tim Hoi nghi
Quéc gia 1a mot don vi su nghiép c6 doanh thu nén ngoai lvong con ¢ luong
theo doanh thu (theo quy dinh ctia nha nuéc). Luong dugc tinh bao gdm ca

lvong co ban va luogn tang thém.

- Can clr vao mat bang luong trén thi truong lao dong tai thoi diém lap

du an.

Can cur vao sO lugng can bd cong nhan vién quan 1y diéu hanh du an.

Can cu mure luong bao gom ca phu cap cua tung loai.

S6 lugng cong nhan vién & bd phan lao dong truc tiép.

San lugng san phdm hang nam cua nha may.

b. Két qua tinh toan (Xem bang 2.5)

Bang 2.5: Chi phi tién lwong tinh theo thdi gian .
Don vi: triéu dong

oTT 86 tr Ioo G6ng Sé Mirc lwong Chi phi tra

lwong thang lwvong nam
1 | Giam déc diéu hanh 1 16,7 200,8
2 | Pho giam dbc 2 11,1 267,0
3 Cac phong chirc nang 32 51 1967,8
4 | Tiép tan 10 4,5 538,7
5 |Baoveé 35 4,4 1830,4
6 | Ban bar 20 3,7 893,5
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7 | Nhan vién budng 20 3,7 893,5

Nhan vién dich vu
8 40 3,7 1787,0
khac

Tbng cong 160 8378,9

(Nguon: tac gid tong hop)

2.4.1.2. Chi phi bao hiém y té, bao hiém xa hdi, bao hiém that nghiép,
kinh phi cong doan

a. Can cw

Can cu vao quy luong co ban va muc quy dinh ndp phi bao hiém xa

hoi, y té va trich nop kinh phi cong doan.
Ta c6 cong thure tinh todn:
BH=LxKx22%
Trong do:
BH : Chi phi BHYT, BHXH, BHTN, kinh phi cong doan
L : Tong quy luong
K : Hé sb diéu chinh tinh dén cac khoan phu cép trong luong

Trong dy an, quy luong bao gom céa cac khoan phu cép. Gia thiét cac

khoan phu cap chiém 30% trong tong s tién luong, nhu vay Kg = Ke=1/1.5

Ty 1€ ndp BHYT, BHXH, kinh phi cong doan = 22% so v&i quy luong
trong do: 16% trich ndp bao hiém x4 hoi, 3% trich nop bao hiém y té, 1% bao

hiém that nghiép va 2% trich ndp kinh phi cong doan.

b. Két qua tinh toan (xem bang 2.6)

47



Bang 2.6: Chi phi bao hiém y té, bao hiém xa hdi, bao hiém that nghiép,

kinh phi cong doan
Pon vi: triéu déng
TT Noi dung N&m 1 dén 20
1 Quy lwvong cda bd may 8.378.85
2 Lwong co ban 5.585,90
3 C[\i phi bao ’hié:,-m xa r](f)i, y té, trich
ndp kinh phi cong doan 1.228,90

(Nguén: tac gid tong hop)
2.4.1.3. Chi phi nguyén vat li¢u

Chi phi nguyén vat liéu dau vao 1 toan bd chi phi thuc pham ché bién
thuc an, bia rugu nudc giai khat cac loai phuc vu tiéc, ché ca phé, banh ngot

hoa qua phuc vu gidi khat hdi nghi.

Cac chi phi nay dugc udc tinh theo doanh thu tir dich vu an uéng, xac dinh
bang 60% doanh thu tir dich vu an ubng. (két qua tinh todn xem tai bang tong
hop chi phi san xuit kinh doanh bang 3.10)

2.4.1.4. Chi phi sira chira, bao dwdng thiét bi, nha cira

Bang 2.7: Chi phi stra chira, bao dudng .
Don vi: triéu dong

T¢ 1 % chi phi Chi phi sra chira hang
TT Tén Tai san Gia trj tai san yien! E nam tr nam 1 dén
stra chira (%) -
nam 20
1 Nha clra vat kién
trac 113.753,33 0,8 910,03
2 Ulislg] Lt Lot 27.106,26 1,0 271,06
Tong cong 140.859,59 1.181,09

(Nguén: tdc gid tong hop)
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Chi phi stra chira, bao dudng nha, cong trinh kién truc, trang thiét bi hang
nam. Chi phi nay thuong 13y theo s6 liéu thong ké binh quan ty 1¢ chi phi sira
chira, bao dudng (%) so voi gia tri tai san. Trong du an, 14y ty 1& % chi phi
sua chira, bao dudng thiét bi béng 1% gié tri thiét bi, stra chita bao dudng nha

ctra vat kién trac 13 0,8% gia tri nha cua xay dung.

2.4.1.5. Chi phi quan ly chung

a. Can cwr

- Chi phi chung 13 cac chi phi dé dam bao hoat dong ctia bd may quan 1y
khong ké dén chi phi tra luong cho bd may quan 1y bao gom céac khoan chi
phi: chi phi tiép khach, chi phi vin phong pham, thiét bi may moc van phong,
chi phi Marketing...
- Céc chi phi nay dugc udc tinh trén doanh thu cua dy an, tam tinh céc chi phi
nay la 5% so v&1 doanh thu.
b. Két qua tinh toan

Tir cdn ctr trén xac dinh chi phi quan 1y tir doanh thu cua dy an, két qua
tinh toan (két qua tinh toan xem tai bang tong hop chi phi san xuat kinh doanh

bang 3.10).
2.4.1.6. Khéu hao co ban
a. Can cwr
- Tai san khdu hao bao gom

+ Thiét bi, thiét bi phu tro: La nhitng tai san ¢ dinh hitu hinh mua sim.
Nguyén gia tinh khdu hao bao gdm gia mua thyc té phai tra cong cac khoan
thué (khong bao gém céc khoan thué hoan lai) va chi phi lién quan truc tiép

phai chi ra dén thoi diém dua tai san vao trang thai sin sang sir dung nhu chi
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phi van chuyén, bdc da, lép dat, chay thu,lai vay dau tu cho tai san cd dinh,

chi phi chuyén giao cong nghé.

+ Nha cira: La nhimng tai san c6 dinh hitu hinh xay dung. Nguyén gia 13
gid quyét toan ctia cong trinh (khong ké chi phi san 14p mat bang vi chi phi

nay dugc dua vao tai san ¢6 dinh vo hinh 13 quyén st dung dat).

Riéng khoan dy phong du kién chi hét va phan bo vao gia tri cac tai san

theo ty 1é tinh toan ban dau 1a 10%.
- Thoi gian khdu hao tdi san
Thoi gian khau hao tai san theo phuong phap khau hao déu dy kién nhu sau:
* Tai sén cb dinh hitu hinh
- Thiét bi van phong: 10 nam
- Cong trinh xay dung cua nha may: 25 nam
b.Két qua tinh toan

Bang 2.8: Khau hao co ban .
Pon vi: tri€u dong

e NOUYEN | p5ihan | Tién khéu hao
TT Tén tai san gia tai £ U <
san khau hao | déu hang nam
1) 2 3) 4) (5)=(3):(4)
| NHA CUA, VAT KIEN TRUC 113.753 25 4.550,13
L TH'IET Bl _ 27..106 - 2.710,63
Téng chi phi khau hao déu hang
nam 7.260,759

(Nguon: tac gia tong hop)
2.4.1.7. Lai vay trong thoi gian xay dung

a. Can cwr
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- S vbn vay cho du an tinh tai thoi diém dua dyu 4n vao hoat dong: bao
gdm vbn vay tai theo ké hoach huy dong vbn va tién tra 1ii vay trong thoi gian

xay dung.
- Lai suat vay 18 % /1nam, 4,5%/1quy

b. Két qua tinh toan: (Xem bang 2.2 trang 42)
2.4.1.8. Lai vay von lwu dong trong thoi gian van hanh
a. Can cwr
- S6 von luu dong vay trong nim
- Lai suat von luu dong

Vay thuong mai ngin han dung lam vén luu dong trong ndm san xuét, 13i
suit 18%/nam. Lii hoan tra theo ndm.Vén luu dong duogc xéc dinh theo % so
v6i chi phi van hanh.
b. Két qua tinh toan  (Xem bang 2.9 trang 57)
2.4.1.9. Tong hop chi phi sian xuat kinh doanh

Tap hop chi phi san xuit kinh doanh cho tirng nim dwa vio ting yéu tb

cAu thanh d4 tinh toan cho ting nim tuong tng. (Xem bang 3.10)
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Bang 2.9: Chi phi tra 13i vay trong cac nadm van hanh

Don vi: triéu dong

Nam van hanh

STT | Noi dung 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
| | Vay dau tu dai han
1 | No d4u nim 35.478,11 | 30.519,05 | 24.667,37 | 17.762,39 | 9.614,50 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
2 | Tong sd tra no trong nim 11.345,11 | 11.345,11 | 11.345,11 | 11.345,11 | 11.345,11 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
3 | Tién Ii phai tra trong nim 6.386,06 5.493,43 4.440,13 | 3.197,23 | 1.730,61 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
4 | Tién gbc phai tra trong nim 4.959,05 5.851,68 6.904,99 | 8.147,88 | 9.614,50 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
5 | No cubi nam 30.519,05 | 24.667,37 | 17.762,39 | 9.614,50 (0,00) 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
Il | Von vay luu dong
1 | Vén Iuu dong vay trong nam | 3.273,76 3.435,35 3.522,83 | 3.581,15| 3.685,65 | 3.890,26 | 4.037,15 | 3.743,36 | 3.743,36 | 3.761,31
2 | Tién Iai phai tra trong nim 654,75 687,07 704,57 716,23 737,13 778,05 807,43 748,67 | 748,673 | 752,262
Il | Tong tién lai phai tra 7.040,81 6.180,50 5.144,69 | 3.913,46 | 2.467,74 778,05 807,43 748,67 | 748,673 | 752,262

STT | Noi dung 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
| | Vay dau tw dai han
1 | No déu nim 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
2 | Tong sb tra no trong nam 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
3 | Tién lai phai tra trong nim 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
4 | Tién gbc phai tra trong nim 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
5 | No cudi nim 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
Il | Von vay lwu dong
1 | Von luu dong vay trong nam | 3777,684 | 3795,619 | 3814,093 | 3833,121 | 3853,760 | 3872,906 | 3893,698 | 3915,114 | 3937,173 | 3960,934
2 | Tién 14i phai tra trong nim 755,537 759,124 762,819 | 766,624 | 770,752 | 774581 | 778,740 | 783,023 | 787,435| 792,187
Il | Tong tién lii phai tra 755,537 759,124 762,819 | 766,624 | 770,752 | 774,581 | 778,740 | 783,023 | 787,435 | 792,187

(Ngu&: tdc gia téng hop)
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Bang 2.10: Tong hop chi phi san xuat kinh doanh

