Chuong IV NGHIEN CUU KHiA CANH KY THUAT VA NHAN SU CUA
DU AN

+S6 gio: 2 gio ly thuyét
+ Muc tiéu cua chuwong: trinh bay c&c noi dung nghién ciu vé mit ky thuat va té chirc nhan su cia
mot du an dau tu.
+ Tai liéu hoc tap
Nguy&n Bach Nguyét (2013), Gio trinh Lap di 4n dau tu, Nha xuat ban Pai hoc Kinh té quéc dan,
chuong 4, trang 120-186; chuong 5, trang 187-223.

4.1 NGHIEN CUU KY THUAT VA CONG NGHE SAN XUAT

Nghién ctiu vé khia canh k§ thuat ciia dy &n nham tinh toan, xac dinh cac van dé k§ thuat caa
du an nhu: nguyén vat liéu, cong nghé, thiét bi, quy trinh san xuat quy chuan ky thuat caa san
pham, lya chon dia diém dat du &n, giai phap xay dung cong trinh... dé tim ra phuong an k¥ thuat
t6i wu va phu hop nhat véi nhitng diéu kién cua du an ma van dap ung dugc cac yéu cau tir thi
treong va hiéu qua tai chinh.

Pay 1a mot noi dung hét sirc quan trong vi nd quyét dinh san pham cua du an duoc san xuat
bang cach nao? Tén bao nhiéu chi phi? Chat luong san pham ra sao? Viéc lya chon duoc mot
phuong 4n kha thi vé mat ki thuat vira cho phép tiét kiém duoc cac nguon luc, déng thoi tranh tha
dugc co hoi dé huy dong thém ngudn lyc cho cac noi dung can thiét khac cua du an. Nguoc lai,
cac du an khdng kha thi vé mat ki thuat phai gay nhiéu ton kém va khé khan trong viéc van hanh

két qua dau tu sau nay.

Phan tich ky thuat dy an vé mat thir ty thuc hién 13 phan nghién ciu tiép theo sau khi nghién
ctu thi truong du an. Két qua phan tich va lya chon cong nghé, thiét bi va phuong an xay dung c6
anh huong 16n t6i chi phi cho viéc trién khai xay dung thi cong duy &n trén thyc té. Khong ¢ s6
liéu cua phan tich ky thuat thi khong thé tién hanh phan tich vé mat tai chinh.

Tay thudc vao tirng du an cu thé ma noi dung nghién ctu ki thuat c6 mirc do phirc tap va
noi dung dé cap khac nhau, khong c6 cach tiép can nao 1a phd hop cho moi loai dir an. Vi cac du
an ky thuat qua phtc tap doi hoi phai ¢ su tham van tir cac chuyén gia c6 chuyén mén sau va
nhiéu kinh nghiém, am hiéu sau sic vé ting linh vuc k§y thuat cu thé. Trong pham vi tap bai giang
nay chi tap trung dé cap dén noi dung phan tich k§ thuat cia cac du an dau tu thudce linh vyc san
Xuat céng nghiép hang loat quy mé Ién (Mass production) do né chira dung céc van dé k§ thuat co
ban va dién hinh. Cac dy &n dang nay c6 cac dic diém nhu: sir dung may moc chuyén dung, quy
trinh san xut duoc chuan héa, tinh chuyén hoa va ning suat lao dong cao, chit luong san pham on
dinh, gia thanh canh tranh.
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4.1.1 Lya chen hinh thire du tu va ké hoach san xuit
Lwa chen hinh thiee dau tw:

Cin ctr Va0 muc tiéu ban dau caa du &n, chi dau tu s& quyét dinh lua chon mat trong hai
hinh thuc dau tu:

- Pau tu méi: xay dung mai haon toan, mua sam toan bo thiét bi va may méc méi.
- Pau tu nang cap, hién dai hda, mo rong san xuat trén co sé ha ting da c6 san.

Viéc lya chon hinh thie du tu méi hay dau tu hién dai héa, mo rong qui mo san xuét ciing
can dua trén dic tinh cua san pham va diéu kién tai chinh cua chi dau tu. Nhin chung san pham
hoan toan méi s& yéu cau phai dau tu méi, kho tan dung duoc cac co s¢ vat chat hién ¢ vi ching
khong duoc thiét ké dé san xuat cac san pham nay trir mot vai hé thong duoc thiét ké véi tinh linh
hoat cao. Hinh thtrc dau tu chiéu sau, hién dai hoa, mo rong va d6i mai thiét bi, cong nghé hién tai
phl hop véi cac du 4n nang cao cong suat san xuat cac san pham c6 san dang san Xuat.

Ldp ké hogch sdn xudt:

Viéc lap ké hoach san xuat gém cé&c van dé: xac dinh co cau san pham san xuit, chat luong
va gia ca san pham. Vé co cau san pham san xuat, can wéc tinh ti trong cia mdi loai san pham ciing
nhu hang héa ton kho va san pham dé dang.

V& chat luong san pham, dua trén két qua cua budc nghién ciu thi truong, lya chon duoc
thi truong va khach hang muc tiéu, chi du tu s& xay dung nén ban md ta cac dic tinh ki thuat va
chat lugng san pham (vé chét liéu cau tao, kich thudc, hinh dang, cong niang hitu ich, tinh ning,...),
céc dac tinh ly, hoa, ciia san pham.

