`Chuyªn ®Ò thùc tËp tèt nghiÖp


Lêi më ®Çu



§Çu t­ lµ mét ho¹t ®éng cÇn thiÕt nh»m ®¶m b¶o cho viÖc tån t¹i vµ ph¸t triÓn kh«ng ngõng cña x· héi. Muèn cã sù ph¸t triÓn th× tÊt c¶ mäi quèc gia, doanh nghiÖp hay c«ng ty ®Òu ph¶i tiÕn hµnh ®Çu t­. Cã thÓ nãi nhê cã ho¹t ®éng ®Çu t­ mµ mäi lÜnh vùc ®­îc ph¸t triÓn c¶ vÒ chÊt vµ l­îng, ®Æc biÖt lµ trong lÜnh vùc kinh tÕ. C¸c dù ¸n chÝnh lµ nhÞp cÇu nèi ho¹t ®éng ®Çu t­ ®Õn víi hiÖn thùc. Th«ng qua dù ¸n mµ c¸c ý t­ëng ®Çu t­ ®­îc thÓ hiÖn vµ thùc hiÖn. Tuy nhiªn ý t­ëng ®Çu t­ sÏ trë nªn bÞ mÐo mã, kh«ng ®­îc ph¶n ¸nh trung thùc nÕu nh­ c¸c dù ¸n lËp ra kh«ng chÝnh x¸c, kh«ng ®­îc kiÓm tra cÈn thËn. XuÊt ph¸t tõ lý do ®ã mµ m«n thÈm ®Þnh dù ¸n ra ®êi trong ®ã cã thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n. ThÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n lµ c«ng viÖc mµ kh«ng cã mét dù ¸n nµo bá qua v× tµi chÝnh lµ mét vÊn ®Ò sèng cßn ®èi víi dù ¸n. ThÊy ®­îc tÇm quan träng cña c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n nªn trong thêi gian thùc tËp t¹i c«ng ty kinh doanh bÊt ®éng s¶n Kinh §« ( lµ mét c«ng ty mµ ho¹t ®éng chñ yÕu lµ ®Çu t­ vµo c¸c dù ¸n), em ®· chän ®Ò tµi :

Hoµn thiÖn c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n t¹i c«ng ty Kinh ®«

cho chuyªn ®Ò thùc tËp cña m×nh. Néi dung chuyªn ®Ò gåm cã 3 phÇn chÝnh sau:


PhÇn 1: Nh÷ng  vÊn ®Ò c¬ b¶n vÒ dù ¸n vµ thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n.


PhÇn 2: Thùc tr¹ng c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n t¹i c«ng ty Kinh §«


PhÇn 3: Gi¶i ph¸p hoµn thiÖn c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n t¹i c«ng ty Kinh §«.

Em xin ch©n thµnh c¶m ¬n tr­íc hÕt lµ gi¶ng viªn TrÇn thÞ thanh tó võa lµ c« gi¸o gi¶ng d¹y bé m«n Tµi chÝnh doanh nghiÖp võa lµ gi¸o viªn h­íng dÉn em lµm b¶n chuyªn ®Ò thùc tËp nµy. TiÕp theo em xin ch©n thµnh c¶m ¬n c¸c thÇy c« gi¸o khoa Ng©n hµng-Tµi chÝnh cña tr­êng ®· cung cÊp cho em nh÷ng kiÕn thøc vÒ m«n thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n ®Ó gióp em hoµn thµnh chuyªn ®Ò cña m×nh. Cuèi cïng em xin c¶m ¬n c¸n bé c«ng ty Kinh §« nãi chung vµ c¸c c¸n bé phßng kÕ to¸n tµi chÝnh, phßng kinh doanh ®Çu t­ tiÕp thÞ nãi riªng ®· t¹o ®iÒu kiÖn rÊt thuËn lîi vµ gióp ®ì em trong thêi gian tiÕn hµnh thùc tËp t¹i c«ng ty. Sau ®©y lµ toµn bé néi dung chuyªn ®Ò cña em.



PhÇn 1: Nh÷ng vÊn ®Ò c¬ b¶n vÒ dù ¸n vµ

 thÈm ®Þnh dù ¸n.


1.1 Dù ¸n


1.1.1 Kh¸i niÖm dù ¸n.



HiÖn nay tõ “dù ¸n” ®­îc sö dông rÊt réng r·i - ta th­êng nghe nãi ®Õn c¸c dù ¸n ®Çu t­ ph¸t triÓn tÇm cì quèc gia hoÆc quèc tÕ, song còng cã thÓ nãi ®Õn dù ¸n cña c¸ nh©n mçi ng­êi, nh­ tiÕn hµnh mét nghiªn cøu thö nghiÖm, viÕt mét cuèn s¸ch...VËy cã thÓ hiÓu "dù ¸n” lµ g×?



Th­êng cã hai c¸ch hiÓu vÒ dù ¸n. Theo c¸ch hiÓu thø nhÊt (tÜnh) dù ¸n lµ h×nh t­îng vÒ mét t×nh huèng (mét tr¹ng th¸i ) mµ ta muèn ®¹t tíi. 



Trong c¸ch hiÓu thø hai (®éng) theo tõ ®iÓn vÒ qu¶n lý dù ¸n AFNOR, dù ¸n lµ mét ho¹t ®éng ®Æc thï t¹o nªn mét thùc tÕ míi mét c¸ch cã ph­¬ng ph¸p vµ tÞnh tiÕn, víi c¸c ph­¬ng tiÖn ( nguån lùc ®· cho).



Theo nghÞ ®Þnh 177/CP ngµy 20/10/1994 cña ChÝnh phñ quy ®Þnh: 

“ Dù ¸n ®Çu t­ lµ tËp hîp ®Ò xuÊt vÒ viÖc bá vèn ®Ó t¹o míi, më réng hoÆc c¶i t¹o nh÷ng ®èi t­îng nhÊt ®Þnh nh»m ®¹t ®­îc sù t¨ng tr­ëng vÒ sè l­îng, c¶i tiÕn hoÆc n©ng cao chÊt l­îng s¶n phÈm hay dÞch vô nµo ®ã trong mét kho¶ng thêi gian nhÊt ®Þnh”.



Qua ®©y ta cã thÓ nhËn thÊy: 



+Dù ¸n kh«ng chØ lµ mét ý ®Þnh hay ph¸c th¶o, mµ cã tÝnh cô thÓ vµ môc tiªu x¸c ®Þnh, nh»m ®¸p øng mét nhu cÇu chuyªn biÖt.



+Dù ¸n kh«ng ph¶i lµ mét nghiªn cøu trõu t­îng hay øng dông, mµ ph¶i cÊu tróc nªn mét thùc tÕ míi, mét thùc tÕ mµ tr­íc ®ã cßn ch­a tån t¹i nguyªn b¶n t­¬ng ®­¬ng. Ngoµi ra mçi dù ¸n ph¶i cã tÝnh s¸ng t¹o riªng.



+ V× liªn quan ®Õn mét thùc tÕ trong t­¬ng lai, bÊt k× dù ¸n nµo còng cã mét ®é bÊt ®Þnh vµ nh÷ng rñi ro cã thÓ x¶y ra.



+Cuèi cïng, nh­ mét ho¹t ®éng ®Æc thï, dù ¸n ph¶i cã b¾t ®Çu, cã kÕt thóc vµ chÞu nh÷ng h¹n chÕ nãi chung lµ ®· cho vÒ nguån lùc( ph­¬ng tiÖn).  



Ta còng thÊy râ c¸c ®Æc tr­ng sau ®©y cho phÐp nhËn d¹ng mét dù ¸n:



+Môc tiªu dù ¸n.



+Thêi gian (Víi c¸c giai ®o¹n kh¸c nhau).



+§Æc thï (TÝnh ®éc nhÊt v« nhÞ) cña dù ¸n.



+M«i tr­êng xung quanh dù ¸n (nhÊt lµ phÇn tiÕp giao gi÷a dù ¸n víi m«i tr­êng xung quanh).



Khi nãi ®Õn dù ¸n bao g×¬ còng liªn quan ®Õn  ho¹t ®éng ®Çu t­ bëi lÏ nÕu dù ¸n kh«ng ®­îc ®Çu t­ th× kh«ng thÓ nµo tiÕn hµnh ®­îc. Khi mét doanh nghiÖp cã dù ¸n th× mét ®iÒu tÊt nhiªn lµ doanh nghiÖp ®ã cã ho¹t ®éng ®Çu t­. §Çu t­ lµ ho¹t ®éng chñ yÕu quyÕt ®Þnh sù ph¸t triÓn vµ t¨ng tr­ëng cña doanh nghiÖp. XuÊt ph¸t tõ tÇm quan träng cña ho¹t ®éng ®Çu t­, ®Æc ®iÓm vµ sù phøc t¹p vÒ mÆt kü thuËt, hËu qu¶ vµ hiÖu qu¶ tµi chÝnh, kinh tÕ x· héi cña nã ®ßi hái khi tiÕn hµnh mét ho¹t ®éng ®Çu t­ cÇn ph¶i cã sù chuÈn bÞ cÈn thËn vµ nghiªm tóc. Cã nghÜa lµ mäi ho¹t ®éng ®Çu t­ ph¶i thùc hiÖn theo dù ¸n th× míi ®¹t hiÖu qu¶ mong muèn. V× ta cã thÓ nhËn thÊy:


1.1.2 Vai trß cña dù ¸n.


1.1.2.1 §èi víi nhµ ®Çu t­.



-Dù ¸n lµ mét c¨n cø quan träng nhÊt ®Ó nhµ ®Çu t­ quyÕt ®Þnh cã nªn  tiÕn hµnh ®Çu t­ hay kh«ng.



-Lµ ph­¬ng tiÖn ®Ó chñ ®Çu t­ thuyÕt phôc c¸c tæ chøc tµi chÝnh tµi trî vèn cho dù ¸n.



-Lµ c¬ së cho c¸c nhµ ®Çu t­ x©y dùng kÕ ho¹ch ®Çu t­, theo dâi ®«n ®èc vµ kiÓm tra qu¸ tr×nh thùc hiÖn dù ¸n. 



-Lµ c«ng cô ®Ó t×m kiÕm c¸c ®èi t¸c liªn doanh.



-Lµ c«ng cô gióp nhµ ®Çu t­ x¸c ®Þnh ®­îc c¬ héi ®Çu t­ tèt, gi¶m thiÓu rñi ro, gi¶m thiÓu chi phÝ c¬ héi.



-Lµ c¨n cø ®Ó so¹n th¶o hîp ®ång liªn doanh còng nh­ ®Ó gi¶i quyÕt c¸c mèi quan hÖ trong tranh chÊp gi÷a c¸c ®èi t¸c trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn dù ¸n.


1.1.2.2 §èi víi Nhµ n­íc.



Dù ¸n lµ tµi liÖu ®Ó c¸c cÊp cã thÈm quyÒn xÐt duyÖt cÊp giÊy phÐp ®Çu t­, lµ c¨n cø ph¸p lý ®Ó tßa ¸n xem xÐt gi¶i quyÕt khi cã sù tranh chÊp gi÷a c¸c bªn tham gia ®Çu t­ trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn dù ¸n sau nµy.


1.1.2.3 §èi víi c¸c tæ chøc tµi trî vèn.



Dù ¸n lµ c¨n cø ®Ó c¸c c¬ quan nµy xem xÐt tÝnh kh¶ thi cña dù ¸n ®Ó quyÕt ®Þnh cã nªn tµi trî hay kh«ng, tµi trî ®Õn møc ®é nµo cho dù ¸n ®Ó ®¶m b¶o rñi ro Ýt nhÊt cho nhµ tµi trî.


1.1.3 Ph©n lo¹i dù ¸n.

C¸c dù ¸n trong thùc tÕ rÊt ®a d¹ng vµ dùa vµo c¸c tiªu chuÈn kh¸c nhau, ta cã c¸c c¸ch ph©n lo¹i kh¸c nhau:



+XÐt theo ng­êi khëi x­íng, ta cã c¸c dù ¸n cña c¸ nh©n, tËp thÓ hay quèc gia (quèc tÕ).



+XÐt theo ph©n ngµnh kinh tÕ x· héi, ta cã c¸c dù ¸n s¶n xuÊt, dù ¸n th­¬ng m¹i, x©y dùng c¬ së h¹ tÇng, dÞch vô x· héi...



+XÐt theo ®Þa chØ kh¸ch hµng, ta cã dù ¸n xuÊt khÈu; tiªu thô ®Þa ph­¬ng ( thËm chÝ néi bé) hoÆc trong n­íc. 



+XÐt theo thêi gian, ta cã dù ¸n ng¾n h¹n, trung h¹n vµ dµi h¹n.


Mét c¸ch tæng hîp, ta cã thÓ ph©n biÖt c¸c dù ¸n lín vµ c¸c dù ¸n nhá.



*C¸c dù ¸n lín ( x©y dùng mét nhµ m¸y hay mét tæ hîp c«ng nghiÖp, quy ho¹ch ph¸t triÓn vïng l·nh thæ...) ®­îc ®Æc tr­ng bëi tæng kinh phÝ huy ®éng  lín, sè l­îng  c¸c bªn tham gia ®«ng vµ sö dông nhiÒu c«ng nghÖ kh¸c nhau, thêi gian thùc hiÖn ra dµi, cã ¶nh h­ëng m¹nh ®Õn m«i tr­êng kinh tÕ vµ sinh th¸i. Chóng ®ßi hái ph¶i thiÕt lËp c¸c cÊu tróc tæ chøc chuyªn biÖt, víi c¸c møc ph©n cÊp tr¸ch nhiÖm kh¸c nhau, ®Ò ra quy chÕ ho¹t ®éng vµ c¸c ph­¬ng ph¸p kiÓm tra chÆt chÏ. TÇm bao cña c¸c dù ¸n nµy réng tíi møc ng­êi qu¶n lý kh«ng thÓ nµo ®i s©u vµo tõng chi tiÕt trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn. Tr¸i l¹i, nhiÖm vô chñ yÕu cña ng­êi qu¶n lý lµ, mét mÆt thiÕt lËp hÖ thèng qu¶n lý vµ tæ chøc (Ph©n chia dù ¸n thµnh c¸c dù ¸n bé phËn vµ phèi kÕt hîp c¸c dù ¸n bé phËn ®ã) cho phÐp mçi cÊp thùc hiÖn ®­îc tr¸ch nhiÖm cña m×nh, vµ mÆt kh¸c ®¶m nhËn c¸c mèi quan hÖ gi÷a dù ¸n víi bªn ngoµi.



C¸c dù ¸n lín hiÖn nay th­êng mang tÝnh quèc gia hoÆc quèc tÕ.



*C¸c dù ¸n nhá, ngoµi nh÷ng ®Æc tÝnh ng­îc l¹i víi c¸c dù ¸n lín, nh­ kh«ng ®ßi hái kinh phÝ nhiÒu, th­êng n»m trong mét bèi c¶nh s½n cã hoÆc kh«ng ®­îc ­u tiªn. C¸c nguån lùc huy ®éng ch¼ng nh÷ng eo hÑp, mµ th­êng kh«ng cã ngay. Môc tiªu vµ tr¸ch nhiÖm ®«i khi kh«ng ®­îc x¸c ®Þnh râ rµng, vµ nh÷ng ng­êi tham gia kh«ng  cã kinh nghiÖm trong ho¹t ®éng dù ¸n. Chñ nhiÖm dù ¸n th­êng kiªm lu«n c¶ viÖc qu¶n lý dù ¸n ( ®èi néi) lÉn viÖc liªn hÖ víi c¸c chuyªn gia bªn ngoµi (®èi ngo¹i).



Mçi xÝ nghiÖp, c¬ quan ... th­êng chØ chñ tr× hoÆc tham gia vµo mét hay vµi dù ¸n lín, trong khi ®ã cã  thÓ cã nhiÒu dù ¸n nhá cïng ®ång thêi thùc hiÖn.



VÒ ph­¬ng diÖn qu¶n lý, c¸c dù ¸n lín vµ c¸c dù ¸n nhá, tuy cã nh÷ng nÐt chung, nh­ng còng nhiÒu ®Æc ®iÓm riªng ®ßi hái ph¶i ¸p dông c¸c ph­¬ng ph¸p vµ c«ng cô qu¶n lý kh¸c nhau. C¸c dù ¸n lín th­êng ®Æt ra nhiÒu vÊn ®Ò vÒ qu¶n lý cÇn ®­îc ngiªn cøu vµ gi¶i quyÕt. Ng­îc l¹i, c¸c dù ¸n nhá cho phÐp ¸p dông mét c¸ch ®¬n gi¶n vµ c«ng hiÖu c¸c ph­¬ng ph¸p ®Þnh l­îng.


1.1.4 C¸c giai ®o¹n cña dù ¸n.



Dù ¸n ®­îc x©y dùng vµ ph¸t triÓn trong mét qu¸ tr×nh gåm nhiÒu giai ®o¹n riªng biÖt, song g¾n bã chÆt chÏ víi nhau vµ ®i theo mét tiÕn tr×nh logic. ë ®©y ta ph©n thµnh 5 giai ®o¹n cô thÓ lµ: X¸c ®Þnh dù ¸n, ph©n tÝch vµ lËp dù ¸n, duyÖt dù ¸n, triÓn khai thùc hiÖn, nghiÖm thu tæng kÕt vµ gi¶i thÓ.


1.1.4.1 X¸c ®Þnh dù ¸n.



Lµ giai ®o¹n ®Çu tiªn trong chu tr×nh dù ¸n cã nhiÖm vô ph¸t hiÖn nh÷ng lÜnh vùc cã tiÒm n¨ng ®Ó ®Çu t­ ph¸t triÓn, trªn c¬ së ®ã h×nh thµnh s¬ bé c¸c ý ®å ®Çu t­. Trong thùc tÕ ý ®å vÒ mét dù ¸n ®Çu t­ míi cã thÓ xuÊt ph¸t tõ c¸c nguån nh­ sau:



-Tõ nh÷ng chiÕn l­îc ph¸t triÓn ngµnh hay chiÕn l­îc ph¸t triÓn kinh tÕ quèc d©n.



-Th«ng qua viÖc ph¸t hiÖn nh÷ng nguån tµi nguyªn, nguyªn nhiªn vËt liÖu ch­a ®­îc khai th¸c vµ sö dông cã hiÖu qu¶.



-Dù ¸n cã thÓ ®­îc ®Ò xuÊt ®Ó ®¸p øng nh÷ng nhu cÇu s¶n xuÊt tiªu dïng ë thÞ tr­êng trong n­íc vµ ngoµi n­íc cßn ch­a ®­îc tháa m·n.



-ý ®å dù ¸n cã thÓ n¶y sinh tõ yªu cÇu kh¾c phôc nh÷ng khã kh¨n vµ trë ng¹i ®èi víi sù ph¸t triÓn kinh tÕ-x· héi do thiÕu c¸c ®iÒu kiÖn vËt chÊt cÇn thiÕt.



Trªn c¬ së c¸c lÜnh vùc vµ ý ®å ®Çu t­ kh¸c nhau ®­îc ®Ò xuÊt, cÇn tiÕn hµnh nghiªn cøu chi tiÕt hãa, lùa chän ra nh÷ng ý ®å dù ¸n cã triÓn väng nhÊt ®Ó tiÕn hµnh chuÈn bÞ vµ ph©n tÝch trong giai ®o¹n tiÕp theo.


ViÖc x¸c ®Þnh vµ sµng läc c¸c ý ®å dù ¸n cã ¶nh h­ëng quyÕt ®Þnh tíi qu¸ tr×nh chuÈn bÞ vµ thùc hiÖn dù ¸n. Dù ¸n cã thÓ thÊt b¹i hay kh«ng ®¹t ®­îc kÕt qu¶ mong muèn, tuy r»ng viÖc thùc hiÖn vµ chuÈn bÞ dù ¸n tèt ®Õn ®©u, nÕu nh­ ý ®å ban ®Çu ®· hµm chøa nh÷ng sai lÇm c¬ b¶n.


1.1.4.2 Ph©n tÝch vµ lËp dù ¸n.



Sau khi x¸c ®Þnh ý ®å, môc tiªu vµ ph­¬ng tiÖn cña dù ¸n, ta cã thÓ tiÕn hµnh qu¸ tr×nh ph©n tÝch vµ lËp dù ¸n. Ph©n tÝch vµ lËp dù ¸n lµ giai ®o¹n nghiªn cøu chi tiÕt ý ®å ®Çu t­ ®· ®­îc ®Ò xuÊt trªn tÊt c¶ mäi ph­¬ng diÖn nh­: thÓ chÕ - x· héi, th­¬ng m¹i, tµi chÝnh, kinh tÕ kü thuËt, tæ chøc -  qu¶n lý. §Ó thùc hiÖn nhiÖm vô nµy ph¶i thu thËp ®Çy ®ñ nh÷ng th«ng tin cÇn thiÕt cho viÖc nghiªn cøu vÒ thÞ tr­êng, m«i tr­êng tù nhiªn, c¸c nguån nguyªn vËt liÖu t¹i chç, c¸c quy ®Þnh vµ chÝnh s¸ch cã liªn quan cña ChÝnh phñ, vÒ ®Æc ®iÓm kinh tÕ- v¨n hãa - x· héi cña d©n c­ trong vïng cã liªn quan ®Õn dù ¸n.


Néi dung chñ yÕu cña giai ®o¹n ph©n tÝch vµ lËp dù ¸n lµ nghiªn cøu mét c¸ch toµn diÖn tÝnh kh¶ thi cña dù ¸n. Tuy vËy, ®èi víi nh÷ng dù ¸n cã quy m« lín, th× tr­íc khi thùc hiÖn nghiªn cøu kh¶ thi th× nªn cã b­íc nghiªn cøu tiÒn kh¶ thi. Trong b­íc nghiªn cøu nµy, tÊt c¶ mäi ph­¬ng diÖn chuÈn bÞ vµ ph©n tÝch dù ¸n ®Òu ®­îc ®Ò cËp tíi, song chØ ë møc ®é chi tiÕt võa ®ñ ®Ó chøng minh mét c¸ch kh¸i qu¸t r»ng, ý ®å dù ¸n ®­îc ®Ò xuÊt lµ ®óng ®¾n vµ viÖc tiÕp tôc ph¸t triÓn ý ®å nµy lµ cã tiÒm n¨ng. Nghiªn cøu tiÒn kh¶ thi còng gióp lo¹i bá bít nh÷ng vÊn ®Ò kh«ng cÇn thiÕt, còng nh­ x¸c ®Þnh c¸c vÊn ®Ò cÇn ®Æc biÖt chó ý, nhê ®ã gióp cho viÖc ®Þnh h­íng nghiªn cøu vµ tiÕt kiÖm chi phÝ chuÈn bÞ ®Çu t­ vµo dù ¸n.



Nghiªn cøu kh¶ thi ( cßn gäi lµ lËp luËn chøng kinh tÕ kü thuËt) lµ b­íc nghiªn cøu dù ¸n ®Çy ®ñ vµ toµn diÖn nhÊt, cã nhiÖm vô t¹o c¬ së ®Ó chÊp thuËn hay b¸c bá dù ¸n, còng nh­ ®Ó x¸c ®Þnh mét ph­¬ng ¸n tèt nhÊt trong sè c¸c ph­¬ng ¸n cßn l¹i. Nghiªn cøu kh¶ thi, ®óng nh­ tªn gäi cña nã, nh»m chøng minh kh¶ n¨ng thùc hiÖn cña dù ¸n vÒ tÊt c¶ mäi ph­¬ng diÖn cã liªn quan.