Don vi: tri¢u dong

Nam van hanh

TT Noi dung » .
Nam 1 Nam 2 Niam 3 Niam 4 Niam 5 Niam 6 Nim 7 Nim 8 Nim 9 Nam 10
1 | Chi phi dién, nudc 4.003,45| 3.874,60 | 4.053,43 | 4.172,65 | 4.457,83 | 4.878,16 | 5.183,05 | 4.573,28 | 4.573,28 | 4.685,45
2 | Chi phi tra luong 8.378,85| 8.378,85 | 8.378,85| 8.378,85| 8.37885 | 837885 | 837885 | 837885 | 8.378,85 | 8.378,85
3 Chi phi nguyén vat
licu 6.832,80 | 7.971,60 | 8.339,52 | 8.584,80 | 8.952,72 | 9.811,20 | 10.424,40 | 9.198,00 | 9.198,00 | 9.198,00
4 | Chi phi dién thoai 17,00 17,00 17,00 17,00 17,00 17,00 17,00 17,00 17,00 17,00
9 | Gl el 1.181,09 | 1.181,09 | 1.181,09 | 1.181,09 | 1.181,09 | 1.181,09 | 1.181,09 | 1.181,09 | 1.181,09 | 1.181,09
5 Chi phi BHXH, y
te 1.228,90 | 1.228,90 | 1.228,90 | 1.228,90 | 1.228,90 | 1.228,90 | 1.228,90 | 1.228,90 | 1.228,90 | 1.228,90
i 7.260,76 | 7.260,76 | 7.260,76 | 7.260,76 | 7.260,76 | 7.260,76 | 7.260,76 | 7.260,76 | 7.260,76 | 7.260,76
8 Tra 1ai tin dung
trong van hanh 7.040,81 | 6.180,50 | 5.144,69 | 3.913,46 | 2.467,74 778,05 807,43 748,67 748,67 752,26
9 Chi phi quén 1y va
chi phi khac 2.502,16 | 2.421,63 | 2.533,39 | 2.607,90 | 2.786,14 | 3.048,85 | 3.239,41 | 2.858,30 | 2.858,30 | 2.928,40
10 Tépg chi phi san
xuat kinh doanh 38.445,82 | 38.514,93 | 38.137,63 | 37.345,41 | 36.731,03 | 36.582,87 | 37.720,88 | 35.444,85 | 35.444,85 | 35.630,71
11 Chi phi SXKD tinh
cho 1 m2 cho thué 7,08 7,09 7,02 6,88 6,76 6,74 6,95 6,53 6,53 6,56
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Nam van hanh

TT Noi dung
Nim11 | Nim12 | Nim13 | Nim14 | Nim15 | Nim16 | Nam17 | Nim18 | Nim19 | Nim 20
1 | Chi phi dién, nuéc | 4.787,77 | 4.899.87 | 501533 | 513425 | 526325 | 538291 | 551286 | 5.646,71 | 578458 | 593309
2 | Chiphitraluong | g 276 a5 | g37885 | 8.378.85 | 8.378,85 | 8.378,85 | 8.378.85 | 8.378,85 | 8.378,85 | 8.378.85 | 8.378,85
3 Chi phi nguyén vat
litu 0.198,00 | 9.198,00 | 9.198.00 | 9.198,00 | 9.198,00 | 9.198,00 | 9.198,00 | 9.198.00 | 9.198,00 | 9.198,00
LUl graniogl - ao 60 17,00 17,00 17,00 17,00 17,00 17,00 17,00 17,00 17,00
5 | Chiphi SCBD 1.181,09 | 1.181,09 | 1.181,09 | 1.181,09 | 1.181,09 | 1.181,09 | 1.181,09 | 1.181.,09 | 1.181,09 | 1.181,09
5 Chi phi BHXH, y
v 1.228.90 | 1.228.90 | 1.228,90 | 1.228.90 | 1.228.90 | 1.228,90 | 1.228.90 | 1.228.90 | 1.228.90 | 1.228.90
7 | Khauhao TSCD | 796026 | 726076 | 7.260.76 | 7.260.76 | 7.260,76 | 7.260.76 | 7.260,76 | 7.260.76 | 7.260,76 | 7.260,76
3 Tra 1ai tin dung
v i s 75554 | 75226 | 75554 | 75912 | 76282 | 766,62 | 77075 | 77458 | 77874 | 783,02
9 Chi phi quan ly va
chi phi khac 2.092,36 | 3.062,42 | 3.134.58 | 3.208.91 | 3.289053 | 3.364.32 | 3.44554 | 3.529.20 | 3.615,36 | 3.708.18
10 Tong chi phi san
xuit kinh doanh | 35.800,27 | 35.986.,01 | 36.177.33 | 36.374.39 | 36.588,13 | 36.786.41 | 37.001,74 | 37.223.53 | 37.451.97 | 37.698,05
L1 | Chi phi SXKD tinh
cholm2chothué | 659 6,63 6,66 6,70 6,74 6,77 6,81 6,85 6,90 6,94

(Nguon: tdc gid tong hop)
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Trong bang 2.10 ta c0:

Chi phi ¢ dinh bao gom:
- Chi phi trd lwvong bo may quan ly
- Chi phi dién thoai

- Chi phi bao hiém y té, bao hiém xa hoi, kinh phi cong doan cho bo may
quan 1y, bao hiém that nghiép

- Chi phi stra chita, bao dudng
- 50% chi phi quan ly chung
- Khau hao co ban
- Lai vay vbn cd dinh
Chi phi bién d6i bao gdm:
- Chi phi nguyén liéu
- Chi phi tra lvong bd phan truc tiép san xuat

- Chi phi bao hiém y té, bao hiém xa hoi, kinh phi cong doan cho bd phin
truc tiép SX

- 50% chi phi quan ly chung
- Lai vay von luu dong
2.4.2. Xac dinh doanh thu
a. Can cwr
- Gia cho thué phong, dich vu an uéng va cac dich vu phu trg kém theo
- Hiéu suét sir dung phong trong 1 nam
- Doanh thu thanh 1y tai san
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b. Két qua tinh toan

Bang 2.11: Bang xac dinh doanh thu cia du an

Don vi: triéu dong

i . Doanh . . Gia tri
< Dién tich ?leu bon £% | thu cho . bT tuv PT w thu hoi Tong
Nam ~ | suat hoat | cho thué 1 . n dich vu an | cac dich
cho thué don m2/than thué dién ubn vu khc thanh | doanh thu
ong 91 tich g ' Iy TS

1 | 5.431,00 65% 0,024 30.924,11 | 11.388 7.731,03 - 50.043,14
2 | 5.431,00 65% 0,023 29.635,61 | 11.388 7.408,90 - 48.432,51
3 | 5.431,00 68% 0,023 31.003,41 | 11.914 7.750,85 - 50.667,86
4 | 5.431,00 70% 0,023 31.915,27 | 12.264 7.978,82 - 52.158,09
5 | 5.431,00 73% 0,024 34.281,56 | 12.790 8.570,39 | 81,32 | 55.722,87
6 | 5.431,00 80% 0,024 37.568,83 | 14.016 9.392,21 - 60.977,04
7 | 5.431,00 85% 0,024 39.916,89 | 14.892 9.979,22 - 64.788,11
8 | 5.431,00 75% 0,024 35.220,78 | 13.140 8.805,20 - 57.165,98
9 | 5.431,00 75% 0,024 35.220,78 | 13.140 8.805,20 - 57.165,98
10 | 5.431,00 75% 0,024 36.277,41 | 13.140 9.069,35 | 81,32 | 58.568,08
11 | 5.431,00 75% 0,025 37.365,73 | 13.140 9.341,43 - 59.847,16
12 | 5.431,00 75% 0,026 38.486,70 | 13.140 9.621,67 - 61.248,37
13 | 5.431,00 75% 0,027 39.641,30 | 13.140 9.910,33 - 62.691,63
14 | 5.431,00 75% 0,027 40.830,54 | 13.140 |10.207,63 - 64.178,17
15 | 5.431,00 75% 0,028 42.055,46 | 13.140 |10.513,86 | 81,32 | 65.790,64
16 | 5.431,00 75% 0,029 43.317,12 | 13.140 |10.829,28 67.286,40
17 | 5.431,00 75% 0,030 44.616,63 | 13.140 |11.154,16 68.910,79
18 | 5.431,00 75% 0,031 45955,13 | 13.140 |11.488,78 70.583,91
19 | 5.431,00 75% 0,032 47.333,79 | 13.140 |11.833,45 72.307,23
20 | 5.431,00 75% 0,033 48.753,80 | 13.140 |12.188,45| 81,32 | 74.163,57

(Nguon: tac gid tong hop)

c. Doanh thu tir viéc cho thué phong:

Doanh thu cho thué = gia cho thué x Dién tich x hiéu suat st dung

Theo s lrong khao sat va can ctr vao ké hoach canh tranh gia du tinh

cho thué trén: 24.000 dong/1m2
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d. Doanh thu thu hdi thanh 1y tai san

- Cur 5 nam lai ¢6 phat sinh doanh thu thu hdi thanh 1y tai san, du kién gia tri

thu hoi bang 3% nguyén gia.
Ta c6 doanh thu trong cdc ndm van hanh duogc tinh toan trong bang 3.11
2.5. Phan tich 14i 16 trong hoat dong kinh doanh
a. Can cir - Doanh thu hang ndm
- Chi phi san xuat kinh doanh
* Doanh thu hang nam:

Doanh thu = Doanh thu cho thué phong + Doanh thu phuc vu dn uéng +

Doanh thu tir cac dich vu khac.
Duy kién gia tri tai san thu hdi, thanh 1y khi hét thoi han sir dung 1a 3%
nguyén gia.
* Chi phi san xuét kinh doanh bao gém céc thanh phan chi phi da tap hop 6
bang 3.10
* Lo1 nhuan rong thu dugce:  LNrong= LNsc mué - TTnON
LNguse mué = Doanh thu (khdng VAT) - Chi phi SXKD (khéng VAT)
* Loi nhuan binh quan: 21.234.000.000 ddng
Két qua tinh toan thé hién tai bang 3.12 dudi day
b. Mot so ty 1é tai chinh
Ty suat lo1 nhuan so véi von dau tu: 12,73 %
Ty suit loi nhuan so v&i von ¢d dinh: 18,67 %

Loi nhuan so voi doanh thu: 34,73 %
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Bing 2.12: Phan tich 14i 1 ciia du 4n