Céc dac diém nay can phl hop vai phan khic thi truong ma du an nham t6i. Vi du: néu cac
san pham nham t&i phan khic khach hang cao cap, kha ning chi tra doi dao thi chét liéu, vat liéu
CAu tao nén san pham ciing phai cao cap, chat lugng hoan thién ti mi, thiét ké phai dep tinh té, sang
trong toat 1én duoc sy khac biét cua nguoi sir dung, quy trinh san xuét duoc kiém soat chat ché.
Nhung véi cac san pham danh cho thi trudng phd thong thi chat luong va o bén san pham chi can
& mirc @6 vira phai dé c6 mot mac gia phu hop véi kha ning chi tra caa cac khach hang ¢ phan
khdc nay. Tuy vay, di & phan khic nao thi cac san pham duy an ciing can phai thoa méan céc tiéu
chuan k§ thuat quéc gia, qubc té duoc quy dinh cho loai san pham nay thi méi cé thé dugc phép
luu thong hop phap trén thi truong.

V& gia ca san pham, udc tinh so bd gia thanh san xuat dwa trén phuong an con nghé duoc lya
chon.

4.1.2 Xac dinh c6ng suit caa du an
Cong suat cua dy an 1a ning luc san xuat ra san pham va dich vu nhat dinh trong mot khoang
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thoi gian thong thuong 13 ndm. Cong suat caa du 4n bao gom céc loai sau:

- Cong sudt ly thuyét: Pay 1a mac cong suat ma du an c6 thé thuc hién duoc trong diéu kién ly
tuong noi ddy chuyén may mac va con ngudi 1am viéc lién tuc, khdng nghi vi bat cir Iy do nao.
Cong suat nay chu yéu mang tinh chit tham khao, so sanh giita cac day chuyén thiét bi véi nhau.

- Cong sudt thiét ké: Pay 1a cong suat ma du an dat dugc trong diéu kién 1am viéc binh thuong theo
thiét ké cua nha san xuat. Trong diéu kién nay, may maoc thiét bi hoat dong theo lich trinh 1am viéc
phd bién cua cac don vi san xuat (2 hoic 3 ca lién tuc) di dugc nha san xuét tinh toan sin, dién
nang va nguyén vat liéu dau vao duoc cung cip 6n dinh va khdng cé bién cb nao ngoai ké hoach.
Cong suat thiét ké cua du an dugc tinh bang cong suét thiét ké cua day chuyén trong mét gio nhan
vé6i 6 gio 1am viéc theo ké hoach san xuat dién hinh dugc nha san xuét thiét bi du tinh truéc.

- Cong sudt thyec té: Pay 1a muac 1a cdng suat dat duoc trong diéu kién hoat dong cua tung duy an.
Diéu kién san xuat cu thé cua tiring du &n bao ham céc bién dong ngoai du tinh vé nhan su, bat 6n
vé sb luong, chit lwong cac dau vao, cac hong hoc caa may moc thiét bi, cac su kién thién tai, hoa
hoan,...va cac bién cd ngoai y mudn khéc. Khi du an di vao hoat dong trén thuc té, cong suat hoat
dong cua no sé dugc diéu chinh ting dan tiém can véi cong suat thiét ké caa day chuyén.

- Cong sudt kha thi: 13 mic cong suat ma du an cé thé hoat dong va dem lai hiéu qua kinh té cao.
Thudng cdng suat kha thi s& thap hon cong sudt thiét ké tir 5% dén 10%.

- CoOng sudt toi thiéu: Pay 1a cong suét tuong wng véi diém hoa vén caa du an. Tai mac cong suat
nay du an khéng sinh 15i va kho c6 thé duy tri 1au dai tinh trang hoat dong.

Lya chon c6ng suat cua du an 1a diéu can thiét c6 anh huong dén hiéu qua caa dy an dau
tu. Néu lya chon cong suat qua 1on thi s& tén kém chi phi dau tur, lang phi tai nguyén may moc thu
duoc it loi nhuan, néu lya chon cong suat quéa nho thi dy &n c6 thé phai bo qua cac don hang 16n,
mét tiém nang chiém thi phan, mat di phan lgi nhuan dang ra dy an c6 thé thu vé. Cau hoi dat ra &
day 1a nén lya chon mic ¢éng suat nao 1a ti wu va phu hop cho dy 4n? Cau tra 16i ¢ day chinh 1a
muc cdng suat kha thi. Nhung mirc cong suat kha thi nay lai duoc xac dinh dwa vao cong suat thiét
ké ban dau cia du an. VAy cac cin cir nao dé tinh toan xac dinh cong suat thiét ké cua du an cho
phl hop ? Thong thudng c4c can ci nay bao gom:

+ Ning luc dam bao cung tng cac dau vao cho san xuat, ca vé sb luong lan chat luong.
+ Nhu cau cua thi trueong hién tai ddi véi san pham va du tinh mc cau twong lai.
+ Kha ning vé tai chinh cua dy an va nang lyc quan tri san xuat.
Khi lra chon may méc thiét bi cho dy an can chd y toi cac van dé sau:
- Mtic d6 hién dai cua cong nghé san xuat can duoc tinh toan phi hop véi thi trudng muc tiéu boi

cac cong nghé hién dai thi s& doi hoi chi phi dau tu ban dau rat cao, 1au thu hdi von.

66



- Xay dung ké hoach tuyén dung va dao tao lao dong cho dy an, nhét 1a cac lao dong tryuc tiép. Dam
bao cac lao dong nay c6 du trinh do van hanh day chuyén tuong lai.

- Xac dinh phuong an ¢6ng nghé: C4 nhiéu két hop may mdc khac nhau cho ra cuing loai san pham.
Can nhic chi tiét cac dic tinh ki thuat va chi phi dé cé thé lva chon phuong an t6i wu.

- Xay dung phuong an t6 chirc va quan tri san xut, phan cong lao dong sao cho phuong an cong
nghé da lwa chon tao ra hiéu qua kinh té cao nhat.