ThiÕt kÕ vµ chØ ®¹o nghiªn cøu kh¶ thi lµ mét c«ng t¸c phøc t¹p ®ßi hái sù tham gia cña nhiÒu lÜnh vùc kh¸c nhau. Ph¹m vi vµ thêi gian nghiªn cøu kh¶ thi phô thuéc vµo tÝnh chÊt cña dù ¸n: dù ¸n cã phøc t¹p hay kh«ng, ®· ®­îc nhËn thøc ®Õn møc ®é nµo, dù ¸n cã tÝnh chÊt s¸ng t¹o hay chØ lµ lÆp l¹i. VÒ kinh phÝ, nghiªn cøu kh¶ thi th­êng chiÕm kho¶ng 5% toµn bé chi phÝ ®Çu t­ cña dù ¸n. Thêi gian nghiªn cøu cã thÓ lµ mét th¸ng, hai n¨m hoÆc dµi h¬n  n÷a phô thuéc vµo quy m« tÝnh chÊt cña dù ¸n. KÕt thóc nghiªn cøu kh¶ thi còng lµ hÕt giai ®o¹n ph©n tÝch vµ lËp dù ¸n.



Thùc tÕ ®· x¸c nhËn tÇm quan träng cña c«ng t¸c chuÈn bÞ vµ ph©n tÝch dù ¸n. ChuÈn bÞ tèt vµ ph©n tÝch kü l­ìng sÏ lµm gi¶m nh÷ng khã kh¨n trong giai ®o¹n thùc hiÖn, còng nh­ cho phÐp ®¸nh gi¸ ®óng ®¾n h¬n tÝnh hiÖu qu¶ vµ kh¶ n¨ng thµnh c«ng cña dù ¸n. Ch¼ng h¹n viÖc chuÈn bÞ ®Çy ®ñ trªn ph­¬ng diÖn kü thuËt sÏ lµm gi¶m nguy c¬ chi phÝ v­ît ®Þnh møc.



1.1.4.3 DuyÖt dù ¸n.



Giai ®o¹n nµy th­êng ®­îc thùc hiÖn víi sù tham gia cña c¸c c¬ quan Nhµ n­íc, c¸c tæ chøc tµi chÝnh vµ c¸c thµnh phÇn kh¸c tham gia dù ¸n, nh»m x¸c minh l¹i toµn bé nh÷ng kÕt luËn ®· ®­îc ®­a ra trong qu¸ tr×nh chuÈn bÞ vµ ph©n tÝch dù ¸n, trªn c¬ së ®ã chÊp nhËn hay b¸c bá dù ¸n. Dù ¸n sÏ ®­îc th«ng qua vµ ®­îc ®­a vµo thùc hiÖn nÕu nã ®­îc x¸c nhËn lµ cã hiÖu qu¶ vµ kh¶ thi. Ng­îc l¹i, trong tr­êng hîp cßn cã nh÷ng bÊt hîp lý trong thiÕt kÕ dù ¸n, th× tïy theo møc ®é, dù ¸n cã thÓ ®­îc söa ®æi bæ xung hay buéc ph¶i x©y dùng l¹i hoµn toµn.


1.1.4.4 TriÓn khai thùc hiÖn.



Giai ®o¹n triÓn khai thùc hiÖn dù ¸n b¾t ®Çu khi kinh phÝ ®­îc ®­a vµo. Trong giai ®o¹n triÓn khai thùc hiÖn cã thÓ chia thµnh nh÷ng thêi kú nhá h¬n. Ch¼ng h¹n, thêi kú thø nhÊt lµ thi c«ng x©y dùng c¸c c«ng tr×nh c¬ së. Sau khi hoµn thµnh x©y dùng c¬ b¶n, dù ¸n chuyÓn sang thêi kú ph¸t triÓn. Trong thêi kú nµy dù ¸n b¾t ®Çu sinh lîi vµ tr¶ dÇn nh÷ng kho¶n nî trong thêi kú ®Çu. Thêi kú thø ba b¾t ®Çu khi dù ¸n ®· ®¹t tíi sù ph¸t triÓn toµn bé, nãi c¸ch kh¸c c¸c c«ng tr×nh ®Çu t­ ban ®Çu ®· ®­îc sö dông hÕt c«ng suÊt vµ kÐo dµi cho tíi khi dù ¸n chÊm døt ho¹t ®éng.



Thùc hiÖn dù ¸n lµ kÕt qu¶ cña mét qu¸ tr×nh chuÈn bÞ vµ ph©n tÝch kü l­ìng, song trong thùc tÕ rÊt Ýt khi dù ¸n ®­îc tiÕn hµnh hoµn toµn ®óng nh­ ho¹ch ®Þnh. NhiÒu dù ¸n ®· kh«ng ®¶m b¶o ®­îc tiÕn ®é thêi gian vµ chi phÝ dù kiÕn, thËm chÝ mét sè dù ¸n ®· ph¶i thay ®æi thiÕt kÕ ban ®Çu do gi¶i ph¸p kü thuËt kh«ng thÝch hîp hay do thiÕu vèn hoÆc do nhiÒu yÕu tè kh¸ch quan ®em l¹i. Nãi chung nh÷ng khã kh¨n mµ dù ¸n ph¶i ®èi phã trong khi thùc hiÖn, ®Æc biÖt trong thêi kú thi c«ng lµ:



+C¸c khã kh¨n tµi chÝnh: Th­êng xuÊt hiÖn do nh÷ng biÕn ®éng vÒ gi¸ c¶ hay do viÖc thiÕu c¸c nguån vèn cÇn thiÕt trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn. HËu qu¶ lµ dù ¸n bÞ tr× ho·n, chi phÝ t¨ng vµ trong mét sè tr­êng hîp quy m« cña dù ¸n bÞ thu hÑp l¹i.



+C¸c h¹n chÕ vÒ mÆt qu¶n lý: Phæ biÕn nhÊt ®èi víi nhiÒu dù ¸n trong c¸c n­íc ®ang ph¸t triÓn lµ thiÕu nh÷ng c¸n bé qu¶n lý giái, c¬ cÊu tæ chøc, ph©n c«ng tr¸ch nhiÖm kh«ng râ rµng, sù phèi hîp kÐm hiÖu qu¶ gi÷a c¸c c¬ quan kh¸c nhau tham gia dù ¸n. Nh÷ng yÕu kÐm trong qu¶n lý th­êng g©y ra t×nh tr¹ng chËm trÔ khi thùc hiÖn vµ chi phÝ v­ît møc, gi¸m s¸t thiÕu chÆt chÏ vµ kÐm linh ho¹t, ph¶n øng chËm tr­íc nh÷ng thay ®æi trong m«i tr­êng kinh tÕ- x· héi.



+C¸c vÊn ®Ò kü thuËt: Th­êng xuyªn ph¸t sinh trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn c¸c dù ¸n do viÖc cung øng vËt t­, m¸y mãc, thiÕt bÞ (gåm c¶ ®Êt ®ai) kh«ng thÝch hîp hay kÐm chÊt l­îng, hoÆc do nh÷ng sai ph¹m, khuyÕt ®iÓm ngay trong thiÕt kÕ ban ®Çu hoÆc do sù tiÕn bé kh«ng ngõng trong viÖc ¸p dông c«ng nghÖ míi.



+C¸c biÕn ®éng chÝnh trÞ: Nh÷ng ¸n thùc hiÖn trong mét thêi gian dµi, cã thÓ vµi chôc n¨m, th­êng ph¶i ®èi phã víi nh÷ng khã kh¨n vÒ chÝnh trÞ. Kh«ng kÓ tíi c¸c biÕn ®éng hay sù hçn lo¹n chÝnh trÞ, dù ¸n th­êng chÞu t¸c ®éng cña nh÷ng thay ®æi trong c¸c chÝnh s¸ch kinh tÕ - x· héi cña ChÝnh phñ, hay do møc ®é ­u tiªn vµ ñng hé cña ChÝnh phñ ®èi víi dù ¸n kh«ng cßn nh­ tr­íc.



Nh÷ng khã kh¨n vµ biÕn ®éng th­êng x¶y ra trong giai ®o¹n thùc hiÖn dù ¸n, nh­ vËy ®ßi hái c¸c nhµ qu¶n lý dù ¸n ph¶i hÕt søc linh ho¹t. §ång thêi ph¶i th­êng xuyªn ®¸nh gi¸ vµ gi¸m s¸t qu¸ tr×nh thùc hiÖn ®Ó kÞp thêi thÊy ®­îc v­íng m¾c khã kh¨n vµ ®Ò ra c¸c biÖn ph¸p gi¶i quyÕt thÝch hîp, thËm chÝ xem xÐt ®iÒu chØnh l¹i c¸c môc tiªu vµ ph­¬ng tiÖn nÕu cÇn.


1.1.4.5 NghiÖm thu, tæng kÕt vµ gi¶i thÓ.



Giai ®o¹n ®¸nh gi¸ nghiÖm thu tiÕn hµnh sau khi thùc hiÖn xong dù ¸n. §¸nh gi¸ nghiÖm thu kh¸c víi viÖc ®¸nh gi¸ vµ gi¸m s¸t nh­ lµ mét bé phËn quan träng trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn. §¸nh gi¸ nghiÖm thu cã nhiÖm vô lµm râ nh÷ng thµnh c«ng vµ thÊt b¹i trong toµn bé qu¸ tr×nh x¸c ®Þnh, ph©n tÝch vµ lËp dù ¸n, còng nh­ trong khi thùc hiÖn ®Ó rót ra nh÷ng kinh nghiÖm vµ bµi häc cho qu¶n lý c¸c dù ¸n kh¸c trong t­¬ng lai.



KÕt thóc vµ gi¶i thÓ dù ¸n nh­ thÕ nµo còng lµ vÊn ®Ò cÇn nghÜ, tèt h¬n c¶ lµ ngay tõ khi lËp dù ¸n. Ýt nhÊt ë ®©y cã hai viÖc quan träng cÇn bµn lµ bµn giao (hay ph©n chia) sö dông c¸c kÕt qu¶ cña dù ¸n, còng nh­ nh÷ng ph­¬ng tiÖn mµ dù ¸n cßn ®Ó l¹i, vµ bè trÝ l¹i c«ng viÖc cho c¸c thµnh viªn tham gia dù ¸n, nhÊt lµ nh÷ng ng­êi ®· ®­îc biÖt ph¸i hoµn toµn khái xÝ nghiÖp, c¬ quan hä sau mét thêi gian dµi lµm viÖc cho dù ¸n.             


1.2 ThÈm ®Þnh dù ¸n.


1.2.1 Kh¸i niÖm



ThÈm ®Þnh dù ¸n lµ rµ so¸t, kiÓm tra l¹i mét c¸ch khoa häc, kh¸ch quan toµn diÖn mäi néi dung cña dù ¸n vµ liªn quan ®Õn dù ¸n nh»m kh¼ng ®Þnh tÝnh hiÖu qu¶ còng nh­ tÝnh kh¶ thi cña dù ¸n tr­íc khi quyÕt ®Þnh ®Çu t­.


1.2.2 Néi dung thÈm ®Þnh dù ¸n.



C«ng t¸c thÈm ®Þnh dù ¸n lµ kh©u quan träng trong thêi kú chuÈn bÞ dù ¸n, ®­îc thùc hiÖn b»ng kü thuËt ph©n tÝch dù ¸n ®· ®­îc thiÕt lËp ®Ó ra quyÕt ®Þnh ®Çu t­.



C«ng t¸c thÈm ®Þnh dù ¸n gåm c¸c b­íc: ThÈm ®Þnh thÞ tr­êng, thÈm ®Þnh kü thuËt, thÈm ®Þnh tæ chøc- qu¶n lý dù ¸n, thÈm ®Þnh tµi chÝnh vµ thÈm ®Þnh kinh tÕ - x· héi.


1.2.2.1 ThÈm ®Þnh thÞ tr­êng.



Lµ viÖc tiÕn hµnh ph©n tÝch c¸c kÕt qu¶ nghiªn cøu thÞ tr­êng nh»m ®­a ra c¸c kÕt luËn hîp lý, chÝnh x¸c vÒ thÞ tr­êng tiªu thô s¶n phÈm cña dù ¸n. ThÈm ®Þnh thÞ tr­êng lµ tiÒn ®Ò cho viÖc thùc hiÖn c¸c b­íc thÈm ®Þnh tiÕp theo. ThÈm ®Þnh thÞ tr­êng gióp nhµ ®Çu t­ lùa chän môc tiªu, x¸c ®Þnh râ ph­¬ng h­íng vµ quy m« cña dù ¸n.



ThÈm ®Þnh thÞ tr­êng bao gåm c¸c néi dung sau:



- ThÈm ®Þnh nhu cÇu hiÖn t¹i vµ t­¬ng lai vÒ s¶n phÈm cña dù ¸n trªn thÞ tr­êng dù kiÕn x©m nhËp chiÕm lÜnh: X¸c ®Þnh xem ai lµ kh¸ch hµng tiÒm n¨ng, ai lµ kh¸ch hµng míi, nhu cÇu tiªu thô s¶n phÈm trong hiÖn t¹i vµ t­¬ng lai, møc gia t¨ng nhu cÇu hµng n¨m vÒ s¶n phÈm cña dù ¸n.



- ThÈm ®Þnh c¸c nguån vµ c¸c kªnh ®¸p øng nhu cÇu: Møc ®é ®¸p øng nhu cÇu hiÖn t¹i, x¸c ®Þnh khèi l­îng s¶n phÈm cña dù ¸n dù kiÕn b¸n ra hµng n¨m



- ThÈm ®Þnh c¸c yÕu tè vÒ s¶n phÈm: ChÊt l­îng, gi¸ b¸n, quy c¸ch, h×nh thøc tr×nh bµy, dÞch vô sau khi b¸n s¶n phÈm cña dù ¸n…



- ThÈm ®Þnh c¸c vÊn ®Ò vÒ tiªu thô s¶n phÈm: C¸c c¬ së tiÕp thÞ vµ ph©n phèi s¶n phÈm, chi phÝ cho c«ng t¸c tiÕp thÞ vµ ph©n phèi s¶n phÈm, kªnh ph©n phèi dù kiÕn ( b¸n trùc tiÕp, b¸n qua c¸c ®¹i lý..), ph­¬ng thøc thanh to¸n…



-Xem xÐt c¸c vÊn ®Ò vÒ c¹nh tranh: C¸c ®èi thñ c¹nh tranh, møc ®é c¹nh tranh trªn thÞ tr­êng, lîi thÕ so s¸nh ( vÒ chi phÝ s¶n xuÊt, kiÓu d¸ng, chÊt l­îng, gi¸ c¶…)vµ kh¶ n¨ng th¾ng trong c¹nh tranh cña s¶n phÈm dù ¸n.



- ThÈm ®Þnh møc ®é th©m nhËp, chiÕm lÜnh thÞ tr­êng cña dù ¸n trong suèt thêi gian tån t¹i.


1.2.2.2 ThÈm ®Þnh kü thuËt



Lµ viÖc ph©n tÝch mÆt kü thuËt cña dù ¸n. ThÈm ®Þnh kü thuËt lµ c«ng viÖc phøc t¹p, ®ßi hái ph¶i cã c¸c chuyªn gia kü thuËt chuyªn s©u vÒ tõng khÝa c¹nh kü thuËt cña dù ¸n. Sù ®óng ®¾n trong thÈm ®Þnh kü thuËt sÏ quyÕt ®Þnh tÝnh kh¶ thi cña dù ¸nvÒ mÆt kü thuËt, lµm c¬ së ®Ó tiÕp tôc c¸c b­íc thÈm ®Þnh tiÕp theo, nh»m ®­a ra quyÕt ®Þnh ®Çu t­ chÝnh x¸c cho chñ doanh nghiªp.



Néi dung cña thÈm ®Þnh kü thuËt gåm:



- M« t¶ s¶n phÈm sÏ s¶n xuÊt cña dù ¸n: §Æc ®iÓm cña s¶n phÈm chÝnh, s¶n phÈm phô, chÊt th¶i; c¸c tiªu chuÈn chÊt l­îng cÇn ph¶i ®¹t ®­îc lµ c¬ së cho viÖc nghiªn cøu c¸c vÊn ®Ò kü thuËt kh¸c; c¸c h×nh thøc bao b× ®ãng gãi, c¸c c«ng dông vµ c¸ch sö dông cña s¶n phÈm.



C¸c ph­¬ng ph¸p vµ ph­¬ng tiÖn ®Ó kiÓm tra chÊt l­îng s¶n phÈm, c¸c yªu cÇu vÒ chÊt l­îng s¶n phÈm ph¶i ®¹t ®­îc, dù kiÕn bé phËn kiÓm tra chÊt l­îng, c¸c thiÕt bÞ vµ dông cô cÇn thiÕt cho viÖc kiÓm tra, ph­¬ng ph¸p kiÓm tra, chi phÝ cho c«ng t¸c kiÓm tra.



- X¸c ®Þnh c«ng suÊt  cña dù ¸n: X¸c ®Þnh c«ng suÊt b×nh th­êng cã thÓ cña dù ¸n: Lµ sè s¶n phÈm s¶n xuÊt trong mét ®¬n vÞ thêi gian ®Ó ®¸p øng nhu cÇu cña thÞ tr­êng mµ dù ¸n dù kiÕn sÏ chiÕm lÜnh.



X¸c ®Þnh c«ng suÊt tèi ®a danh nghÜa cña dù ¸n: lµ sè s¶n phÈm s¶n xuÊt trong mét ®¬n vÞ thêi gian võa ®ñ ®Ó ®¸p øng nhu cÇu tiªu thô cña thÞ tr­êng mµ dù ¸n sÏ chiÕm lÜnh, võa ®Ó bï vµo nh÷ng hao hôt tæn thÊt trong qu¸ tr×nh s¶n xuÊt, l­u kho, vËn chuyÓn vµ bèc dì.



X¸c ®Þnh c«ng suÊt thùc tÕ kh¶ thi cña dù ¸n vµ møc s¶n xuÊt dù kiÕn qua c¸c n¨m cÇn c¨n cø vµo nhu cÇu thÞ tr­êng, tr×nh ®é kü thuËt cña m¸y mãc thiÕt bÞ, kh¶ n¨ng cung cÊp nguyªn vËt liÖu, chi phÝ s¶n xuÊt vµ chi phÝ vèn ®Çu t­.



- ThÈm ®Þnh c«ng nghÖ vµ ph­¬ng ph¸p s¶n xuÊt: Lùa chän trong c¸c c«ng nghÖ vµ ph­¬ng ph¸p s¶n xuÊt hiÖn cã lo¹i nµo thÝch hîp nhÊt ®èi víi lo¹i s¶n phÈm mµ dù ¸n ®Þnh s¶n xuÊt, phï hîp víi ®iÒu kiÖn cña m¸y mãc, thiÕt bÞ cÇn mua s¾m, víi kh¶ n¨ng tµi chÝnh vµ c¸c yÕu tè cã liªn quan kh¸c nh­ tay nghÒ, tr×nh ®é qu¶n lý…



Tuú thuéc c«ng nghÖ vµ ph­¬ng ph¸p s¶n xuÊt, ®ång thêi c¨n cø vµo tr×nh ®é tiÕn bé kü thuËt, chÊt l­îng vµ gi¸ c¶ phï hîp víi kh¶ n¨ng vËn hµnh vµ vèn ®Çu t­, ®iÒu kiÖn b¶o d­ìng, söa ch÷a, c«ng suÊt, tÝnh n¨ng, ®iÒu kiÖn vËn hµnh, n¨ng l­îng sö dông, ®iÒu kiÖn khÝ hËu… mµ lùa chän m¸y mãc thiÕt bÞ thÝch hîp.



- X¸c ®Þnh nguyªn vËt liÖu ®Çu vµo: Nguyªn vËt liÖu ®Çu vµo bao gåm tÊt c¶ c¸c nguyªn vËt liÖu chÝnh vµ phô, vËt liªu bao b× ®ãng gãi. §©y lµ mét khÝa c¹nh kü thuËt quan träng cña dù ¸n.



- Xem xÐt c¸c ®iÒu kiÖn vÒ c¬ së h¹ tÇng: Nhu cÇu n¨ng l­îng, n­íc, giao th«ng, th«ng tin liªn l¹c.. cña dù ¸n ph¶i ®­îc xem xÐt, nã cã ¶nh h­ëng ®Õn chi phÝ ®Çu t­ vµ chi phÝ s¶n xuÊt hay kh«ng.



- Xem xÐt lùa chän ®Þa ®iÓm thùc hiÖn dù ¸n: C¸c khÝa c¹nh vÒ ®Þa lý, ®iÒu kiÖn tù nhiªn, kinh tÕ, x· héi, kü thuËt… cã liªn quan  ®Õn sù ho¹t ®éng vµ hiÖu qu¶ h o¹t ®éng cña dù ¸n.



- ThÈm ®Þnh kü thuËt x©y dùng c«ng tr×nh cña dù ¸n: T×m c¸c gi¶i ph¸p kü thuËt x©y dùng võa ®¶m b¶o yªu cÇu s¶n xuÊt sau nµy, võa rót ng¾n ®­îc thêi gian x©y dùng c«ng tr×nh, mau chãng ®­a c«ng tr×nh vµo sö dông, võa ®¶m b¶o chi phÝ x©y dùng c«ng tr×nh ph¶i c¨n cø vµo yªu cÇu vÒ ®Æc tÝnh kü thuËt cña m¸y mãc, thiÕt bÞ, d©y chuyÒn s¶n xuÊt, c¬ së h¹ tÇng, c¸ch tæ chøc ®iÒu hµnh, nhu cÇu dù tr÷ nguyªn vËt liÖu vµ s¶n phÈm, vÒ lao ®éng sÏ sö dông.



- ThÈm ®Þnh tiÕn ®é thi c«ng dù ¸n: ViÖc lËp lÞch tr×nh thùc hiÖn dù ¸n ph¶i ®¶m b¶o dù ¸n ®i vµo ho¹t ®éng ®óng thêi gian dù ®Þnh.


- ThÈm ®Þnh vÊn ®Ò xö lý chÊt th¶i g©y « nhiÔm m«i tr­êng: X¸c ®Þnh c¸c chÊt th¶i cã kh¶ n¨ng g©y « nhiÔm m«i tr­êng cña dù ¸n. Lùa chän ph­¬ng ph¸p vµ ph­¬ng tiÖn xö lý chÊt th¶i c¨n cø vµo ®iÒu kiÖn cô thÓ vÒ luËt b¶o vÖ m«i tr­êng t¹i ®Þa ph­¬ng, ®Þa ®iÓm vµ quy m« ho¹t ®éng cña dù ¸n, lo¹i chÊt th¶i, chi phÝ ®Ó xö lý chÊt th¶i…


1.2.2.3 ThÈm ®Þnh tæ chøc, qu¶n lý dù ¸n.



Lµ viÖc ph©n tÝch mÆt tæ chøc, qu¶n lý nh»m ®¶m b¶o hiÖu qu¶ ho¹t ®éng cña dù ¸n.



CÇn ph©n tÝch néi dung sau:


- X©y dùng bé m¸y tæ chøc, qu¶n lý dù ¸n ®¶m b¶o c¸c nguyªn t¾c sau:

· C¸c môc tiªu cña dù ¸n ph¶i ®­îc quy ®Þnh vµ hiÓu râ.

· Thèng nhÊt vÒ chøc n¨ng.