Don vi: triéu dong

) NAM VAN HANH
TT | NOIDUNG
Nam 1 Nam 2 Nam 3 Nam 4 Nam 5 Nam 6 Nam 7 Nam 8 Nam 9 Nam 10
1 | Doanh thu 50.043,14 | 48.432,51 | 50.667,86 | 52.158,09 | 55.722,87 | 60.977,04 | 64.788,11 | 57.165,98 | 57.165,98 | 58.568,08
2 | Chiphi SXKD | 38.445,82 | 38.514,93 | 38.137,63 | 37.345,41 | 36.731,03 | 36.582,87 | 37.720,88 | 35.444,85| 35.444,85| 35.630,71
3 Thué thu nhap
doanh nghiép 1.751,51 1.695,14 1.773,38 1.825,53 1.950,30 2.134,20 2.267,58 2.000,81 2.000,81 2.049,88
4 Loi nhuan
rong 11.597,32 | 9.917,59 | 12.530,22 | 14.812,68 | 18.991,84 | 24.394,18 | 27.067,22 | 21.721,13 | 21.721,13 | 22.937,36
5 Loi nhuan i
rong cong don | 11.597,32 | 21.514,91 | 34.045,13 | 48.857,81 | 67.849,65 | 92.243,82 | 119.311,05 | 141.032,18 | 162.753,30 | 185.690,67
6 | Loinhuan rong binh quan 21.234,70
) NAM VAN HANH
NOI DUNG
TT Niam 11 Niam 12 Niam 13 Nam 14 Nam 15 Nam 16 Nam 17 Niam 18 Niam 19 Nam 20
1 | Doanhthu 59.847,16 | 61.248,37 | 62.691,63 | 64.178,17 | 65.790,64 | 67.286,40 | 68.910,79 | 70.583,91 | 72.307,23 | 74.163,57
2 | Chiphi SXKD | 35.800,27 | 35.986,01 | 36.177,33 | 36.374,39 | 36.588,13 | 36.786,41 | 37.001,74 | 37.223,53 | 37.451,97 | 37.698,05
3 Thué thu nhap
doanh nghi¢p 2.094,65 2.143,69 2.194,21 2.246,24 2.302,67 2.355,02 2.411,88 2.470,44 2.530,75 2.595,72
4 Loi nhuan
rong 24.046,89 | 25.262,36 | 26.514,30 | 27.803,79 | 29.202,50 | 30.499,99 | 31.909,05 | 33.360,38 | 34.855,26 | 36.465,52
Loi nhuan
£ rong cong don | 209.737,56 | 234.999,92 | 261.514,22 | 289.318,00 | 318.520,51 | 349.020,49 | 380.929,54 | 414.289,93 | 449.145,18 | 485.610,70

(Nguon: tac gid tong hop)
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2.6. Danh gia hi¢éu qua tai chinh

Du an dau tu xay dung Khu bi¢t thy 1a dy an duoc dau tu chu yéu bé’mg
ngudn von Ngin sach nha nudc va muc dich chinh 13 phuc vu nhiém vu chinh
tri. Tuy nhién, trong khudén pham vi nghiém ctru dé tai muén dua ra giai phap
dau tu thém co sé ha ting véi ngudn véi cha yéu 1a vén ty c6 cua Trung tam
dé hoan thién hé thong phong nghi thu hut lugng khach bu dap chi phi va thu
héi lai von dau tu cho Nha nuéc, trén phuong cham phai dam bao phuc vu tot

nhi¢m vu chinh tri da duoc giao.

Vi vay, khi danh gia hiéu qua tai chinh can dat bai toan kinh doanh c6

141, hoan tra lai von dau tu cho Chu dau tu.

2.6.1. Panh gia hiéu qua tai chinh thong qua chi tiéu hién gia hiéu sé thu

chi (NPV)

a.Can cwr
- Dong tién hiéu s6 thu chi ctia du 4n trong thoi gian hoat dong
- Lai suét toi thiéu chdp nhan duoc

- Tuo1 tho cua du an.

n
b. Theo chi tiéu NPV NPV =>

* By: Thu nhap ctia du 4n ¢ nam t, gém:
- Doanh thu ban hang

- Doanh thu bét thuong khi thanh 1y tai san (& cac ndm t = 5,10,15,20). Gia
trj thu hoi khi thanh 1y bang 5% gia tri ban dau

- Thu hdi von luu dong & nim cudi doi du 4n (t = 20)
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- Gia tri con lai cua céc tai san chua hét ni€én han str dung. Trong dy 4n nay,
khi hét doi du an thi c4c tai san cling hét nién han str dung, do d6 gia tri con

lai cubi doi du an bang 0.
* Cy: Khoan chi ra cia dy 4n nam t, gdm:

- Chi phi dau tu ban dau nam 0.

- Chi phi dau tu thay thé tai san (t = 10)

- Chi phi van hanh & nam t.

- Thué thu nhap doanh nghiép.
* Két qua : qua tinh toan tai bang trén, NPV = 72.065 triéu dong
Két luan : NPV > 0 du an dang gia

(Xem bang 2.13)
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Bang 2.13: Bang tinh chi s6 NPV (hiéu suit thu chi)

Don vi: triéu dong

NAM VAN HANH
TT NOI DUNG
) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
I | Dongleiich (Bt) - 50.043,14 48.432,51 50.667,86 | 52.158,09 | 55.722,87 | 60.977,04 | 64.788,11 | 57.165,98 | 57.165,98 | 58.568,08
q || BEii " | 50.043,14 48.432,51 50.667,86 | 52.158,09 | 55.641,55 | 60.977,04 | 64.788,11 | 57.16598 | 57.16598 | 58.486,76
Thu hdi gié tri thanh 1y ) ) ) ) i i i
2 | taisan - - 81,32 81,32
Gié tri tai san chua khu i i i ) ) i i i
3 | hao hét - - _
4 Thu hdi vén luu dong = = = ) ) = = = = = )
11} Dong chi phi (C) 166.871,79 | 2221251 | 23.166,09 | 2379107 | 24.207.73 | 27.696,23 | 26.44831 | 27.499.78 | 25.396,84 | 25.396,84 | 28.268,71
1 | Pau tu ban diu 166.871,79
2 | Pau tu thay thé tai san - - - - - 2.710,63 - - - - 2.710,63
Chi phi van hanh du an _
3 | (chiphi hd) 20.461,00 21.470,95 22.017,70 | 22.382,20 | 23.035,30 | 24.314,11 | 25.232,20 | 23.396,03 | 23.396,03 | 23.508,20
Thué thu nhap doanh _
4 | nghiép 1.751,51 1.695,14 1.773,38 1.825,53 1.950,30 2.134,20 2.267,58 2.000,81 2.000,81 | 2.049,88
Dong tién hiéu sé thu
111 | chi (Bt-Ct) (166.871,79) | 27.830,63 25.266,42 26.876,78 | 27.950,36 | 28.026,64 | 34.528,73 | 37.288,32 | 31.769,14 | 31.769,14 | 30.299,37
Hef; sb chiét
IV | khaul/(1+r)t 1,00 0,89 0,80 0,71 0,64 0,57 0,51 0,45 0,40 0,36 0,32
v Dong t'ién hiéu 56 thu
chi chiét khiu (166.871,79) | 24.848,78 20.142,24 19.130,36 | 17.762,96 | 15.903,07 | 17.493,33 | 16.867,34 | 12.831,02 | 11.456,27 | 9.755,59
Cong don dong tién
hiéu s thu chi chiét
VI e (166.871,79) | (142.023,02) | (121.880,78) | (102.750,42) | (84.987,46) | (69.084,39) | (51.591,06) | (34.723,71) | (21.892,69) | (10.436,42) | (680,84)
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NAM VAN HANH

— NOI DUNG
11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
| Dong lgi ich (Bt)
59.847 61.248 62.692 64.178 65.791 67.286 68.911 70.584 72.307 100.188
Doanh thu cho thué dién
1 | tich 59.847 61.248 62.692 64.178 65.709 67.286 68.911 70.584 72.307 74.082
Thu hdi gi tri thanh ly
2 | taisan - 81 81
Gid trj tai san chua khéu
3 | hao héet = = 22.751
4 Thu hoi von luu dong ) ) 3.974
I Boen e 25.705 25.866 26.032 26.203 29.099 26.561 26.747 26.940 27.138 30.062
1 Pau tu ban dau ) )
2 DPau tu thay the tai san ) 2711 2711
Chi phi van hanh du an
3 | (chi phi hd) 23.611 23.723 23.838 23.957 24.086 24.206 24.336 24.469 24.607 24.756
Thué thu nhap doanh
4 | nghiép 2.095 2.144 2.194 2.246 2.303 2.355 2412 2.470 2.531 2.596
Dong tién hiéu s thu
111 | chi(Bt-Ct) 34.142 35.382 36.659 37.975 36.691 40.726 42.163 43.644 45.169 70.126
Hef; sb chiét
1V | khaul/(1+1)"t 0,29 0,26 0,23 0,20 0,18 0,16 0,15 0,13 0,12 0,10
v Dong t,ién hiéu 56 thu
chi chiét khau 9.815 9.082 8.401 7.770 6.703 6.643 6.141 5.675 5.244 7.270
Cong 'd(“)n dong tié’n
VI | g s tht chi chict 9.134 18.216 26.617 34.388 41.091 47.734 53.875 59.551 64.795 72.065

(Nguon: tac gia tong hop)
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2.6.2. Xac dinh ndi suit thu loi ndi tai IRR)

a, Can cwr

- Can ctr vao bang tinh NPV.

- Can cu vao ly thuyét c6 rat nhiéu cach xac dinh IRR, trong pham vi
luan van ta tinh IRR thong qua NPV

b, Phwong phap tinh toan (Bang tinh 2.14)

IRR duoc xac dinh bang phuong phap ndi suy tirc 1a phuong phap xéac
dinh mot gia tri cAn tim gitta hai gia tri d& chon. Theo phuong phép niy can
tim 2 ty suat chiét khau ry va r, (r2 > r1) sao cho ing véi r; ta cO NPV, > 0;
g voi rp ta c6 NPV, < 0. IRR cin tim (ing véi NPV = 0) s& nam gitra hai ty
suat chiét khau r; va r,. Viéc noi suy gia tri tha ba ( IRR ) giita hai ty suit
chiét khau

Trong d6: r;>r; var,—r<5%

NPV, > 0 gan 0, NPV, < 0 gan 0

Theo phuong phép tinh toan trén IRR = 17,72% so sanh v&ir = 12% (
sudt thu loi t6i thiéu ldy bang ty sudt huy dong von ctia cac ngan hang)

IRR =17,72% >r =12%

Két luan : Mic du ty suit loi nhuan khong cao tuy nhién van cao hon so
v6i ty sudt loi nhudn t6i thiéu vi vay du 4n dang dau tu.

