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DANH GIA KET QUA HOC TAP

. Diém qua trinh: 30%
— Chuyén can (di hoc day du).
— Tham gia thao luéan.
— Hoan thanh tiéu luan nhém.
. Dieém thi cudi ky: 70%
— Ly thuyét: 3- 4 diém
— Bai tap: 6- 7 diém



(C4c budc thiét ké ¥ idng

Lua chon du an

Tim kiém dat va khang
dinh su pht hop cua dat

| /
Nghién clru thi truong va
dé xuat y tudng thiét ké

du an i X
K{lkét MOU, tao 1ap
pHEd hhan ma&i (néu can)

Lép ho so du an, tha tuc thué/mua .%Q
datwva xin cap phép dau (,QO

an bi cho ké hoachM

du an




IC4c budc trién khal du an

ch

Ké h

Ban tuyén ngon du an
(hoach dinh)

TO chic du an: Thué ngoai
hay tu t@chuUrc . «¢§'
| 3
3N khai cong viéc: h6 somoithau, "
Y

cibn nhathau, dam phan va ky két hgp
c'lhg, thué giam sat, |é khai cong.

Ki€m soat va yr



KIENGBPU' C CAN THIET

Am hi€u vé van ban phap luat c6 lién quan dé [inh vuc bat ddng san
Va quan ly du an;

C6 ki€n von xa hoi: Tin cdn, ho tro, mang IUdi, quy tac
Co kién thirc vé lap ké heach kinh doanh
Co kién thirc vé quan tri nhan su

C6 kién thirc tong quat hon chuyén sau

C6 tam nhin chién luoc, co6 su ky vong vé tuong lai

ip lam viéc hiéu qua

/N



Kién thuc

sU MANG

PHAP LUAT

Pam mé




B1:
B2:
B3:
B4:
Bb5:
B6:
B7:

B8:

CAC KHAI NIEM CO BAN VE DU AN.
QUY TRIiNH PHAT TRIEN DU AN.
CAC LINH VUC PHAN TICH DU AN.
PHAN TICH TAI CHINH

KE HOACH NGAN LUU.

PHAN TiCH RUI RO.

PANH GIA HIEU QUA DU AN.

THAM DPINH HIEU QUA KINH TE-XA

HOI DU AN.



BAII: X
CAC KHAI NIEM CO BAN VE DU AN

PINH NGHIA DU AN

- Dy 4n: 1a mOt tap hop co td chlrc cla cac hoat dOng
va cac quy trinh da dudc tao ra d€ thuc hién cac muc
tiéu riéng biét trong cac gidi han vé ngudn luc, ngan
sach va cac ky han da dugc xac lap trudc.

- Pau tu: 1a hoat ddng bo vOn ra d€ thu 13i 16n hon.



- Vay du an dau tu: 1a tap hop nhimg dé
xudt vé viéc bd vOn dé xay dung mbi, cai
tao hodc md rOng mot dOi tuong nhat dinh
nham dat dugc su ting truéng vé sO 1uong,
cdi tién hodc nang cao chat lugng clla moOt
loai sadn pham hay dich vu nao dé trong moOt
thOi gian nhat dinh.



2. DAC BIEM CUA DU AN
2.1. Tinh chét ctia du an:

Duy nhat.
Tinh tam thoi.
Tinh phttc tap - kha ndng da nganh.

Tinh bat dinh.



2.2. Cac yéu t0 xac dinh mot du an

- Muc tiéu cUa du an.

- C4c diéu kién rang bulc
+ Chat lugng du an
+ Thoi gian
+ Chi phi

- Cac yéu t0 rui ro




3. PHAN LOAI:

3.1. Phan loai theo muc tiéu dau tu:
- DU &n kinh doanh : Loi nhuan > vOn
-Duédncongich :Lgiich > vOn
Muc dich danh gia du an cong ich:
- Cung 10i ich, ngudi ta chon lua du an c6 chi
phi thap nhat.

- Cung mOt mUtc chi phi, chon lua du an dem
lai 10i ich cao nhat.



3.2. Phan lo@i theo chitc ndng quan tri
vOn dau tu:

3.2.1. Pau tu gidn tiép:

Khi chU dau tu khong truc ti€p tham gia quan
ly du 4n, dau tu gian ti€p dugc thifc hién thong
qua cac hinh thUc mua ban c6 phiéu, trai phiéu,
cung cap tin dung.

Uu di€m:

Thu hlitvnhanh Vc“in dﬁu tu' dé phuc vu cho viéc
phat tri€én kinh té dat nudc.

Gilr dugc quyén tu chu doi voi cac cong trinh
kinh té.



- Nhuoc diém:
- Dé bi rit vOn khi thj trudng c6 bién dOng.
- C6 thé bj cac nha dau co tan cong, pha roi
thi trudng. Thi du: CuOc khung hodng tai
chinh chau A nadm 1997.

3.2.2. Pau tu truc tiép:
Khi chU dau tu truc tiép qudn ly du éan,
hinh thUc dau tu truc tiép khé thu hiat von
dau tu nudc ngoai hon vi can phdi cé céc
du 4n hap dan va méi truong dau tu thuan
10i.



3.3. Phan loai theo phuong thuc kinh
doanh:

3.3.1. DU’ an B.O.T:

B.O.T: Du an xdy dung-kinh doanh-chuyén
giao. LA khai niém chung d€ chi nhiing hop dong
dugc ky gita chU dau tu va cO quan nha nudc c6
thdm quyén dé xay dung mOt cong trinh va dua
vao khai thac trong mOt thOi gian nhat dinh du dé
thu hoi vOn va c6 10i nhuan thda dang. Sau dé sé
chuyén giao céng trinh cho nha nudc ma khéng doi
héi bat ky mot khodn boi hoan nao.



* Uu diém:

- Nha nudc khong can bd vOn dau tu
nhung van thuc hién dugc nhling cong
trinh kinh t€ can thiét.

- PAm bdo chl quyén qubc gia doi vbi
cong trinh dau tu mai.

- Hoc hoi dugc cong nghé hién dai va
kinh nghiém quan ly.



- Can c( vao trach nhiém va quyén 10i cla cac
bén tham gia ma nguoi ta chia ra:

+ Hop dong B.T.