· Tæ chøc ph¶i tinh gän, mèi quan hÖ gi÷a c¸c bé phËn ph¶i râ rµng.

· Mäi c¸ nh©n ph¶i thùc hiÖn tèt c¸c c«ng viÖc thuéc tr¸ch nhiÖm cñam×nh.

· Mäi c¸ nh©n ®Òu cã quyÒn h¹n t­¬ng xøng víi tr¸ch nhiÖm ®­îc trao ®Ó cã thÓ hoµn thµnh nhiÖm vô cña m×nh.

· Sù gi¸m s¸t vµ l·nh ®¹o ph¶i ®­îc x¸c lËp ®èi víi mäi ho¹t ®éng cña dù ¸n ®Ó ®¹t ®­îc môc tiªu ®· ®Þnh.

· Quy ®Þnh râ ph¹m vi kiÓm so¸t cña c¸c ®¬n vÞ.


- Lao ®éng vµ chÝnh s¸ch tiÒn l­¬ng:

· X¸c ®Þnh nhu cÇu vÒ lao ®éng: C¨n cø vµo yªu cÇu kü thuËt cña s¶n xuÊt vµ ho¹t ®éng ®iÒu hµnh dù ¸n.

· X¸c ®Þnh nguån lao ®éng vµ chi phÝ tuyÓn dông, ®µo t¹o, chi phÝ tiÒn l­¬ng; X¸c ®Þnh h×nh thøc tr¶ l­¬ng thÝch hîp, tÝnh ra quü l­¬ng hµng n¨m cho mçi lo¹i lao ®éng vµ cho tÊt c¶ lao ®éng cña dù ¸n.

· §èi víi dù ¸n mµ tr×nh ®é khoa häc kü thuËt ch­a ®ñ kh¶ n¨ng ®Ó tiÕp nhËn mét sè kü thuËt hoÆc ®¶m nhiÖm mét sè kh©u c«ng viÖc th× khi chuyÓn giao c«ng  nghÖ s¶n xuÊt ph¶i tho¶ thuËn víi bªn b¸n c«ng nghÖ ®­a chuyªn gia sang trî gióp.


- Ph­¬ng ph¸p qu¶n lý mua s¾m vËt t­, thiÕt bÞ, tiÕn ®é dù ¸n:

· Lùa chän ®¬n vÞ cung øng

· Qu¶n lý chÆt chÏ c¸c ®iÒu kiÖn cña hîp ®ång mua hµng: ®iÒu kiÖn vÒ th­¬ng m¹i(sè l­îng, gi¸ c¶, thêi gian giao hµng…), ®iÒu kiÖn vÒ kü thuËt.

· Qu¶n lý kÕ ho¹ch mua s¾m.

· Qu¶n lý viÖc thùc hiÖn dù ¸n: X©y dùng kÕ ho¹ch thùc hiÖn dù ¸n, x¸c ®Þnh thêi gian thùc hiÖn c¸c c«ng viÖc, ph­¬ng ph¸p gi¸m s¸t tiÕn ®é dù ¸n.


- X¸c ®Þnh c¸c tiªu thøc ®¸nh gi¸ kÕt qu¶ thùc hiÖn dù ¸n: ChØ tiªu hiÖu qña sö dông nguyªn vËt liÖu cho dù ¸n, hiÖu qu¶ sö dông lao ®éng m¸y mãc…

1.2.2.4 ThÈm ®Þnh kinh tÕ - x· héi dù ¸n.



Lµ ®¸nh gi¸ viÖc thùc hiÖn dù ¸n cã nh÷ng t¸c ®éng g× ®èi víi nÒn kinh tÕ vµ x· héi. Ta ph¶i tiÕn hµnh xem xÐt nh÷ng lîi Ých kinh tÕ x· héi rßng do thùc hiÖn dù ¸n ®em l¹i. Lîi Ých kinh tÕ x· héi rßng cña dù ¸n lµ chªnh lÖch gi÷a c¸c lîi Ých mµ nÒn kinh tÕ vµ x· héi thu ®­îc so víi c¸c ®ãng gãp mµ nÒn kinh tÕ vµ x· héi ®· ph¶i bá ra khi thùc hiªn dù ¸n.



Lîi Ých mµ x· héi thu ®­îc chÝnh lµ sù ®ãng gãp cña dù ¸n ®èi víi viÖc thùc hiÖn c¸c môc tiªu chung  cña x· héi, cña nÒn kinh tÕ. Nh÷ng lîi Ých nµycã thÓ ®­îc xem xÐt mang tÝnh chÊt ®Þnh tÝnh nh­ ®¸p øng c¸c môc tiªu ph¸t triÓn kinh tÕ, phôc vô viÖc thùc hiÖn c¸c chñ tr­¬ng chÝnh s¸ch cña Nhµ n­íc, gãp phÇn chèng « nhiÔm m«i tr­êng, c¶i t¹o m«i sinh…hoÆc ®o l­êng b»ng c¸ch tÝnh to¸n ®Þnh l­îng nh­ møc t¨ng thu cho ng©n s¸ch, møc gia t¨ng sè ng­êi cã viÖc lµm, møc t¨ng thu ngo¹i tÖ…



Nh÷ng chi phÝ mµ x· héi ph¶i bá ra cho viÖc thùc hiÖn dù ¸n còng ®­îc xem xÐt trªn khÝa c¹nh mang tÝnh chÊt ®Þnh tÝnh vµ ®Þnh l­îng.



Khi thÈm ®Þnh kinh tÕ - x· héi dù ¸n cÇn c¨n cø vµo c¸c môc tiªu chñ yÕu sau:

· N©ng cao møc sèng cña d©n c­ ®­îc thÓ hiÖn gi¸n tiÕp qua c¸c sè liÖu cô thÓ vÒ møc gia t¨ng s¶n phÈm quèc d©n, møc gia t¨ng tÝch luü vèn, møc gia t¨ng ®Çu t­, tèc ®é ph¸t triÓn, tèc ®é t¨ng tr­ëng…

· Ph©n phèi l¹i thu nhËp thÓ hiÖn qua sù ®ãng gãp cña dù ¸n vµo viÖc ph¸t triÓn c¸c vïng kinh tÕ, n©ng cao ®êi sèng cña tÇng líp d©n c­ nghÌo.

· Gia t¨ng sè lao ®éng cã viÖc lµm.

· T¨ng thu vµ tiÕt kiÖm ngo¹i tÖ.

· N©ng cao n¨ng suÊt  lao ®éng, ®µo t¹o lao ®éng cã tr×nh ®é tay nghÒ cao, tiÕp nhËn chuyÓn giao c«ng nghÖ hoµn thiÖn c¬ cÊu s¶n xuÊt cña nÒn kinh tÕ.

· Ph¸t triÓn c¸c ngµnh c«ng nghiÖp chñ ®¹o cã t¸c dông thóc ®Èy sù ph¸t triÓn cña c¸c ngµnh kh¸c.


1.2.2.5 ThÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n 



Lµ thÈm ®Þnh dù ¸n d­íi gi¸c ®é cña doanh nghiÖp. §ã lµ viÖc xem xÐt ®¸nh gi¸ vµ ®­a ra nh÷ng con sè cô thÓ vÒ kh¶ n¨ng sinh lîi cña vèn ®Çu t­. ThÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n cho phÐp nhµ ®Çu t­ ®¸nh gi¸ tÝnh kh¶ thi vÒ mÆt tµi chÝnh cña dù ¸n.Do ®ã, cã thÓ ®­a ra ®­îc kÕt luËn cuèi cïng vÒ tÝnh kh¶ thi cña dù ¸n ®Çu t­ ph¶i xem xÐt kh¶ n¨ng sinh lîi cña vèn ®Çu t­, tÝnh to¸n c¸c gi¸ trÞ biÓu hiÖn kh¶ n¨ng nµy ®­îc dùa trªn dßng tiÒn rßng cña dù ¸n. Cô thÓ h¬n, nhµ ®Çu t­ ph¶i tiÕn hµnh thÈm ®Þnh c¸c khÝa c¹nh liªn quan ®Õn gi¸ trÞ dßng tiÒn vµo vµ dßng tiÒn ra cña dù ¸n.



§iÒu quan träng trong thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n lµ ph¶i x©y dùng ®­îc mét hÖ thèng ®Þnh møc tiªu chuÈn c¸c chØ tiªu th«ng qua viÖc nghiªn cøu kü thÞ tr­êng còng nh­ mÆt b»ng hµng hãa, dÞch vô cung øng ë thêi ®iÓm tiÕn hµnh triÓn khai dù ¸n.



§©y lµ mét sè néi dung trong thÈm ®Þnh dù ¸n vµ hîp lý nhÊt cho c¸c dù ¸n s¶n xuÊt. §èi  víi mçi lo¹i h×nh dù ¸n hay c¸c dù ¸n thuéc c¸c lÜnh vùc kh¸c nhau sÏ cã nh÷ng néi dung thay ®æi phï hîp.


1.3 ThÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n.


1.3.1 Môc ®Ých, ý nghÜa cña thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n.



-Nh»m kh¼ng ®Þnh tiÒm lùc tµi chÝnh cho viÖc thùc hiÖn dù ¸n.



-Ph©n tÝch nh÷ng kÕt qu¶ h¹ch to¸n kinh tÕ cña dù ¸n.



ThÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n nh»m x¸c ®Þnh chi phÝ vµ lîi Ých cña dù ¸n, tõ ®ã x©y dùng vµ xem xÐt c¸c tiªu chuÈn ®¸nh gi¸ dù ¸n.Th«ng qua ph©n tÝch, ta x¸c ®Þnh ®­îc quy m« ®Çu t­, c¬ cÊu c¸c lo¹i vèn, nguån tµi trî cho dù ¸n, tÝnh to¸n thu chi lç l·i, nh÷ng lîi Ých thiÕt thùc mang l¹i cho nhµ ®Çu t­ vµ cho  c¶ céng ®ång. §¸nh gi¸ ®­îc hiÖu qu¶ vÒ mÆt tµi chÝnh cña viÖc ®Çu t­ nh»m quyÕt ®Þnh cã nªn ®Çu t­ hay kh«ng? Nhµ n­íc còng c¨n cø vµo ®©y ®Ó xem xÐt lîi Ých tµi chÝnh cã hîp lý hay kh«ng? Dù ¸n cã ®¹t ®­îc c¸c lîi Ých tµi chÝnh hay kh«ng vµ dù ¸n cã an toµn vÒ mÆt tµi chÝnh hay kh«ng? ThÈm ®Þnh tµi chÝnh lµ c¬ së ®Ó tiÕn hµnh ph©n tÝch kinh tÕ x· héi.


ThÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n ®Çu t­ gióp cho b¶o vÖ dù ¸n tèt khái bÞ b¸c bá, ng¨n chÆn nh÷ng dù ¸n tåi, gãp phÇn ®¶m b¶o cho viÖc sö dông cã hiÖu qu¶ vèn ®Çu t­. ý nghÜa cña thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n ®Çu t­ ®­îc thÓ hiÖn:



+Gióp cho chñ ®Çu t­ lùa chän ®­îc ph­¬ng ¸n ®Çu t­ tèt nhÊt.



+Gióp cho c¬ quan qu¶n lý vÜ m« cña Nhµ n­íc ®¸nh gi¸ ®­îc tÝnh phï hîp cña dù ¸n víi quy ho¹ch ph¸t triÓn chung cña ngµnh, vïng l·nh thæ vµ cña c¶ n­íc trªn c¸c mÆt môc tiªu, quy m«, quy ho¹ch vµ hiÖu qu¶.



+Gióp cho viÖc x¸c ®Þnh ®­îc mÆt lîi, mÆt h¹i cña dù ¸n trªn c¸c mÆt khi ®i vµo ho¹t ®éng, tõ ®ã cã biÖn ph¸p khai th¸c c¸c khÝa c¹nh cã lîi vµ h¹n chÕ c¸c mÆt cã h¹i.



+Gióp ®ì c¸c nhµ tµi chÝnh ra quyÕt ®Þnh chÝnh x¸c vÒ cho vay hoÆc tµi trî cho dù ¸n ®Çu t­.



+Qua thÈm ®Þnh gióp cho viÖc x¸c ®Þnh râ t­ c¸ch ph¸p nh©n cña c¸c bªn tham gia ®Çu t­.



Ta cã thÓ thÊy sù cÇn thiÕt cña thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n cßn b¾t ®Çu tõ vai trß qu¶n lý vÜ m« cña Nhµ n­íc ®èi víi c¸c ho¹t ®éng ®Çu t­. Nhµ n­íc víi chøc n¨ng c«ng quyÒn cña m×nh sÏ can thiÖp vµo qu¸ tr×nh lùa chän dù ¸n ®Çu t­. TÊt c¶ c¸c dù ¸n ®Çu t­ thuéc mäi nguån vèn, mäi thµnh phÇn kinh tÕ ®Òu ph¶i ®ãng gãp vµo lîi Ých chung cña ®Êt n­íc. Bëi vËy tr­íc khi ra quyÕt ®Þnh ®Çu t­ hay cho  phÐp ®Çu t­, c¸c c¬ quan cã thÈm quyÒn cña Nhµ n­íc cÇn biÕt xem dù ¸n ®ã gãp phÇn ®¹t ®­îc môc tiªu cña quèc gia hay kh«ng? NÕu cã th× b»ng c¸ch nµo vµ ®Õn møc ®é nµo. 



Mét dù ¸n ®Çu t­ dï ®­îc tiÕn hµnh so¹n th¶o kü l­ìng ®Õn ®©u còng mang tÝnh chñ quan cña ng­êi so¹n th¶o. V× vËy ®Ó ®¶m b¶o tÝnh kh¸ch quan cña dù ¸n, cÇn thiÕt ph¶i thÈm ®Þnh. Ng­êi so¹n th¶o th­êng ®øng trªn gãc ®é hÑp ®Ó nh×n nhËn c¸c vÊn ®Ò cña dù ¸n. C¸c nhµ thÈm ®Þnh th­êng cã c¸ch nh×n réng h¬n trong viÖc ®¸nh gi¸ dù ¸n. Hä xuÊt ph¸t tõ lîi Ých chung cña toµn x· héi, cña c¶ céng ®ång ®Ó xem xÐt c¸c lîi Ých kinh tÕ mµ dù ¸n ®em l¹i.



M¨t kh¸c khi so¹n th¶o dù ¸n cã thÓ cã nh÷ng sai xãt, c¸c ý kiÕn cã thÓ m©u thuÉn kh«ng logic, thËm chÝ cã thÓ cã nhiÒu c©u v¨n, nh÷ng ch÷ dïng s¬ hë cã thÓ g©y ra nh÷ng tranh chÊp gi÷a c¸c ®èi t¸c tham gia ®Çu t­. ThÈm ®Þnh dù ¸n sÏ ph¸t hiÖn vµ söa ch÷a ®­îc nh÷ng sai xãt ®ã.


1.3.2 Néi dung thÈm ®Þnh.


1.3.2.1 Dù tÝnh sè vèn ®Çu t­ cÇn cho dù ¸n trong tõng giai ®o¹n thùc hiÖn cho dù ¸n.



§Ó ®¶m b¶o cho dù ¸n ho¹t ®éng cã hiÖu qu¶ th× ®iÒu quan träng tr­íc tiªn lµ ph¶i dù tÝnh ®­îc l­îng vèn ®Çu t­ cÇn thiÕt theo tõng lo¹i c«ng viÖc trong tõng giai ®o¹n cña qu¸ tr×nh thùc hiÖn ®Çu t­. Ta cÇn ph¶i tiÕn hµnh lËp biÓu ghi chÐp t×nh h×nh thùc hiÖn ®Çu t­, thÈm ®Þnh sè l­îng, chÊt l­îng, thêi h¹n cung cÊp ®Çu vµo cho dù ¸n theo tõng lo¹i c«ng viÖc trong tõng giai ®o¹n cña qu¸ tr×nh thùc hiÖn vµ thÈm ®Þnh gi¸ cho c¸c yÕu tè ®Çu vµo nh»m dù tÝnh hîp lý sè vèn ®Çu t­ trong tõng giai ®o¹n cña chu tr×nh dù ¸n.



VÒ c¬ b¶n, ®©y lµ viÖc xem xÐt tÝnh to¸n tæng vèn ®Çu t­ cho dù ¸n cã ®Çy ®ñ, chÝnh x¸c vµ phï hîp hay kh«ng. Vèn ®Çu t­ cho dù ¸n th­êng bao gåm vèn ®Çu t­ c¬ b¶n, vèn l­u ®éng vµ c¸c chi phÝ kh¸c.



Vèn ®Çu t­ c¬ b¶n lµ toµn bé l­îng vèn cÇn thiÕt ®Ó hoµn thµnh c«ng tr×nh s½n sµng ®­a vµo sö dông bao gåm vèn ®Çu t­ x©y l¾p, vèn ®Çu t­ thiÕt bÞ, chi phÝ chuÈn bÞ mÆt b»ng…



Vèn l­u ®éng lµ toµn bé chi phÝ cÇn thiÕt ®Ó khai th¸c vµ sö dông c«ng tr×nh. Vèn l­u ®éng th­êng bao gåm: Nguyªn vËt liÖu, tiÒn l­¬ng, phô tïng, thµnh phÈm tån kho, hµng ho¸ b¸n chÞu, chi phÝ ®ét xuÊt.



ViÖc x¸c ®Þnh ®óng chi phÝ kh¸c nh­ chi phÝ thµnh lËp, chi phÝ tr¶ l·i vay cã chó ý ®Õn gi¸ trÞ thêi gian cña tiÒn, chi phÝ dù phßng… còng lµ yÕu tè rÊt quan träng trong quyÕt ®Þnh bá vèn ®Çu t­.



C¸c kho¶n tµi chÝnh dµi h¹n ph¶i trang tr¶i ®ñ c¸c chi phÝ ®Çu t­ cña dù ¸n bao gåm vèn cè ®Þnh vµ vèn l­u ®éng cÇn thiÕt cho viÖc vËn hµnh b×nh th­êng. C¸c kho¶n tµi chÝnh cã thÓ huy ®éng d­íi d¹ng vèn cæ phÇn vµ vèn vay dµi h¹n. ViÖc gi¶i quyÕt nhu cÇu cña dù ¸n kh«ng nh÷ng quyÕt ®Þnh kh¶ n¨ng sinh lîi trong t­¬ng lai mµ c¶ nh÷ng c©n ®èi thu chi cña nã. Bëi vËy, trong qu¸ tr×nh ®¸nh gi¸ dù ¸n, c¬ cÊu  vèn do chñ ®Çu t­ dù tÝnh sÏ ®­îc xÐt mét c¸ch chÆt chÏ trªn c¬ së xÐt ®o¸n kh¶ n¨ng sinh lîi trong t­¬ng lai cña doanh nghiÖp.



ViÖc x¸c ®Þnh ®óng l­îng vèn cÇn thiÕt cho mét vßng ®êi cña dù ¸n lµ ch­a ®ñ nÕu kh«ng xem xÐt ®Õn tiÕn ®é bá vèn. TiÕn ®é bá vèn ®­îc c¨n cø theo tiÕn ®é triÓn khai ®Çu t­ dù ¸n, c¸c ®iÒu kiÖn vÒ t¹m øng vèn hoÆc thanh to¸n khèi l­îng trong c¸c hîp ®ång giao nhËn thÇu còng nh­ kh¶ n¨ng tham gia cña c¸c nguån vèn ®Çu t­ vµo dù ¸n.


1.3.2.2 Xem xÐt c¸c nguån tµi trî cho dù ¸n, kh¶ n¨ng ®¶m b¶o vèn tõ mçi nguån vÒ mÆt sè l­îng vµ tiÕn ®é.



C¸c nguån tµi trî cho dù ¸n cã thÓ lµ vèn chñ së h÷u, vèn vay vµ ®i thuª.



V× vèn ®Çu t­ ph¶i ®­îc thùc hiÖn theo tiÕn ®é ghi trong dù ¸n võa ®Ó ®¶m b¶o tiÕn ®é thùc hiÖn c¸c c«ng viÖc chung cña dù ¸n, võa tr¸nh ø ®äng vèn nªn c¸c nguån tµi trî ®­îc xem xÐt kh«ng chØ vÒ mÆt sè l­îng  mµ c¶ thêi ®iÓm nhËn ®­îc tµi trî. TiÕp ®ã ph¶i so s¸nh nhu cÇu víi kh¶ n¨ng ®¶m b¶o vèn cho dù ¸n tõ c¸c nguån vÒ sè l­îng vµ tiÕn ®é. NÕu kh¶ n¨ng nhá h¬n nhu cÇu th× ph¶i gi¶m quy m« cña dù ¸n, xem xÐt l¹i khÝa c¹nh kü thuËt, lao ®éng ®Ó ®¶m b¶o tÝnh ®ång bé trong viÖc gi¶m quy m« cña dù ¸n.


1.3.2.3 LËp c¸c b¸o c¸o tµi chÝnh dù kiÕn cho tõng n¨m hoÆc tõng giai ®o¹n cña chu tr×nh dù ¸n:



 C¸c b¸o c¸o th­êng lËp vµ cÇn lËp lµ b¸o c¸o chi phÝ s¶n xuÊt kinh doanh, b¸o c¸o kÕt qu¶ s¶n xuÊt kinh doanh, b¶ng c©n ®èi kÕ to¸n. C¸c b¸o c¸o tµi chÝnh lµ ph­¬ng tiÖn thuËn lîi vµ dÔ hiÓu ®Ó tãm t¾t c¸c th«ng tin phï hîp vÒ dù ¸n. Trªn c¸c b¸o c¸o tµi chÝnh nµy sÏ mét phÇn nµo dù tÝnh c¸c luång tiÒn cña dù ¸n. Tõ c¸c th«ng tin trªn c¸c b¸o c¸o tµi chÝnh nµy, c¸c c¸n bé thÈm ®Þnh sÏ tÝnh ®­îc c¸c chØ tiªu ph¶n ¸nh vÒ chÊt l­îng dù ¸n, tõ ®ã ra quyÕt ®Þnh ®èi víi dù ¸n.


1.3.2.4 Ph©n tÝch c¸c chØ tiªu ph¶n ¸nh mÆt tµi chÝnh cña dù ¸n



* ChØ tiªu gi¸ trÞ hiÖn t¹i rßng: NPV



Ph©n tÝch tµi chÝnh mét dù ¸n ®Çu t­ lµ ph©n tÝch c¨n cø trªn  c¸c luång tiÒn cña dù ¸n. Sau khi tÝnh ®Õn c¸c yÕu tè, chóng ta cã thÓ x©y dùng ®­îc mét d·y c¸c luång tiÒn trong c¸c n¨m cña dù ¸n nh­ sau:

N¨m 


0

1

2

3 
…
t

Luång tiÒn

Co

C1

C2

C3
…
Ct

    

§èi víi c¸c dù ¸n th«ng th­êng, Co lµ chi phÝ ®Çu t­ ban ®Çu, cßn l¹i lµ luång tiÒn rßng do dù ¸n mang l¹i trong c¸c n¨m ho¹t ®éng.



Trªn c¬ së c¸c luån g tiÒn dù tÝnh, c¸c chØ tiªu vÒ tµi chÝnh ®­îc tÝnh to¸n lµm c¬ së cho viÖc ra quyÕt ®Þnh ®Çu t­.