2.6.3. Panh gia hiéu qua tai chinh thong qua thoi han thu hdi von cé tinh
dén hé so chiét khau (thoi han hoan von tinh theo phwong phap dong)

Theo bang tinh NPV thay rang: dong tién thuin chiét khau cong don
d6i dau tir Am & cudi nam tha 10 sang duong & cudi nim th 11 suy ra thoi

han thu hdi von: 10 nim 0 thang va 24 ngay
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2.6.4. Panh gia hi¢u qua cia dy 4n theo chi tiéu thoi han hoan von nho
lgi nhuén va khiu hao

a. Can cwr

- Dya vao vbn dau tu ban dau, loi nhudn, khiu hao cua dy 4n trong cac
nam van hanh

b. Két qua tinh toan (xem tai bang 3.15)

Theo bang ta théy dau tu cua du an tru di dong tién loi nhuan + khau
hao ctia dy 4n ddi ddu tir dwong ¢ nim thr 6 sang 4m & niam thir 7. Thoi han
thu hoi von cta du 4n 1a: 6 ndm 11 thang 24 ngay

Vay du an ¢6 thoi han thu hdi von < 10 nam.
2.6.5. Xac dinh doanh thu hoa von va Mirc hoat dong hoa von

a. Can cwr

- Can ctr vao doanh thu hang nam

- Chi phi ¢ dinh va chi phi bién d6i
b, Céach tinh toan

Khau hao tai san c¢b dinh, stra chita bao dudng tai san cb dinh, tra luong
theo thoi gian, tra 1ai tin dung vay dau tu dai han, mot sb khoan thué cb dinh
trong kinh doanh, chi phi ¢6 dinh trong chi phi ban hang, chi phi bao lanh Bo
Tai chinh.,

- Chi phi bién d6i hang nam trong san xuat kinh doanh (VC) gom: Chi
phi dién nudc, nguyén vat li€u...

Chi phi bién d6i hang nim ciing dugc xac dinh bang cach lay chi phi san
xudt kinh doanh trir di chi phi ¢é dinh hanh nam.
C6 3 chi tiéu dic trung cho diém hoa vén:
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Bang 2.14: Bang tinh chi s6 IRR

Don vi: triéu dong

- NAM VAN HANH
T NOI DUNG
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
I | Déng lgi ich (Bt) - 50.043,14 | 48.43251 | 50.667,86 | 52.158,09 | 55.722,87 | 60.977,04 | 64.788,11 | 57.16598 | 57.16598 | 58.568,08
1 | Doanh thu - 50.043,14 | 4843251 | 50.667,86 | 52.158,09 | 55.64155 | 60.977,04 | 64.788,11 | 57.16598 | 57.16598 | 58.486,76
2 T}lu hoi gia tri thanh 1y tai ) ) ) ) ) 81,32 } ) ) ) 81,32
san

3 | Giatri TS chua khiu hao hét - - - - - - - - - - -

4 | Thu hdi vén lru déng - - - - - - - - - - -

Il | Dong chi phi (CY) 166.871,79 | 22.212,51 | 23.166,09 | 23.791,07 | 24.207,73 | 27.696,23 | 26.448,31 | 27.499,78 | 25.396,84 | 25.396,84 | 28.268,71
1 | Pau tu ban dau 166.871,79 - - - - - - - - - -

2 | DPau tu thay thé tai san - - - - - 2.710,63 - - - - 2.710,63
3 | Chi phi van hanh dy 4n : 20.461,00 | 21.47095 | 22.017,70 | 22.382,20 | 23.03530 | 24.314,11 | 25.232,20 | 23.396,03 | 23.396,03 | 23.508,20
4 | Thué thu nhap doanh nghiép : 1.751,51 1.695,14 1.773,38 1.82553 | 1.950,30 | 213420 | 226758 | 200081 | 200081 | 2.049,88
'I' g’t'_‘gtt)“’“ hicu 56 thu chi (166.871,79) | 27.830,63 | 25.266,42 | 26.876,78 | 27.950,36 | 28.026,64 | 34.528,73 | 37.288,32 | 31.769,14 | 31.769,14 | 30.299,37
Ry || B Eoctil SRSzl 1,00 0,85 0,73 0,62 0,53 0,46 0,39 0,33 0,28 0,24 0,21

ich (Bt)%

v ?g’?g tien hiduso thuchihe | 165871 79) | 2378686 | 1845746 | 16.781,07 | 14.91571 | 1278326 | 13.460,63 | 1242430 | 9.04729 | 7.73273 | 6.303,40
VI }fé";(g) ‘110“ dong tien hi¢usd | 166 671 70) | (143.084,93) | (124.627,47) | (107.846,39) | (92.930,68) | (80.147,42) | (66.686,79) | (54.262,49) | (45.215,20) | (37.482,47) | (31.179,07)
Yl | e soentb e mED ermla i 1,00 0,85 0,72 0,61 0,52 0,44 0,37 0,31 0,27 0,23 0,19

I | cho thué dién tich%
VI | Dong tién hiéu sb thu chi hé

1| <& (166.871,79) | 23.585,28 18.14595 | 16.35804 | 14.41648 | 12.250,70 | 12.79053 | 11.70574 | 8.451,80 | 7.16255 | 5.789,13
IX gl?lnfh‘ik}’l‘é ‘:g‘;g tienhiduso | 156871 70) | (143.286,51) | (125.140,56) | (108.782,52) | (94.366,04) | (82.115,34) | (69.324,80) | (57.619,07) | (49.167,26) | (42.004,72) | (36.215,58)
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NAM VAN HANH

$ NOI DUNG
11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
| | Dong loi ich (Bt) 59.847,16 61.248,37 62.691,63 64.178,17 | 65.790,64 | 67.286,40 | 68.910,79 | 70.583,91 | 72.307,23 | 100.187,99
1 | Doanh thu cho thué diéntich | 59.847,16 61.248,37 62.691,63 64.178,17 | 65.709,32 | 67.286,40 | 68.910,79 | 70.583,91 | 72.307,23 | 74.082,25
o | Thuhdi gid tri thanh 1y tai ] ] ] ] 8132 ] ] ] ] 8132
san
3 GAié. tri tai san chua khau hao ) ) ) ) } ) ) } } 22.750,67
hét
4 | Thu hdi vén lru déng - - - - - - - - - 3.273,76
Il | Dong chi phi (Ct) 25.705,17 25.866,31 26.032,29 26.20324 | 29.099,30 | 26.560,69 | 26.747,49 | 26.939,90 | 27.138,08 | 30.062,19
1 | DAu tu ban dau - - - - - - - - - -
2 | DPau tu thay thé tai san - - - - 2.710,63 - - - - 2.710,63
3 | Chi phi van hanh dy 4n 23.610,52 23.722,62 23.838,08 23.957,00 | 24.086,00 | 24.205,66 | 24.33561 | 24.469,46 | 24.607,33 | 24.755,84
4 | Hé sb chiét khaul/(1+r)"t 0,18 0,15 0,13 0,11 0,09 0,08 0,07 0,06 0,05 0,04
5 | Thué thu nhap doanh nghiép 2.094,65 2.143,69 2.194,21 2.246,24 2.302,67 2.355,02 2.411,88 2.470,44 2.530,75 2.595,72
Il | Dong tién hiéu s thu chi
| | Btcy) 34.141.99 35.382.06 36.659,34 37.974,93 | 36.691,34 | 40.72571 | 42.163,30 | 43.644,01 | 45.169,15 | 70.125,81
IV | Hé sd chiét khdu=15% 0,18 0,15 0,13 0,11 0,09 0,08 0,07 0,06 0,05 0,04
Dong tién hiéu s6 thu chi hé
Vg 6.070.78 537716 4.761,77 4.215,95 3.481,57 3.302,90 2.922,64 2.585,71 2.287,23 3.035,01
Cong don dong tién hiéu sb
VI asd 1 (25.108.29) (19.731,14) | (14.969,37) | (10.753,42) | (7.271,85) | (3.968,95) | (1.046,31) | 1.539,39 3.826,63 6.861,64
\1' I8 i i = 0,16 0,14 0,12 0,10 0,08 0,07 0,06 0,05 0,04 0,04
\I’I' g’gg HE e e 4.855,11 4.263,03 374239 | 306432 | 288242 | 252895 | 221844 | 1.94574 | 2.559.99
1x | Congdondongtienhitusd | 30 66735) | (25832,24) | (21.569,21) | (17.826,82) | (14.762,50) | (11.880,09) | (9.351,13) | (7.132,69) | (5.186,.96) | (2.626,97)

thu chi hé s6 2

(Nguon: tac gid tong hop)
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Bang 2.15: Thu hoi vén nho lgi nhuin va khiu hao

Don vi: triéu dong

) NAM VAN HANH
TT| NOIDUNG
1 2 3 4 5 6 7 8

1 V‘én dau tu & i i i i i i

dAu nam 166.871,79 2.710.63
2 | Loinhugn 11.597,32 9.917,59 12.530,22 | 14.812,68 | 18.991,84 | 2439418 | 27.067,22 | 21.721,13
3 | Khau hao

7.260,76 7.260,76 7.260,76 7.260,76 7.260,76 7.260,76 | 7.260,76 | 7.260,76

4 Lqi nhuin va

khéu hao 18.858,08 | 17.178,34 | 19.790.98 | 22.073.44 | 26.252,60 | 31.654,94 | 34.327,98 | 28.981,89
5 | (4-D) (148.013,71) | 17.178,34 | 19.790,98 | 22.073,44 | 23.541,97 | 31.654,94 | 34.327,98 | 28.981,89
6 | Cong don

(148.013,71) | (130.835,37) | (111.044,38) | (88.970,95) | (65.428,97) | (33.774,04) | 553,94 29.535 83

(Nguon: tac gid tong hop)
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Bang 2.16 Bang xac dinh chi phi ¢6 dinh va chi phi bién d6i

Don vi: triéu dong

TT NOQI DUNG Nam 1 Nam 2 Nam 3 Nam 4 Nam 5 Nam 6 Nam 7 Nam 8 Nam 9 Nam 10

| | Chiphichdinh | 25.686,74 | 24.753,84 | 23.756,42 | 22.550,78 | 21.173,28 | 19.574,03 | 19.669,30 | 19.478,75 | 19.478,749 | 19.513,801
1 Khéu hao tai san

¢é dinh 7.260,76 | 7.260,76 | 7.260,76 | 7.260,76 | 7.260,76 | 7.260,76 | 7.260,76 | 7.260,76 | 7.260,76 | 7.260,76
2 Chi phi stra chira,

bio dudng 1.181,09 | 1.181,09 | 1.181,09 | 1.181,09 | 1.181,09 | 1.181,09 | 1.181,09 | 1.181,09 | 1.181,089 | 1.181,089
3 | Chi phi tra luong 8.378,85 | 8.37885| 8.378,85| 8.37885| 8.37885| 837885| 8.378,85| 837885 |8.378,852 | 8.378,852
4 | Chiphibao hiém,