+ Hop dbng B.O.O.
+ Hop dong B.O.S.
+ Hop dong B.L.T.
+ Hop dong B.T.O.
+ Hop dong L.D.O.




3.3.2. Khu ché xudt, Khu céng nghiép:

La loai hinh doanh nghlep chuyen kinh
doanh cho thue mu’dn mat bang va cung cap
cac dich vu ha tang. Cac doanh nghiép thué
mudn nha Xu‘éng trong cac Khu ché xuat
(hay cac Khu cong nghlep) ngoal muUc chi
ph1 thap, con dugc hudng cac uu dai khac
vé thué va 1€ phi.

Lich s hinh thanh khu ché€ xudt gan lién
vOi lich st dich chuyén cac luOng dau tu
nUdc ngoai trén thé gidi.



3.4. Phan loai theo m&i quan hé:

- DU an loai trtf nhau: A va B 1a 2 du an loai tru:
Chon A - loai B
L.oai A - chon B
- DU an dOc lap: 1a cac du an khong cé quan
hé gi vOi nhau.
- DU 4n phu thubc: A va B 1a du 4n phu thuQc
thi
Chon A - chon B

Loai A - loaiB



~ BAI2:
QUY TRINH PHAT TRIEN DU AN

Pé xuat y tudng

1
Danh gid y tudng

U

Ky két MOU

|

Lap ho so du an

U

Tham dinh dy an

U

Quyét dinh dau tu

!

Trién khai du an




1. Y tudng du &n

Co hdi dau tu co thé do:

- Thuong mai hoa cac két qud nghién clu.

- Phét trién mOt sdn pham mdi hay cai thién,
nang chat cac sdn pham, dich vu cil.

- Xam nhap mOt thi trudGng moi.

- MG rOng, phét trién cac thi truOng cé san



2.Dénh gi4a y tudng

« Xay dung nhém danh gia (Leader —
Members)

. Nhap cac hudng cé thé phat trien y tudng

» Thu thap thong tin va thu thap cac hudng
co thé phat trien

« Cac tieu chi danh gia

. Trao doi két qua véi dbi tac



Théng tin

. Nganh nghé
e Thi trudng:
— Tim hiéu tinh hinh cung, cau trén thi \tru’c\mg cUa
loai san pham, dich vu ma ta dinh dau tu.
— Céc d6i thu canh tranh hién c6 va ti€m tang.
Tri€n vong cUa thi truOng trong tuong lai.
» Kinh nghiém: tién st d6i tugng trong hoat
dbng dau tu/ goi vOn

* Cdac c4 nhan lién quan c6 thé tham gia



. e % W %
Tiéu chi danh gia y tuong
. Y&u cau vé nhan su tham gia
. Kha nang két noi théng tin

- Tuong quan doi véi cac du an hien dang
tien hanh (quy mo, nhu cau, von, kha nang

tao von va Igi nhuén)
. Kha nang phat trién va ma réng thi trudng,
hoat dong kinh doanh



Céc tiéu chi danh gia y tudng
(tt)

Luong von dau tu can thiét

Muic d6 anh hudng va su ung ho cua cong

dong

Thai diém: cac moc quan trong, thai gian

trien khai, xay dung

Co s ha tang va nguon luc can thiet.

Rui ro



Trao doi két qua véi doi tac

« Loal du an:

— Du &n cho vay/tim kiém nguon vay
— Dy &n huy dong von/ dau tu v6n

— Du an két hop va huy ddng von

« MU do phuic tap cua du an

Ky thuat ap dung

— Ky thuat va cong nghé san xuat

— Ky thuat ban hang, marketing

— Phuang thuic su dung




Trao doi két qua véi doi tac (tt)

. Cac moi quan hé can xu ly

. Quan hé phuc vu, cap phép va trién khai
du an

. Quan hé tu van

. Quan hé hgp tac, trao doi théng tin

. Quan hé nha cung cap, nha phan phdi,
khach hang.




3. Ky két bién ban ghi nhé
(MOU)

« MOU (Memorandum of Understanding)

. Dinh nghia chi tié du an va xay dung nhém
du an

. Cac bén tham gia thdng nhét trién khai y
tudng va xay dung du an



No6i dung ky két MOU

Thong nhat 1ap hd so du an
o Chi phi

« Thai gian

e Nhan luc

e Quan hé

« Cach lam



Ho s6 du 4n bao gom:

. Céac két qua danh gia rai rac

. Bao cao nghién cuu tién kha thi

+ C4c tai liéu, van ban ghi nhan trao doi noi
bd vdi doi tac;

« Bao cao nghién cliu kha thi — xay dung du
an hoan chinh



Cac két qua danh gia rai rac
. Tong hdp nhiing phan tich va bao céo da
dugc thuc hién

. Lam cd sG dé tién hanh xay dung du an



Béo céo nghién ciiu tién kha thi

Phan tich tong quan vé mai trudng xung quanh ¢6 anh
hudng den du an (diéu kién kinh té, phan tich nganh)

Phan tich tong qua cac yéu td can trd, rli ro

Ké hoach huy ddng von, so ludc ké hoach tai chinh va
phudng an trién khai, quan tri

Tham dinh tiing phan — lay dong thuan chung cla doi
ngu tham gia thuc hién



B4o céo nghién ciiu kha thi

« Xay dung doi ngu nhan su thuc hién
. X&c dinh yéu cau, trinh dé, so luong

_ Tuyén chon/tuyén dung

— Xay dung, mé ta céng viéc chi tiét
« Phuaong phap

— M6 ta

— Phan tich

— Du bao

— Trinh duyét



Mb ta

Mb ta lich si: ngudn goc hinh thanh

Mb ta y tudng trién khai tong quat

Déanh gia moi truong

M6 ta tinh trang van hanh kinh doanh hién tai
— Tinh hinh ban hang

— Nguén vao/ra

— Vi thé trén thi trudng

— Doanh thu, chi phi, Igi nhuan

— Quy mé san xuat, nhan luc, dinh hudng



Mb ta

. M6 ta cau trdc dau tu hién tai

. Nguon hién dung

« Tai san hién co6: Hiu hinh, gia tri, ngi dat,
muc su dung, gia tri du tinh

. Nhan than, thdng tin vé ca nhan chd chot

. Y d6 phat trién



Phén tich

« MGi truong chung
— Pac trung kinh té xa hoi
— Céc van dé con ngudi
— Ché dd chinh tri
—Dac trung khu vuc dia ly
« Xu hudng tuong lai