Gi¸ trÞ hiÖn t¹i rßng: Lµ chªnh lÖch gi÷a gi¸ trÞ hiÖn t¹i cña c¸c luång tiÒn dù tÝnh dù ¸n mang l¹i trong thêi gian kinh tÕ cña dù ¸n vµ gi¸ trÞ ®Çu t­ ban ®Çu. Do vËy, chØ tiªu nµy ph¶n ¸nh gi¸ trÞ t¨ng thªm ( khi NPV d­¬ng) hoÆc gi¶m ®i ( khi NPV ©m) nÕu dù ¸n ®­îc chÊp nhËn.



Ta cã c«ng thøc tÝnh nh­ sau:
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Trong ®ã:

Co:Vèn ®Çu t­ ban ®Çu

Ci: Luång tiÒn rßng dù tÝnh n¨m thø i

r : Tû lÖ chiÕt khÊu



ViÖc tÝnh to¸n gi¸ trÞ hiÖn t¹i rßng liªn quan ®Õn viÖc tÝnh to¸n:

· Dù tÝnh l­îng tiÒn ®Çu t­ ban ®Çu, tøc lµ luång tiÒn t¹i thêi ®iÓm 0. Co lµ luång tiÒn ra nªn nã mang dÊu ©m. Co bao gåm c¸c kho¶n ®Çu t­ vµo tµi s¶n, t¹o ra tµi s¶n cña dù ¸n. Nã cã thÓ d­íi d¹ng tiÒn s½n sµng cho dù ¸n ho¹t ®éng, t¹o ra tån kho, mua s¾m tµi s¶n cè ®Þnh. §ã lµ c¸c kho¶n chi tiªu cho dù ¸n ho¹t ®éng. Trong thùc tÕ, nã bao gåm c¸c kho¶n chi t¹i c¸c thêi ®iÓm kh¸c nhau trong giai ®o¹n ®Çu t­ cña dù ¸n. 

· Dù tÝnh c¸c luång t×ªn trong thêi gian kinh tÕ cña dù ¸n. §©y lµ c¸c kho¶n thùc thu b»ng tiÒn trong  c¸c n¨m ho¹t ®éng cña dù ¸n. Nã ®­îc tÝnh b»ng doanh thu rßng trõ ®i c¸c chi phÝ b»ng tiÒn cña tõng n¨m. C¸c kho¶n nµy cã thÓ thu ®­îc t¹i c¸c thêi ®iÓm kh¸c nhau trong n¨m, nh­ng trong tÝnh to¸n ph©n tÝch, ng­êi ta th­êng gi¶ ®Þnh c¸c luång tiÒn diÔn ra vµo thêi ®iÓm cuèi n¨m.

· Dù tÝnh tû lÖ chiÕt khÊu. RÊt khã ®Ó x¸c ®Þnh mét tû lÖ chiÕt khÊu hoµn toµn chÝnh x¸c. Tû lÖ chiÕt khÊu lµ chi phÝ c¬ héi cña viÖc ®Çu t­ vµo dù ¸n mµ kh«ng ®Çu t­ trªn thÞ tr­êng vèn. Cho ®Õn nay vÇn ®Ò tû lÖ chiÕt khÊu cho dù ¸n vÉn ®ang lµ mét vÊn ®Ò tranh c·i cho c¸c nhµ nghiªn cøu, ch­a t×m ra ®­îc tiÕng nãi chung. Tuy nhiªn cã thÓ hiÓu mét c¸ch kh¸i qu¸t r»ng tû lÖ nµy ®­îc tÝnh b»ng tû lÖ thu nhËp cña c¸c tµi s¶n tµi chÝnh t­¬ng ®­¬ng. §ã lµ tû lÖ thu nhËp mµ nhµ ®Çu t­ mong ®îi khi ®Çu t­ vµo dù ¸n. 



Gi¸ trÞ hiÖn t¹i rßng lµ chØ tiªu c¬ b¶n ®ùoc sö dông trong ph©n tÝch dù ¸n. Mét sè nhµ ph©n tÝch tµi chÝnh cho ®©y lµ chØ tiªu chÝnh tèt nhÊt gióp cho viÖc ra c¸c quyÕt ®Þnh ®Çu t­. Ta nhËn thÊy khi tû lÖ chiÕt khÊu r t¨ng lªn, NPV cña dù ¸n sÏ gi¶m xuèng. Môc tiªu cña doanh nghiÖp lµ tèi ®a hãa gi¸ trÞ  tµi s¶n cña chñ së h÷u v× vËy khi thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n, chØ tiªu NPV rÊt ®­îc c¸c nhµ ®Çu t­ quan t©m.



NPV ph¶n ¸nh kÕt qu¶ lç l·i cña dù ¸n theo gi¸ trÞ hiÖn t¹i (t¹i thêi ®iÓm 0) sau khi ®· tÝnh ®Õn yÕu tè chi phÝ c¬ héi cña vèn ®Çu t­. NPV d­¬ng tøc lµ dù ¸n cã l·i. NPV = 0 chøng tá dù ¸n chØ ®¹t møc trang tr¶i ®ñ chi  phÝ vèn. Cßn l¹i dù ¸n cã NPV ©m lµ dù ¸n bÞ lç.



ChÝnh v× vËy mµ ta thÊy quy t¾c rÊt ®¬n gi¶n lµ chÊp nhËn dù ¸n cã NPV d­¬ng vµ lín nhÊt (nÕu cã nhiÒu h¬n mét dù ¸n cã NPV d­¬ng). Hay cô thÓ h¬n ®èi víi c¸c dù ¸n lµ ®éc lËp nhau, th× dù ¸n ®­îc lùa chän  lµ dù ¸n cã NPV >= 0. Dù ¸n cã gi¸ trÞ hiÖn t¹i rßng  cµng lín th× hiÖu qu¶ tµi chÝnh ®Çu t­ cµng cao, dù ¸n cµng hÊp dÉn. §èi víi c¸c dù ¸n lµ lo¹i trõ nhau tøc lµ chÊp nhËn dù ¸n nµy th× ph¶i lo¹i bá dù ¸n kh¸c, th× dù ¸n ®­îc lùa chän lµ dù ¸n cã NPV lín nhÊt.



Tuy nhiªn viÖc sö dông chØ tiªu nµy còng cã nh÷ng rñi ro nhÊt ®Þnh. §ã lµ ®é tin cËy cña c¸c dù ®o¸n ®­a ra nh­ trªn. Bëi v× NPV ®­îc tÝnh to¸n dùa trªn nh÷ng dù tÝnh vÒ c¸c dßng tiÒn cña dù ¸n. NÕu nh÷ng dù ®o¸n ®­a ra ë trªn mµ thiÕu sù chÝnh x¸c th× hiÓn nhiªn viÖc tÝnh to¸n NPV trë nªn v« nghÜa vµ viÖc ra quyÕt ®Þnh ®èi víi dù ¸n sÏ bÞ sai lÖch. 



*ChØ tiªu tû lÖ néi hoµn hay tû lÖ hoµn vèn néi bé IRR: 



Ngoµi mèi quan t©m ®Õn kÕt qña tuyÖt ®èi cña viÖc chÊp nhËn dù ¸n, c¸c chñ ®Çu t­ cßn cã thÓ quan t©m ®Õn tû lÖ thu nhËp b×nh qu©n c¸c n¨m trªn vèn ®Çu t­. ChØ tiªu nµy cho phÐp cã thÓ so s¸nh trùc tiÕp víi chi phÝ cña vèn ®Çu t­ vµo dù ¸n. §ã chÝnh lµ tû lÖ hoµn vèn néi bé. 



Tû lÖ hoµn vèn néi bé lµ tû lÖ chiÕt khÊu mµ t¹i ®ã gi¸ trÞ hiÖn t¹i rßng cña dù ¸n b»ng 0. 
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Trong ®ã: 

Co: Vèn ®Çu t­ ban ®Çu

Ci: Luång tiÒn dù tÝnh n¨m thø i


IRR : Tû lÖ hoµn vèn néi bé.



§Ó x¸c ®Þnh IRR ng­êi ta th­êng sö dông ph­¬ng ph¸p néi suy tuyÕn tÝnh:
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Trong ®ã:

r1 lµ tû lÖ chiÕt khÊu lµm cho NPV1 > 0

r2 lµ tû lÖ chiÕt khÊu lµm cho NPV2 < 0



Còng nh­ NPV, IRR liªn quan ®Õn viÖc dù tÝnh c¸c luång tiÒn mµ dù ¸n sÏ t¹o ra trong qu¸ tr×nh ho¹t ®éng. §ång thêi ta ph¶i cã mét tû lÖ chiÕt khÊu mong ®îi ®Ó so s¸nh khi ra quyÕt ®Þnh ®Çu t­.



Ta thÊy nÕu dù ¸n chØ cã tû lÖ néi hoµn IRR = r (tû lÖ chiÕt khÊu) th× c¸c kho¶n thu nhËp tõ dù ¸n chØ ®ñ ®Ó hoµn tr¶ phÇn vèn gãp vµ l·i ®· ®Çu t­ ban ®Çu vµo dù ¸n.



IRR ph¶n ¸nh kh¶ n¨ng sinh lîi cña dù ¸n, ch­a tÝnh ®Õn chi phÝ c¬ héi cña vèn ®Çu t­. Tøclµ nÕu nh­ chiÕt khÊu c¸c luång tiÒn theo IRR, PV sÏ b»ng ®Çu t­ ban ®Çu Co. Hay nãi c¸ch kh¸c, nÕu chi phÝ vèn b»ng IRR, dù ¸n sÏ kh«ng t¹o thªm ®­îc gi¸ trÞ hay cã l·i. V× vËy ta cã kÕt luËn thÈm ®Þnh nh­ sau: NÕu c¸c dù ¸n ®éc lËp nhau, th× dù ¸n cã IRR >= r sÏ ®­îc chän. NÕu c¸c dù ¸n lo¹i trõ nhau, ta chän dù ¸n cã IRR cao nhÊt.



Trong viÖc tÝnh to¸n IRR cÇn l­u ý, kh«ng  cÇn phµi c¨n cø vµo tû lÖ chiÕt khÊu dù tÝnh. §iÒu ®ã kh«ng cã nghÜa lµ tû lÖ chiÕt khÊu lµ kh«ng quan träng. Nh­ trªn ®· ®Ò cËp, mét khi IRR ®­îc tÝnh to¸n, tiªu chuÈn ®Ó so s¸nh lµ tû lÖ chiÕt khÊu cña dù ¸n.



Khi sö dông IRR ta ph¶i chó ý r»ng còng nh­ NPV, sù chÝnh x¸c cña chØ tiªu phô thuéc vµo sù chÝnh x¸c cña c¸c dù tÝnh vÒ luång tiÒn. IRR lµ mét chØ tiªu mang tÝnh t­¬ng ®èi, tøc lµ nã chØ ph¶n ¸nh tû lÖ hoµn vèn néi bé cña dù ¸n lµ bao nhiªu chø kh«ng cung cÊp quy m« cña sè l·i hay lç cña dù ¸n tÝnh b»ng tiÒn.



Khi dù ¸n ®­îc lËp trong nhiÒu n¨m, viÖc tÝnh to¸n chØ tiªu lµ rÊt phøc t¹p. §Æc biÖt lo¹i dù ¸n cã c¸c luång tiÒn rßng vµo ra xen kÏ n¨m nµy qua n¨m kh¸c, kÕt qu¶ tÝnh to¸n cã thÓ cho nhiÒu IRR kh¸c nhau g©y khã kh¨n cho viÖc ra quyÕt ®Þnh.



Sö dông hai chØ tiªu NPV vµ IRR ®Ó ®¸nh gi¸ dù ¸n cã thÓ ®­a tíi cïng mét kÕt luËn, ®ång thêi l¹i cã thÓ ®­a tíi hai kÕt luËn tr¸i ng­îc. §iÒu ®ã tïy thuéc vµo c¸c luång tiÒn trong t­¬ng lai vµ tû lÖ chiÕt khÊu. V× IRR kh«ng ®Ò cËp tíi ®é lín, quy m« cña dù ¸n vµ kh«ng gi¶ ®Þnh ®óng tû lÖ t¸i ®Çu t­ ®ång thêi ®Ó ®¹t ®­îc môc tiªu tèi ®a hãa lîi nhuËn cña dù ¸n ®Çu t­, nªn chñ ®Çu t­ th­êng coi träng chØ tiªu NPV h¬n ®Ó ®­a ra quyÕt ®Þnh trong tr­êng hîp cã sù m©u thuÉn gi÷a hai chØ tiªu.



* ChØ tiªu thêi gian hoµn vèn: Thêi gian hoµn vèn cña mét dù ¸n lµ sè n¨m mµ t¹i ®ã c¸c luång tiÒn cña dù ¸n ®­îc luü kÕ ®Õn mét kho¶n mµ bï ®¾p ®­îc chi phÝ ®Çu t­ ban ®Çu. 



C«ng thøc nh­ sau:

                                                     Vèn ®Çu t­ ban ®Çu




Thêi gian hoµn vèn = 

               




Luång tiÒn mçi n¨m

Trong c«ng thøc thêi gian hoµn vèn kh«ng ®Ò cËp ®Õn gi¸ trÞ thêi gian cña tiÒn. Nguyªn lý thêi gian hoµn vèn trong ®¸nh gi¸ dù ¸n cã hai h¹n chÕ chñ yÕu sau: 

· Bá qua gi¸ trÞ thêi gian cña tiÒn: Nguyªn lý thêi gian hoµn vèn gi¶ ®Þnh lµ luång tiÒn nhËn ®­îc trong t­¬ng lai còng ngang b»ng vÒ gi¸ trÞ cña luång tiÒn nhËn ®­îc trong n¨m hiÖn t¹i. Trong thùc tÕ, chóng ta cÇn chiÕt khÊu c¸c luång tiÒn trong t­¬ng lai ®Ó lµm chóng ngang b»ng vÒ gi¸ trÞ víi c¸c luång tiÒn hiÖn t¹i, bëi v× c¸c luång tiÒn cã thÓ ®­îc ®Çu t­ ®Ó thu ®­îc l·i trong t­¬ng lai. Tuy nhiªn, trong khi nguyªn lý thêi gian hoµn vèn kh«ng xem xÐt ®Õn gi¸ trÞ thêi gian cña tiÒn, kh«ng cã lý do gi¶i thÝch t¹i sao  chiÕt khÊu luång tiÒn kh«ng ®­îc sö dông trong c¸c ph©n tÝch nµy.

· Bá qua c¸c luång tiÒn ph¸t sinh sau thêi gian hoµn vèn: ChØ cã luång tiÒn ë giai ®o¹n cuèi cïng mµ vèn ban ®Çu ®· ®­îc bï ®¾p ®­îc coi lµ phï hîp trong c¸c ph©n tÝch nµy, vµ v× vËy nguyªn lý thêi gian hoµn vèn t¹o ra mét bøc tranh kh«ng hoµn chØnh vÒ tµi chÝnh cña dù ¸n. TÊt c¶ c¸c luång tiÒn ph¸t sinh sau thêi gian hoµn vèn bÞ bá qua. 



MÆc dï vËy, chØ tiªu nµy còng ®­îc ¸p dông kh¸ réng r·i trong thùc tÕ bëi v× :

· §¬n gi¶n: ChØ tiªu nµy ®¬n gi¶n dÔ hiÓu vµ dÔ tÝnh h¬n so víi nguyªn lý chiÕt khÊu luång tiÒn.

· T¹o bøc mµn che cho dù ¸n: Nã cung cÊp mét c«ng cô ®Ó che dÊu dù ¸n. NÕu mét dù ¸n kh«ng t×m ®­îc tiªu chuÈn thêi gian hoµn vèn, nhµ qu¶n lý cã thÓ tõ chèi dù ¸n mÆc dï c¸c luång tiÒn lín tiÒm Èn ®­îc tÝnh trong t­¬ng lai.

· Khan hiÕm tiÒn: Khi mét c«ng ty bÞ khan hiÕm tiÒn, c«ng ty sÏ lùa chän c¸c dù ¸n cã thÓ bï ®¾p ®­îc vèn ®Çu t­ ban ®Çu trong thêi gian ng¾n nhÊt. Mét c«ng ty Ýt vèn cã thÓ kh«ng ®îi ®­îc kú tr¶ tiÒn lín cña mét dù ¸n víi thêi gian hoµn vèn l©u nh­ngNPV kh¶ thi. ThËm chÝ trong c¸c tr­êng hîp, nã nªn sö dông cïng víi mét ph­¬ng ph¸p chiÕt khÊu luång tiÒn.

· C¸c rñi ro cña dù ¸n: C«ng cô thêi gian hoµn vèn cung cÊp nh÷ng c¸ch nh×n nhËn rñi ro cña mét dù ¸n. C¸c luång tiÒn thu ®­îc trong thêi gian sím th× sÏ æn ®Þnh h¬n c¸c luång tiÒn nhËn ®­îc tõ c¸c n¨m sau. C¸c luång tiÒn cµng xa trong t­¬ng lai th× møc ®é kh«ng æn ®Þnh cµng cao.



*ChØ tiªu chØ sè doanh lîi PI: ChØ tiªu nµy cßn ®­îc gäi lµ tû sè lîi Ých - chi phÝ, lµ tû lÖ gi÷a gi¸ trÞ hiÖn t¹i cña c¸c luång tiÒn dù ¸n mang l¹i vµ gi¸ trÞ ®Çu t­ ban ®Çu. ChØ tiªu nµy ph¶n ¸nh mét ®¬n vÞ ®Çu t­ sÏ mang l¹i bao nhiªu ®¬n vÞ gi¸ trÞ. NÕu PI lín h¬n 1 cã nghÜa lµ dù ¸n mang l¹i gi¸ trÞ cao h¬n chi phÝ vµ khi ®ã cã thÓ chÊp nhËn ®­îc. ChØ sè doanh lîi ®­îc tÝnh dùa vµo mèi quan hÖ tû sè gi÷a thu nhËp rßng hiÖn t¹i so víi vèn ®Çu t­ ban ®Çu.





PI =    PV 

       



CFo

Trong ®ã:

Cfo : Sè vèn ®Çu t­ ban ®Çu

PV: Dßng tiÒn sau mèc 0



NÕu PI >= 1 cho thÊy dù ¸n cã chØ sè doanh lîi cµng lín th× hiÖu qu¶ tµi chÝnh dù ¸n cµng cao, dù ¸n cµng hÊp dÉn.



Còng nh­ chØ tiªu NPV, chØ tiªu PI còng rÊt ®­îc quan t©m. ChØ tiªu nµy cã quan hÖ chÆt chÏ víi chØ tiªu NPV , th­êng cïng ®­a tíi mét quyÕt ®Þnh. Nã ®¬n gi¶n vµ dÔ diÔn ®¹t., Tuy nhiªn do chØ tiªu chØ ®­a l¹i sè t­¬ng ®èi nªn khã sö dông trong mét sè tr­êng hîp vÝ dô nh­ hai dù ¸n lo¹i trõ nhau.



*ChØ tiªu ®iÓm hßa vèn: §iÓm hßa vèn lµ ®iÓm mµ t¹i ®ã tæng doanh thu thu ®­îc b»ng víi c¸c chi phÝ bá ra. 



§èi víi dù ¸n s¶n xuÊt th× ®iÓm hßa vèn cµng thÊp th× kh¶ n¨ng thu lîi nhuËn cña dù ¸n cµng cao, dù ¸n cµng hÊp dÉn.



§Ó ®¶m b¶o cho viÖc ra quyÕt ®Þnh ®Çu t­ chÝnh x¸c, nhµ ®Çu t­ cÇn ph¶i xem xÐt hiÖu qu¶ tµi chÝnh dù ¸n mét c¸ch toµn diÖn b»ng viÖc kÕt hîp tÊt c¶ c¸c nhãm chØ tiªu ph©n tÝch mÆt tµi chÝnh cña dù ¸n còng nh­  c¸c chØ tiªu trong cïng nhãm. Tuy nhiªn, khi vËn dông ph©n tÝch c¸c chØ tiªu cña dù ¸n cô thÓ ph¶i rÊt linh ho¹t, c¸n bé thÈm ®Þnh cã thÓ lùa chän nh÷ng chØ tiªu ®Æc tr­ng thÝch hîp víi tõng ®Ò ¸n ®Ó xem xÐt, ph©n tÝch.



Khi nghiªn cøu c¸c chØ tiªu, vÊn ®Ò quan träng nhÊt vµ cÇn thiÕt lµ ph¶i ­íc tÝnh ®­îc thu nhËp, chi phÝ, lîi nhuËn, luång tiÒn rßng vµ tû lÖ chiÕt khÊu cña dù ¸n. §é chÝnh x¸c cña c¸c dù tÝnh nµy cµng cao th× møc ®é thµnh c«ng cña dù ¸n cµng cao.



Luång tiÒn rßng cña mét dù ¸n lµ c¨n cø ®Ó ®¸nh gi¸ dù ¸n, ®­îc x¸c ®Þnh dùa vµo sè chªnh lÖch gi÷a l­îng tiÒn nhËn ®­îc víi l­îng tiÒn ®· chi tiªu. Nh÷ng dù b¸o vÒ thu, chi cña dù ¸n ®­îc lËp theo ph­¬ng ph¸p kÕ to¸n lµ c¨n cø ®Ó x¸c ®Þnh luång tiÒn rßng cña dù ¸n. Trong b¸o c¸o thu nhËp cña kÕ to¸n, kh©u hao ®­îc khÊu trõ vµo chi phÝ ®Ó x¸c ®Þnh lîi nhuËn trong kú, nh­ng ®Ó tÝnh luång tiÒn rßng cña dù ¸n, khÊu hao kh«ng ph¶i lµ chi phÝ b»ng tiÒn, khÊu hao chØ lµ mét yÕu tè cña chÝ phÝ lµm gi¶m thuÕ thu nhËp cña doanh nghiÖp. Do vËy, khÊu hao ®­îc coi lµ mét nguån thu nhËp cña dù ¸n. Th«ng th­êng luång tiÒn rßng cña dù ¸n lµ toµn bé lîi nhuËn sau thuÕ vµ khÊu hao tµi s¶n cè ®inh.






Ci = LNSTi + Di


Di lµ khÊu hao tµi s¶n cè ®Þnh n¨m thø i



X¸c ®Þnh chÝnh x¸c tû lÖ chiÕt khÊu cña tõng dù ¸n lµ mét viÖc lµm kh«ng ®¬n gi¶n. Cã thÓ hiÓu tû lÖ chiÕt khÊu lµ tû suÊt lîi nhuËn thÝch hîp bï ®¾p rñi ro khi bá vèn ®Çu t­ vµo dù ¸n. Tû lÖ chiÕt khÊu dù kiÕn ®­îc x¸c ®Þnh dùa trªn chi phÝ vèn ®ã lµ chi phÝ tr¶ cho nguån vèn huy ®éng, nã ®­îc tÝnh b»ng sè lîi nhuËn cÇn ph¶i ®¹t ®­îc trªn nguån vèn huy ®éng ®Ó gi÷ kh«ng lµm thay ®æi  sè lîi nhuËn dµnh cho chñ së h÷u cña doanh nghiÖp.



Khi møc rñi ro cña dù ¸n b»ng víi møc rñi ro cña doanh nghiÖp vµ chÝnh s¸ch tµi trî cña doanh nghiÖp phï hîp víi dù ¸n th× tû lÖ chiÕt khÊu thÝch hîp cã thÓ lùa chän lµ chi phÝ trung b×nh cña vèn (WACC).


Ta cã:

             
WACC = WdKd(1-T) + ... + WsKs. 