X3 hoi, y té 1.228,90 | 1.22890 | 1.228,90 | 1.228.90 | 1.228,90 | 1.228.90 | 1.228,90 | 1.22890 | 1.228,898 | 1.228,898
5 | Chiphi tra ai vay

dAu tur dai han 6.386,06 | 5.49343 | 4.440,13 | 3.197,23 | 1.730,61 | 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
6 50% Chi phi quan

ly va chi phi khac | 1.251,08 | 1.210,81 | 1.266,70 | 1.303,95 | 1.393,07 | 1.524,43 | 1.619,70 | 1.429,15 | 1.429,149 | 1.464,202
Il | Chiphibiéndoi |, 7/5 08| 1374408 | 14.364.21 | 14.777,63 | 15.540,75 | 16.991,84 | 18.034,58 | 15.949.10 | 15.949,101 | 16.099,910
1| Chiphidiénnuée | 04345 | 3.87460 | 4.053.43 | 4.172,65 | 4.457.83 | 4.878.16 | 5.18305 | 457328 | 4.573278 | 4.685446
5 Chi phi nguyén vat

liéu 6.832,80 | 7.971,60 | 8.339,52 | 8.584,80 | 8.95272 | 9.811,20 | 10.424.40 | 9.198,00 | 9.19800 | 9.19800
3 Chi phi tra 1ai vay 752 26

vén luu dong 65475 | 687,07 | 70457 | 716,23 | 73713 | 778,05 | 80743 | 748,67 748 67 '

50% Chi phi quan
4 | lyvachiphikhac | 1.251,08 | 1.210,81 | 1.266,70 | 1.30395 | 1.393,07 | 152443 | 1.619,70 | 1.42015 | 1429149 | 1464202
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STT

NOI DUNG

Nim11 | Ndm12 | Niam13 | Ndm14 | Niam15 | Nam16 | Nam17 | Nam18 | Nim19 | Nim20
|| Chiphicodinh | g 5/0 20 | 19580,81 | 10.616,89 | 19.654,05 | 19.694.37 | 19.731,76 | 19.772,37 | 19.814,20 | 19.857.28 | 19.903,69
1 Khﬁu hao tai san

cb dinh 7.26076 | 7.260,76 | 7.260,76 | 7.260,76 | 7.260.76 | 7.260.76 | 7.260.76 | 7.260,76 | 7.260,76 7.260,76
2 Chi phi stra chira,

bao dudng 1.181,09 | 1.181,09 | 1.181,09 | 1.181,09 | 1.181,09 | 1.181,09 | 1.181,00 | 1.181,09 | 1.181,09 1.181,09
3 |Chiphitralwong | g47090 | 537895 | 837885 | 8.37885 | 8.378.85 | 8.378,85 | 8.378.85 | 8.37885 | 837885 | 837885
4 | Chiphi bao hiém,

x4 hoi, y té 1.228.90 | 1.22890 | 1.22890 | 1.228.90 | 1.228,90 | 1.228.90 | 1.228.90 | 1.228.90 | 1.228.90 1.228,90
5 |Chiphitralaivay | 54, 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

dau tu dai han
5 | 50% Chi phi quan

ly va chi phi khac | 1.496,18 | 1.531,21 | 1.567,29 | 1.604,45 | 1.644,77 | 1.682,16 | 1.722,77 | 1.764,60 | 1.807,68 1.854,09
Il | Chiphibiénddi | 41054719 | 1638820 | 16.543.44 | 16.703,33 | 16.876,77 | 17.037,65 | 17.212,37 | 17.392,33 | 17.577.69 | 17.777.36
1| Chiphidiénnuée | ) 76777 | 489987 | 5.01533 | 5.134.25 | 5.263.25 | 538291 | 5.512.86 | 5.646,71 | 578458 | 593309
2 Chi phi nguyén vat

lidu 9.198.00 | 9.198,00 | 9.198,00 | 9.198,00 | 9.198.00 | 9.198.00 | 9.198.00 | 9.198,00 | 9.198,00 9.198,00
3 Chi phi tra 1ai vay

vén luu dong 75554 | 75912 | 76282 | 76662 | 770,75 | 77458 | 778,74 | 783,02 787,43 792,19
4 50% Chi phi quan

ly va chiphikhac | 1.496,18 | 1.531,21 | 1.567,29 | 1.604,45 | 1.644,77 | 1.682,16 | 1.722,77 | 1.764,60 | 1.807,68 1.854,09

(Nguén: tdc gid tong hop)
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Bang 2.17 Xac dinh doanh hoa von va mirc hoat dong hoa von

Don vi: triéu dong

TT NOI DUNG Nam 1 Nam 2 Nam 3 Nam 4 Nam 5 Nam 6 Nam 7 Nam 8 Nam 9 Nam 10
1 | Doanh thu
50.043,14 | 48.432,51 | 50.667,86 | 52.158,09 | 55.722.87 | 60.977,04 | 64.788.11 | 57.165,98 | 57.165,98 | 58.568,08
2 | Chiphicodinh | 50 can 7/ | 94 753 84 | 23.756.42 | 22.550,78 | 21.173.28 | 19.574.03 | 19.669,30 | 19.478,75 | 19.478.75 | 19.513,80
3 | Chiphibienddi |15 745 0| 1374408 | 14.364.21 | 14.777.63 | 15.540.75 | 16.991.84 | 18.034,58 | 15.949.10 | 15.949 10 | 16.099,91
4 | Doanh thu hoa vdn
34.461,35 | 34.561,69 | 33.156,09 | 31.465,79 | 29.362,22 | 27.135.63 | 27.256.49 | 27.016,16 | 27.016,16 | 26.911,59
0 %L;E;“)’atdonghoa 6,12% 6,14% 5,89% 5,59% 5,21% 4,82% 4,84% 4,80% 4,80% 4,78%
0
TT| NOIDUNG Nim11 | Nam12 | Nam13 | Nim14 | Nim15 | Nim16 | Niam17 | Nim 18 | Nim 19 | Nim 20
1 | Doanh thu
59.847,16 | 61.248,37 | 62.691,63 | 64.178,17 | 65.790.64 | 67.286.40 | 68.910,79 | 70.583,91 | 72.307,23 | 74.163,57
2 | Chi'phi ¢ dinh 19.545,78 | 19.580,81 | 19.616,89 | 19.654,05 | 19.694.37 | 19.731,76 | 19.772,37 | 19.814,20 | 19.857,28 | 19.903,69
8 | Chi'phi bicn doi 16.237,49 | 16.388,20 | 16.543,44 | 16.703,33 | 16.876,77 | 17.037,65 | 17.212.37 | 17.392,33 | 17.577.69 | 17.777,36
4 | Doanh thu hoa vén | 26.823,39 | 26.734,02 | 26.649,25 | 26.569,05 | 26.489,52 | 26.422,13 | 26.355.34 | 26.292.95 | 26.234.92 | 26.178.89
5 %fl‘(’;“)’atd‘-’“ghoa 4,76% 4,75% 4.73% 4.72% 4,70% 4,69% 4,68% 4,67% 4,66% 4,65%
0

(Ngu&: tdc gia téng hop)
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Sau khi phan tich vé khia canh tai chinh c6 thé két luan nhu sau:

Du an dau tu dam bao sinh lgi1 nhuan, sau hon 10 nam hoan lai von dau

tu da dau tu mat khac dam bao nhi€ém vu chinh tri cua du an dé ra.

Nhu vdy, du &n dam bdo hi¢u qua & khia canh ddm bao nhi¢m vu chinh

tri 13 chu yéu.
2.7. Phan tich hiéu qua kinh té - xi hoi ciia du an
2.7.1. Gia tri san pham gia ting do dir 4n tao ra hang nim va tinh cho ca
doi du an

Gia trj gia ting 13 luong gia ting trong gia tri hang hoa do két qua cia
qua trinh san xudt. Pugc tinh bang cach iy gia tri san lugng cua doanh
nghiép trir di chi phi cho hang hoa ddu vao ma da duoc dung hét trong viéc
san xuat ra san luong do.

Gi4 tri san phdm gia ting cang 16n thi du 4n dong gbp tao nén tong san
pham quéc dan cang nhiéu, hiéu qua kinh té x3 hoi cang 16n.

* C& so xac dinh:

- Can ctr vao doanh thu hang nam

- Can cir vao cac chi phi ddu vao vat chit hang nim: chi phi nguyén
li€u, chi phi nhién li€u, chi phi nang lugng, chi phi stra chita bao dudng, khau
hao tai san ¢6 dinh, 50% chi phi quan Iy

Tong gia tri san pham gia ting do dy 4n tao ra trong 20 nim phan tich
13 689.840 triéu dong, binh quin 34.492 triéu ddng/nim.

Két luan: Gia tri san pham gia ting 13 cao, su dong gbp cia du an vao

tong san pham quoc dan cao.
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2.7.2. Gia tri san phidm gia ting binh quan tinh cho déng vén Dy 4n

G,  34.492,04
V., 165.055,43

Két luan: Ctr dau tu mot dong von thi hang nim sinh ra 0,21 dong gia
tri san pham gia ting.

2.7.3. Mirc thu hit lao dong vao lam viéc hang nam

* Tong s6 lao dong dugc thu hut vao 1am viéc hang nam: 160 ngudi.

* Ty 1€ gira s6 lao dong vao lam viéc trong du an so vdi von du an:

160/165.055,43=0.96 (chd lam viéc/ 1 ty dong)

Két luan: Dy 4n d3 thu hat, tao viéc 1am cho mdt sb lugng lao dong
nhat dinh tuy 13 khong cao nhung ciing dong gop giai quyét viéc 1am on dinh
cho lugng lao dong c6 dao tao ngén han.

2.7.4. Mirc dong gop vao ngan sach Nha nwéc hang nam va mirc dong
gop cua du an trong ca doi du an

Chi tiéu nay cang 16n thi hiéu qua kinh té - xa hoi cang cao. Cac khoan
ndp ngan sach chu yéu 1a thué cac loai, tién thué dat trong kinh doanh (néu
co).

- Mirc dong gop hang nam vao ngan sach:

Do Trung tim Hoi nghi Qudc gia 1a don vi sy nghiép c6 thu nén Thué
thu nhap va thué VAT 1a thué khoan theo doanh thu véi ty 1& theo Cian cu
Quyét dinh s6 1568/QD-VPCP ngay 19 thang 10 nim 2010 cta Bo trudng,
Chu nhiém Vian phong Chinh pht ban hanh Quy ché t6 chirc hoat dong va ché

d6 quan 1y tai chinh cua Trung tAm Hoi nghi Quéc gia;
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Thué thu nhdp doanh nghiép: 3,5% so v&i doanh thu.

Thué gia tri gia ting: 2,5% so v6i doanh thu.