Phén tich

- Phan ticong kinh doanh co cau tai chinh
— Phan tich béo céo tai chinh doanh nghiép, st dung
cac hé thong so sanh
— Phan tich kha nang bién dong
— Tinh trang st dung von, cdng no, tai san
— Ngudn luc trd ng hién tai
. Hé thong kinh doanh
— Mang ludi khach hang
— Nguyén vat liéu dau vao, hé thdng phan phoi



Du bao

« Cbng nghé
— Kinh doanh, thi truang
— Kha nang ma rong
— Ruiro
. Du kién cac ngudn c6 kha nang sinh ra rdi ro
— Panh gia cac thédng so quan trong: suat dau tu, Igi suat ky vong

— Du bdo kha nang van hanh, tiéu thu san pham |ap ké hoach ban
hang va can doi cac khoan chi phi

— Kiém tra mic dd minh bach clia théng tin va cac ngudn cé thé
tin cay
— Céc bién dong cé tac dong manh



D . p
4. Tham dinh du an

Tién hanh bai:

. Co quan quan ly nha nudc (SS Ké hoach & Pau tu, S6
giao dich chung khoan...).

. T6 chuic tin dung (ngdn hang, cac dinh ché tai chinh, B6
Tai chinh ...).

+  Céc doi tac (céc bén lién doanh, cac cong ty tu'van &
kiém toan, ...).



Ly do tham dinh du &n

. Cé khac biét vé quyén Igi cla cac bén
tham gia du an.

. Thuc hién su diéu tiét cda nha nudc.

. Gilip phat hién cac yéu to rdi ro.



Néi dung tham dinh du én

 Noi dung:

(Theo Piéu 1& vé quan ly dau tu

& Xay dung cad ban)

o qam din
« Tham din
. Tham din
. Tham din
. Tham din

. Tham din

N muc tleu dau tu;

n san pham thi truong;

8 cong nghe, moi tru’dng,

N t6 chiic nhan SU & tién luong;
n hiéu qua tai chinh;

h hiéu qua kinh t6-x5 hoi.



Ay o A
5. Quyét dinh dau tu

an cu vao hiéu qua tai chinh cua du an
n& nang doi pho véi cac rdi ro

n& nang huy doéng von

ha nang kiém soat dudc cdng nghé

ha nang tiep nhan duoc su Ung hd cla
cac chu thé cé lién quan

AN AN XN O




6. Trién khai du &n

. GDP1- Chuan bi trién khai
Giai doan chuan bj thuc hién du &n gbm cac budc:
- Chuén b| tat cd ho sO cla du an:
+ HO so kY thuat.
+ HO s0O tai chinh.
+ HO sa khdo sat va thiét ké so bO.

+ Chuong trinh thuc hién du an (thOi gian
bi€u cho cac cong viéc).

- Phan cong cho cac don vi thuc hi€n hay thong
bao m0i thau.




GD2-X4y dung du 4n

« GD2- Quan ly du an
. Sé nghién clu tiép 8 mon Quan tri du an



GD3- Khai thac du an

Thoi glan khai thac du an dudc goi la Tuoi tho kinh te (hay vong
dai) cua du an co anh hudng quyét dinh den hiéu qua du an. Tudi
tho kinh té cla du an tuy thudc vao 2 yéu to:

(1). Tuoi tho cua thiet bi chlnh day la cac nganh c6 von dau tu 16n
va cong nghe cham thay déi nhu: sat thép, xi mang, mia dudng, co
sd ha tang, ... thdi gian khai thac thudng 16n hon 10 nam, trung binh:
15-30 nam.

(2). Yéeu to thi truong: gom cac nganh c6 von it va cong nghe dé
thay do6i nhu: may mac, hang tiéu dung, cong nghé dien tU, ... Thoi
gian khai thac thuong nhd han 10 ndm, pho bién la trong khoang 3-
7 nam.




7. Két thic du én

+ Thanh 1y du &n
 Ki€ém di€m rit kinh nghiém



(2). Nghién cUu s@ b0 thi trudng:
Tim hi€u tinh hinh cung, cau trén thi trudng cla
loai sén pham, dich vy ma ta dinh dau tu. Cac doi
thU canh tranh hién c6 va tiém tang. Tri€én vong cla
thi truoOng trong tuong lai. ...

(3). Binh vi du an:

- Quyét tdm dau tu.

- Nhan dién cic van dé can trd va so b phac
thdo céc giai phap gidi quyét.

- X4c dinh cdc théng s6 chl yéu cla dy an: quy
mo dau tu, cong suat du' an, gid ca va chat luong
sdn pham cUa du an, dia di€ém x4y dung du 4n, ...

- Tim hiéu cac y€u t0 rui ro.



) BAI3: .
CAC LINH VUC NGHIEN CUU KHA THI

Phan tich cac nhu cau co ban (basic needs analysis)

Phan tich xa h

0i (social analysis)

Phan tich kinh té (economic analysis)

Phan tich tai chinh (fanacial analysis)

Phan tich thi truong
Market analysis

Technical

Phan tich ky thuat Phan tich ngudn luc

analysis Resource analysis




Béng théng s06 phén tich tai chinh

Phan tich ngudn luc
Resource analysis

Phan tich ky thuat
Technical analysis

Thoéng so du an

Phan tich thi truong
Market analysis




1. Phén tich thi trugng

Dung lugng thi truong
D6i th canh tranh

Thi truong muc tiéu
Phan khuc thi truong
Chién lugc truyén théng




Théng s6 tai chinh phén tich tu
phan tich thi trugng

. Du bao s0 lugng, gia ca trong sudt vong
doi du an

+ Céc chi phi lién quan déen van dé phan
phoi san pham



2. Phan tich cbng nghé

X&c dinh cong nghé va tuoi tho clia du an

S0 lugng, chling loai nhap lugng can thiet
cho dau tu va van hanh

Lao dong can thiét theo loai hinh va theo
thoi gian

Gia nhap lugng va ngudn cung cap



3. Phan tich nhan luc

Cac nhu cau vé quan ly du an

T6 chiic cac kha nang nhan dugc cac loai ky
nang quan ly can thiet

BO tri thoi gian cla du an phu hdp véi chat va
lugng cua du an

Miic luong cho céc loai kj néng can thiet

Céc nhu cau, yeu cau vé nhan lyc theo loai hinh

phu hdp vai ngudn luc ¢c6 san va thdi gian biéu
cua du an



4. Phén tich tai chinh cua du an

. Tong hop thong tin va xay dung bién dang
dong tién
— Tong hgp tur c&c bién tai chinh va ky thuat tu
ba phan tich dau tién
— Thiét 1ap bién dang dong tién té cla du an
— Xay dung cac bien chl yeu doi véi phan tich
kinh té va phan tich xa hoi