Trong ®ã

WACC: Chi phÝ trung b×nh cña vèn

Wd, Ws: T­¬ng øng lµ tû lÖ nî, tû lÖ vèn huy ®éng tõ c¸c nguån kh¸c

Kd,Ks t­¬ng øng lµ chi phÝ nî tr­íc thuÕ, chi phÝ vèn huy ®éng tõ c¸c nguån kh¸c.

T: ThuÕ suÊt thuÕ thu nhËp doanh nghiÖp

Kd(1-T): Chi phÝ nî sau thuÕ



*Ph©n tÝch bÊt ®Þnh: Chu tr×nh dù ¸n th­êng rÊt dµi, trong khi ®ã dù ¸n ®­îc so¹n th¶o trªn c¬ së gi¶ ®Þnh nªn th­êng kh«ng l­êng hÕt c¸c t×nh huèng bÊt tr¾c x¶y ra trong t­¬ng lai. V× vËy khi lËp dù ¸n cÇn tÝnh ®Õn mét sè t×nh huèng rñi ro ®Ó trªn c¬ së ®ã x¸c ®Þnh l¹i thu nhËp, chi phÝ vµ hiÖu qu¶ ®Çu t­. NÕu dù ¸n vÉn cã hiÖu qu¶ trong tr­êng hîp bÊt tr¾c ph¸t sinh th× ®ã lµ dù ¸n an toµn. ViÖc ph©n tÝch bÊt ®Þnh gåm ph©n tÝch ®é nh¹y, t×m vïng an toµn vµ ®¸nh gi¸ dù ¸n trong ®iÒu kiÖn rñi ro.



Khi ph©n tÝch dù ¸n ta thÊy c¸c yÕu tè th­êng thay ®æi. Chñ ®Çu t­ cÇn biÕt khi c¸c yÕu tè thay ®æi sÏ ¶nh h­ëng nh­ thÕ nµo ®Õn kÕt luËn thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n ®Çu t­. §Ó lµm ®­îc ®iÒu nµy, nhµ ®Çu t­ ph¶i ph©n tÝch ®é nh¹y. Thùc chÊt ®ã chÝnh lµ viÖc x¸c ®Þnh mèi quan hÖ ®éng gi÷a c¸c yÕu tè trªn c¬ së ®ã ®¸nh gi¸ l¹i c¸c chØ tiªu hiÖu qu¶. ViÖc ph©n tÝch ®é nh¹y sÏ gióp cho chñ ®Çu t­ l­êng tr­íc ®­îc nh÷ng kÕt qu¶ do c¸c t×nh huèng kh¸c nhau ®em l¹i tr­íc khi ®­a ra quyÕt ®Þnh ®Çu t­ ®Ó tõ ®ã cã thÓ x¸c ®Þnh vïng an toµn. Vïng an toµn lµ vïng dù ¸n ®¹t hiÖu qu¶ tµi chÝnh, nã cã tÝnh chÊt ®Þnh h­íng cho doanh  nghiÖp trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn ®Çu t­.



Rñi ro lµ ®iÒu rÊt cã thÓ x¶y ra trong ho¹t ®éng ®Çu t­. Do ®ã ta cÇn ph¶i xem xÐt c¸c yÕu tè rñi ro ®Ó cã biÖn ph¸p h¹n chÕ t¸c ®éng cña rñi ro ®ång thêi ®­a ra ®­îc quyÕt ®Þnh ®Çu t­ ®óng ®¾n ®¶m b¶o tÝnh hiÖu qu¶ cña dù ¸n ngay c¶ khi cã rñi ro. Mét trong nh÷ng gi¶i ph¸p th­êng ®­îc sö dông ®Ó ®¸nh gi¸ dù ¸n ®Çu t­ trong ®iÒu kiÖn cã rñi ro lµ ¸p dông tû lÖ chiÕt khÊu ®· ®iÒu chØnh rñi ro:







r/(1 - 
Trong ®ã:

: Tû lÖ chiÕt khÊu ®· ®iÒu chØnh rñi ro

r: Tû lÖ chiÕt khÊu tr­íc khi ®iÒu chØnh rñi ro

: X¸c xuÊt rñi ro



ThÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n lµ viÖc ®¸nh gi¸ hiÖu qu¶ cña dù ¸n ®øng trªn quan ®iÓm lîi Ých cña doanh nghiÖp. KÕt qu¶ thÈm ®Þnh tµi chÝnh lµ sù kÕt hîp cña nhiÒu yÕu tè, gióp cho chñ ®Çu t­ ra quyÕt ®Þnh cuèi cïng. §Ó c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n ®¹t hiÖu qu¶ ®ßi hái ph¶i xÐt tíi c¸c nh©n tè ¶nh h­ëng nh­ sau:


1.3.3 C¸c nh©n tè t¸c ®éng tíi chÊt l­îng thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n.



Xem xÐt c¸c nh©n tè ¶nh h­ëng tíi thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n sÏ gióp ta cã c¸ch nh×n tæng thÓ, tõ ®ã cã nh÷ng quan t©m thÝch hîp tíi c¸c yÕu tè t¸c ®éng ®Ó ®¶m b¶o hiÖu qu¶ trong thÈm ®Þnh. C¸c nh©n tè ¶nh h­ëng gåm c¸c nh©n tè chñ quan vµ c¸c nh©n tè kh¸ch quan.


1.3.3.1 C¸c nh©n tè chñ quan.


1.3.3.1.1 T­ duy, nhËn thøc cña l·nh ®¹o, c¸n bé c«ng ty



L·nh ®¹o, c¸n bé c«ng ty vµ nh÷ng ng­êi chñ ®Çu t­ cã ¶nh h­ëng trùc tiÕp tíi c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n. Chñ ®Çu t­ cã nhËn thøc ®óng tÇm quan träng cña c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh th× hä míi cã thÓ quan t©m mét c¸ch thÝch hîp tíi c«ng viÖc nµy. Nhê ®ã, l·nh ®¹o c«ng ty míi cã sù tæ chøc thùc hiÖn thÈm ®Þnh khoa häc vµ hîp lý: ph©n c«ng ®óng ng­êi ®óng viÖc, t¹o ®iÒu kiÖn lµm viÖc ®Ó c«ng t¸c thÈm ®Þnh dù ¸n ®¹t hiÖu qu¶. Cïng víi ban l·nh ®¹o, sù hiÓu biÕt cña c¸n bé c«ng ty vÒ c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n còng cã vai trß rÊt lín. L·nh ®¹o c«ng ty lµ nh÷ng ng­êi ®¹i diÖn cho tËp thÓ c¸n bé toµn c«ng ty. C¸c quyÕt ®Þnh hä ®­a ra ®Òu ph¶i dùa trªn lîi Ých, nguyÖn väng cña toµn thÓ c¸n bé. C¸n bé c«ng ty cã nghÜa vô hîp t¸c, gãp ý cho ban l·nh ®¹o kÞp thêi th× hä míi cã thÓ tæ chøc tèt c«ng t¸c thÈm ®Þnh.


1.3.3.1.2 Tr×nh ®é cña c¸n bé thÈm ®Þnh.



NÕu nh­ l·nh ®¹o c«ng ty ra c¸c quyÕt ®Þnh ®Þnh h­íng cho c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n th× c¸n bé thÈm ®Þnh lµ ng­êi trùc tiÕp thùc hiÖn c«ng viÖc. Tr×nh ®é cña c¸n bé thÈm ®Þnh quyÕt ®Þnh tÝnh hiÖu qu¶ trong thÈm ®Þnh. C¸n bé thÈm ®Þnh víi c¬ së lý thuyÕt hiÖn ®¹i cïng nh÷ng hiÓu biÕt thùc tiÔn sÏ vËn dông quy tr×nh thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n mét c¸ch linh ho¹t, ®¶m b¶o chÝnh x¸c khi dù tÝnh vèn ®Çu t­, lËp c¸c b¸o c¸o tµi chÝnh vµ sö dông hÖ thèng c¸c chØ tiªu thÈm ®Þnh hîp lý.



Kh«ng chØ tr×nh ®é trong thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n, tr×nh ®é c¸n bé thÈm ®Þnh trong thÈm ®Þnh thÞ tr­êng, thÈm ®Þnh kü thuËt, thÈm ®Þnh tæ chøc- qu¶n lý dù ¸n còng quyÕt ®Þnh hiÖu qu¶ thÈm ®Þnh tµi chÝnh. KÕt luËn thÈm ®Þnh ë c¸c kh©u nµy sÏ lµ c¨n cø ®Ó tiÕp tôc b­íc thÈm ®Þnh tµi chÝnh  qua ®ã chñ ®Çu t­ cã thÓ ®­a ra quyÕt ®Þnh cuèi cïng. ThÈm ®Þnh thÞ tr­êng, thÈm ®Þnh kü thuËt, thÈm ®Þnh tæ chøc- qu¶n lý dù ¸n cung cÊp nh÷ng c¨n cø vµ sè liÖu cÇn thiÕt ®Ó tiÕn hµnh c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh. NÕu nh­ c¸c sè liÖu nghiªn cøu thÞ tr­êng, thÈm ®Þnh kü thuËt, thÈm ®Þnh tæ chøc, qu¶n lý dù ¸n cung cÊp kh«ng chÝnh x¸c th× viÖc c¸n bé thÈm ®Þnh ®­a ra sè vèn dù to¸n cïng c¸c sè liÖu trong b¸o c¸o tµi chÝnh sÏ sai do ®ã viÖc tÝnh to¸n c¸c chØ tiªu thÈm ®Þnh tµi chÝnh chØ lµ v« nghÜa. ThÈm ®Þnh kü thuËt cßn gióp cho viÖc lùa chän quy tr×nh c«ng nghÖ thÝch hîp sao cho dù ¸n kh«ng chØ kh¶ thi vÒ mÆt kinh tÕ mµ h¬n thÕ cßn ph¶i tèi ­u vÒ mÆt kü thuËt, cã nh­ vËy th× kÕt qu¶ thÈm ®Þnh tµi chÝnh míi thùc sù cã Ých cho chñ ®Çu t­. §Ó ®­a ra quyÕt ®Þnh cuèi cïng, nhµ ®Çu t­ cÇn c¨n cø vµo kÕt qu¶ thÈm ®Þnh c¸c mÆt cña dù ¸n. KÕt luËn thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n chØ thËt sù cã gi¸ trÞ khi ®­îc kÕt hîp xem xÐt cïng c¸c kÕt luËn thÈm ®Þnh kh¸c trong toµn bé  c«ng t¸c thÈm ®Þnh dù ¸n. Sù yÕu kÐm cña c¸n bé thÈm ®Þnh ë mét kh©u nµo ®ã trong c«ng t¸c thÈm ®Þnh ®Òu dÉn ®Õn quyÕt ®Þnh ®Çu t­ sai lÇm. C¸n bé thÈm ®Þnh kh«ng chØ ®­a ra kÕt luËn thÈm ®Þnh mµ cßn gióp nhµ ®Çu t­ ®iÒu chØnh, söa ®æi dù ¸n sao cho hîp lý ®¶m b¶o quyÕt ®Þnh ®Çu t­ ®óng h­íng.


1.3.3.1.3 §iÒu kiÖn c¬ së vËt chÊt.



§iÒu kiÖn c¬ së vËt chÊt trang bÞ cho c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n còng ph¶n ¸nh chÊt l­îng thÈm ®Þnh. C¬ së vËt chÊt ®­îc hiÓu lµ toµn bé c¸c trang thiÕt bÞ lµm viÖc, kiÕn thøc ®­îc ®µo t¹o. M¸y mãc, thiÕt bÞ ®o l­êng, tÝnh to¸n hiÖn ®¹i sÏ trî gióp cho c¸n bé thÈm ®Þnh trong viÖc ®­a ra  kÕt luËn nhanh chãng, chÝnh x¸c, n©ng cao hiÖu qu¶ c«ng viÖc. §Ó sö dông mét c¸ch khoa häc, ph¸t huy hÕt tÝnh n¨ng kü thuËt cña trang thiÕt bÞ, nh¹y bÐn trong thÈm ®Þnh tµi chÝnh, vËn dông quy tr×nh thÈm ®Þnh  mét c¸ch linh ho¹t phï hîp víi t×nh h×nh c«ng ty vµ ®iÒu kiÖn nÒn kinh tÕ, c¸n bé thÈm ®Þnh cÇn cã c¬ së lý thuyÕt nÒn t¶ng vµ kh«ng ngõng tiÕp thu kü thuËt thÈm ®Þnh míi cïng nh÷ng hiÓu biÕt thùc tiÔn.


1.3.3.2 C¸c nh©n tè kh¸ch quan.


1.3.3.2.1 Sù ph¸t triÓn cña nÒn kinh tÕ.


NÒn kinh tÕ cµng ph¸t triÓn ®ßi hái doanh nghiÖp ph¶i nhanh nh¹y, chÝnh x¸c, ®¹t hiÖu qu¶ kinh tÕ khi ra quyÕt ®Þnh ®Çu t­. Ng­îc l¹i, doanh nghiÖp sÏ kh«ng theo kÞp tèc ®é ph¸t triÓn cña nÒn kinh tÕ víi sù c¹nh tranh khèc liÖt. §Ó lµm ®­îc ®iÒu ®ã, doanh nghiÖp ph¶i thùc hiÖn c«ng t¸c thÈm ®Þnh dù ¸n nãi chung thÈm ®Þnh tµi chÝnh nãi riªng. Cïng víi sù ph¸t triÓn cña nÒn kinh tÕ, doanh nghiÖp nhËn thÊy tÇm quan träng cña thÈm ®Þnh dù ¸n vµ cã nh÷ng quan t©m thÝch ®¸ng. T×nh h×nh thùc tiÔn nÒn kinh tÕ víi nh÷ng biÕn ®éng vµ nh÷ng ph¸t triÓn trong nghiªn cøu lµm cho c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh kh«ng ngõng ®­îc ®æi míi vµ n©ng cao. Sù ph¸t triÓn cña nÒn kinh tÕ ®ßi hái ph¶i cã c¬ së lý luËn, tÇm hiÓu biÕt vÒ kinh tÕ mét c¸ch toµn diÖn, kh«ng ngõng tiÕp thu nh÷ng quan ®iÓm míi trong nghiªn cøu kinh tÕ nãi chung, trong thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n nãi riªng. Sù ph¸t triÓn kinh tÕ cïng víi nã lµ sù ph¸t triÓn khoa häc kü thuËt, c«ng nghÖ sÏ mang l¹i cho kü thuËt thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n nh÷ng øng dông cã ý nghÜa.


1.3.3.2.2 HiÖu qu¶ ®Çu t­ , kinh doanh cña c¸c doanh nghiÖp.



Doanh nghiÖp mµ ho¹t ®éng ®Çu t­ ®¹t hiÖu qu¶ lµ nhê sù ®ãng gãp kh«ng nhá cña c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n. Ng­îc l¹i nhê ®Çu t­, kinh doanh ®¹t kÕt qu¶, doanh nghiÖp cã ®iÒu kiÖn ®æi míi, n©ng cao c«ng t¸c thÈm ®Þnh. Kh«ng chØ hiÖu qña ®Çu t­, kinh doanh cña chÝnh doanh nghiÖp mµ cña c¸c doanh nghiÖp kh¸c trong ngµnh, trong nÒn kinh tÕ còng ¶nh h­ëng tíi c«ng t¸c thÈm ®Þnh dù ¸n ®Çu t­. C¸c doanh nghiÖp trong ngµnh, trong nÒn kinh tÕ sÏ hç trî nhau cïng hoµn thiÖn c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh. C¸c doanh nghiÖp hiÖu qu¶ ®Çu t­ cßn thÊp cã thÓ lµ do ch­a nhËn  thÊy tÇm quan träng cña c«ng t¸c thÈm ®Þnh còng cã thÓ lµ nhËn thÊy nh­ng doanh nghiÖp ch­a cã ®iÒu kiÖn n©ng cao c«ng t¸c thÈm ®Þnh. Hä sÏ quan s¸t häc hái c¸c doanh nghiÖp kh¸c ho¹t ®éng hiÖu qu¶ h¬n nhê vËy cã thÓ tiÕp thu  nh÷ng kiÕn thøc, kü thuËt míi trong thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n rót ng¾n thêi gian vµ chi phÝ cho viÖc c¶i tiÕn thÈm ®Þnh.


1.3.3.2.3 C¸c quy ®Þnh cña Nhµ n­íc.



Khi thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n, c¸n bé thÈm ®Þnh ph¶i n¾m v÷ng c¸c quy ®Þnh hiÖn hµnh ®Ó dùa trªn c¬ së lý thuyÕt nÒn t¶ng cïng t×nh h×nh thùc tiÔn ¸p dông vµo thÈm ®Þnh cho tõng dù ¸n. ViÖc thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n cÇn ph¶i tu©n theo c¸c quy ®Þnh cña Nhµ n­íc. Khi ®­a ra sè liÖuvÒ vèn ®Çu t­, c¸c b¸o c¸o tµi chÝnh...c¸n bé thÈm ®Þnh ph¶i dùa vµo dù ¸n cô thÓ cïng c¸c c¨n cø Nhµ n­íc, quy ®Þnh vÒ vèn ®Çu t­, chÕ ®é thuÕ khãa, chÕ ®é khÊu hao tµi s¶n cè ®inh... C¸c quy ®Þnh cña Nhµ n­íc hîp lý, râ rµng sÏ gióp cho c¸n bé thÈm ®Þnh thùc hiÖn c«ng viÖc ®­îc dÔ dµng chÝnh x¸c. Ngoµi ta, c¸c quy ®Þnh cßn cã tÝnh chÊt ®Þnh h­íng, hç trî cho ho¹t ®éng ®Çu t­ cña doanh nghiÖp, c¸n bé thÈm ®Þnh cÇn n¾m v÷ng ®Ó kh«ng chØ thÈm ®Þnhdù ¸n mµ cßn ®iÒu chØnh dù ¸n sao cho quyÕt ®Þnh ®Çu t­ ®¹t hiÖu qu¶ nhÊt. Quy ®Þnh cña Nhµ n­íc cßn lµ c¨n cø ®Ó ®¸nh gi¸ tÝnh hîp lÖ cña dù ¸n ®Çu t­, ®¸nh gi¸ kÕt qu¶ thÈm ®Þnh cã ®­îc c¸c cÊp Nhµ n­íc chÊp nhËn hay kh«ng. 



TÊt c¶ c¸c nh©n tè trªn t¸c ®éng ®Õn c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n xÐt c¶ nh©n tè chñ quan vµ kh¸ch quan ®Òu cã t¸c ®éng hai chiÒu. NÕu c¸c nh©n tè nµy thuËn lîi sÏ lµ ®iÒu kiÖn ®¶m b¶o tèt vµ ph¸t triÓn c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n. Nh­ng ng­îc l¹i nÕu nh­ trong chÝnh nh÷ng yÕu tè nµy cßn ch­a chÝnh x¸c, râ rµng, ch­a ®¹t hiÖu qu¶, cßn nhiÒu m©u thuÉn hay chÊt l­îng kh«ng cao th× nã sÏ t¸c ®éng xÊu ®Õn chÊt l­îng c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n, lµm sai lÖch, mÐo mã chÊt l­îng vµ môc ®Ých cña c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n.



Trªn ®©y lµ mét sè vÊn ®Ò lý thuyÕt c¬ b¶n vÒ dù ¸n vµ thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n. §Ó lµm râ h¬n c¸c vÊn ®Ò lý thuyÕt nµy, em xin chuyÓn sang phÇn 2 lµ phÇn thùc tr¹ng c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n t¹i c«ng ty KINH §¤.

PhÇn 2: Thùc tr¹ng c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh

 dù ¸n t¹i c«ng ty kinh ®«.


2.1 Tæng quan vÒ c«ng ty Kinh §«.


2.1.1 Qu¸ tr×nh h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn.


C«ng ty Kinh §« ®­îc thµnh lËp ngµy 1/1/1993 trªn c¬ së cña nghÞ ®Þnh 338/H§BT vÒ gi¶i thÓ vµ thµnh lËp l¹i c¸c xÝ nghiÖp quèc doanh vµ quyÕt ®Þnh 196/TC cña chñ tÞch Héi ®ång Bé tr­ëng quy ®Þnh chuyÓn ®æi  c¸c tæ chøc kinh tÕ ®· ®¨ng ký  ho¹t ®éng theo quyÕt ®Þnh 268 sang ho¹t ®éng theo lo¹i h×nh doanh nghiÖp míi.



Khi míi thµnh lËp lµ c«ng ty Kinh §«, tªn giao dÞch lµ KINH §O COMPANY LIMITED.



Trô së giao dÞch: Sè 51 Lý Th¸i Tæ, quËn Hoµn KiÕm, Hµ Néi.



Vèn ®iÒu lÖ: 250 000 000 ®ång.



Ngµnh nghÒ kinh doanh: Kinh doanh kh¸ch s¹n, nhµ kh¸ch, dich vô, v¨n phßng cho thuª, uû th¸c.



C«ng ty TNHH Kinh §« ho¹t ®éng theo luËt c«ng ty, cã t­ c¸ch ph¸p nh©n, h¹ch to¸n kinh tÕ ®éc lËp, cã tµi kho¶n riªng t¹i ng©n hµng, ®­îc sö dông con dÊu theo quy ®Þnh cña Nhµ n­íc.



§Õn ngµy 23/3/1995 C«ng ty TNHH Kinh §« chuyÓn thµnh c«ng ty Kinh §« theo quyÕt ®Þnh sè 283/CN ngµy 16/1/1993 cña v¨n phßng ChÝnh phñ vÒ viÖc thµnh lËp doanh nghiÖp Nhµ n­íc vµ c«ng v¨n sè 275/TCDL ngµy 18/3/1993 cña Tæng côcDu lÞch ViÖt Nam tho¶ thuËn cho c«ng ty TNHH Kinh §« thµnh Doanh nghiÖp Nhµ n­íc.



Tªn giao dÞch: KINH §O COMPANY.



Trô së giao dÞch: 292 T©y S¬n, QuËn §èng §a, Hµ Néi.



Vèn kinh doanh: 2 815 087 983 ®ång.



HiÖn nay vèn kinh doanh cña c«ng ty lµ 13 838 823 115 ®ång.



(Nguån: B¶ng c©n ®èi kÕ to¸n n¨m 2003)


C«ng ty Kinh §« lµ ®¬n vÞ kinh tÕ ®oµn thÓ, h¹ch to¸n kinh tÕ ®éc lËp, cã tµi kho¶n t¹i ng©n hµng, ®­îc sö dông con dÊu riªng theo quy ®Þnh cña Nhµ n­íc. Ho¹t ®éng theo luËt doanh nghiÖp Nhµ n­íc.


C«ng ty cã  c¸c ®Þa ®iÓm ho¹t ®éng sau:

· Toµ nhµ Kinh §« 292 T©y S¬n.

· Trung t©m dÞch vô giao dÞch vµ cho thuª v¨n phßng 51 Lý Th¸i Tæ.

· Trung t©m qu¶n lý vµ cho thuª v¨n phßng 51 Lª §¹i Hµnh.

· V¨n phßng 41B TrÇn Quang DiÖu: Cã c¸c phßng ban phô tr¸ch qu¶n lý.

· Liªn doanh KINHDO - HONGKONG LAND 31 Hai Bµ Tr­ng Hµ Néi.