- Tong cong cac khoin nfp ngan sach trong ca doi du an:

73.361.850.000 dong

Béang 2.18 Pong gop cia du an vao Ngan sach nha nwéc

Don vi: triéu dong

] AM VAN HANH
TT NOI DUNG Z » N AL ljl N - -
] : Nam 1 Nam 2 Nam 3 Nam 4 Nam 5
Thué thu nhap doanh
1 | nghiép 1.751,51 1.695,14 | 1.773,38 | 1.825,53 | 1.950,30
2 | Thué gia tri gia tang 1.251,08 1.210,81 | 1.266,70 | 1.303,95 | 1.393,07
3 Téng cong 3.002,59 2.905,95 | 3.040,07 | 3.129,49 | 3.343,37
] NAM VAN HANH
T ’NOI DUNG Nam 6 Nam 7 Nam 8 Nam 9 Nam 10
Thué thu nhap doanh
1 | nghiép 2.134,20 2.267,58 | 2.000,81 | 2.000,81 | 2.049,88
2 | Thué gia tri gia tang 1.524,43 1.619,70 | 1.429,15 | 1.429,15 | 1.464,20
3 Téng cong 3.658,62 3.887,29 | 3.429,96 | 3.429,96 | 3.514,08
] NAM VAN HANH
l ’NQI DUNG Nam 11 Nam 12 Nam 13 Nam 14 Nam 15
Thué thu nhap doanh
1 | nghi¢p 2.094,65 2.143,69 | 2.194,21 | 2.246,24 | 2.302,67
2 | Thué gia tri gia tang 1.496,18 1.531,21 | 1.567,29 | 1.604,45 | 1.644,77
3 Téng cong 3.590,83 3.674,90 | 3.761,50 | 3.850,69 | 3.947,44
] NAM VAN HANH
T NOIDUNG Nam 16 Nam 17 | Nam 18 Nam 19 Nam 20
Thué thu nhap doanh
1 | nghiép 2.355,02 2.411,88 | 2.470,44 | 2.530,75 | 2.595,72
2 | Thué gia tri gia tdng 1.682,16 1.722,77 | 1.764,60 | 1.807,68 | 1.854,09
3 Téng cong 4.037,18 4,134,65 | 4.235,03 | 4.338,43 | 4.449,81

(Nguo”ﬁ: tdc gid téng hop)




- Tong cong cac khoan ndp ngan sich binh quin hang nim la:
3.668.090.000 ddng/nim
- Ty I¢ giira cac khoian ngp ngin sach binh quin hang nam so véi
von du an:
3.668,09/165.055,43 = 0.02
Nhu vy hang nim Ngan sach nha nudc thu vé 2% gié tri von da dau tu
vao du an.
2.7.5. Thu nhap cua nguwoi lao dong lam viéc trong du an
Luong binh quan mot ndm cta mot nguoi lao dong:
8.378.900.000/160 = 52.367.827 déng / ngwodi/nim
Luong binh quan mot thang cia mot nguoi lao dong:
52.367.827/12 = 4.363.985 ddng / ngudi/thang
Két luan: Thu nhdp cua ngudi lao dong lam vi¢c trong du an 1a kha cao
va on dinh.

Du 4n dau tu Khu biét thy Trung tam Hoi nghi Quéc gia dugc nha
nude dau tu xay dung hoan thi¢én v61 muc dich phuc vu cac doan khach cua

Pang va Nha nudc voi tong mirc dau tu 1a: 166.717.000.000 dong.

Vi s6 luong 160 nguodi nhan vién phuc vu viéc dam bao viéc duy tri
Khu bi¢t thy va dam bao tra luong cho cadn bo cong nhan vién gap kho khan,
mdt trong nhitg kho khian duge dé cap dén 1a nguyén nhan chi yéu do 1a:
hiéu suét sir dung cua Khu biét thy thép la chua co hé théng dich vu hoan

chinh dép ng nhu cau cua khach dén nghi dudng.
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CHUONG 3

MOT SO GIAI PHAP NHAM NANG CAO HIEU QUA DU AN
PAU TU KHU BIET THU TRUNG TAM HOQI NGHI QUOC GIA

3.1 Pinh hwéng phat trién ciia du an

Viéc xdy dyng Trung tim Hoi nghi Qudc gia thanh diém dén cua cac
hoi nghi quéc té, thanh noi to chirc cic sy kién tAm ¢& da tré thanh nhiém vu
trong tdm cta Trung tim Hoi nghi Qudc gia. R4t nhiéu doan khich tham du
cac sy kién dién ra & Trung tim Hoi nghi Qudc gia tuy nhién lugng khach
nghi lai khong cao do Khu biét thy van chua c6 su canh tranh, chua déy du
diéu kién vat chat trong khi cac dbi thi canh tranh ngdy cang nhiéu va duoc

trang bi hién dai, dang cap hon.

Hién nay, trong khudén vién Trung tdm Ho1 nghi Quéc gia, du an khach
san 5 sao do COng ty Bitexco lam cha dau tu dang trién khai xay dung cap tip
du kién cudi nam 2012 sé& dua vao st dung. Bén canh do, tai khu dat X2 trén
duong Pham Hung, Khach san 5 sao do t6 hop RIVIERA — CSK lam Chu dau
tu dang tién hanh giai doan xay dung, ngoai ra con c6 Khach san Grand Plaza
cling mdi hoan thanh dua vao sir dung 1 nam ... day la cac co s& duogc trang
bi ddy du trang thiét bi, tién nghi trong khi rat nhiéu doan khach tham dy cac
su kién dién ra & Trung tAm Hoi nghi Qudc gia tuy nhién lugng khach nghi lai
khong cao do Khu biét thu van chua c6 su canh tranh, chua déy du diéu kién
vat chét trong khi cdc dbi thii canh tranh ngay cang nhiéu va dugc trang bi
hién dai, dang cap hon. Vi vy, Trung tdm Hoi nghi Qudc gia trudc xu thé
don dau nhitng khach hang tiém ning bang viéc hoan thién khu dich vu véi
day du cac loai hinh thu gidn nghi ngoi cho khach nghi tai Khu biét thy 13

muc ti€u hudng ton.
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Péi twong nham t6i 1a khach hang di hop két hop du lich va nghi dudng
(hinh thtrc du lich MICE). Luong khach nay tai Trung tim Hoi nghi Qudc gia
kha cao, trong 6 nim hoat dong binh quan mdi ndm co tir 4-5 su kién 16m ¢6
tam qudc té lugng khach quéc té dén 1 ky 2000-4000 ngudi bao gdm dai biéu,
cac phong vién... tuy nhién d6i tugng khach hang nham dén khong chi khach
nudc ngoai ma cac doan khach trong nudc cd nhu cau nghi dudng, khach du
lich ¢6 nhu cau dich vu cao sé& 1a luong khach hudng tdi ciia du an dau tu nay.
Pép tmg muc tiéu nay ngoai chat luong ha ting k¥ thudt con phai chd trong

dén chat luong phuc vu cua Khu biét thuy.

Duy 4an dau tu thiéu khu dich vy, néu dau tu thém khu vuc dich vu, d6i
tuong khach hang s€ mo rong hon. Khach st dung dich vu dugc chia 1am hai
doi tuong khach: khach nghi tai Khu biét thy, khach dén hoi hop, du hoi nghi
tai Trung tam HO1 nghi Quéc gia va khach dén chi dé sir dung dich vu. Du
kién khu dich vu nay s chiém dén 20% doanh thu cho du an.

3.2 Mot s6 giai phap ning cao hiéu qua dw an dau tw Khu biét thw Trung
tam Hoi nghi Qudc gia

3.2.1 Pau tw thém khu dich vu

Trén co s& phan tich du an dau tu xay dung khu biét thy ¢ hai khia
canh tai chinh va kinh té x3 hoi, tic gia cho rﬁng 6 thé nang cao hiéu qua dau
tu khu biét thuy Trung tam Hoi nghi Quéc gia can thiét nghién ctru mdt cach
cO hé théng, khoa hoc va b sung cac hang muc phu hop véi muc tiéu cua du
an, bao gdom:

1. 02 sin tennis co tiéu chuan qubc té

Hai san tennis nay dugc xdy dyung voi tiéu chuin qubc té voi hé thong
deén, phong thay do, ghé nghi muc ti€éu chu yéu la phuc vu nhu cau nghi

dudng va rén luyén cua khach khi tai khu biét thy Trung tam HO1 nghi Quéc
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gia. Mat khac do khu vuc xung quanh dang phat trién nhanh co hoi thu hut

khach bén ngoai cling rat cao tao di€u ki¢n thém nguon thu nhép.
2. 01 bé boi tdm nudc nong c6 h¢ thong suc zacuzi

Bé boi dugc thiét ké hién dai v6i hé théng nudc nong va 01 bé suc zacuzi. Bé
boi nay s€ dap trng dugc nhu cau cta rat nhiéu déi tuong khach, khach don 1€,
khéach di cung gia dinh. Khéach dén bé boi co thé nghi ngoi, luyén tap, hoac
thu gian véi hé théng bé zacuzi (bé suc khi, tao cam gidc mat xa thu gian,
giam cang thang mét moi), mit khac do bé boi co nudc néng nén co thé boi
trong mua dong ting cuong suit sir dung va dap Gng nhu ciu ngay cang cao
ctia khach hang. Ciing giong san tennis bé boi phuc vu cha yéu cho khich
nghi tai khu biét thu, nhung van dén khach & ngoai tao thém nguén thu nhap

cho khu biét thu.
3. Hé thong nha hang ngoai trdi sat khu vire hd nude tao.

Khu bi¢t thy c6 phong dai yén dé phuc ti¢c cling nhu khach ¢ tai khu
biét thy, tuy nhién mot nha hang don gian ngay sat khu vuc hd nudc s& thu
hat khach dén sir dung san tennis va bé boi, ciing nhu tao khong gian gan giii
v6i thién nhién cho khach mot trai nghiém mdi khi ¢ tai khu biét thy. Nha
hang duoc thiét ké don gian nhung sang trong véi nhitng mai hién mém mai

tao khung canh am cung, than thién.

V61 phuong phap phan tich nhu trén tac gid tinh todn phuong an hai véi
du 4n dau tu thém khu dich vu cho Khu biét thy véi tong muic dau tu cho Khu
dich vu 14 15 ty dong.

Trén co s& phan tich phuong an dau tu voi phuong phép tinh toan

tuong tu nhau tac gia tong hop nhitng nhan xét nhu sau:

77



Phuong an dau tu thém khu dich vu ddu tu thém gin 10% von nhung

doanh thu, mtrc déng gdp cho Ngin sach nha nuédc déu ting 22%

Phuong 4n nay c6 thoi gian thu hoi von nhanh hon so v61 phuong an cii

(phuong an 1).

Phuong 4n nay c6 NPV, IRR 16n hon do d6 hiéu qua dau tu cia du 4n

t6t hon, két luan phuong an 2 dang gia hon.