Két qua phén tich tai chinh
Xay dung va xac dinh dé chac chan cla
dong tién
X4c dinh cac ngudn tai trd cho du an
Tinh toan céac chi tiéu danh gia hiéu qua
cua du an: NPV, IRR, PP, ROA, ROE
X&c dinh Igi nhuan phan phoi cho cac
thanh vién tham gia du an
Rui ro



Thiét lap, doc va phén tich cac
bao cao

Bang can doi ke toan

Bao céo ket qua kinh doanh

Bao c4o luu chuyén tién té

Cac bang du tinh kem theo



Tu két qua nghién cttu thi truong,
phan tich chon lua cong nghé, xac dinh
b0 may quan Iy va co cau nhan su, ..., ta
tinh dugc cac théng sO tai chinh cia du
an.



Td: Néu ta c6 100 triéu dong dem gUi tiét
kiém & ngan hang va dugc hudng 1i suat 1a
10%/nam thi:

- sau 1 ndm, ta dugc: 100+10 = 110 triéu dong.

- sau 2 nam, néu ti€p tuc nhap lai vao von dé
gl ti€p, ta dugc: 110 + 11 = 121 triéu dOng.



- TOng quat, néu sO tién ta hién c6 1a P, sO tién sé€ thu

& cubi ndm t 1a Ft, 13i suat ta dugc hudng 1a r thi:
F =P (1+r)

Hay P=F, (1+r)"

Cong thUc d€ tinh P theo F, dugc goi 1a cong thlc
hién gid. N6 dung tinh gia tri tuong duong G hién
tai (t=0, tUc dau nam th( nhat) cla moOt sO tién thu
duoc trong tuong lai theo mUc 10i nhuan (ta goi
chung 1a suat chiét khau r) ma 1€ ra ta dugc hudng.



Chuéi nién khodn 1a mOt chuOi cac khoan
tién tra dinh ky hang ndm, lién tuc trong

mOt thOi han n

Truong hop cac
(khong doi), ta

hiéu nam.

khodn tién nay bang nhau

c6 mOt chuOi nién khodn

khong doi (nién kim cO dinh).



GOt:
A : SO tién trd hang ndm (nién khodn khong
doi).
P : TOng gia tri hién tai cla chuoi.
r : Sudt chiét khau.
n : SO nidm (giai doan) cUa chuOi.
Ta co:
P=A*[1-(1+r)"]/r
Hay:
A=P*r/[1—(1+1)" ]



gOm vOn cO dinh va vOn luu dOng bo ra vao
dau ndm th(r 1.
a/- VOn c6 dinh (Vcd): vOn Ung trudc ve cac
tU' liéu san xuat chU yéu cla doanh nghiép
nhu: nha dat, may moc thiét bi, ... .
b/- Vén luru déng (V1d): vOn chi ra cho cac
hoat ddng thuong xuyén khi du' an di vao
hoat dOng va sé& duogc thu hoi khi két thiic du
an.



Vld=CB + Al + AR - AP

* CB: Ngan quy (can phai b ra vao dau
nam).

* AT : TOn kho (can phai b0 ra vao dau
nam).

* AR: Phai thu (b0 ra cudi nam, di theo doanh
thu).

* AP: Phai trd (bO ra cubi ndm, di theo chi
phi).



Nhu cau von luu dong m61 nam déu thay doi
theo mUc d0 tdng hay glam cUa sb lu‘dng
ban, chinh sach ban hang tra Cham hang tOn
kho, ... Phan vOn ting (hay glam di) nay
dugc goi 1a chénh 1é€ch vOn luu dOng ( ).

AV1d = ACB + AAI +AAR- AAP
A= SO du cubi ky - SO du dau ky

Chénh 1éch vOn luu dOng (AVId) vao dau
ndm 1 (thoi di€ém t= O) chinh 1a V1d b0 ra khi
bat dau thuc hién du an.



c/- Nguén von:
(1) VOn chU s& hitu (Equity).
* Uu diém:
Gilt dugc quyén tu chl vé tai chinh

Tranh rui ro khi hi€u qua kinh doanh dat
thap.

* Nhuoc diém:
~Bi gi6i han do nang luc tai chinh cUa chu
dau tu.
Khong 101 dung duQc tac dung tich cuc
cUa don can no.



(2)VOn vay (Debt).
* Uu diém:
Khong bi gidi han vé sO luong.

L.oi dung duoc tdc dung tich cuc cUa
don can nQ.

Tiét kiém thué Thu nhap doanh
nghiép.

* Nhuoc diém:

Mat quyén tu chU vé tai chinh

RuUi ro khi hi€u qua kinh doanh dat
thap.



(3)Tin dung thue mua (Thué tai chinh-Leasing).
* Uu di€m:

ChU dau tu khong can bo vOn van cé dugc tai sdn

cO dinh nhu mong muon.

Khoéng sO tai san bi lac hau vé cong nghé hodc b

lam vé gia.

C6 th€é mua lai tai san voi gia ré sau thoi gian thué.
* Nhuoc diém:

Gia thué thuOng rat cao, dac biét 1a trong thoi gian

dau.

Khéng duoc don phuong cham dUt hop dong thué.



2,2/, Docirirn iriir

DT = p*SL*%CSTK
Thuc thu = DT — AAR.

* Phuong phap tinh doanh thu: tinh
theo ti 1€ thi phan du kién (tU d6
suy ra san luong tiéu thu) va gia ca
(so sanh v&i cac doi thU canh tranh).