2.1.2 NhiÖm vô kinh doanh cña c«ng ty Kinh §«.



Kinh doanh kh¸ch s¹n, du lÞch, cho thuª v¨n phßng, uû th¸c, ký göi vµ c¸c dÞch vô kh¸c phôc vô cho nhiÖm vô kinh doanh kh¸ch s¹n du lÞch.



Liªn doanh liªn kÕt víi c¸c ®¬n vÞ vµ c¸ nh©n thuéc c¸c thµnh phÇn kinh tÕ trong vµ ngoµi n­íc ®Ó ph¸t triÓn ngµnh nghÒ kinh doanh cña c«ng ty.



Qu¶n lý khai th¸c c¬ së vËt chÊt cña Nhµ n­íc vµ thµnh phè giao cho ®Ó t¹o viÖc  lµm cho ng­êi lao ®éng, t¹o nguån thu bæ xung cho ng©n s¸ch Nhµ n­íc, quü c«ng ®oµn vµ ®êi sèng cho ng­êi lao ®éng.



Trong c¬ chÕ thÞ tr­êng, ho¹t ®éng sao cho cã hiÖu qu¶ cao nhÊt lµ môc tiªu hµng ®Çu cña c«ng ty, bªn c¹nh ®ã c«ng ty cßn ph¶i thùc hiÖn nhiÖm vô chÝnh trÞ cña m×nh. Ngoµi viÖc ph¶i thùc hiÖn ®óng c¸c quy ®Þnh cña Nhµ n­íc vÒ ho¹t ®éng kinh doanh, thùc hÞªn ®Çy ®ñ nghÜa vô ®èi víi Nhµ n­íc, víi Liªn ®oµn lao ®éng thµnh phè, c«ng ty cßn ph¶i t¹o thªm viÖc lµm cho ng­êi lao ®éng, th­êng xuyªn n©ng cao nghiÖp vô chuyªn m«n, gi¸o dôc ý thøc tr¸ch nhiÖm, t«n träng kü thuËt cña c«ng nh©n lao ®éng, t¨ng hiÖu qu¶ ho¹t ®éng cña c«ng ty vµ n©ng cao thu nhËp cña ng­êi lao ®éng.


2.1.3 S¬ ®å tæ chøc bé m¸y qu¶n lý cña c«ng ty.



Tæng sè c«ng nh©n viªn cña c«ng ty lµ 35 trong ®ã nh©n viªn qu¶n lý lµ 10 gåm cã Gi¸m ®èc, Phã gi¸m ®èc, Gi¸m ®èc vµ phã gi¸m ®èc ®iÒu hµnh t¹i c¸c ®¬n vÞ thµnh viªn, kÕ to¸n tr­ëng, c¸c tr­ëng phßng.






                                      


2.1.4 T×nh h×nh ho¹t ®éng kinh doanh cña c«ng ty Kinh §«.



LÜnh vùc kinh doanh chÝnh cña c«ng ty lµ x©y dùng vµ cho thuª v¨n phßng cÊp trung b×nh. Tõ khi thµnh lËp ®Õn nay, c«ng ty lu«n ho¹t ®éng kinh doanh cã l·i. C¸c dù ¸n cña c«ng ty ®· vµ ®ang ho¹t ®éng cã hiÖu qu¶. C«ng ty ®¶m b¶o trÝch nép ng©n s¸ch ®Çy ®ñ, ®· thùc hiÖn hÕt ®¬n gi¸ tiÒn l­¬ng mµ Nhµ n­íc duyÖt (®iÒu mµ Ýt cã doanh nghiÖp lµm ®­îc), ®¶m b¶o ®êi sèng c¸n bé c«ng nh©n viªn, quyÒn lîi cña ng­êi lao ®éng ®­îc ®¶m b¶o vµ ngµy cµng n©ng cao. 


2.2 C«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n t¹i c«ng ty.


2.2.1 Tæng hîp c¸c dù ¸n cña c«ng ty.



C¨n cø vµo ®iÒu kiÖn cña c«ng ty còng nh­ qua nghiªn cøu thÞ tr­êng, c«ng ty Kinh §« ®· quyÕt ®Þnh ph­¬ng h­íng kinh doanh chÝnh cña m×nh lµ x©y dùng vµ cho thuª v¨n phßng cÊp trung b×nh. Tõ ®ã, dùa vµo ph­¬ng h­íng nµy c«ng ty ®· dÇn dÇn lËp nªn cho m×nh c¸c dù ¸n ®Ó ho¹t ®éng.



C¸c dù ¸n ®· vµ ®ang ho¹t ®éng ë c«ng ty gåm cã:



Dù ¸n Toµ nhµ Kinh §«: 292 T©y S¬n: Cho C«ng ty dù to¸n vµ truyÒn sè liÖu  thuª thêi gian 6 n¨m tõ 2001 ®Õn 2006.



Dù ¸n 51 Lª §¹i Hµnh cho 4 C«ng ty thuª lµ:

· C«ng ty cæ phÇn phÇn mÒm ViÖt thuª tõ n¨m 2003 ®Õn n¨m 2008.

· C«ng ty t­ vÊn C«ng nghiÖp vµ ®« thÞ ViÖt Nam thuª tõ n¨m 2003 ®Õn n¨m 2007.

· C«ng ty cæ phÇn ®Çu t­ x©y dùng vµ th­¬ng m¹i Phó §iÒn thuª tõ n¨m 2003 ®Õn 2008.

· C«ng ty TNHH M¹nh §øc thuª tõ n¨m 2004 ®Õn 2008.


Dù ¸n 51 Lý Th¸i Tæ cho c«ng ty TNHH Du lÞch vµ th­¬ng m¹i ¸ §«ng thuª tõ n¨m 2004 ®Õn 2008.


Dù ¸n 31 Hai Bµ  Tr­ng liªn doanh víi HONGKONG LAND ®Ó cho thuª v¨n phßng, ®¬n vÞ nµy h¹ch to¸n ®éc lËp víi c«ng ty.


Dù ¸n ®Çu t­ vµo x©y dùng v¨n phßng vµ kièt cho thuª ë cöa khÈu T©n Thanh tØnh L¹ng S¬n ®ang trong giai ®o¹n ®Çu chuÈn bÞ. 



C¸c dù ¸n trªn hiÖn ®ang ho¹t ®éng cã hiÖu qu¶ ®¶m b¶o sù ho¹t ®éng liªn tôc cña c«ng ty.



Khi ®· cã dù ¸n th× mét ®iÒu tÊt  yÕu lµ ph¶i tiÕn hµnh thÈm ®Þnh dù ¸n tr­íc khi cho dù ¸n ®i vµo ho¹t ®éng. Kh«ng  n»m ngoµi quy luËt ®ã, Kinh §« còng tiÕn hµnh c«ng t¸c thÈm ®Þnh c¸c dù ¸n cña m×nh nhÊt lµ thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n. Tuy nhiªn do quy m« cña c«ng ty cßn nhá, vµ qua qu¸ tr×nh tõ khi thµnh lËp ®Õn giê m«i tr­êng kinh doanh  ®· cã nhiÒu thay ®æi vµ do ®ã Kinh §« còng ®· cã nh÷ng sù thay ®æi theo cho phï hîp kÓ c¶ trong c«ng t¸c thÈm ®Þnh dù ¸n. Ta cã thÓ thÊy ®­îc ®iÒu nµy qua sù ph©n tÝch sau:


2.2.2.1 Giai ®o¹n tõ khi thµnh lËp ®Õn n¨m 2002.



§©y lµ giai ®o¹n 10 n¨m ®©u thµnh lËp cña c«ng ty. Së dÜ em lÊy mèc n¨m 2002 lµ v× ®©y lµ n¨m thµnh lËp phßng Kinh doanh ®Çu t­ vµ tiÕp thÞ cña c«ng ty. Trong nh÷ng n¨m ®Çu thµnh lËp ®Õn 2002, c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n cña c«ng ty do mét c¸ nh©n ®¶m nhiÖm vµ ng­êi nµy lµ  nh©n sù cña  phßng tæ chøc hµnh chÝnh qu¶n trÞ. TÊt c¶ c«ng viÖc cña dù ¸n còng nh­ thÈm ®Þnh dù ¸n ®Òu do ng­êi nµy tiÕn hµnh tõ c«ng t¸c nghiªn cøu th¨m dß thÞ tr­êng ®Õn lËp dù ¸n vµ cuèi cïng lµ thÈm ®Þnh dù ¸n. Cã thÓ do míi thµnh lËp cïng víi quy  m« ho¹t ®éng cña c«ng ty cßn nhá nªn c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù  ¸n cßn kh¸ ®¬n gi¶n, cÊu tróc bé phËn phô tr¸ch ®­îc ®an xen lÉn víi c¸c bé phËn kh¸c. ë giai ®o¹n nµy th× n¨ng suÊt lao ®éng cña c¸ nh©n ¶nh h­ëng trùc tiÕp  ®Õn chÊt l­îng c«ng viÖc, chÊt l­îng dù ¸n hay ¶nh h­ëng ®Õn c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n nãi chung. ViÖc thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n ®­îc san sÎ mét phÇn cho c¸c phßng kh¸c nh­ phßng kÕ to¸n tµi chÝnh ®¶m nhËn  viÖc tÝnh c¸c chØ tiªu cña dù ¸n; phßng tæ chøc còng gióp lµm mét sè viÖc kh¸c…


2.2.2.2 Tõ n¨m 2002 ®Õn nay.



Th¸ng 7 n¨m 2002, phßng kinh doanh ®Çu t­ vµ tiÕp thÞ ra ®êi. §©y lµ b­íc hoµn thiÖn h¬n, ph¸t triÓn h¬n c«ng t¸c thÈm ®Þnh dù ¸n. Phßng kinh doanh ®Çu t­ tiÕp thÞ ra ®êi lµ mét sù chuyªn m«n ho¸ trong c«ng t¸c thÈm ®Þnh dù ¸n. C«ng t¸c thÈm ®inh dù ¸n  ®· cã phßng chuyªn tr¸ch ®¶m nhiÖm, kh«ng cßn gép víi phßng hµnh chÝnh qu¶n trÞ n÷a. §éi ngò nh©n viªn lµm c«ng t¸c nµy ®­îc ph©n ®Þnh cô thÓ vµ chÞu tr¸ch nhiÖm vÒ c«ng viÖc cña m×nh. C«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n ®­îc n©ng cao vÒ chÊt l­îng , b¶o ®¶m vÒ kü thuËt vµ ®­îc tiÕn hµnh chi tiÕt h¬n, chÝnh x¸c h¬n. Cô thÓ nh­ ®éi ngò nghiªn cøu  thÈm ®Þnh thÞ tr­êng ®­îc cñng cè gióp cho c«ng ty ph¸t hiÖn ®­îc nhiÒu kh¸ch hµng tiÒm n¨ng h¬n, khai th¸c ®­îc nh÷ng thÞ tr­êng cßn bá ngá… Hay trong c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n, viÖc tÝnh to¸n c¸c chØ sè tµi chÝnh cña dù ¸n còng ®­îc tiÕn hµnh ch¾c ch¾n h¬n. Lóc nµy phßng kinh doanh ®¶m nhËn hÕt c¸c c«ng viÖc.N¨ng suÊt lao ®éng ®­îc n©ng lªn râ rÖt. Ta cã thÓ thÊy qua sè liÖu sau:


Tæng doanh thu :

N¨m 2000: 2 250 150 667 ®ång

N¨m 2001: 2 461 422 451 ®ång

N¨m 2002: 5 442 402 990 ®ång

(Nguån: B¸o c¸o kÕt qu¶ kinh doanh c¸c n¨m t­¬ng øng.)


Ta thÊy n¨m 2002 th× tæng doanh thu ®· t¨ng gÇn 2 tû ®ång so víi n¨m 2001.



Râ rµng c«ng t¸c thÈm ®Þnh dù ¸n nãi chung vµ c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n nãi riªng t¹i c«ng ty ®· vµ ®ang trªn b­íc ®­êng hoµn thiÖn. §©y lµ mét trong c¸c nh©n tè gi¶i thÝch cho c«ng viÖc lµm ¨n ngµy cµng hiÖu qu¶ cña c«ng ty.


2.2.3 C«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n t¹i Kinh §«.



C«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n t¹i Kinh §« ®­îc tiÕn hµnh theo s¬ ®å kh¸i qu¸t sau:


















Khi c«ng t¸c nghiªn cøu thÞ tr­êng ®­îc tiÕn hµnh, c«ng ty ®· x¸c ®Þnh ®­îc nhu cÇu cña thÞ tr­êng hay nãi cô thÓ h¬n lµ ®· t×m ®­îc kh¸ch hµng th× c«ng ty tiÕn hµnh c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n.


-B»ng c¸c nghiÖp vô cô thÓ cña m×nh cïng víi kinh nghiÖm c«ng t¸c còng nh­ c¨n cø t×nh h×nh thùc tÕ nhu cÇu cña thÞ tr­êng vÒ cÊp ®é v¨n phßng, ®éi ngò thÈm ®Þnh  ®· cã thÓ ho¹ch ®Þnh ra dù ¸n, x¸c ®Þnh quy m« cña dù ¸n còng nh­ c¸c ph­¬ng ¸n kinh doanh. Xem xÐt tæng gi¸ trÞ ®Çu t­ cña dù ¸n lµ bao nhiªu, gi¸ trÞ ®i thuª, gi¸ trÞ ®Çu t­ thªm lµ bao nhiªu… §Æc ®iÓm kinh doanh chÝnh cña c«ng ty lµ ®Çu t­ vµo c¸c dù ¸n cho thuª v¨n phßng do ®ã vÊn ®Ò  ®Çu tiªn sÏ lµ ®Þa ®iÓm cña dù ¸n. §Ó cã ®­îc ®Þa ®iÓm cho dù ¸n, c«ng ty cã thÓ huy ®éng tõ c¸c ph­¬ng ¸n nh­ sÏ ®Çu t­ thªm vµo mét ®Þa ®iÓm vµ cho thuª l¹i, hoÆc thuª ®Êt cña Uû ban nh©n d©n thµnh phè th«ng qua  Tæng Liªn ®oµn lao ®éng Thµnh phè Hµ Néi. ChÝnh v× vËy mµ trong c¸c b¸o c¸o tµi chÝnh cña dù ¸n cã mét kho¶n môc lµ "tr¶ tiÒn thuª ®Êt".



-VÊn ®Ò nguån vèn cho dù ¸n, c«ng ty vµ ®éi ngò thÈm ®Þnh xem xÐt tõ nhiÒu nguån. Cã thÓ doanh thu tõ ®Çu n¨m, quü khÊu hao, lîi nhuËn n¨m tr­íc hay ®i vay ng©n hµng…Mét trong c¸c ®Æc ®iÓm cña c¸c dù ¸n cña c«ng ty còng nh­ ®Æc ®iÓm kinh doanh cña lo¹i h×nh cho thuª v¨n phßng lµ c«ng ty sÏ nhËn ®­îc tiÒn thuª tr­íc vµo ®Çu n¨m. Do ®ã ngay ®Çu n¨m c«ng ty ®· cã mét kho¶n tiÒn  vµ c«ng ty lÊy ®ã lµ mét phÇn tµi chÝnh ®ãng gãp cho c¸c dù ¸n.



Kinh §« ¸p dông nguyªn t¾c khÊu hao nhanh, mÆc dï cã thÓ lµm gi¶m lîi nhuËn cña c«ng ty nh­ng tr¸i l¹i nã l¹i lµm t¨ng nguån vèn cho kinh doanh. Do ®ã c«ng ty cã mét kho¶n nhµn rçi ®Ó t¹o ®iÒu kiÖn më réng kinh doanh. Vµ còng gièng nh­ nh÷ng doanh nghÞªp kh¸c, lîi nhuËn n¨m tr­íc còng lµ mét nguån ®Çu t­ tµi chÝnh cho dù ¸n. Ngoµi ra trong tr­êng hîp vÉn thiÕu vÒ vèn, c«ng ty cã thÓ nhê ®Õn nguån vèn vay ng©n hµng.



-Mét c«ng viÖc rÊt quan träng trong  c¸c dù ¸n cho thuª v¨n phßng cña c«ng ty lµ lËp c¸c b¸o c¸o tµi chÝnh cho dù ¸n trong ®ã cã dù tÝnh c¸c møc ®¬n gi¸ cho thuª. §Æc ®iÓm cña cho thuª v¨n phßng lµ ®¬n gi¸ cho thuª tÝnh theo ®¬n vÞ USD/m2. C¸n bé thÈm ®Þnh lËp mét b¶ng c¸c ®¬n gi¸ cña dù ¸n víi c¸c møc ®¬n gi¸ kh¸c nhau råi tõ ®ã tÝnh ra c¸c chØ tiªu cÇn thiÕt ®Ó ®¸nh gi¸ lîi nhuËn cu¶ dù ¸n. ViÖc tÝnh to¸n ®¬n gi¸ nµy kh«ng ph¶i chØ ®¬n thuÇn lµ tÝnh ra tæng sè doanh thu thu vÒ mµ c¸n bé thÈm ®Þnh ph¶i c¨n cø vµo ®ã lùa chän møc gi¸ nµo ®ã ®Ó tho¶ thuËn víi kh¸ch hµng. Víi møc gi¸ ®­îc tho¶ thuËn nµy ph¶i ®¶m b¶o doanh thu vµ lîi nhuËn cña dù ¸n ( ë ®©y cã tÝnh ®Õn c¶ møc ®é rñi ro cña dù ¸n ®ã lµ cho thuª ®­îc 100% diÖn tÝch th× ®¬n gi¸ sÏ lµ bao nhiªu, nÕu chØ thuª mét phÇn th× ®¬n gi¸ sÏ lµ bao nhiªu…) C¸n bé thÈm ®Þnh dù ¸n cã nhiÖm vô kiÓm tra rµ so¸t l¹i c¸c b¸o c¸o tµi chÝnh cña dù ¸n, kiÓm tra xem doanh thu cã ®óng kh«ng, t¹i sao l¹i ®¹t ®­îc c¸c møc doanh thu ®ã. KiÓm tra møc ®é rñi ro cña dù ¸n, xem ®é ch¾c ch¾n cña dù ¸n lµ nh­ thÕ nµo. Møc ®é rñi ro cña dù ¸n ë ®©y chÝnh lµ phÇn diÖn tÝch v¨n phßng ®­îc ®Çu t­ mµ kh«ng cho thuª ®­îc… (C«ng ty chØ chÊp nhËn dù ¸n cã ®é rñi ro <=15% tøc lµ chØ cã <= 15% diÖn tÝch kh«ng cho thuª ®­îc) §ång thêi c¸n bé thÈm ®Þnh còng ph¶i so s¸nh ®èi chiÕu  doanh thu cña dù ¸n víi chi phÝ  ®Ó xem doanh thu cã bï ®­îc víi c¸c chi phÝ ®· bá ra hoÆc so s¸nh chi phÝ c¬ héi cña dù ¸n. Trong c¸c b¸o c¸o tµi chÝnh cña dù ¸n, c¸n bé thÈm ®Þnh liÖt kª kh«ng chØ doanh thu cña dù ¸n mµ c¶ chi phÝ cña dù ¸n. C¸c chi phÝ cña dù ¸n còng bao gåm c¸c kho¶n chi trùc tiÕp, chi gi¸n tiÕp, chi l­¬ng…



- Tõ c¸c b¸o c¸o tµi chÝnh ®· lËp cho dù ¸n, c¸n bé thÈm ®Þnh tÝnh to¸n c¸c chØ tiªu cho dù ¸n. C«ng ty th­êng ¸p dông c¸c chØ tiªu vÒ tû suÊt lîi nhuËn nh­ tû suÊt lîi nhuËn trªn doanh thu, tû suÊt lîi nhuËn trªn vèn bá ra. Ngoµi ra cßn dïng phô thªm mét sè chØ tiªu kh¸c nh­ chØ sè lao ®éng, xÐt tèc ®é tr­ît cña doanh thu, chi phÝ, lîi nhuËn, tû gi¸.V× ®¬n gi¸ cho thuª tÝnh b»ng USD nªn yÕu tè tr­ît gi¸ cña ®ång tiÒn còng ®­îc xem xÐt. ViÖc tÝnh ®Õn yÕu tè tr­ît gi¸ cña doanh thu vµ chi phÝ lµ mét d¹ng biÕn t­íng cña yÕu tè gi¸ trÞ thêi gian cña tiÒn. C«ng ty so s¸nh gi÷a doanh thu vµ chi phÝ thu vÒ vµ bá hµng n¨m xÐt vÒ møc ®é sinh lêi víi viÖc göi tiÒn vµo ng©n hµng h­ëng lîi tøc. §ã còng chÝnh lµ xÐt chi phÝ c¬ héi cña tiÒn. Do ®Æc ®iÓm cña ngµnh kinh doanh bÊt ®éng s¶n lµ vèn ®Çu t­ ban ®Çu  rÊt lín nªn tû suÊt lîi nhuËn ph¶i rÊt cao míi thùc hiÖn v× nÕu ®Çu t­ x©y dùng mµ kh«ng cho thuª ®­îc th× sÏ dÉn ®Õn l·ng phÝ vèn. Møc tû suÊt lîi nhuËn mµ c«ng ty th­êng lÊy ph¶i ®¹t tõ 20 -> 30% trë lªn th× míi kh¶ thi.



-Sau khi ®· cã c¸c b¸o c¸o tµi chÝnh cña dù ¸n, c¸n bé thÈm ®Þnh tr×nh lªn gi¸m ®èc duyÖt. Gi¸m ®èc xem xÐt, ®¸nh gi¸ råi tæ chøc cuéc häp ban qu¶n lý, ®­a dù ¸n cho ban qu¶n lý duyÖt vµ quyÕt ®Þnh dù ¸n.



§Ó minh häa cho c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n võa nãi trªn, ta h·y xem xÐt mét sè minh häa sau:



§©y lµ mét dù ¸n ®i thuª vµ cho thuª l¹i, thêi gian trong 8 n¨m, tû gi¸ ¸p dông lµ 1$ = 15400 ®ång. C«ng ty ®· ®­a ra c¸c ph­¬ng ¸n kh¸c nhau. Mçi ph­¬ng ¸n lµ mét møc gi¸ cho thuª l¹i kh¸c nhau tõ møc ®é rÊt thÊp -> thÊp 

-> trung b×nh -> rÊt cao cïng víi sù lùa chän vÒ rñi ro... C«ng ty ®· lËp ra h¬n 10 ph­¬ng ¸n nh­ thÕ. ë ®©y em xin minh häa b»ng 4 ph­¬ng ¸n víi gi¸ cho thuª l¹i lµ d¹i diÖn cho møc rÊt thÊp, thÊp, trung b×nh vµ rÊt cao.