Bing 3.1 Tong hop va so sainh phwong an diu tw

Phuong an 2
STT Céc chi tiéu Pon vi (dau tu thém khu
Phuong an 1 dich vu) Ghi cha
I | Cac chi tiéu tai chinh
1 | Doanh thu trd 61.134,88 74.793,05 Tang 22%
Vén dau tu bao gdm ca
chi phi tra lai vay trong trd
2 | thoi gian xay dung 166.872 181.585 Tang 9%
3 | Vénch dinh trd 113.753 120.606
4 | Tong lgi nhuan rong trd 380.930 452.662 Tang 19%
Loi nhuan rong binh
5 |quan ) trd 24.281 25441
Mtc doanh lgi von dau t-
u % 14,01
6 ( =LN bg nam/ Vat) 12,73 Tang 10%
Mtc doanh lgi vén co
dinh %
7 (=LN bg nam/Vcad) 18,67 21,09
Ty 1€ logi nhuan va doanh
thu %
(= LN bg nam/ DT bq 35,88
8 | nam) 34,73
L4i suat tbi thiéu chap %
9 | nhan dugc 12 12
Tang 59%,
Gia tri hién tai rong trd phu,ong an
114.900 2 dang gia
10 72.065 hon
) Phuong 4n
Suat thu lgi ndi tai % 2 dang gia
11 18% 23,11% hon
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Thoi gian thu hdi von 2nim 3thing 1 nim
12 | nho lgi nhuéan 26ngay
Thei gian thu hoi von 6nim 4nim 2théng Thoi gian
nho loi nhuan va khau 11thang 26ngay thu hoi von
13 | hao . 24ngay nhanh hon
Thoi gian thu hoi von ¢o 10nim < . Thoi gian
tinh dén gié tri tidn t& 0Thang onam T LiAnE | ihy héi v
14 | theo thoi gian 24,9Ngay NG Hhanh hon
15 | Doanh thu hoa vén trd 28.155
16 | Ty I hoa vén % 3,8%
17 | Kha nang tra ng 2,21
I C_éc chi tiéu hié_u qud
kinh té - xa hgi
1 36 lao dong thu hdt vao Nguoi 160 200
u an
Thu nhap binh quéan cua
2 | nguoi lao dong trong trd/nguoi 52,37 50,83
nam
3 | Tongmicdonggopeho |y, 73.361,85 89.752
ngan sach B ' Tang 22%
Murc dong gép cho ngan
4 sach binh quan 3.668 44816 Tang 22%

(Nguon.: tac gia tong hop)

Nhu vay dy 4n khu biét thy Trung tim Hoi nghi Qudc gia can thiét dau
tu thém khu dich vu dé ting hiéu qua dau tu cta du 4n cling nhu thoi gian thu

hdi von dau tu cua du an.
3.2.2. Co cau lai by may to chirc, quan 1y
a. Co cau to chirc

Do dic diém kinh doanh 1a nganh kinh doanh dich vu, lai 1a don vi truc
thudc Trung tdm Hoi nghi Qudc gia, nén co cdu quan 1y sé& theo bd phan, bd
may quan 1y s& don gian hon. V& quy ché hoat dong tuan theo quy ché hoat
dong cua Trung tAm Hoi nghi Qudc gia, hach toan phu thudc, hang thang c6

bao cao.

79



B6 phan phong ban tham muu cho Giam dbc bao gém: B6 phan Tai vy, Bo
phan Kinh doanh, Bo phin T6 chirc Hanh chinh Tong hop, B6 phan K§ thuat

B6 phéan tham gia lao dong truc tiép: Bo phan Lé tan, B6 phan Ban,Bo
phan Buéng phong, Bo phan Bao vé, B phan Bép, Bd phan Tap vy, B6 phan
dich vu.

Ché d6 lam viéc dy kién:

- S6 ngay 1am viéc trong nam: 340 ngdy

- S6 ca lam viéc trong ngay: 3 ca (voi bd phan Lé tin — Budng phong —

bao vé, k¥ thuat), 2 ca (bd phan bép, ban), con lai khéng 1am theo ca.

- S6 gio 1am viée trong ca: 8 gid/ca

b. B6 may quan ly

Bo may quan 1y phai pht hop vdi quy mo va co ciu kinh doanh hay hoat
dong dich vy, bdo dam thuc hién t&t muc tiéu dé ra cua du an déng thoi phai
dam bao chi dao théng nhit két hop voi phan céng quan 1y, phan dinh trach
nhiém va quyén han rd rang, tranh phan cong chong chéo va b sot.

Bo may quan 1y bao dam thong tin thong sudt, ndng cao hiéu qua quan 1y,
gop phan ra quyét dinh nhanh chéng va chinh xac, ¢b ging tinh giam cac khau
VA CAC cap quan ly, bam sat co s& va thi trudng, co tinh linh hoat cao, dé thich
nghi v&i hoan canh bén ngoai thay dbi, pht hop vai trinh d6 quan 1y c6 thé
cung cép duoc cho du an, bao dam hi¢u qua kinh té cho du an, c¢d géng dat ty
1é bién ché bd may quan Iy thip nhat va ty trong chi phi cho b may quan 1y
nim trong chi phi chung hop 1y.

Céc hinh thire t6 chic bd may quan 1y:

* Co cdu to chiee kiéu truc tuyén:
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- Pic diém: + Ngudi quan 1y thue hién tat ca cac chire ning quan Iy mot cach

tap trung va théng nhat.

+ Ménh 1énh dugc truyén theo tuyén dudng thing (quan hé tir

trén xubng 1 don tuyén va truc tiép).

+ Nguoi thtra hanh chi nhan va thyc hi€én ménh Iénh cua nguoi

chi huy truc tiép.
-Uudiém: + Quan ly mang tinh tap trung, thong nhét cao

+ Cac van dé duoc giai quyét don gian, nhanh chong

+ Phu hop véi cac td chirc nhd, k¥ thuat don gian
- Nhuoc diém : + Doi hoi nguoi quan 1y phai c6 ning luc tong hop toan dién

+ Han ché str dung chuyén gia va ¥ kién tham muu

+ D& doc doan khi dua ra cac quyét dinh
* Co cdu t6 chire kiéu chirc nang:
- Pic diém: + Hoat dong quan tri dugc phan thanh cac chic ning va moi
chtrc nang duoc giao cho mdt ngudi quan 1y.

+ Nhitng nguoi thira hanh ménh 1énh nhan dugc 1énh tir nguoi
quan tri chirc nang khac nhau.

+ Ménh Iénh ctia nguoi quan 1y cap cao nhét toan doanh nghiép
duoc truyén xudng cip co s chi yéu théng qua cac bo phan quan tri chic
nang.

- Uu diém: + Thu hat duge v kién cta cac chuyén gia phu trach cac chuc
nang quan tri vao viéc giai quyét cac van dé san xuat - kinh doanh.

+ Cac van dé chuyén moén nghiép vu duoc giai quyét nhanh

chong, thanh thao hon.
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+ Gidm bdt gdnh ndng cho thu trudéng doanh nghiép.
- Nhuoc diém: + Nhitng nguoi thira hanh phai nhan nhiéu ménh 1énh & cac bd
phan chirc ning khac nhau nén dé chdng chéo, tinh thdng nhit va tip trung bi
giam sut.
+ Lam yéu vai trd ctia nguoi lanh dao doanh nghiép.

+ Thu trudng phai két hop su 1anh dao cua céc bd phan chuc

ning mot cach vat va, phic tap.

* Co cdu kiéu truc tuyén - chirc nang:

- Piac diém: + Két hop 2 kiéu truc tuyén va chirc ning dé tan dung cac uu
diém va khic phuc cac nhuoc diém cta 2 loai co céu trén.

+ Nhitng ngudi quan tri chitc nang chi dong vai troé tham muu
cho ngudi quan 1y cip cao nhat ra quyét dinh, kiém tra va d6n ddc cac don vi
thie hién quyét dinh cua thu trudng.

+ Moi quyét dinh déu do nguoi quan 1y cap cao nhat phat ra sau
khi da tham khao ¥ kién ctia cac nguoi quan tri chirc ning.

+ Cac don vi co sO chi nhan ménh Iénh chinh thic tir thu
truong ctia doanh nghiép, cac y kién ctia cac nguoi quan 1y chic niang ddi véi
cac bd phin co so san xuat chi cé tinh chat tu vin vé nghiép vu.

- Uu diém: + Tan dung duoc cac uu diém va khéc phuc nhuoc diém cua 2
kiéu co ciu tryc tuyén va chirc ning khi dé riéng 1¢é.

+ Puoc dung phd bién hién nay
- Nhuoc diém: + Phai mat cong két hop giita bd phan chirc ning véi bd phan

truc tuyén.
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+ Phai giai quyét lya chon cac ¥ kién nhiéu khi trai nguoc

nhau ctia cac bd phan chirc ning nén nhiéu khi lam cham tré quyét dinh.
* Cor cdu kiéu truc tuyén - tham muu:
- Pic diém: + Kiéu co cdu nay gidng nhu tryc tuyén - chic ning nhung bo
phan chtic ning dugc thay bang mdt nhém cac can bo tham muu gon nhe hon
va khong to chire thanh cac phong ban cong kénh. Kiéu co cau nay duogc ap
dung cho doanh nghiép c6 quy md nho.
Ngoai ra con mot s6 kiéu co cdu khac nhu : co cAdu ma trin, co ciu khung...
Tir nhitng phan tich trén, xét trén co s& quy mo va tinh chat cua Khu
biét thy Trung tam HO1 nghi Quéc gia, du an lya chon hinh thuc td chire quan
1y kiéu tryc tuyén - chuic ning.
c. Phwong 4n b tri lao dong
Khu biét thy Trung tdm HO1 nghi Quéc gia 12 mét du an dau tu Xay
dung mdi voi tiéu chudn 5 sao, do ban chat 1a kinh doanh dich vu nén sb
luong lao dong truc tiép 13 kha 16n, yéu cau vé trinh d6 quan 1y to chirc phai
0 kinh nghiém cao, dam bao tinh chuyén nghiép.
B tri nhén luc cla tirng khoi, tung don vi trong toan Dy an nhu sau:
Léanh dao: GOom ¢o 1 giam ddc va 2 pho giam ddc, trinh do dai hoc,
chuyén vién tr¢ Ién.
Khéi nghiép vu:
- B0 phan Tai vu: 05 nguoi, trong d6 ¢6 01 truong bd phan, 01 ké toan
truong.
- B0 phan Kinh doanh: 03 nguo1i, chiu trach nhiém vé doanh thu, vé t6

chure su kién.
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Bo phan T6 chirc, Hanh chinh Téng hop: 04 ngudi cé trinh d6 dai hoc
tr& 16n c6 nhiém vu hanh chinh, van thu tong hop, ké hoach tuyén, dao
tao nhan su, bao hiém x4 hdi.

B6 phan K¥ thuat: 20 nguoi, trong dé c6 01 trudng bd phan phu trach
chung, theo doi vé viéc van hanh, bao dudng toan bg hé théng k¥ thuat
co sé ha tﬁng, kién trac. Trinh do ky su 1a 7 nguoi, s6 con lai 1a trinh d6
trung cap va cao dang.

Khéi lao dong truc tiép:

Bo phan Lé tan: 10 nguoi, trong dé co6 1 trudng bd phan phu trach
chung, c6 nhi¢ém vu don tiép khach, truc o quﬁy 1& tan, truc tai ctra don
khach, dan khach 1én nhan phong.

B6 phan Ban, Bar: 20 ngudi, phuc vu cho lugng khach thiét ké binh
quan 13 250 ngudi/ Ingdy, va 1 quiy Bar.

Bo phan Budng phong: 20 ngudi, phan b cho 10 khu biét thu, voi tong
s6 80 phong.