4.2 NGHIEN CUU CAC YEU TO PAU VAO CO BAN CUA SAN XUAT

Dé san xuit ra san pham, can nhidu dau vao khac nhau nhu nguyén vat liéu, lao dong, nhién
liéu: dau, than,.., dién niang, nudc,... Nghién ctiru xac dinh chinh xac nhu cau céc yéu té dau vao
cuia dy &n s& gitp cho qué trinh san xuat dién ra lién tuc, giam lang phi, nang cao hiéu qua caa cong
cudc dau tu.

4.2.1 Nguyén vat liéu va nang luwong

Nguyén vat liéu va nang luong tham gia vao qua trinh san xuat cau tao nén san pham can
dugc nghién ciru ki.

V& phan loai nguyén vat liéu va nang lwong: dé san xuat ra san pham thuong can nhiéu loai
nguyén nhién vat liéu khac nhau. Mdi loai dong vai tro khac nhau trong qué trinh san xuat. Can
xéc dinh quy mo va ty Ié ton trix cac loai nguyén nhién vat liéu chinh, nguyén nhién vat liéu phuy,
ban thanh pham trong qué trinh san xuat. Véi cac ngudn nguyén vat liéu va nang luong dac biét dé
hu hong (hat am manh, khéng chiu duoc nhiét d6 qua cao hoic qué thap, d& von cuc, dé chay
nd,...) doi hoi xay dung va thiét ké khu vuc kho bai va bon chira dat tiéu chuan ky thuat va an toan
phong chay chita chay. Vai cac dy an tiéu thu lwong 16n nhién liéu va dién ning can lén ké hoach
vé ngudn du trir dai han hoic cac phuong an cung cap nang luong du phong.

Vé chit lwong nguyén vat liéu: chat luong nguy@n vat liéu (cac dic tinh co, 1y, hoa) phai phu
hop voi yéu cau caa day chuyén san xuat va chat lugng san pham duy tinh caa du &n.

Vé ké hoach cung ng nguyén vat liéu va gia ca thu mua: viéc thiéu hut nguyén vat liéu san
Xuit bugc day chuyén phai giam cong suat tham chi dirng hoat dong. Didu nay xay ra s& lam ting
chi phi hoat dong, khong dat tién do giao hang theo hop dong, giam uy tin kinh doanh véi ddi tac.
Néu ton trir quéa nhiéu ciing gy ra lang phi von ton dong trong hang hoéa. Lua chon cac nha cung
g dé xuat mot muc gia canh tranh cho cing loai dau vao can thu mua.

Xac dinh nhu cau nguyén vt liéu hang niam cua du an:
Ve = V17 + Vor

Trong do:
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Vnc : Nhu cau nguyén vat liéu hang ndm cta dy an

V171 : Nguyén vat liéu tiéu thu

Vot : Nguyén vat liéu du trir

Vr1=Q* Vpm

Q : san lugng hang hoa san xut

Vom : Nguyén vat liéu tiéu thy dinh mic trén tirng san pham
Viéc xac dinh nhu cau du trir nguyén vat lidu c6 thé tinh toan chi tiét hon nhu sau:

Vot = V1x + Vtm + Vpp

Vor : Nguyén vat liéu du trix

V1x : Nguyén vat liéu dy trir thuong xuyén

V1M : Nguyén vat liéu du trit theo mua vu

Vor : Nguyén vat liéu du trir du phong
4.2.2 Lao dong

Lao dong 1a nhan té quan trong quyét dinh trong moi du an. Vi vay, can nghién ciru lao dong
cho du 4n mot cach chi tiét va than trong.

Vé nhu cau lao dong. Trén co so thiét ké cua day chuyén, udc tinh sé lugng lao dong truc
tiép va gian tiép voi trinh d6 lao dong phu hop.

Vé ngudn lao dong. C6 thé tuyén dung tir ngudn lao dong dia phuong hoic tir cac dai phuong
khac hoac cac chuyén gia tir nudc ngodi. Néu phai dao tao, can xay dung chuong trinh dao taobao
ggom thiét ké chuogn trinh va du tinh chi phi. Viéc dao tao c¢6 thé do bén cung cap day chuyén
thiét bi dam nhiém va chi phi dao tao da dugc tinh vao gia cia hop déng mua ban,

Vé chi phi. Chi phi vé lao dong bao gém chi phi tuyén dung, dao tao va chi tra lvong hang
nam. Luong c6 thé chi tra theo dot, theo thang hoac quy hoic nam hoac chi tra mot lan. Luong c6
thé 1a lwong c6 dinh hoic ca phan luong c¢6 dinh va phan lwong hiéu qua kinh doanh (phan lIuong
nay bién d6i tay két qua kinh doanh cuia ca nhan nguoi lao dong va ca du &n). Vai cac du an co st
dung chuyén gia nudc ngoai thi can chd y boi thong thudng mirc lwong chi tra cho nhom lao dong
nay la khé cao so véi mat bang lao dong chung.

Ché a6 thuang linh hoat tly thudc du an, c6 thé bao gom thuong ning suat, thuong I8 tét,
thuong dot xuat, thuong do dat cac giai thudng,...Cac ché do vé thoi gian lao dong, thoi gian nghi
ngoi, ché do tién luong, luong co ban, ché d phic loi, bao hiém xa hoi, bao hiém y té co ban...

can duoc tuan tha theo phap luat ciia Nha nudc so tai noi du &n hoat dong. Véi cac doanh nghiép
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hoat dong theo co ché tap doan da qudc gia thi can c6 bo phan phap 1y chuyén nghiép hd tro vi
chinh sach vé lao dong tai céc qudc gia khac nhau 1a rat khac nhau.