Ph­¬ng ¸n 1: Gi¸ cho thuª l¹i rÊt thÊp (3500 vµ 4600) vµ dù trï rñi ro 5% vµ kh«ng lËp quü chªnh lÖch nªn gi¸ mua vµo lµ: 2920 vµ 3980

	Gi¸ ®i thuª/ th¸ng
	Tæng gi¸ thuª
	Chi phÝ ®Ó thuª
	Gi¸ b¸n dù tÝnh
	Tæng gi¸ b¸n
	Chi phÝ ®Ó b¸n (5% gi¸ b¸n)
	Lîi nhuËn

	Nhµ nhá: 02 c¨n
	
	
	
	
	
	

	2.920x2 c¨n
	
	
	3.500x2c¨n
	
	
	

	5.840
	555.040
	15.200
	7.000
	672.000
	33.600
	68.160

	Nhµ to:01 c¨n
	
	
	
	
	
	

	3.980x1 c¨n
	
	
	4.600x1 c¨n
	
	
	

	3.980
	378.380
	13.300
	4.600
	441.600
	22.080
	27.840

	
	933.420
	28.500
	11.600
	1.113.600
	55.680
	96.000


                   (Nguån: C¸c ph­¬ng ¸n thuª vµ cho thuª l¹i ; Phßng KD §T - TT)

Tæng hîp kÕt qu¶ thùc tÕ                             8 n¨m                                 1 n¨m

Tæng doanh thu  1.113.600        
     17.149.440.000                     2.143.680.000 

Tæng chi phÝ          989.100             15.232.140.000                     1.904.017.500

Tæng LNTT:          124.500               1.917.300.000                        239.662.500

ThuÕ:                       39.840                  613.536.000                          76.692.000

TængLNST:             84.660                1.303.764.000                       162.970.500

Ph­¬ng ¸n 2: Gi¸ cho thuª l¹i thÊp (3800 vµ 4800) dù trï rñi ro 10% tæng doanh thu (t­¬ng ®­¬ng 10 th¸ng / 8 n¨m).

	Gi¸ ®i thuª/Th¸ng
	Tæng gi¸ thuª
	Chi phÝ ®Ó thuª
	Gi¸ b¸n dù tÝnh
	Tæng gi¸ b¸n
	Chi phÝ ®Ó b¸n(10% gi¸ b¸n)
	Lîi nhuËn

	Nhµ nhá:02 c¨n
	
	
	
	
	
	

	3.300x2
	
	
	3.800x2
	
	
	

	6.600
	628.000
	15.200
	7.600
	729.600
	72960
	13.440

	Nhµ to: 01 c¨n
	
	
	
	
	
	

	4.200x1.
	
	
	4.800x1
	
	
	

	4.200
	399.500
	13.300
	4.800
	460.800
	46.080
	1.920

	
	1.027.500
	28.500
	12.400
	1.190.400
	119.040
	15.360




(Nguån: C¸c ph­¬ng ¸n thuª vµ cho thuª l¹i ; Phßng KD §T - TT)

Tæng hîp kÕt qu¶ thùc tÕ:                               8 n¨m                         1 n¨m

Tæng doanh thu            1.190.400       18.332.160.000                 2.291.520.000

Tæng chi phÝ                 1.146.540       17.656.716.000                 2.207.089.500

Tæng LNTT                       43.860            675.444.000                      84.430.500

ThuÕ                                   14.035           216.142.180                      27.017.760

Tæng LNST                        29.825           459.301.920                      57.412.740

Ph­¬ng ¸n 3: Gi¸ cho thuª l¹i trung b×nh ( 4000 vµ 5000) dù trï rñi ro 15% tæng doanh thu (t­¬ng ®­¬ng 16 th¸ng/ 8 n¨m)

	Gi¸ ®i thuª/Th¸ng
	Tæng gi¸ thuª
	Chi phÝ ®Ó thuª
	Gi¸ b¸n dù tÝnh
	Tæng gi¸ b¸n
	Chi phÝ ®Ó b¸n(15% gi¸ b¸n)
	Lîi nhuËn

	Nhµ nhá:02 c¨n
	
	
	
	
	
	

	3.300x2
	
	
	4.000x2
	
	
	

	6.600
	628.000
	15.200
	8.000
	768.000
	115.200
	24.800

	Nhµ to: 01 c¨n
	
	
	
	
	
	

	4.200x1.
	
	
	5.000x1
	
	
	

	4.200
	399.500
	13.300
	5.000
	480.000
	72.000
	8.500

	
	1.027.500
	28.500
	13.000
	1.248.000
	187.200
	33.300




(Nguån: C¸c ph­¬ng ¸n thuª vµ cho thuª l¹i ; Phßng KD §T - TT)

Tæng hîp kÕt qu¶ thùc tÕ:                               8 n¨m                         1 n¨m

Tæng doanh thu            1.248.000       19.219.200.000                 2.402.400.000

Tæng chi phÝ                 1.214.700       18.706.380.000                 2.338.297.500

Tæng LNTT                       33.300            512.820.000                      64.102.500

ThuÕ                                   10.656          164.102.400                      20.512.800 Tæng LNST                        22.644           348.717.600                      43.589.700

Ph­¬ng ¸n 4: Gi¸ cho thuª l¹i rÊt cao (4500 vµ 5500) dù trï rñi ro chØ 5% t­¬ng ®­¬ng víi 5 th¸ng thuª 

	Gi¸ ®i thuª/Th¸ng
	Tæng gi¸ thuª
	Chi phÝ ®Ó thuª
	Gi¸ b¸n dù tÝnh
	Tæng gi¸ b¸n
	Chi phÝ ®Ó b¸n(15% gi¸ b¸n)
	Lîi nhuËn

	Nhµ nhá:02 c¨n
	
	
	
	
	
	

	3.300x2
	
	
	4.500x2
	
	
	

	6.600
	628.000
	15.200
	9.000
	864.000
	43.200
	192.800

	Nhµ to: 01 c¨n
	
	
	
	
	
	

	4.200x1.
	
	
	5.500x1
	
	
	

	4.200
	399.500
	13.300
	5.500
	528.000
	26.400
	102.100

	
	1.027.500
	28.500
	14.500
	1.392.000
	69.600
	294.900




(Nguån: C¸c ph­¬ng ¸n thuª vµ cho thuª l¹i ; Phßng KD §T - TT)

Tæng hîp kÕt qu¶ thùc tÕ:                               8 n¨m                         1 n¨m

Tæng doanh thu            1.392.000       21.436.800.000                 2.679.600.000

Tæng chi phÝ                 1.097.100       16.895.340.000                 2.111.917.500

Tæng LNTT                     294.900         4.541.460.000                    567.682.500

ThuÕ                                  94.368         1.453.267.200                  181.658.4000

 Tæng LNST                   200.532           3.088.192.800                   386.024.100                          



Tõ c¸c ph­¬ng ¸n t­¬ng tù nh­ thÕ, c«ng ty c©n nh¾c vµ lùa chän cho m×nh mét ph­¬ng ¸n hîp lý nhÊt c¶ vÒ lîi nhuËn lÉn hÖ sè rñi ro.



Ta xÐt dù ¸n 292 T©y S¬n (lµ dù ¸n ®· vµ ®ang ho¹t ®éng hiÖu qu¶ nhÊt cña c«ng ty) ta h·y xem xÐt c«ng t¸c thÈm ®Þnh ®· ®­îc tiÕn hµnh  nh­ thÕ nµo.



Trong b¸o c¸o nghiªn cøu kh¶ thi cña dù ¸n 292 T©y S¬n, cã ®Çy ®ñ c¸c c«ng t¸c tõ thÈm ®Þnh thÞ tr­êng, thÈm ®Þnh kü thuËt, tíi b¶n thiÕt kÕ m« h×nh tßa nhµ. Ta xem xÐt phÇn thÈm ®Þnh tµi chÝnh cña dù ¸n nµy.

Tªn dù ¸n: 



Tßa nhµ Kinh §«

§Þa ®iÓm: 



292 T©y S¬n- Hµ Néi.

DiÖn tÝch ®Êt: 


1350 m2

DiÖn tÝch sµn x©y dùng: 

4830 m2

Sè tÇng: 



5 tÇng.

DiÖn tÝch ®Êt l­u kh«ng: 

384 m2

Tæng vèn ®Çu t­: 


8.000.000.000 ®ång.

Tû lÖ nguån vèn cña c«ng ty: 
62%( 4.960.000.000 ®ång)

Vay ng©n hµng: 


38% (3.040.000.000 ®ång)



PhÇn vèn cña c«ng ty ®­îc lÊy tõ c¸c nguån nh­:

· §Òn bï gi¶i phãng mÆt b»ng: 1.500.000.000 ®ång

· §Òn bï cña liªn doanh 31 Hai Bµ Tr­ng: 500.000.000 ®ång

· Quü khÊu hao: 250.000.000 ®ång

· Vèn c«ng ty tù cã: 2.710.000.000 ®ång


Dù ¸n ®­îc tiÕn hµnh tõ quý I n¨m 1998 ®Õn quý IV n¨m 1999 th× hoµn thµnh vµ ®­a vµo sö dông.

 B¶ng 1:B¶ng vèn ®Çu t­ cña dù ¸n











§¬n vÞ: ®ång
Tæng vèn ®Çu t­ 
8.000.000.000

1.PhÇn x©y l¾p 
6.670.000.000

· Mãng 
2.370.000.000

· X©y th« 
3.500.000.000

· Hoµn thiÖn 
300.000.000

· §iÖn n­íc 
500.000.000

2.PhÇn thiÕt bÞ 
400.000.000

· M¸y ®iÒu hßa 
250.000.000

· ThiÕt bÞ v¨n phßng 
100.000.000

· ThiÕt bÞ kh¸c 
50.000.000

3.Kinh phÝ thiÕt kÕ c¬ b¶n kh¸c 
600.000.000

4.Dù phßng phÝ 
330.000.000




(Nguån: B¸o c¸o nghiªn cøu kh¶ thi dù ¸n Tßa nhµ Kinh §«)

B¶ng 2:B¶ng kÕ ho¹ch vèn vay vµ tr¶ nî











§¬n vÞ: §« la($)

	ChØ tiªu
	N¨m XD1
	N¨m XD2
	N¨m 1
	N¨m 2
	N¨m 3

	Vèn vay
	-
	200.000
	243.200
	163.000
	80.200

	L·i suÊt
	-
	6.6%
	13.2%
	13.2%
	13.2%

	Gèc vay
	-
	200.000
	243.200
	163.000
	80.200

	L·i
	-
	13.200
	32.102,4
	21.516
	10.586,4

	Gèc vµ l·i
	-
	213.200
	275.302,4
	184.516
	90.786,4

	Hoµn tr¶
	-
	
	80.200
	82.800
	80.200





(Nguån: B¸o c¸o nghiªn cøu kh¶ thi dù ¸n Tßa nhµ Kinh §«)



Gi¶i tr×nh b¶ng trªn: Trong n¨m x©y dùng ®Çu, c«ng ty ®Çu t­ vµo dù ¸n b»ng nguån vèn tù cã cña m×nh. N¨m x©y dùng thø hai, c«ng ty b¾t ®Çu ®i vay ng©n hµng vµ vay lÇn ®Çu 200.000 $ ®Ó hoµn thµnh c«ng tr×nh. Trong n¨m ®Çu thùc hiÖn dù ¸n, c«ng ty vay sè tiÒn cßn l¹i lµ 43.200 $ ®Ó hoµn thiÖn c«ng tr×nh. Cuèi n¨m thø nhÊt thùc hiÖn dù ¸n, c«ng ty b¾t ®Çu tr¶ nî ng©n hµng. LÇn tr¶ 1 tr¶ 80.200 $, n¨m 2 tr¶ 82.800 $ vµ n¨m thø 3 tr¶ hÕt sè nî lµ 80.200 $.

Còng trong n¨m ®Çu mµ c«ng ty ®i vay, ng©n hµng t¹o ®iÒu kiÖn cho c«ng ty trong viÖc thùc hiÖn dù ¸n nªn ng©n hµng chØ ¸p dông møcl·i suÊt lµ 6.6%, cßn c¸c n¨m sau ng©n hµng ¸p dông møc l·i suÊt lµ 13.2%.

      B¶ng 3:B¶ng dù kiÕn doanh thu vµ chi phÝ cña dù ¸n










§¬n vÞ: §« la ($)

	ChØ tiªu
	N¨m 1
	N¨m 2
	N¨m 3
	N¨m 4
	N¨m 5
	N¨m 6

	DiÖn tÝch cho thuª (m2)
	3.820
	3.820
	3.820
	3.820
	3.820
	3.820

	Gi¸ cho thuª: $/m2
	10
	10
	10
	10
	10
	10

	HiÖu suÊt cho thuª %
	50
	60
	70
	80
	80
	90

	Thu tõ  cho thuª v¨n phßng
	195.000
	240.000
	275.000
	314.000
	314.000
	350.000

	Thu tõ c¸c phÝ dÞch vô kh¸c
	27.500
	33.000
	38.500
	44.000
	44.000
	49.500

	Tæng thu
	222.500
	273.000
	313.500
	358.000
	358.000
	399.500

	ThuÕ DT( 10%)
	22.250
	27.300
	31.350
	35.800
	35.800
	39.950

	Doanh thu sau thuÕ
	200.250
	245.700
	282.150
	322.200
	322.200
	359.550

	Chi  phÝ
	
	
	
	
	
	

	CP ®iÖn n­íc c«ng céng
	22.430
	26.916
	32.000
	35.000
	35.000
	40.000

	Chi phÝ tiÒn l­¬ng
	27.600
	29.000
	30.000
	32.000
	33.500
	35.000

	Chi phÝ BHXH
	4.140
	7.347
	4.564
	4.792
	5.032
	5.283

	KhÊu hao
	
	
	
	
	
	

	KH x©y dùng (5%)
	25.653,23
	25.653,23
	25.653,23
	25.653,23
	25.653,23
	25.653,23

	KH thiÕt bÞ (15%)
	12.817,01
	12.817,01
	12.817,01
	12.817,01
	12.817,01
	12.817,01

	Céng
	38.470,24
	38.470,24
	38.470,24
	38.470,24
	38.470,24
	38.470,24

	CP duy tu b¶o d­ìng
	1.121,5
	1.345
	1.570
	1.794,4
	1.794,4
	2.018

	CP söa ch÷a lín
	0
	0
	0
	0
	0
	11.215

	CP kh¸c
	2.243
	2.691
	3.140
	3.588
	3.588
	4.037

	Tr¶ l·i vay
	32.102,4
	21.516
	10.586,4
	
	
	

	Tång chi phÝ
	128.107,14
	124.285,24
	120.330,64
	115.644,64
	117.384,64
	136.023,24





(Nguån: B¸o c¸o nghiªn cøu kh¶ thi dù ¸n Tßa nhµ Kinh §«)

B¶ng 4:B¶ng dù kiÕn l·i lç cña dù ¸n

§¬n vÞ: §« la ($)

	ChØ tiªu
	N¨m 1
	N¨m 2
	N¨m 3
	N¨m 4
	N¨m 5
	N¨m 6

	Doanh thu sau thuÕ
	200.250
	245.700
	282.150
	322.200
	322.200
	359.550

	Tæng chi phÝ
	128.107,14
	124.285,24
	120.330,64
	115.644,64
	117.384,64
	136.023,24

	Lîi tøc tr­íc thuÕ
	72.142,86
	121.414,76
	161.819,36
	206.555,36
	204.815,36
	223.526,76

	ThuÕ (32%)
	23.085,72
	38.852,72
	51.782,2
	66.097,7
	65.540,92
	71.528,6

	Lîi nhuËn sau thuÕ
	49.057,14
	82.562,04
	110.037,16
	140.457,66
	139.274,44
	151.998,16

	Tr¶ gèc
	80.200
	82.800
	80.200
	
	
	

	L·i rßng
	(31.142,86)
	(237,96)
	29.837,16
	140.457,66
	139.274,44
	151.998,16





(Nguån: B¸o c¸o nghiªn cøu kh¶ thi dù ¸n Tßa nhµ Kinh §«)



B¶ng 5:B¶ng dù kiÕn chi phÝ tiÒn l­¬ng











§¬n vÞ: §« la ($)

	Chøc danh
	Sè l­îng
	L­¬ng th¸ng
	L­¬ng n¨m

	Tr­ëng ban qu¶n lý
	1
	170
	2.040

	Phã ban qu¶n lý
	1
	140
	1.680

	KÕ to¸n
	2
	100
	1.200

	LÔ t©n
	2
	80
	960

	B¶o vÖ
	4
	60
	720

	Nh©n viªn kü thuËt
	3
	80
	960

	Nh©n viªn t¹p vô
	3
	60
	720

	Th­ëng
	
	
	6000

	Céng
	16
	
	14.280





( Nguån: B¸o c¸o nghiªn cøu kh¶ thi dù ¸n Tßa nhµ Kinh §«)

         

     B¶ng 6:C¸c chØ tiªu kinh tÕ











§¬n vÞ: §« la ($)

	Lîi nhuËn sau thuÕ
	49.057,14
	82.562,04
	110.037,16
	140.457,66
	139.274,44
	151.998,16

	KhÊu hao
	38.470,24
	38.470,24
	38.470,24
	38.470,24
	38.470,24
	38.470,24

	Céng
	87.527,38
	121.032,28
	148.507,4
	178.927,9
	177.744,68
	190.468,4

	Thêi h¹n hoµn vèn
	552.472,62
	431.440,34
	282.932,94
	104.004,04
	(73.739,64)
	

	Tæng vèn ®Çu t­
	640.000
	
	
	
	
	

	Tû suÊt lîi nhuËn
	8%
	13%
	17%
	22%
	22%
	24%





( Nguån: B¸o c¸o nghiªn cøu kh¶ thi dù ¸n Tßa nhµ Kinh §«)



C¸n bé thÈm ®Þnh còng nh­ Ban l·nh ®¹o c«ng ty xem xÐt c¸c b¸o c¸o nµy xÐt thÊy hîp lý vµ kh¶ thi nªn ®· quyÕt ®Þnh thùc hiÖn dù ¸n. Thùc tÕ cho thÊy ®©y lµ mét dù ¸n cã chÊt l­îng tèt. Cô thÓ doanh thu cña nã mang vÒ cho c«ng ty qua c¸c n¨m nh­ sau:

N¨m 2001:    416.908.000 ®ång

N¨m 2002: 4.596.655.000 ®ång

N¨m 2003: 4.688.071.000 ®ång

N¨m 2004: 5.193.041.000 ®ång



Trong ®ã doanh  thu n¨m 2002 vµ n¨m 2003 chØ lµ doanh thu cña 11 th¸ng cho thuª v× c«ng ty thu tiÒn mét lÇn vµo ®Çu n¨m nªn c«ng ty cho kh¸ch hµng h­ëng ©n h¹n mét th¸ng.



Tõ sù ph©n tÝch trªn cïng víi c¸c kÕt qu¶ ®ã ta cã thÓ kÕt luËn c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n t¹i c«ng ty Kinh §« nãi chung lµ tèt. §Ó thÊy râ h¬n ta h·y xem xÐt phÇn ®¸nh gi¸ hiÖu qu¶ ho¹t ®éng sau:



2.2.4 §¸nh gi¸ hiÖu qu¶ ho¹t ®éng cña c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n t¹i c«ng ty.


2.2.4.1 Nh÷ng kÕt qu¶ ®¹t ®­îc.



ThÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n ®Çu t­ kh«ng chØ xem xÐt c¸c chØ tiªu hiÖu qu¶ cña dù ¸n mµ ®iÒu quan träng h¬n lµ víi møc vèn ®Çu t­ dù to¸n cÇn ph¶i lµm sao x¸c ®Þnh  mét c¬ cÊu vèn hîp lý, ®¶m b¶o tiÕn ®é  huy ®éng vèn phï hîp víi tiÕn ®é c«ng tr×nh cña dù ¸n. C«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n ë Kinh §« ®· ®¸p øng ®­îc phÇn nµo yªu cÇu nµy. Sù phï hîp trong bè trÝ c¸c nguån vèn huy ®éng cho dù ¸n ®­îc ®¶m b¶o. C«ng ty kh«ng th­êng xuyªn r¬i vµo t×nh tr¹ng tiÒn qu¸ nhµn rçi ®Ó trong kÐt, còng kh«ng ph¶i ®Õn møc vay  " nãng"  víi l·i suÊt cao ®Ó ®¸p øng  cho dù ¸n. Nhê cã c«ng t¸c thÈm ®Þnh nhÊt lµ thÈm ®Þnh thÞ tr­êng mµ c«ng ty ®· x¸c ®Þnh ®­îc ®óng ph­¬ng h­íng kinh doanh cho m×nh phï hîp víi nhu cÇu lín cña nÒn kinh tÕ.



C«ng t¸c thÈm ®Þnh ®­îc tæ chøc vµ tiÕn hµnh phï hîp víi quy m« cña c«ng ty vµ ®­îc lµm  rÊt cÈn thËn. Mçi mét dù ¸n ®­îc ®­a ra rÊt nhiÒu ph­¬ng ¸n kh¸c nhau trªn c¬ së ®ã lùa chän ph­¬ng ¸n tèi ­u. §iÓn h×nh nh­ dù ¸n 292 T©y S¬n, c¸n bé thÈm ®Þnh ®· ®­a ra tíi h¬n 30 ph­¬ng ¸n, mçi ph­¬ng ¸n lµ mét møc ®¬n gi¸ cho thuª, ®i kÌm theo lµ ®¸nh gi¸ sù tho¶ thuËn gi÷a c«ng ty víi kh¸ch hµng vÒ ®¬n gi¸, tæng diÖn tÝch thuª, thêi gian tr¶ tiÒn thuª…



C«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh ®· gióp cho c«ng ty thùc hiÖn ®­îc nh÷ng dù ¸n cã hiÖu qu¶, lµm cho tiÒm lùc tµi chÝnh cña c«ng ty ngµy cµng m¹nh. ViÖc thµnh lËp ra  phßng Kinh doanh ®Çu t­ tiÕp thÞ kh«ng nh÷ng n©ng cao chÊt l­îng c«ng t¸c thÈm ®Þnh mµ cßn gióp gi¶i quyÕt ®­îc mét phÇn viÖc lµm cho ng­êi lao ®éng, phôc vô cho yªu cÇu cña nhiÖm vô cña c«ng ty víi Liªn ®oµn lao ®éng Thµnh phè.



ViÖc lùa chän ph­¬ng thøc khÊu hao nhanh còng lµ mét ®iÒu ®¸ng chó ý ë Kinh §«. Ph­¬ng thøc khÊu hao nhanh tuy r»ng lµm gi¶m lîi nhuËn trªn sæ s¸ch cña c«ng ty nh­ng nã l¹i mang l¹i cho c«ng ty mét nguån vèn kinh doanh . §ång thêi khÊu hao nhanh th× khi ®· hÕt thêi gian khÊu hao tÝnh trªn sæ s¸ch tuy nhiªn tµi s¶n vÉn cã thÓ tiÕp tôc sö dông vµ mang l¹i lîi nhuËn cho c«ng ty. N¨m 2003, tµi s¶n ®· hÕt khÊu hao nh­ng vÉn cßn sö dông cña c«ng ty lµ 708 617 396 ®ång.



Quy tr×nh thÈm ®Þnh tµi chÝnh cña c«ng ty tuy kh«ng ®­îc t¸ch riªng ra mµ xÐt mét c¸ch tæng thÓ ®«i lóc ®­îc gép lÉn vµo víi c«ng t¸c thÈm ®Þnh thÞ tr­êng, c«ng t¸c lËp dù ¸n…Tuy nhiªn kh«ng v× thÕ mµ hiÖu qu¶ cña thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n bÞ gi¶m nhÑ. Tuy kh«ng quy m« vµ chi tiÕt nh­ c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n ë c¸c c«ng ty lín vµ c¸c dù ¸n lín cã tÇm cì xong c¸c chØ tiªu mµ c«ng ty sö dông còng lµ c¸c chØ tiªu c¬ b¶n vµ cÇn thiÕt ®Ó ®¸nh gi¸ mét dù ¸n.