2.5/, Cni pni:

GOm Chi phi dau tu (I,) va Chi phi hoat ddng (CPhd)
cUa du an.
* Chi phi dau tu gbm:
Chi mua sam tai sdn cO dinh (Vcd).
+ ACB
+ AAI
* Chi phi hoat ddng (CPhd) cla du an gOm:
Chi phi nguyén vat liéu;
Chi phi trd thué bén ngoai;
- AAP
Luong cong nhan truc ti€p sdn xuat;
Chi phi quan ly;



* Phlrdng phap t

- Tinh theo khoan muc.

- Tinh theo doanh nghi€p cung nganh c6
cling quy mo va cling dac di€m thiét bi.
- Chi tinh phan san xuat theo binh quan
toan nganh, con lai Chi phi dau tu, Chi
phi qudn 1y tinh theo ddc di€m riéng
cUa tung du 4an.




K/H= NG/T hay

K/H = (NG — GTCL)/T. Gié tri con lai
(GTCL) cUa tai sdn c6 dinh trong du’ 4n
dugc gid dinh bang GTCL trén sO sach ké
toan.



* P/p trd no theo nién khodn khong doi:
A = p*r/(1-(1+r)™)
* P/p trd no gOc déu:
NO g6c = p/n

Td: MOt khodn vay 1a 60 triéu dong véi lai
suat vay 1a 12%/nam, thoi gian trd no 1a 3
nam. Hay 1ap bang ké hoach tra no.



* C4c ham trong Excel dung tinh k& hoach
trd nQ

Ham IPMT (tinh ldi) va ham PPMT (tr& ng gbc): c6 5
doi sO

* Rate: 13i suat;

* Per (Period): giai doan ma ta muOn

tinh;

 Nper (number of period): thOi gian tra ng;

* PV (Present value): Gia tri hién tai cUa nién khoan
khong doi;

* FV (Futur value): Gia tri tuong lai cUa nién khoan
khong d0i (mac dinh = 0).



EBIT = DT - CP hd - K/H
= DT — (BP + CPQL) — K/H.

= DT —((NVL + CP thue ngoai +
Luong cn)+ CPQL) - K/H.

EBT =EBIT - Lii vay
LR =EBT - thué TNDN.
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Ké hoach vOn luu dOng giup tinh
todan phan vOn bo ra vao dau thoi
di€ém thuc hién du an (t=0, n6 bao
gOm phan tién mat du trf tai quy,
phan chi mua hang tOn kho dé
chuan bj sdn xuat); va cac phan bo
sung trong cac nam cUa thoi gian
thuc hién du an (t =1 - n).



Td: Du an dau tu lap rap hang dlen may xuat khdu c6 VOn cd dinh la: 160
ty dOng Thoi gian khal thac cla du an 1a 4 nam. Thoi gian khau hao
TSCD ciing 1a 4 ndm. M(c huy dOng cong sudt hang ndm cUa du 4n nhu
sau:

Nam 1: du an du tru khai thac 50% CSTK;

Nam 2: --- Nt --- 80% CSTK;

Nam 3: -—- nt --- 100% CSTK;

Nam 4: --- nt --- 80% CSTK.

Cong suat thiét ké cladu anla: 100.000 sp/nim.

Gia ban 1 don vi san pham 1a : 2,4 tri€u dong.

Chi phi hoat d0ng cUa 1 sdn pham 1a : 1 triéu dﬁng
Bat dau thuc hién du an, chu dau tu du tri danh m&t phan tién mat tai

ngan quy la 2 ty dong dé chi dung.

Du tr(f hang tOn kho bang khodng 10% CPhd.

Céc khoan phai thu = 1/12 Dthu.

Céc khoan phai tra = 6% CPhd.

Thué Thu nhap doanh nghiép c6 thué suat: T = 20%.

Pé dau tu cho du an, chu dau tw dy tru vay 60 ty dong vGi ldi suat
12%/nam. NQ vay s€ du‘dc trd theo p/p nién khodn khong doi trong thoi
gian la 3 nam.

Yéu cau: 1ap Béng tinh ngan 1uu rong cla du an.




Bang tinh kéhoach vén lu ddng




) Chlrong 5:
EFOACE NGAN LU,

Panh gia hi€u qua du an 14 so sanh két
qua dat dugc vOi chi phi bo ra.
Du an c6 hiéu qua khi: KQ > CP, hay
TOng cOng (Thu — chi ) cUa tat cd cac
nam trong chu ky khai thac du an > 0.

Pé don glan ngu‘dl ta se tinh (Thu — Chi)
tung ndm roi téng hop lai.



 Dat NCF, la Ngan luu cUa nam th( t. Ta co:
NCF, = (Thu nam t) - (Chi nam t).
* Nam dau (t = 0) thuong du 4n chi c6 chi phi
DO ra: NCF=-1 (NCF, <0).
(I: Chi phi dau tu ban dau).
* Cac nam khac (t=1 - n):
Thu bao gOm thu nhap do khai thac du an.
Chi bao gbm chi phi hoat dOng va chi khéc.
* Khi chdm dut du an (t = n+1) phdi k€ thém

Thu do thanh ly TSCP, do thu h6i vOn luu
dbng, ...







. P/p xliy diing ngtin LLfu;

-4

co 3 p/p

Xay dung ngan luu dua trén ké hoach lai, 10.
+ TNT=LR + K/H
- Vcd
- AVId
+ Vay va (-) phan trd ng goc
+ GTCL cua TSCD

> NCF, (EPV)

- Vay va (+) phan trd hang ndm

> NCF, (TIP)



* Plotrirc ta0:

Xay dung ngan luu dua trén cac
khoan thuc thu, thuc chi cua du an:

Ngan luu vao =
Doanh thu
- AAR
GTCL cua TSCD
Thu khac




« Ngan luu ra =

Von co dinh

+ ACB

+ AA

Chi phi hoat dong

- AAP

Thué thu nhap doanh nghiép
Chi khac

= NCF, (TIP) = NL vao - NL ra

+ Vay va (-) phan trd hang nam

= NCFt (EPV)



*Nzin v theo cd Nyan ¢uy.
TNT = DT - CP,,
- Vcd (t=0)
-VId (t=0)
+ GTCL cia TSCP (t=n)
+ Thu hdi Von luu ddng (t=n).