4.3 NGHIEN CUU PIA PIEM THUC HIEN DU AN
4.3.1 Phan tich dia diém

Lua chon dia diém du an la nghién ctu vé diéu kién tu nhién, kinh té, xa hoi cua noi du
dinh du 4n dé dua ra quyét dinh chon dja diém t6i wu. Can c6 mot danh sach gébm nhiéu dia diém
khac nhau dé lya chon. Khi lya chon dia diém, nhiing van dé can can nhic bao gém:

- Phan tich tinh hinh co ban cia dia diém: xem xét cac diéu kién tu nhién, kinh té, xa hoi, két cau
ha tang, quy hoach, ké hoach phat trién viing, cac khu vuc dang duoc khuyén khich hoidc wu di
dau tu, cac hinh thuc giao théng van tai dén dia diém dang duoc can nhic: duong khong, duong
bo, duong thay, duong sat, duong bién; tinh trang caa co s ha ting giao thdng trong ving; mat do
giao théng va chi phi van tai trong vung; tinh hinh an ninh trat tu va ty 1€ toi pham trong khu vuc;

- Phan tich tinh kinh té cua dia diém: tinh toan céc chi phi lién quan dén gia thanh xay dung, chi
phi cung cap dau vao va tiéu thu dau ra, anh huong cua dia diém t6i cong suat caa dy an, anh hudng
cua dia diém dén qué trinh san xuat, tiéu thu san pham caa du 4n. Lua chon dugc dia diém vira gan
noi cung cap nguyén vat liéu vira gan thi truong tiéu thy san pham 1 tt nhét.

- Phan tich céac loi ich va anh huong cua viéc thyuc hién du an ddi véi doi séng dan cu, an ninh quéc
phong, méi truong sinh thai, canh quan, céc di tich lich sir trong khu vuc va dua ra giai phap khac
phuc nhitng anh huong tiéu cyc.

4.3.2 Lwa chon dia diém

Déi véi cac du an nho co thé lya chon ngay dia diém cu thé ma khong doi hoi nhiéu suy tinh
boi khong c6 nhiéu sy lya chon va dé dang thay doi dia diém khi can.

Déi véi cac du an c6 quy mé 16n thudng tién hanh theo 2 giai doan:

Buwéc 1: chon ving dia diém. Vung dia diém duoc xét trén pham vi rong. C6 thé lua chon nhiéu
vung khac nhau.

Buwéc 2: chon dia diém cu thé cho du an. Dia diém cu thé xét trén pham vi hep trén timg ving da
lya chon & budc 1. Trén co s¢ can nhic cac dia diém nay dé lya chon.

Khi nghién ctru dia diém cy thé can 1am rd nhitng noi dung chu yéu sau day:
+ M0 ta vi tri: ranh gidi cua dia diém, dia chi cu thé.

+ Dién tich sir dung bao gdm mat dat, mat nudce cho dy &n va céc cong trinh hién cé trén cac mat
bing hién tai.
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+ Thuc trang mit bang va hé thng két cau ha tang trong khu vuc (dién luéi, nuéc sach, hé théng
thoat nudc va xir 1y nudc thai tap trung, mang Internet, mang di dong, truyén hinh vé tinh,...)

+ Tinh toan va 1én phuong an dén bu giai phong mat bang va tai dinh cu (néu co)
+ Nhitng thuan loi va kho khan khi tién hanh dy an tai dia diém do.
4.4 GIAI PHAP XAY DUNG DU AN

Trén co s& lya chon duoc dia diém thuc hién du &n, chi dau tu can 1én ké hoach trién khai
x4y dung du &n trén thyc té. Néu chii dau tu khong co chuyén mén sau vé linh vuc xay dung thi co
thé thué cac nha thau tu van xay dung chuyén nghiép dé dam bao chét lugng xay dung cong trinh.
Giai phéap thiét ké va xay dung cong trinh vé co ban bao gébm cac budc sau:

Bwoc 1: Lén phuong an cong nghé xay dung;

Buwéc 2: Xac dinh cong nang s dung cua cong trinh;

Buwéc 3: Lén phuong an kién tric;

Buwéc 4: Dy kién tudi tho caa cong trinh:

Bwéc 5: Xay dung phuong an két ciu xay dung, ki thuat;

Buwéc 6: Lén phuong an phong chéng chay no;

Buéc 7: Thiét ké giai phap sir dung ning luong dat hiéu suat cao;
Buwoc 8: Tinh toan giai phap bao vé moi truong;

Bwéc 9: Lap tong du toan, du toan chi phi xay dung phu hop véi timg budc thiét ké xay dyng.
4.5 TO CHUC QUAN LY VA NHAN SU CUA DU AN

4.5.1. Vai tro caa viéc té chirc quan ly va nhan sy cia dy 4n

T4 chtrc quan ly va nhan sy cua du an bao gom viéc lap so do bo may to chic hoat dong,
phan dinh chtc nang nhiém vu ciia cac phong ban bo phan, phan cap lanh dao diéu hanh, thuc hién,
b tri lao dong.

Hoat dong to chizc quan ly va nhan su dién ra xuyén sudt toan bo qua trinh hinh thanh va
thuc hién du an dau tu, nd quyét dinh kha nang thanh cong hay that bai cua mot du an. Day khong
phai 1a hoat dong duoc tién hanh mot 1an rdi d¢é ¢ ma can duoc thuong xuyén kién toan va tdi uu.
Vi vay, viéc phan tich khia canh t6 chac quan Iy va nhan sy 1a rat can thiét trong noi dung lap du
an.