Bo phan Bép: 10 ngudi, phan ra cac khu vuc bép 4, bép au, bép banh.
B6 phan Bao vé: 35 nguoi, trong dé c¢6 01 truong by phan, cac nhan
vién bao vé duoc chia thanh 7 vi tri truc 24/24, 01 t6 tuan tra trong

pham vi toan bo khu biét thy, huéng dan xe ra vao khu vuc, trong xe.

B phan tap vu: 10 nguoi.

+ Khoi dich vu di kem:

Khu Spa gianh cho nam va ni: 10 nguoi, chia lam 02 ca truc
Khu thé thao bao gdm: San tennis, bé boi, phong tap thé hinh: 12 nguoi

Khu gidt 1a: 8 nguoi
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Tong s6 can bg, cong nhan vién toan du an 1a 160 nguoi. Luc luong
can by co trinh d0 quan ly 1a 21 nguodi cé trinh do dai hoc tr¢ 1én, 7 k¥ su,
trinh d6 cao dang la 10 ngudi, trung cip 30 ngudi, con lai 13 cong nhan lanh
nghé va lao dong phd thong. Ngoai ra trong qua trinh van hanh khai thac du
an, khi c6 nhu cau tang thém nhan lyc, dy an co thé thué thém nhan luc theo

hop dé)ng tho1 vu vo1 cac truong dao tao nghé ta1 Ha NoOi.
d. K¢ hoach dao tao nhan lue

Ngay nay voi yéu cau ngdy cang cao ciia viéc nang cao chit lugng dich
vy, tao duogc thuong hiéu, cong tac tuyén dung, dao tao huan luyén rat quan
trong. Ngay sau khi can bg, cOng nhan vién duoc tuyén chon duoc dua di dao
tao, huin luyén, thuc tap tai cac khach san 5 sao, trong nudc hodc nudc ngoai,
thué chuyén gia nudc ngoai hd tro dao tao, du kién dua di dao tao nuéc ngoai
mot lugng thdi thiéu nhan lyc sau khi di duoc dao tao trong nudc dé giam chi
phi.

Dé nang cao trinh do quan 1y, quan tri nhan sy thi tat ca cdc can bd quan
1y tir cAp trudng b phan trd 1én phai duoc dao tao quan 1y, va thuong xuyén
duoc tiép can hoc hoi kinh nghiém quan 1y ctia cac khach san 16n c6 uy tin lau

nam.

Vao nhiing thang thép diém, viéc ctr can bo di dao tao s& duoc dua 1én
hang dau. Viéc lién hé va gai nhan vién di hoc duoc bé tri déu dan va luan
phién bat dau tir cép bd phan trd 1én, bén canh viéc hoc cong tdc quan 1y,
ngudi quan 1y cdp bo phan phai hoc nang cao nghiép vu, vira dé phuc vu cho

cong tac quan ly vira d€ dao tao cho nhan vién cua minh vé nghiép vu.

Pbi twong 1a nhan vién lam viéc tryc tiép phai dugc dao tao thudng

xuyén v€ nghi€p vu va ngay cang nang cao, dac bi¢t 1a bd phan bép an, bo
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phan ban, bar, 14 nhitng bo phan c6 tinh chit quyét dinh dén chat lwong dich

vu va lic nao cling doi hoi su chuyén nghiép va hoc hoi khong ngirng.

C6 hai hinh thirc ddo tao d6i voi nhan vién lao dong truc tiép: 1a guri di
dao tao va ddo tao tai chd. Riéng dao tao tai chd c6 2 hinh thic 1a moi can bo

vé giang day va tu dao tao.

Hang nam Trung tAm s& c6 16p tp huan nghiép vu. Chuong trinh dao
tao bao gé)m: dao tao can bd quan 1y va dao tao lao dong truc tiép. Trong
truong trinh dao tao nhitng can b quan 1y s€ dugc dao tao bai ban boi cac
chuyén gia dugc moi dén trong nudc va qudc té. Cac can bo quan 1y sau khi
duge dao tao s& td chuc dao tao lai cho lao dong truc tiép ma minh quan ly.
Pong thoi mot s6 lao dong truc tiép s& duoc guri di cac khach san 16n trong va
ngoai nudc dé hoc tip truc tiép thong qua trao doi va dao tao giita cac khach

san. Va du kién chi phi dao tao hang nam 1a 0.6% doanh thu cua du an.
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KET LUAN

Dy an Khu bi¢t thy Trung tdm Hoi nghi Quéc gia dugc dau tu véi muc
dich 13 phuc vu cac doan khach cip cao ctia Pang, nha nudc. Vi tong sb

nhan vién 1a 160 ngudi. Dy dn hoan toan dap ung yéu cau muc dich dé ra.

Tuy nhién dé danh gia hiéu qua du 4n nham dua du 4n vao khai thac s
dung hi€u qua, bu dép chi phi, hoan lai tién dau tu cta nha nudce, dé tai phan
tich hiéu qua du an dau tu Khu biét thy Trung tam HO1 nghi Quéc gia danh
gid hiéu qua du 4n dau tu caa Khu biét thy, du 4n c6 kha ning hoan tra vén

trong vong 11 ndm di vao hoat dong.

Trude cudc khing hoang kinh té thé gidi, Viét Nam ciling chiu nhiéu
anh huéng dén nén kinh té, ciing nhu phat trién. Tuy nhién day ciing 1a co hoi
déng thoi 14 thach thire m&i cho Viét Nam. Nam bat duge xu thé trén dy an
Khu biét thu Trung tim Hoi nghi Qudc gia duoc dé xuit cac giai phap vé kinh
té cling nhu quan 1y nham nang cao hiéu qua cta dy 4n, ting tinh canh tranh
va mé rong d6i tuong khach hang. Cac giai phap duoc dua ra nhu sau:

- Pau tu thém khu dich vu bao gém: San tennis, bé boi, nha hang nham
nang tinh canh tranh va mé rong khach hang cho du an.

- Mit khac t6 chuc lai bd may quan ly, bd tri nhan sy nhim dam bao du
an dua vao hiéu qua

Du 4n dau tu Khu biét thy Trung tam HGi nghi Quéc gia 1a mot du an

kha thi tuy nhién phai c¢6 cac giai phap cu thé nham thuc hién muyc tiéu dé
ra: ddm bdo nhi€ém vu chinh tri, khai thac hi€u qua du an. Chinh vi vay

viéc dau tu thém khu dich vu 1a v6 cung can thiét.
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Phu luc 1: Quy moé xay dung khu bi¢t thy Trung tam Hoi nghi

Quoc gia
STT Hang muc Quy mo6 bvi
1 KHU TIEP PON 2.318,2 m2
1.1 | Tang him 612,8 m2
Nau va tiép thuc 166,2 m2
Khu rtra 53 m2
Kho 144 m2
Rac 5,8 m2
Bép truong 21,4 m2
Quan ly 23,6 m2
Phong nhan vién nam 21,4 m2
Phong nhan vién nir 23,6 m2
Wc nam 8,7 m2
Wc nir 7,8 m2
Hanh lang, cau thang 137,3 m2
1.2 | Tang trét 1.705,4 m2
Nha hang 412 m2
Phong chiéu dai 111 m2
Bar 112,4 m2
Wc 1 14 m2
Wc 2 16,8 m2
Wc 3 16,8 m2
Wc 4 14 m2
Reception 288,4 m2
Phong quéan ly 35 m2

90




Hanh lang, cau thang 685 m2
2 KHU BIET THU 5.431,0 m2
2.1 | Biétthu1 592,7 m2
2.1.1 | Tang trét 267,4 m2
Phongngu 1,3 x 2 80,8 m2
Phong ngu 2,4 x 2 82,6 m2
Hanh lang, cau thang, ban cong 104,0 m2
2.1.2 | Tang lau 325,3 m2
Phong ngu 5, 6 x 2 82,2 m2
Phong ngu President 185,0 m2
Hanh lang, cau thang, ban cong 57,8 m2
2.2 |Biétthuw2,3,4,5,6x5 2.762,5 m2
2.2.1 | Tang trét 2428 m2
Phong ngu 1, 3 x 2 82,6 m2
Phong ngu 2, 4 x 2 56,8 m2
Hanh lang, cau thang, ban cong 103,4 m2
2.2.2 | Tang lau 309,7 m2
Phong ngu 5 28,1 m2
Phong ngu 6 33,9 m2
Phong ngu President 192,1 m2
Hanh lang, cau thang, ban cong 55,6 m2
2.3 |Biétthu7,8,10 1.552,8 m2
2.3.1 | Tang trét 234,2 m2
Phongngu 1,2,3x3 111,9 m2
Phong ngu 4 38,7 m2
Hanh lang, cau thang 83,6 m2
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2.3.2 | Tang lau 283,4 m2
Phong ngu 5 38,7 m2
Phong ngu 6 37,3 m2
Phong ngu President 144,1 m2
Hanh lang, cau thang, ban cong 63,3 m2

2.4 | Biét thu 9 523,0 m2

2.4.1 | Tang trét 242,2 m2
Phongngu 1,2 x 2 74,6 m2
Phong ngu 3 37,7 m2
Phong ngu 4 36,5 m2
Hanh lang, cau thang, 93,4 m2

2.4.2 | Tang lau 280,8 m2
Phong ngu 5, 6 x 2 74,6 m2
Phong ngu President 138,9 m2
Hanh lang, cau thang, ban cong 67,3 m2

3 NHA PHUC VU 362,9 m2

3.1 | Tang trét 193,6 m2
Phong may phat dién 20,5 m2
Phong dién 10 m2
Phong mai bom 10 m2
Phong giat ui 40 m2
Wc nam 16 m2
Wc nit 16,4 m2
Hanh lang, cau thang 80,7 m2

3.2 | Tang lau 169,3 m2
Phong nhén vién nam 1 26,6 m2
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Phong nhén vién nam 2 26 m2
Nhén vién nit 1 26 m2
Nhéan vién nir 2 26,6 m2
Wc nir 10 m2
Wc nam 16,4 m2
Hanh lang — Cau thang 37,7 m2
3 HA TANG KY THUAT
3.1 |Baidauxe 4.200,0 m2
3.2 | buong giao thong nd1 bd 7.533,0 m2
3.3 | Tham cé 8.599,0 m2
3.4 | Heé thong dién tdng thé 01 HT
3.5 | Heé thong thong tin lién lac tong thé 01 HT
3.6 | Hé thong cap nudc tong thé 01 HT
3.7 | Hé thong thoat nudc tong thé 01 HT
3.8 |[Sannén
4 CONG TRINH PHU KHAC
4.1 | Nhabdo vé 20,0 m2
4.2 | Hé thong chong sét danh thang
- Kim thu sét ban kinh 100m 1,0 Bo
- Phu kién thoat sét 1,0 Bo

(Nguéﬁ: Bdo cdo kinh té ky thuat dy an Khu biét thy - Trung tam Hoi nghi
Quéc gia)
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