2 NCF, (Qd NQ)



4,.CAc quy udce trong ngan luu;

. Quy udc vé tinh GTCL vao cudi chu ky
Khai thac du an.

. Quy udc vé thdi diém tinh thu hdi:
* Tinh thu hoi VId va GTCL clia TSCD vao

cuoi n&m n (tat ca thanh phan von luu
dong déu duoc dua vé dau nam)

* Tinh thu hoi VId va GTCL cua TSCD vao
cudi ndm n+1 (CB & Al dua vé dau nam;
AR & AP dua vé cudi nam).






RUi ro 1a kha nang Xay ra cUa mOt blen cO ma
ta hoan toan khong chac chan (xac xudt xay ra < 1).

Hay noi cach khac, rU1 ro 13 kha nang co6 sai 1éch
gi(fa su ki€n thuc € véi nhU'ng dieu da dugc dur
kién tu truGc, ma sai 1€ch nay 10n dén mUc kho co
th€ chap nhan duoc.

Nhu Vay, mOi rUi ro bao gid cling_c6 2 dac
trung co ban 1a tan sO xudt hién (xac suat) va bién
do (thi€t hai c6 16n khong? Bao nhiéu?).



, ta co:
* RUi ro ngau nhién (khach quan): nhiimg rui ro
xdy ra do cac y€u tO ngau nhién, khong luGng
trudc duoc.
* RUi ro co hdi (chu quan): nhing rdi ro gan
vOi qua trinh ra quyét dinh cla ngu0i quan 1y, n6
bao gOm:

+ RUi ro & giai doan trudc khi quyét dinh: lién
quan dén chat luong va hiéu qud cla hé thong
thong tin, xU 1y thong tin (dU bao), 1ap mo hinh.

+ RUi ro lién quan dén ban than viéc ra quyét
dinh: rdi ro do chon quyét dinh khong phu hop.




- Rui ro theo nganh doc: 14 rUi ro tai cac
b6 phan chlrc ning: nghién c(tu-thiét ké,
san xuat, kY thuat, ...

- RUi ro chung (theo chiéu ngang): 1a
hlng rUi ro lién quan dén nhiéu bO phan
huyén mon trong x{ nghi€p nhu rdi ro vé
_1ap ly, moi tru’dng, t0 chirc, . . Trong do
rli ro vé moi truong 1a quan trOng hon ca.

N =

=3



a) Mo truOng vi mo:
- Méi truong kinh té.
- Moi truOng chinh tri - phap luat.
- Moi truOng van hoa - xa hoi.
- M6i truOng tu nhién.
- Moi truOng cong nghé.




b) Méi truong vi mo:
- BOi thu canh tranh.
- Khéch hang.
- Ngu0i cung cap.
- Nha tai tro.
- San pham thay thé.



a) Cac yéu t0 san xuat:
- Cong nghé;
- Thiét bi;
- Nhan su;

- Quy trinh san xuat, bi quyét
cong nghé;

- Nguyén vat liéu.



- San pham (Product),
- Gia (Price),

- Chiéu thi (Promotion),
- Phan phoi (Place).



- Von
- Nguon tai trg

- Quan ly
- Hé thOng thong tin
- Van héa tO chUc



- Chon cac yeu tO cla du 4n nhay cam v0i cac
bi€én dG6i clla méi trudng d€ dat thanh cac bién.

, - K}lao sat sU' thay dOi két qud cla du an khi
cac bién thay doi.
- Cac bién thudng gdp: gid ban, sO luong ban,
chi phi nguyén li€u, gia nhién li€u, luong, ty gia ngoai té, ...
- K&t qud khdo sat: Cac chi tiéu danh gid hiéu
qua du 4an.
] _, Khi bién s0 thay d6i ma k€t qua khong hay it
thay d6i: du 4n it rui ro.
— Khi bién s thay d6i lam thay d6i 1o rét két
qud: phai 6 gidi phap du phong doi v&i bi€én nhay cam.
* Thuc hanh: SU dung chlc ndng Table trong Excel d€ phén
tich d0 nhay




- Chi phi c6 thé chia ra:

+ Chi phi bién d6i (bién phi: BP) gbm:
chi phi nguyén vat li€u, chi phi trd cho bén
ngoai, lUong cong nhan.

+ Chi phi cO dinh (Pinh phi: BP) gbm:
khau hao, chi phi qudn ly, 1ai vay.



- GOr:
a = chi phi bién d0i /SP
p = gia ban/SP
X = san luong ban.
Ta co:

DT =px

BP =ax

EBT = DT - (BP + DP)
= pX - (ax + DP)
= pxXx - ax - DP
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DT,
HV = % %
S SL thi eé keé 0)= DT thi eia keé 2

EBT = (SL thuc té - x_)(p - a)



- XU 1y rdi ro la du kién trudc, v6i chi phi nhd
nhat, cac nguOn luc can thiét dé d6i pho trong truOng
hgp rui ro c6 xay ra.

- 1a ki€ém soat cac rUi ro bang cach loai bd chiing
(n€u cé thé duogc), gidm nhe hodc chuyén ching sang
mOt tac nhan kinh t€ khac (TD: mua bao hi€m).

- 1a luong truGc nhing hau qua do rui ro giy ra va
du kién cac bién phép t0 chlrc nham gidm t&i mUc
thap nhat tic hai vé ngudi, vé tai chinh va thuong mai
do6i vdi du 4n — xay dung cdc phuong an du phong, da
dang héa sdn pham, ...



Ta c6 th€ phan ra bon cong doan 16n:

a) Nhan dang rui ro:

Liét ké cac trudng hop cé thé xdy ra
trong tat ca linh vuc dé xac dinh danh sich
tat cd cac rUi ro ma du an phai chiu (méi
truong, thi truOng, cong nghé, tai chinh,
nhan su, ...). Cac rui ro sau khi d3a nhan
dang dudc sap x€p lai va phan nhom.



b. Phan tich va xUr Iy s@ b0 cac rui ro:

* Phan tich cac rui ro da nhan dang:
- Panh gid mUc d0 thiét hai do rui ro gay ra;
- Tan sudt cUa cac rUi ro;

- Biéu kién xdy ra rUi ro (nguyén nhan cUa rui
ro);

=> Loai bo cac rui ro it quan trong (tan suat
hodc bién db thap).