4.5.2 Ngi dung té chirc quan Iy va nhan sy caa dy an

V& t6 chirc bo méay: mé hinh té chirc bo may khéac nhau & céc du an nhung déu phai dam bao
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tuan tha nhitng quy dinh caa phap luat, gon nhe, hiéu qua; quy dinh rd rang quyén loi, nghia vu
cta ting don vi va tirng ngudi lao dong. Tuy theo diéu kién cu thé cia mdi dy an lai c6 nhiing kiéu
t6 chtrc khac nhau tuy nhién thong thudng s& phan chia thanh 3 cip: lanh dao, diéu hanh va thyuc
hién. Muc tiéu va lgi ich cia phong ban, don vi ¢6 sy rang budc, lién quan dén nhau s& gidp muc
tiéu chung cua toan du an duoc dam bao. Can cr vao so d6 bd may td chirc va sé luong, trinh d6
tirng nhom lao déng can cho dy an dé xay dung thang bang va quy ché tién luong , quy phuc loi
va wdc tinh quy lwong cho toan du an trong tuong lai.

Phan tich vé t chirc quan Iy va nhan sy cua dy &n can phai du kién ké hoach bdi dudng, nang
cao trinh d6 cho ngudi lao dong 1am viéc trong du an. Bidu nay cang tré nén quan trong di voi
cac du an cd st dung ki thuat cdng nghé cao trong bdi canh khao hoc ky thuat phét trién manh mé
va nhanh chong nhu hién nay. Néu lao dong khong duoc dao tao, cap nhat, bo sung kién thic kip
thoi s& nhanh chéng bi lac hau vé tu duy va trinh 6. Céc hinh thire dao tao c6 thé da dang nhu t6
chac ma cac 16p tap huan trong nudce, nudc ngoai; cir lao dong di hoc theo cac khda hoc dai han,
ngin han,...

4.6 VI DU MINH HQA
Nghién ciru Ky thugt cia du an Tropical Pub
Ké hoach phat trién caa Pub:

a. Dia diém thuc hign du &n:
Quan Pub
Tén quéan: Tropical Pub

+ Dia diém kha thi s6 1:
— Pbiadiém: L6 C307 — C308, Day phé c6 Ha Long Park, Khu du lich B&i Chay, TP Ha Long,

Tinh Quang Ninh.

— Dién tich thué va sir dung: 100m? ( 50m? x 2) ( 2 tang view mit duong chinh)
— Giathué: 32 triéu/ thang ( Thanh toan 3 thang/ lan & 1am hop dong theo nim)
— Uu diém:

+ Lakhu du lich trong diém cua tinh Quang Ninh.

+ Ding sau 1a bai tim nhan tao, va cong vién Sun World Ha Long Complex, dang trudc
la ddy khach san 4™ — 5" tiéu chuanquéc té. Pay 1a noi thu hat rat dong khach du lich.
La tuyén phd 16n c6 giao thong thuan loi.

Thudc khu phd di bo cua tap doan Sun group.
Khu vuc ndy cé an ninh 6n dinh.

Dan cu da phan la khach du lich va tri thirc cao.
Cach chg Vuon Bao Bai Chay 1km

+ + + + +
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+

Khu phé di bo dong nguoi qua lai

— Nhuoc diém:;

+
+

+

buong chi du cho 2 lan xe.
Gia thué cao
Nhiéu dét tha canh tranh

< Dia diém kha thi s6 2:
— bia diém: L6 C307 — C308, Day phé di bo Little Vit Nam, Khu du lich Bai Chay, TP Ha
Long, Tinh Quang Ninh.
— Dién tich thué va st dung: 90m? ( 4 tng view hd thoang mét)
— Giathué: 11 trigu/thang ( Thanh toan 6 thang/ 1an & lam hop dong theo nam)
— Uu diém:

+

—+

+ + + + +

C6 chd dé 6 t6 rong rii va an toan hon.

Nhiéu ting hon dia diém du kién tha nhat.

Nam trong khu xay dung boi BIM group — Syrena Viét Nam, Little VN sy tong hoa caa
van héa co truyén va vian hoa hién dai

Chua c6 ddi thu canh tranh nao

Khong gian yén tinh.

Céch chg thuong mai Cai Dam va trung tam thuong mai Marina 500m.

Céch bén xe B&i Chay 1km.

Thiét ké 2 mat tién

—  Nhuoc diém:

+ + + +

+

Céch cbng vién Sun World Ha Long Complex 3km
Cach khu d6 thi Hon Gai 8km

Nam gan khu can ho dan cu s& gay 6n ao cho ngudi dan.
Chd dé xe cach quéan kha xa.

Khu phé ¢6 méi ngay thuong it nguoi qua lai

Pai diém duoc lua chon 12 dia diém sb 1.
b. Thiét ké quan Pub:

Thiét ké quan ciing duoc coi 1a mot trong nhitng yéu té quyét dinh khach hang dén véi quan
hay khong. Phat hién so thich cia khach hang Viét Nam hién nay wa thich chup anh check in nhirng
quan minh dén. Vif vay viéc thiét ké quan can suy tinh ki cang.

L4y cam hang tir mau xanh cay co, ring nhiét d6i, bau troi, bién xanh; anh dén vang, do,
hong 1ap lanh phong cach nhiét d6i — Troipcal véi mau sic tuoi mat, sic s, phi hop véi nhiing
dat nudc nhiét déi nhu Viét Nam s& mang dén cam giac sang khoai cho khach hang. Cac yéu tb
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bén ngoai thién nhién déu c6 thé duoc thyuc hién dem vao ¥ tudng thiét ké mot cach triét dé va thau

dao.
Quan gom 2 tang:

— Tang 1: Khu vuc pha ché, ché bién, quay bar, thuong thire, san khau nhé danh cho ban nhac,
DJ; nha vé sinh (phuc vu dugc 22 ban)

— Tang 2: Khu vue thuéng thic, cac ban choi bi lic. (phuc vu duoc 5 ban)

— Vi cach thiét ké quan c6 mot khdng hai trén manh dat chir S, ngudi ban dia s& ¢ cam giac
nhu chinh minh dang di du lich trén hon dao Hawaii, Bali.., nguoc lai khach du lich lai thay la tai
viing nhiét doi gi6 4m Péng Nam A, than quen ving nhiét déi Phuong Tay phia My La Tinh.
Phong cach nay sir dung nhitng hoa tiét cua la co, 14 dira va ¢ su uu ai dac biét cho mau xanh.
Nhin chung bang mau ctaa phong céch nay s& bao géom: mau xanh da troi, mau vang, mau trang,
xanh 14 cdy, mau d6 va mau da cam...Két hop véi cac do trang tri, noi that tinh té.

— Khu vuc thuéng thirc bén trong quan dugc thiét ké rong rai, nhiéu ghé dé phuc vu téi da
luong khach hang. Puoc sir dung gach sang lam chu dao cho buc twong tao thanh khudn vom sé
tao cho khach hang cam nhan duoc nét tinh t&, méat mé, loai bé cam giac oi birc khi chuyén sang
mua hé. Mot s6 bic tudng duoc son mau bit mét, dugc cac hoa si vé trang tri theo chu d& nhiét
dai, cac buc tranh treo tuong ciing duoc cha quan lua chon, quéan s€ tré thanh noi check in sang
trong nhu x{r s& nwdc ngoai.

M ta san pham cua du &n:

a. San pham chinh:

— Ca phé/cacao/socola — Anviat

— Smoothies — Hoaqua

— lce blend — Cocktail

— Sira chua — Mixdring

— Sinhté —  Beer

— Nudc hoa qua tuoi — Wine

— Tra (lanh / n6ng) —  Thubc l4

—  Tra am thuy tinh — D6 udng khac

— Db ubng 1én men
— Combo

b. Cac dich vu di kém:
— Nhan to chtc su kién: wedding, birthday, valentine, ngay 18,. ..

Lzea chon hinh thize dau tu:
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Tropical Pub lua chon hinh thic dau tu 1a dau tu thiét ké noi that mai hoan toan trén mé hinh
kiot khu phd c6 da thué, mua sam toan b thiét bi va may méc.

Thoi gian 1am viéc du kién:

4 4PM -

Mua doéng

Cong suat cua du an:

1AM

4 4PM -
2 AM

Mua thu

'ZPM—

1AM

Mua xuan

Cin cir vao nhu cau thi truong ciing nhu ngudn cung cia cac loai nguyén lidu dau vao thi
cong suét tdi thiéu cua dy &n cung cap cho nhu cau cua khéach vao budi téi 1a 27 ban/ngay tuong
g voi 108 ghé hoic khach, ban ngay quéan nhan van chuyén tan nha danh cho cac loai d6 udng
thién nhién khong con. Con déi voi mia du lich du an duy kién gap 2 hoic 3 l1an s6 lugng nay.

Du tru trung binh mét ngay ban dugc:

— Mbi nim don gia trung binh ciia mdi ly/ cbc ting 5% so v6i nam trudc.

Nam 1

Nam 2

Nam 3

Nam 4

Nam 5

Sb ban/ budi toi

22

22

25

25

25

S6 ly trung binh/
budi tdi

88

88

100

100

100

S6 coc trung binh
ship ban ngay/
ngay

50

50

50

50

50

Don gia trung
binh méi ly/ cdc/
ngay

50.000

52.500

55.125

57.881

60.775

Don gia trung
binh cho dich vu
di kém, do in vit
vao budi toi

80.000

84.000

88.200

92.610

97.241

¢.Nguon nhan luc:
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Chu quan

(1 nguoi)
Quan ly
(1 nguoi)
| | | | | 1 1 1
Pha ché B3i ban Ké toan + Bao v¢ Nhan vién Van chuyén
(3 nguoi) N Thu ngan (3 nguoi) PR ( 1 ngudi)
(5 nguoi) “ &
(1 nguoi) ( 1 nguoti)

Chi quan: 1a chu dau tu du 4n dong thoi 1a nguoi kiém soat tat ca hoat dong ciing nhu dai
dién phap ly cua Tropical Pub.

Quan ly:

Quan ly va giam sét viéc sap xép cac ca lam viéc thdng tin tirng nhan vién trong quan, viéc
thay doi thdng tin, thém nhan vién, cho nghi viéc, quan ly ca lam,..

Chiu trach nhiém thuc hién viéc kinh doanh tai quéan, bao céo két qua kinh doanh.

Kiém tra s séch, s6 luong nhap kho, nhap hang, hang ton kho.

Nim bit tinh hinh thi truong.

Phuc vu khach nuéc ngoai.

Pha ché: 1a nguoi tao ra dd ubng ngon miéng cho khach hang, sang tao cac d6 udéng méi.

K& toan + Thu ngan: kiém soat thu ngan hang ngay, 1am s6 séch ké toan hang thang.

Boi ban: bé 46, don dep quan

Nhan vién PR: t6 chtc sy kién, quan ly cac trang mang xa hoi, web cuaa quan, thiét ké 1én y
tuong marketing hang tuan cho quén, giai quyét cac thiac mac, phan nan caa khach hang, nam
bat nhu cau, xu huéng méi ciia con ngudi.

Bao vé: sap xép, phuc vu xe cia khach hang

Vian chuyén: nguoi giao hang cho cac don dit vao ban ngay.
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TOM TAT CHUONG IV

Noi dung chuwong 4 cung cap céc kién thirc vé noi dung phan tich ky thuat du an dau tu, gilp
ngudi doc ndm duoc cac van dé can chi y vé& mat ki thuat caa mot du 4n dau tu khi trién khai trén
thuc té, dac biét d6i véi cac dy an cd cac cong trinh xay dung va mua sam, lap dit may moc, day
chuyén thiét bi. Chuong 4 ciing giai quyét cac van dé vé t6 chirc va quan ly ngudn nhan lyc cua dy
an khi di vao van hanh, dam bao tinh hop ly va hiéu qua.
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CAU HOI THAO LUAN CHUONG IV

Cau 1. Van dé lya chon giita cac phuong an k¥ thuat c6 lién quan nhu thé ndo véi két qua nghién
ctu thi truong da tién hanh?