= Loai bd cac nguyén nhan c6 th€ gy ra ruUi ro.



* XU ly so bo:

- Thi hanh cac bién phap phong ngUa nham
han ché hoac tOt hon het néu c6 thé dugc la loai
trf han rUi ro (TD: rUi ro vé phap ly hay vé quy
hoach - nguyéen nhan la do chya co quy dinh ro
rang, hay co nhung ta chua nam chac - bién
phap: t0 chlc bo phan phap ché dé nghién clu va
tim hi€u vé ludt; tim ki€ém cac thong tin lién
quan,...).

- Tim hi€u thém vé cac dang rui ro ma ta chua
phong tranh dugc hoan toan hoac rdi ro cé tan
sudt cao, cac rUi ro m&i xudt hién, .
> Xac dinh céc rU1 ro con 1a1 sau khi da
xU 1y va cac rUi ro nghiém trong can

nghién cUu, phan tich.




c. XU ly hanh chinh cac rui ro:
gOm c6
- Chuyén rUi ro sang mOt chu thé kinh t€ khéc;
- Tim nguon tai trg dé trang trai cac thiét hai do
rui ro )gay ra (Td: tai trg xuat khdu, quy binh 6n
gia, ...);

- Chuan bj phuong an thay th€ hodc chuyén sang
phuong 4n khac it rUi ro hon;

- Pua nguaoi chuyen trach vé quan ly rUi ro vao
bd phan lanh dao qua trinh xay du‘ng dy an.

Viéc xU ly hanh chinh cac rdi ro lién quan dén
van dé xi nghlep (hay chU dau tu) mong muOn minh
tU chiu cac rdi ro (mOt phan hay toan b0) hodc
chuyén rui ro cho doi tuong khac [ngan hang, khach
hang (khong bao hanh san pham) nha thau (ban hang
cho daily, ...), cic cong ty bdo hi€m, .



* X4c dinh cac rUi ro quan trong nhat (tan
suat).

» Tinh toan chi phi khac phuc (bién d0) va
danh gid hiéu qua du an trong tUng truong
hop vOi rdi ro xay ra.

* So sanh céc tinh huOng.

+ K&t hop v6i cac du bao vé moi truong
tuong lai d€ dua ra quyét dinh.




Thuc hanh:

Phan tich rui ro cac du an da
chon



Khi thuc hién du an, thong thuGng nguoi
ta phdi bd vOn ra vao dau ndm 1 (t = 0), va
chi c6 th€é nhan dugc nhiing khodn thu trong
tuong lai. BE bi€t du an c6 hi€éu qua hay
khong, ta sé phdi so sanh cdc khodn tién &
nhUng thoi gian khac nhau nay v&i nhau.



Muon loai bd su khac biét vé thdi gian,
can phdi qui doi tién & cac thoi diém vé
cing mOt thOi di€ém d€ tinh toan: phuong
thUrc thudng dung nhat 1a quy vé gia tri &
thOi diém hién tai (t = 0) bang coéng thlc
hién gia.

P=F /1+ )=F/(1+)

Van dé & day 1a ta s€ chon suat chiét khau
la bao nhieu?



No6i chung c6 4 cach chon suat chiét khau
thudng dugc ap dung nhat:

Ty sudt lgi nhudn t6i thiéu: 1a ty suat 1gi
nhuan ma nha dau tu mong doi du an sé
mang lai ho.

r = MARR

Chi phi sU’'dung vOn riéng: hay chi phi co hoi
cUa vOn riéng la mUc 10i ma nha dau tu hién
dang dat dugc khi dung vOn riéng (E: Equity)
cUa minh dé kinh doanh.
r=r,




Chi _phi st dung vOn vay: hay lai sudt vay,
dung trong truOng hop nha dau tu phai di
vay toan b0 sO tién can dau tu cho du 4n.
r=r,

(D: Debt: VOn vay; ry, : 1di suat vay)

Chi _phi st dung v6n binh qudn (WACC): 1a
binh quan gia quyén chi phi s dung cac
ngudn vOn dung trong du 4n.

r = WACC
r = r, *(E/(E+D)) + r, *(D/(E+D))




=
4 -

1.2/, Chon v thay dO1 gOc thi gian clla iy
ar;
- Chon ndm khdi cong du an lam gOc thoi
gian (t=0). Ngan luu trong cac nam duQc qui
vé thOi diém hién tai (Gia tri hién tai cla
ngan luu), vGi suat chiét khau r, dugc tinh
bdi cong thuc:

P = F, (1+1)*



- Khi thay d6i gOc thdi gian. Td chon lai t
gian bat dau khai thidc du an 13 nidm k

hOi

dlll

gOc thOi gian. Gia tri hién tai cUa ngan 1

theo gOc thoi gian mai sé 1a:



5 4 chi tiéu thong dung.

la thoi gian ma toan b§ vOn dau tu da bo ra
duoc thu hoi 1ai nho vao thu nhap cla du an.

T
T: thOi gian hoan von => -1+ YNCF (1 +r)*=0
t=1
T
Hay YNCF(1+r)*=0
t=0

Dy an co hi€u qua khi thoi gian hoan vOn cang
ngan tOi thi€u 13 phai ngan hon thoi gian khai thac



Td: MOt du 4n c6 vOn dau tu (1) 1a: 46 ty
dong.
Thu nhap tung ndm cUa du an nhu sau:
NCF, = 10 ty dong.
NCF, = 20 ty dOng.
NCF, = 30 ty dOng.
NCF, = 5,4 ty dong.

Suat chiét khau cla du &n dudc chon la
14%.

Tinh theyi ginn hoadxn vOAn ctia diF 4n



La sO du giCra vOn dau tu ban dau va tOng
gia tri hién tai cUa cac khoan thu nhap tu du

dll.
n
NPV = -1 + YNCF(1 + r)
t=1
n
Hay NPV = YNCF (1 + 1)

t=0



NPV dugc coi nhu 10i nhuan ting thém cUa du
an (sau khi da dat dugc mUc 10i theo suat chiét
khau r).

Du an c6 hi€u qua khi NPV> 0 vOir da
chon.