Cau 2. Anh/chi hay trinh bay Iy do lya chon dia diém thuc hién du &n ma anh/chi du dinh trién
khai trén thuc té?
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Chuong V GIA TRI THEO THOI GIAN CUA DONG TIEN VA CAC CONG THUC
TINH CHUYEN

+S6 gio: 3 gior ly thuyét, 5 gio bai tap

+ Muyc tiéu cua chuong: dé cap t6i cach tinh toan cac gia tri tién té theo thoi gian va mot sb cong
thirc tai chinh dién hinh.

+ Tai liéu hoc tap

1. Nguyén Bach Nguyét (2013), Gido trinh Lap du an dau tw, Nha xuat ban Dai hoc Kinh té quéc
dan, chuong 6, trang 226-241.

2. Pham Thi Thu Ha (2013), T4p bai giang phan tich hiéu qua du an dau tw, Nha xuat ban Chinh
tri quéc gia.

3. John D.Finnerty (2013), Tai trg dy a4n, Nha xuét ban kinh té TP. H6 Chi Minh.

5.1 GIA TRI THEO THOI GIAN CUA TIEN

Gia tri cua tién theo thoi gian (Time value of money) duoc hiéu 1a s tién chiing ta dang nam
giir hién tai s& c6 gia tri khac véi so tién twong duong ma ching ta nam giir trong qua khir hay
trong trong tuong lai. VAay tai sao tién té lai c6 gia tri theo thoi gian? Cau tra 1oi nam & ba 1y do co
ban sau:

Thir nhét, do chi phi co hoi cua tién: tién ludn kha nang sinh loi. Khoan tién 13i 1a chi phi co
hoi bi mat di néu ching ta lya chon phwong an khac.

Thir hai, do lam phat: ddng tién bi giam gia tri theo thoi gian.

Thir ba, do tién ganh chiu rai ro trong qua trinh tham gia vao cac hoat dong trong nén kinh
té.

Chinh vi tinh chét gi4 tri theo thoi gian cua tién, ching ta khong thé cong, trir cac khoan tién
tai cac thoi diém khac nhau véi nhau mét céch truc tiép gian don. Dé thuc hién viéc nay mot cach
dung dan va chinh xéc thi truéc hét can phai quy doi cac gia tri tién té nay vé ciing mot moc thoi
gian rdi mai cd thé tinh toan ching vai nhau. Thoi diém nay duoc goi 1a thoi diém gbc hodc nam
g6c néu quy doi theo nam. Nam gdc dugc tly chon dé tinh chuyén cac khoan tién phat sinh tai cac
thoi diém khac nhau vé ciing mot thoi diém. Khi biéu dién truc thoi gian theo quy uéc: truc thoi
gian huéng vé twong lai theo chiéu mili tén tir trai sang phai.

! |
| |

PV: gia tri hién tai FV: gia tri twong lai
Hinh 5.1 Truc thoi gian

Tinh twong d6i trong twong quan giira hién tai va twong lai thé hién qua mot diém trén tryc thuoi
gian c6 thé 1a hién tai voi mot sé diém nhung lai 13 twong lai vi mot sé diém khéc. Vi dy:
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A B C

Hinh 5.2 Twong quan hi¢n tai va twong lai

B 1a twong lai voi cac mébc thoi gian trong khoang tir A dén B
B 14 hién tai d6i vai cac mébc thai gian trong khoang tir C vé B

5.2 LAl SUAT VA CONG THUC TiNH CHUYEN
5.2.1 Khéi niém

Gia tri thoi gian cua tién biéu hién théng qua tién 14i. Tién 14i dugc xac dinh bang téng s6
vén da tich liy dugc theo thoi gian trir di sb von dau tu ban dau. Khi tién 14i biéu thi theo ty 1¢ phan
tram so voi von dau tu ban dau trong mot don vi thoi gian thi duoc goi 12 14i suat.

Vi du: Sé tién ban dau c6 100 triéu déng, sau 1 nam thu vé téng s tién 1a 110 triéu ddng. Sb
tién 1ai 12 110 — 100 = 10 triéu dong. So sanh véi s6 tién goc 1a 100 triéu dong thi 14 suat s& 1a
10%/mnam.

5.2.2 Lai don

Khai nigm: 13i don 1a 1i sudt chi tinh trén khoan vén dau tu ban dau
L= Ivo .r.n
Trong d6: L: tién I3

lvo : khoan dau tu ban dau
r: 13i suat don (% nam)
n: s6 nam
Néu khoan tién dau tu ban dau lvo = PV, 13i suit r % nam, sb tién c6 duge sau n nam 1a
FV =PV.(1+r.n)
PV.r.n 1a s tién I4i phai tra trong n nam
PV.r 12 s6 tién I4i phai tra hang nim
Vi du: PV = 100 triéu dong, r =10%/nam, n = 3 nam. Tinh tong tién theo 14i don sau 3 nim
cua khoan tién nay?
Goiy:
Téng tién sau 3 ndm = 100*(1+10%*3) = 130 triéu dong
5.2.3 L&i kép
Khai nigm: 1ai kép (14 gop) 12 14i suat tinh trén sé tién goc va sb tién 13i tich lity phat sinh & cac
giai doan truge (néu co).
Xem xét véi khoan tién gbc ban dau 12 lv.
- Khoan tién thu vé sau nam tht nhat &
Ivo + lvo.r.1 = lyo.(1+r)

79



- Trong nam thir 2 tiép tuc dau tu khoan tién thu dugc cudi nam ther 1. Cudi nam thir 2 thu
vé duoc sb tién Ia;

Ivo.(1+1) + (lvo.(140)).1 = lyo.(1+r1)?