Khi so sanh du’ an theo NPV thi: DU an nao
c6 NPV 10n hon, du an d6 duoc chon:

NPV(A) > NPV(B) = A >B.



PNy

2.3 Chl st sinh lui cla von dau tLr

Chi s0 sinh 1¢i cUa vOn dau tu cho biét vGi
mOi dong vOn dau tU, duU an s€ mang 1ai
dugc tOng cOng bao nhiéu:

NPV + 1
Pl =
NPV
Du an c6 hiéu qua khi PI > 1.

Khi so sanh cac du an theo PI thi du an nao co
PI 16n hon du 4n do6 c6 hiéu qua hon.




La tri sO cUa suat chi€t khau r dé cho gia tri hién tai
thuan bang 0.

n
IRR=r & NPV= YNCF (1+r)*=0
t=0

DU 4n c6 hi€u quad khi IRR > r*, vOi r* 13 suat
chiét khau dugc chon.

IRR dugc xem nhu ty sudt 1gi nhuan binh quan
hang nam cUa du 4n.

NPV

r

IRR=r+(R-r)

NPV _+|NPV,|



IThirge diZm clla chi tigu TRR:
. Chi c6 thé dudc giai bang p/p gan dung.

. C6 nhiéu truong hdp vo nghiém hodc da
nghiém.

» Trong mét s6 truong hgp co thé khién ta
dua ra cac quyet dinh sai (nhat 1a cac du
an c6 nhiéu chu ky dau tu).



. IRR dudc tinh theo nguyén tac hién gia.
Nhung trong du an, ngudi ta lai ua chudng
gia tri tuong lai hon, vi n6 gitp dé hinh
dung két qua du an khi két thic chu ky

Khal thac.

» Hon nita, qui doi cac ngan luu du anvée
hién tai theo IRR thuong khéng sat thuc te,
nhat la vdi cac du an cé IRR cao.



s . ,\

r 1 2 N\ 9 Lo A
2.5 Chl st hoan von _ru_l O dizu
w,

chinh (IVITRER),

P& khac phuc cdc nhugc diém trén, ngudi ta
dua ra chi tiéu MIRRR v@i yéu cau:

» Chon mOt suat tai dau tu'r’ (day 1a ty suat
|0i nhuan ma nha dau tu nhan dugc khi
mang dau tu cac khoan thu tu du an).

* Quy doi Ngan luu du 4n (tU ndm 1-> n) vé
cuOi nam n.

* So sanh TOng gia tri twong lai cUa ngan 1uu
vGi I dé suy ra MIRR.



* GOI:

— F_: TOng gia tri tong lai cUla Ngan
luu khi quy doi theo suat chiét khau
tai dau tu'r’.

F =Y NCF, (1 +r)

— MIRR 1a suat chiét khau d€ TOng gia
tri tUong lai cUa ngan luu quy vé hién
tai va bang vOi VOn dau tu:

MIRR=r « -I+F (1+r1)"=0



Thidu:

MOt du an c6 ngan luu rong nhu sau:
NCF, = - 20 (ty dong).
NCF, = 12 (ty dong).
NCF, = 14,4 (ty dong).
Ta suy ra duQc:
IRR =20%.

MUc 10i nhuan nay khé cao, khong phai lic nao cling
c6 co hoi dat dudc; trong khi suat chi€t khau tai
dau tu binh quan hién nay & thi truOng 1a 12%. Tinh
MIRR cUa du 4n.






Laty 1€ gilta cac gia tri tuong duong cUa
10i ich trén cac gia tri tuong duong cUa chi
phi.

Néu gia tri tvong duong nay dudc tinh theo gia
tri hién tai thi chi s6 nay dudc goi la P(B/C):

S>B@O+r)"
>Cca+n”

P(B/C) =

DU 4n ¢6 hiéu qud khi P(B/C) = 1.



CP,t+ CP,




* Trong chi tiéu B/C:

- CP,,: Chi phi hoat ddng hang ndm cUa du an. D0Oi v0i
du an cong ich, chi phi nay bao gbm chi phi bdo
dudng va quan 1y cong trinh.

- CP,: Chi phi hang ndm d€ hoan vOn dau tu ban dau.
Ap dung cong thirc cla chudi nién khodn khéng doi,
ta co:

CP, =1 * 1/ [1- (1+1)"]
Néu cong trinh c6 Gi4 tri con lai cUa tai sdn cO dinh
(v# 0):
CP, =[I-v]*r/[1- (1+r)"] + v.r



* Piéu kién ap dung:
Céac du an phai c6 cung thoi gian khai théc.
* Trinh tu:
— Sap x€p cac du an theo th(f tu vOn dau tU ting dan.
— Chon du an c6 vOn dau tu nhd 1am du &n chudn (du an
(1))
— So sanh du 4n c6 vOn 16n ké ti€p (du an (2)) véi du an
chudn bang cach tinh hiéu qua cla phan vOn ting thém.
Goi A l1a phuong 4n ting thém vOn dau tu' ttr (1) 1én (2).
Taco: A=(2)-(1).



Céc sO liéu tai chinh cUa (A) 1a s0 liéu
tuong Ung cla (2) tru (1):
NCF, (A) = NCF. (2) - NCF, (1)
L(A)=1,(2)-1,(1)
CP4(A) = CP,(2) - CPy, (1)
CP, (A) = I, (&) * 1/ [1- (1+1)"] (v = 0)
Hay CP, (A)=1[1,(A)-v Q) I*1/[1- (1+r)"]
+ v (A).r (v £ 0).



 Truong hgp (A) cé hi€u qua, tUc:
* NPV (A) > 0 hay
*B/C (A) > 1,0 [khi C(A) >0]

Khi dé (2) > (1) =>» ta chon (2).

* Nguoc lai khi (A) khong hiéu qua, tUec:
* NPV (A) <0 hay
*B/C (A) <1,0 [khi C(A) >0]

=>» ta chon (1).




So sénh céac du an c6 thai gian
khai thac khac nhau



. Budi thi 6:
Cac nhom trinh bay va
bao vé du an da chon




yac
yac
Luyac

BAI 8
non thdi diém dau tu
non quy mé dau tu

non cac phuong an

Hiéu qua kinh té xa hoi
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