- Trong nam thir 3 tiép tuc dau tu khoan tién thu duoc cudi nam thw 2. Cudi nim thir 3 thu
vé duoc sb tién Ia;

lvo.(1+1)? + (lvo.(14)2).r = lyo.(1+r)®

- Tuong ty dén nam thir n thi thu duoc s6 tién 13 lvo.(1+1)"

Néu khoan tién dau tu ban dau Iy = PV, gia tri tong tién trong twong lai 1a FV ta c6 cdng thic tinh
gia tri twong lai, gia tri hién tai caa mot khoan tién:

FV = PV.(L+r)"
PVE= FV
T (@ +r)n
Trong d6: FV: gia trj twong lai cia mot khoan tién
PV: gia tri khoan tién ¢ thoi diém hién tai
r: 13i suat (% nam)
n: s6 nam
(1+1)" : hé s6 tuwong lai hoa

T hé s6 chiét khau (hé s6 hién tai hoa)

Vi du: M6t nha dau tu cho vay 100 triéu dong trong thoi gian 5 nam véi 13i suat 10% nam. Tinh
t6ng s6 tién ma nha dau tu nhan duoc sau 5 nam.

Goiy:

Téng tién nha dau tu nhan dugc sau 5 nam = 100 * (1+5%)° = 127,628 tri¢u dong.

5.2.4 Quy chuyén céc khoan tién phat sinh tai cac thoi diém khac nhau vé ciing mat thai diém
Trong trudng hop can phai tinh chuyén cac khoan tién phat sinh trong nhiéu thoi doan cua
thoi ky phan tich vé hién tai hoic twong lai duoc chia thanh hai trudng hop:

- Truong hop 1: Cac khoan tién phat sinh vao cudi cac thoi doan cua thoi ky phan tich:

As A, As A
‘ T| T I T| >
0 1 2 3 4

Hinh 5.3 Quy chuyén cubi thi doan

Ta co:
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FV = FV1 + FV2 + FV3 + FVg = Ar*(1+1)3 + A*(1+1)? + Ag*(1+1) + Ay

n
FV = ) 41+
i=1

PV=PVi+PV,+PV3+PV,= -4 22, A A

(1+n)1 + (14r1)2 t (141)3 t (1+r)4

n
PV = ZA !
LT+ )t
=1
Vi du 5.1: M6t dy an ¢6 dong tién xuat hién vao cudi nim hang nam nhu sau:
Pon vi tinh: triéu dong

Nim 1 2 3 4

Gi tri 200 310 350 330
Bang 5.1 Vidu5.1

Tinh gi4 tri hién tai va gia tri tuong lai cua dong tién biét ty suat chiét khau sir dung 1a 12%.
Gia tri hién tai cua dong tién:

PV=PV1+ PV, +PV; +PV,

= 200 310 350 330 _ggs55trisu ddng

T (A+12%)1  (1412%)2  (1+12%)3  (1+12%)4
Gia tri twong lai cua dong tién:
FV=FVi+FV2+FV3+FV4
= 200%(1+12%)° + 310%(1+12%)2 + 350*(1+12%) + 330 = 1339,85 tricu ddng.
- Truong hop 2: Cac khoan tién phét sinh vao dau thoi doan caa thoi ky phan tich: tinh toan gidng
truong hop xuat hién vao cudi ky han véi thoi gian som hon mét ky.

A A, Az A
-t r r ..
0 1 2 3 4

Hinh 5.2 Quy chuyén dau thoi doan
Ta co:

A2 A3 A4

PV=PVi+PV2+PV3+PVs=A4, + (1+1)1 + (1+r)2 * (1+n)3

- 1
PV = ZA-—.
‘(14 r)it

i=1
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FV = FV1 + FV2 + FV3 + FVg = Ac*(1+0)* + A% (1+1)3 + Ag*(1+1)2 + Ag*(1+1)!

n
FV = ) 41+
i=1

Vi du: Mot ngudi thué nha phai tra tién thué hang nim vao dau nim trong 4 nim nhu sau:
Pon vi tinh: triéu dong

Nim 1 2 3 4

Gi4 tri 40 45 50 >

Bang 5.2 Vidu 5.2
Tinh gia tri hién tai va gia tri twong lai ctia tong s6 tién nguoi ndy phai tra biét ty suat chiét khau
su dung la 10%.
Gia tri hién tai cua tong tién:
PV=PV1 +PV2+PV3+PVy

=40+ ——= 430 4 5% 16355 tri¢u dong

(1+10%)1  (14+10%)2  (1+10%)3

Gia tri twong lai cua dong tién:
FV=FVi+FV2+FV3+FV4
= 40*(1+10%)* + 45%(1+10%)3 + 50%(1+10%)? + 55*(1+10%) = 239,46 tri¢u ddng

Trong trudng hop dic biét khi xuat hién dong tién déu (cac khoan tién phat sinh déu dan bang
nhau) c6 thé tinh gia tri hién tai va gia trj trong lai cua dong tién nay theo cac cong thirc sau:

a+n"-1
FVA=Ax——"—r
FvA (1+n)"—1

PVA=— = As—— o~
a+rr T A+ n

Trong do:

FVA: gia tri twong lai ctia dong tién déu
PVA: gia tri hién tai cua dong tién déu
A: dong tién déu xuat hién tai mdi ky
r: ty suat chiét khau
n: s6 thai doan tinh toan
- Gi4 tri hién tai ciia dong tién déu vo tan (khi n — oo):

A
PVA, =—
T

Trong do:
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A: dong tién déu tai mdi ky
r: ty suét chiét khau
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