KÕt qu¶ cña thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n thÓ hiÖn ë chÊt l­îng c¸c dù ¸n ®· thùc hiÖn vµ cô thÓ h¬n thÓ hiÖn ë kÕt qu¶ kinh doanh cña c«ng ty. Ta cã thÓ tham kh¶o c¸c sè liÖu sau:



N¨m 2003, tû suÊt lîi nhuËn trªn doanh thu lµ 23,85%.Tû lÖ nî ph¶i tr¶ so víi toµn bé tµi s¶n lµ 26,55% bao gåm c¸c kho¶n vay ng©n hµng ®Ó x©y toµ nhµ 292 T©y S¬n, vay Liªn ®oµn lao ®éng Hµ Néi ®Ó ®Çu t­ dù ¸n T©n Thanh, vay ng¾n h¹n ng©n hµng ®Ó thanh to¸n víi kh¸ch hµng. Kh¶ n¨ng thanh to¸n tæng qu¸t lµ 88,51% vµ kh¶ n¨ng thanh to¸n nhanh lµ 18,56% cho thÊy vµo th¸ng cuèi n¨m c«ng ty cã h¬i gÆp khã kh¨n vÒ tiÒn mÆt  tuy nhiªn ®· ®­îc gi¶i quyÕt vµo ®Çu n¨m 2004  khi thu ®­îc tiÒn theo hîp ®ång cho thuª v¨n phßng. ( Nguån: ThuyÕt minh b¸o c¸o tµi chÝnh n¨m 2003). §©y lµ kÕt qu¶ cña sù phèi hîp trong ho¹t ®éng cña c«ng ty, lÊy ng¾n nu«i dµi. Nh÷ng ng­êi lµm dù ¸n biÕt c¸ch bè trÝ ph©n phèi nguån vèn sao cho c«ng ty kh«ng nhµn rçi tiÒn còng kh«ng th©m hôt kÐo dµi.



Bè trÝ nguån vèn cho c«ng ty vµ dù ¸n: Tû lÖ nî/Tæng vèn cña c«ng ty lµ 26,55%, tû lÖ vèn chñ së h÷u / Tæng nguån vèn lµ 73,45% -> C«ng ty kh¸ ®éc lËp víi chñ nî, thÓ hiÖn møc ®é tù tµi trî cña c«ng ty ®èi víi vèn kinh doanh cña m×nh, c«ng ty kh«ng bÞ rµng buéc hoÆc bÞ søc Ðp cña c¸c kho¶n nî vay. §©y chÝnh lµ lîi thÕ  cña c«ng ty trong qu¸ tr×nh t¨ng tr­ëng bëi sù ®Çu t­ dïng nguån vèn vay sÏ lµm cho c¸c nhµ cho vay yªn t©m v× 2 sè liÖu trªn chøng tá vèn cña b¶n th©n c«ng ty chiÕm phÇn lín trong tæng sè vèn, do ®ã nÕu cã rñi ro trong kinh doanh th× phÇn thiÖt h¹i cña c¸c chñ nî sÏ Ýt h¬n trong tr­êng hîp vèn tù cã cña c«ng ty thÊp.



 Bªn c¹nh nh÷ng kÕt qu¶ ®¹t ®­îc còng kh«ng tr¸nh khái mét sè h¹n chÕ trong c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n.


2.2.4.2 Mét sè h¹n chÕ.



Thø nhÊt, trong b¶ng “kÕ ho¹ch vèn vay vµ tr¶ nî” cña dù ¸n míi tÝnh  ®Õn tr¶ gèc mµ ch­a tÝnh tr¶ l·i. Tr¶ l·i chØ xuÊt hiÖn trong b¶ng dù kiÕn doanh thu vµ chi phÝ cho dù ¸n.



Thø hai, tuy lµ dù kiÕn víi nhiÒu møc gi¸ cho thuª nh­ng víi møc ®¬n gi¸ ®­a vµo b¶ng dù kiÕn doanh thu chi phÝ vµ møc gi¸ thùc tÕ cho thuª cßn chªnh lÖch kh¸ lín ( 10 $ vµ 6.388 $/m2 ).



Thø ba, s¾p xÕp thø tù trong b¶ng c¸c chØ tiªu kinh tÕ cßn ch­a hîp lý, nªn ®Ó hµng “ Thêi h¹n hoµn vèn” xuèng sau hµng “tæng vèn ®Çu t­” th× hîp lý h¬n.



Thø t­, c¸c lo¹i thuÕ mµ c«ng ty ph¶i nép ch­a ®­îc nªu râ rµng trong c¸c b¸o c¸o cña dù ¸n. Trong b¶ng “dù kiÕn doanh thu vµ chi phÝ” cña dù ¸n cã nªu c«ng ty ph¶i nép thuÕ víi møc thuÕ suÊt lµ 10%, cßn trong b¶ng dù kiÕn l·i lç” cña dù ¸n c«ng ty l¹i nép thuÕ víi møc thuÕ suÊt lµ 32%. C¶ hai b¶ng ®Òu kh«ng nªu râ tªn lo¹i thuÕ ®ã lµ g×, ®iÒu nµy còng g©y khã kh¨n cho ng­êi xem thuyÕt tr×nh dù ¸n. Trong b¶ng dù kiÕn l·i lç cña dù ¸n, c«ng ty ®· cã c¸ch hiÓu ch­a chÝnh x¸c vÒ kh¸i niÖm l·i rßng hay kh¸i niÖm vÒ c¸c dßng tiÒn trong dù ¸n. C«ng ty ®· tÝnh chØ tiªu l·i rßng b»ng c¸ch lÊy lîi nhuËn sau thuÕ trõ ®i trõ ®i tr¶ gèc. Ta thÊy vÊn ®Ò ch­a chÝnh x¸c ë chç tr¶ gèc lµ mét dßng tiÒn ®i ra cña dù ¸n. NÕu c«ng ty coi ®ã lµ mét kho¶n chi phÝ th× sè l·i mµ c«ng ty ®­îc h­ëng thùc sù tõ dù ¸n ph¶i kÓ ®Õn kho¶n khÊu hao bëi lÏ khÊu hao lµ mét kho¶n ®­îc trÝch ra nh­ng nã kh«ng ph¶i lµ dßng ®i ra. ChÝnh v× thÕ trong b¶ng nµy c«ng ty nªn tÝnh chØ tiªu cuèi cïng cña b¶ng lµ “ dßng tiÒn thu ®­îc” (CF) vµ ta cã:




CF = LNST + KH - Tr¶ gèc.



LNST: Lîi nhuÊn sau thuÕ.



KH: KhÊu hao.



Thø n¨m, tû suÊt lîi nhuËn lµ kh¸ cao tuy nhiªn kh«ng ®­a ra mét tiªu chuÈn hay c¸c tû suÊt trung b×nh cña ngµnh ®Ó tham chiÕu.



Thø s¸u, khi tÝnh to¸n c¸c chØ tiªu thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n, c¸n bé thÈm ®Þnh míi chØ ph©n tÝch c¸c chØ tiªu ®¸nh gi¸ hiÖu qu¶ tµi chÝnh dù ¸n mµ ch­a xÐt tíi c¸c chØ tiªu ph©n tÝch tµi chÝnh dù ¸n. V× vËy kÕt luËn thÈm ®Þnh ®¹t ®­îc ch­a toµn diÖn vµ thuyÕt phôc ®èi víi c¸c chñ thÓ quan t©m ®Õn dù ¸n. C¸c chØ tiªu ph©n tÝch vµ ®¸nh gi¸ tµi chÝnh dù ¸n cßn qu¸ nghÌo nµn .


2.2.4.3 Mét sè nguyªn nh©n dÉn ®Õn nh÷ng kÕt qu¶ trªn.


2.2.4.3.1 Nguyªn nh©n chñ quan.



Sù hç trî tõ phÝa l·nh ®¹o c«ng ty cßn thÊp: Ban l·nh ®¹o nhËn thøc ®óng tÇm quan träng cña c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh nh­ng ch­a thùc sù quan t©m tíi tr×nh ®é c¸n bé trong c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n. V× vËy, thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n t¹i c«ng ty vÉn cßn h¹n chÕ. L·nh ®¹o c«ng ty ch­a cã kÕ ho¹ch ®µo t¹o chuyªn m«n thÈm ®Þnh dù ¸n cho c¸n bé thÈm ®Þnh còng nh­ trang bÞ c¬ së vËt chÊt kü thuËt cÇn thiÕt cho c«ng t¸c. §iÒu ®ã lµm cho c«ng t¸c thÈm ®Þnh dù ¸n t¹i c«ng ty cßn khã kh¨n.



Tr×nh ®é c¸n bé thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n ch­a cao: C«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n chñ yÕu do c¸n bé thÈm ®Þnh tù nghiªn cøu, häc hái, ch­a cã sù hç trî, ch­a ®­îc ®µo t¹o chuyªn m«n. C¸c c¸n bé thÈm ®Þnh thÞ tr­êng, thÈm ®Þnh tµi chÝnh ®Òu kh«ng ®­îc ®µo t¹o chuyªn s©u vÒ nghÞªp vô thÈm ®Þnh dù ¸n. C«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n t¹i c«ng ty chñ yÕu cßn ®­îc lµm theo c¶m tÝnh, theo kinh nghiÖm cña c¸ nh©n lµ chÝnh, kh«ng theo mét quy tr×nh chÆt chÏ cho tr­íc, kh«ng phï hîp víi nh÷ng g× ®· ®­îc viÕt trong c¸c s¸ch vµ gi¸o tr×nh. ChÝnh v× vËy, tuy ®· cã nh÷ng c¸ch tiÕp cËn míi vµ nç lùc trong c«ng t¸c thÈm ®Þnh dù ¸n nh­ng khi ¸p dông vµo dù ¸n cô thÓ, c«ng ty cßn gÆp nhiÒu khã kh¨n.



§iÒu kiÖn lµm viÖc cña c¸n bé thÈm ®Þnh cßn thiÕu thèn: C¸n bé thÈm ®Þnh gÆp nhiÒu khã kh¨n ®Ó cã thÓ tiÕp cËn víi nh÷ng kü thuËt thÈm ®Þnh hiÖn ®¹i. C¬ së vËt chÊt trang bÞ cho c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n cßn ch­a ®­îc c¶i thiÖn nhiÒu. V× vËy, c¸n bé thÈm ®Þnh ph¶i mÊt nhiÒu thêi gian ®Ó thÈm ®Þnh dù ¸n .


2.2.4.3.2 Nguyªn nh©n kh¸ch quan.



NÒn kinh tÕ ViÖt Nam kh«ng æn ®Þnh, ®ang trong thêi kú chuyÓn ®æi, cßn nhiÒu biÕn ®éng lµm cho viÖc nghiªn cøu, thÈm ®Þnh dù ¸n cho phï hîp víi xu thÕ ph¸t triÓn vµ t×nh h×nh thùc tiÔn ViÖt Nam phøc t¹p vµ khã kh¨n. ViÖc dù tÝnh c¸c chØ tiªu, sè liÖu ph¶i tÝnh ®Õn nhiÒu yÕu tè biÕn ®æi cña nÒn kinh tÕ. §«i khi hä kh«ng nhËn thÊy cÇn thiÕt ph¶i thÈm ®Þnh qu¸ chÝnh x¸c bëi nhiÒu tr­êng hîp hä cÇn dù ¸n ®­îc duyÖt h¬n lµ liÖu thùc tÕ dù ¸n cã kh¶ thi hay kh«ng. Kinh §« cÇn tr¸nh nh÷ng khu«n mÉu kh«ng hîp lý ®Ó c«ng t¸c thÈm ®Þnh dù ¸n ®­îc dÔ dµng vµ chÝnh x¸c. Trong t×nh h×nh chung nh­ vËy, Kinh §« còng gÆp nhiÒu khã kh¨n khi thùc hiÖn thÈm ®Þnh dù ¸n sao cho võa phï hîp víi c¸c quy ®Þnh vèn ®· kh«ng chuÈn x¸c võa ph¶i ®¶m b¶o tÝnh hiÖu qu¶ trong thÈm ®Þnh ®Ó chñ ®Çu t­ ra quyÕt ®Þnh.



C¸c quy ®Þnh cña Nhµ n­íc hiÖn nay cßn chång chÐo, thiÕu râ rµng, th­êng xuyªn söa ®æi g©y khã kh¨n kh«ng nhá cho c«ng ty: HiÖn nay cßn cã nh÷ng quy ®Þnh kh«ng phï hîp trong ®iÒu kiÖn nÒn kinh tÕ chuyÓn ®æi lµm gi¶m tÝnh hiÖu qu¶ cña dù ¸n. Sù thiÕu chÝnh x¸c cña c¸c quy ®Þnh lµm ph¸t sinh m©u thuÉn gi÷a doanh nghiÖp vµ c¸c cÊp liªn quan trong c«ng t¸c thÈm ®Þnh dù ¸n còng nh­ ®­a ®Õn nh÷ng c¸ch hiÓu sai cho c¸n bé khi thùc hiÖn thÈm ®Þnh dù ¸n.



Bªn c¹nh ®ã, thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n l¹i lµ mét lÜnh vùc míi ch­a ®­îc c¸c cÊp, c¸c ngµnh quan t©m v× vËy ch­a cã sù thèng nhÊt trong thùc hiÖn g©y khã kh¨n cho c¸n bé thÈm ®Þnh.



C¸c c¬ quan qu¶n lý dù ¸n ch­a quan t©m tíi chÊt l­îng thÈm ®Þnh dù ¸n. HÇu hÕt c¸c dù ¸n muèn ®­îc phª duyÖt ®Òu ®· ®­îc lµm tr¬n sè liÖu mµ c¬ quan cã quyÒn kh«ng biÕt hoÆc kh«ng cÇn biÕt. §©y còng chÝnh lµ nguyªn nh©n lµm cho c¸c doanh nghiÖp thÊy kh«ng cÇn thiÕt ph¶i ®Þnh dù ¸n qu¸ chÝnh x¸c.



HiÖn nay vÉn ch­a cã mét hÖ thèng chØ tiªu cho tõng ngµnh lµm c¨n cø ®Ó c¸n bé thÈm ®Þnh kÕt luËn nh÷ng sè liÖu thÈm ®Þnh tµi chÝnh tÝnh to¸n ®­îc lµ hiÖu qu¶ hay ch­a ®èi víi lÜnh vùc ®Çu t­.



Trong bèi c¶nh khã kh¨n nh­ hiÖn nay th× t×m ®­îc dù ¸n lµ khã chø khi ®· cã dù ¸n th× c«ng t¸c thÈm ®Þnh dù ¸n chØ lµ mét c«ng viÖc ®Ó chøng minh râ h¬n cho viÖc  lùa chän dù ¸n mµ th«i vµ sù lùa chän sau khi thÈm ®Þnh th­êng lµ chÊp nhËn dù ¸n.



Tõ mét sè nguyªn nh©n vµ h¹n chÕ trong c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh t¹i c«ng ty Kinh §« nh­ trªn, trong thêi gian tiÕn hµnh thùc tËp t¹i c«ng ty em ®· nghiªn cøu dùa trªn thùc tÕ còng nh­ trªn tµi liÖu, em cã mét sè c¸c gi¶i ph¸p gãp phÇn hoµn thiÖn h¬n c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh t¹i c«ng ty nh­ sau:

PhÇn 3: gi¶i ph¸p hoµn thiÖn c«ng t¸c thÈm ®Þnh

tµi chÝnh dù ¸n t¹i c«ng ty Kinh §«.


3.1 Ph­¬ng h­íng s¶n xuÊt kinh doanh cña c«ng ty trong thêi gian tíi.



TËp trung phôc vô tèt kh¸ch hµng, ®¶m b¶o qu¸ tr×nh cho thuª v¨n phßng kh«ng x¶y ra nh÷ng rñi ro do lçi cña c«ng ty.



TËn dông mäi kh¶ n¨ng tµi chÝnh ®Ó tr¶ c¸c kho¶n nî vay.



T¨ng c­êng c«ng t¸c ®µo t¹o nghÒ, chuyªn m«n nghiÖp vô cho ng­êi lao ®éng ®Ó n©ng cao chÊt l­îng lµm viÖc, dÉn ®Õn n©ng cao hiÖu qu¶ kinh doanh.



TiÕp tôc thùc hiÖn c«ng t¸c ®Çu t­ t¹i cöa khÈu T©n Thanh.



T×m thªm h­íng ®Çu t­ míi, dù ¸n míi kh¶ thi ®Ó më réng ngµnh nghÒ kinh doanh vµ quy m« cña c«ng ty.



(Nguån: ThuyÕt minh b¸o c¸o tµi chÝnh n¨m 2003)



Tõ ph­¬ng h­íng s¶n xuÊt kinh doanh cña c«ng ty trong thêi gian tíi ®· ®Æt ra yªu cÇu n©ng cao chÊt l­îng thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n t¹i c«ng ty. ChÞu tr¸ch nhiÖm víi vèn ®Çu t­ cã nghÜa lµ ph¶i ®¶m b¶o mçi ®ång vèn ®Çu t­ bá ra ®Òu ®¹t ®­îc chÊt l­îng cao mµ tr­íc hÕt lµ chÊt l­îng vÒ mÆt tµi chÝnh. §Ó ®¹t ®­îc ®iÒu nµy ®ßi hái ph¶i lËp ®­îc c¸c dù ¸n cã hiÖu qu¶ cao theo ®óng yªu cÇu cña nÒn kinh tÕ thÞ tr­êng thÓ hiÖn qua c¸c chØ tiªu tµi chÝnh ph¶n ¸nh hiÖu qu¶. Tuy nhiªn, trªn thùc tÕ do nhiÒu nguyªn nh©n kh¸c nhau, t¹i c¸c doanh nghiÖp ViÖt Nam c«ng t¸c thÈm ®Þnh dù ¸n nãi chung vµ c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n nãi riªng vÉn cßn nhiÒu h¹n chÕ dÉn ®Õn viÖc triÓn khai nh÷ng dù ¸n kh«ng hiÖu qña. C«ng ty Kinh §« ®øng trong lÜnh vùc x©y dùng cã tÝnh rñi ro cao so víi tiÒm lùc cña c«ng ty nªn c«ng t¸c thÈm ®Þnh dù ¸n cµng cÇn ®­îc chó träng.



Trong khi nghiªn cøu h×nh thµnh vµ triÓn khai dù ¸n kh«ng ph¶i chñ ®Çu t­ nµo còng cã nguån lùc vÒ tµi chÝnh ®Ó cung cÊp toµn bé cho dù ¸n mµ ®¹i ®a sè nguån vèn cña dù ¸n cã mÆt cña vèn vay. ChÝnh kÕt qu¶ cña c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n lµ c¬ së ®Ó c¸c ®Þnh chÕ tµi chÝnh nh­ Ng©n hµng, c«ng ty tµi chÝnh xem xÐt vµ ra quyÕt ®Þnh cã cho vay ®èi víi dù ¸n ®ã hay kh«ng. ChÊt l­îng cña c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n lµ nh©n tè hµng ®Çu quyÕt ®Þnh sù ®óng ®¾n trong ®Çu t­ cña doanh nghiÖp vµ cho vay cña ng©n hµng. ChÊt l­îng thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n cao tøc lµ chñ ®Çu t­ ®· ®¸nh gi¸ mét c¸ch chÝnh x¸c, kh¸ch quan vµ khoa häc hiÖu qu¶ cña dù ¸n th× kh¶ n¨ng tËn dông nguån vèn vay cµng cao kh«ng nh÷ng ®em l¹i lîi nhuËn cho m×nh mµ cßn ®em l¹i lîi nhuËn cho c¸c bªn ®èi t¸c, t¹o uy tÝn trªn thÞ tr­êng.



HiÖn nay, trong c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n t¹i mçi doanh nghiÖp, viÖc tÝnh to¸n c¸c chØ tiªu lµ kh¸c nhau. V× vËy, b¶n th©n mçi doanh nghiÖp cÇn hoµn thiÖn c«ng t¸c nµy ®Ó cã thÓ ®i ®Õn thèng nhÊt ¸p dông nh÷ng tiªu chuÈn thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n ph¶n ¸nh ®Çy ®ñ nhÊt chÊt l­îng thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n.



ChÝnh v× vËy, hoµn thiÖn vµ n©ng cao chÊt l­îng thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n nãi chung vµ t¹i c«ng ty Kinh §« nãi riªng lµ mét nhu cÇu tÊt yÕu.


3.2 Gi¶i ph¸p n©ng cao c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n t¹i c«ng ty Kinh §«.



Trong ®iÒu kiÖn nÒn kinh tÕ ngµy cµng c¹nh tranh gay g¾t, c¸c doanh nghiÖp ph¶i t×m kiÕm nh÷ng lÜnh vùc ®Çu t­ cã hiÖu qu¶. Mét quyÕt ®Þnh ®Çu t­ sai lÇm còng cã thÓ dÉn tíi sù ®æ vì cña doanh nghiÖp. §Çu t­ theo dù ¸n mang l¹i hiÖu qu¶ cao cho doanh nghiÖp nh­ng ®ång thêi còng cã thÓ lµm cho doanh nghiÖp bÞ r¬i vµo t×nh tr¹ng khñng ho¶ng vÒ tµi chÝnh. Ho¹t ®éng cña doanh nghiÖp kh«ng chØ dùa vµo sè l­îng c¸c dù ¸n ®­îc thùc hiÖn mµ cßn ph¶i c¨n  cø vµo chÊt l­îng ®¹t ®­îc. §Ó ®¹t ®­îc hiÖu qu¶ khi  ®Çu t­, doanh nghiÖp cÇn thiÕt ph¶i thÈm ®Þnh dù ¸n. Qua thêi gian tiÕn hµnh thùc tËp t¹i c«ng ty Kinh §«, còng nh­ qua nghiªn cøu c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n t¹i c«ng ty, em cã mét sè gi¶i ph¸p ®Ó hoµn thiÖn c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n cña c«ng ty nh­ sau:


3.2.1 §èi víi ban l·nh ®¹o c«ng ty.



T¨ng c­êng sù hç trî tõ phÝa l·nh ®¹o c«ng ty. Ban l·nh ®¹o cña c«ng ty cÇn thÊy râ nh÷ng khã kh¨n thùc tÕ trong c¸c c«ng t¸c thÈm ®Þnh t¹i c«ng ty ®Ó cã sù hç trî n©ng cao nghiÖp vô, ®iÒu kiÖn lµm viÖc cho c¸n bé thÈm ®Þnh. Ban l¨nh ®¹o cïng phèi hîp víi c¸n bé thÈm ®Þnh ®Ó cã nh÷ng ®Þnh h­íng c«ng t¸c hîp lý, cïng th¸o gì khã kh¨n, theo dâi s¸t sao h¬n n÷a c«ng t¸c thÈm ®Þnh, cã thÓ ®ãng gãp bæ xung thªm ý kiÕn vÒ quyÕt ®Þnh ®Çu t­ cho dù ¸n, quy m« cña dù ¸n, c¸c ph­¬ng ph¸p huy ®éng vèn. Kh«ng nhÊt thiÕt ph¶i ®îi c¸n bé thÈm ®Þnh tr×nh ph­¬ng ¸n lªn míi duyÖt mµ cã thÓ theo dâi trong c¸c giai ®o¹n tr­íc cña c«ng t¸c thÈm ®Þnh. Ban l·nh ®¹o cã thÓ gióp ®ì trong viÖc t×m kiÕm c¸c ®èi t¸c, b¹n hµng trong kinh doanh.


3.2.2 §èi víi c¸n bé thùc hiÖn thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n.


3.2.2.1 §èi víi bé phËn nghiªn cøu thÞ tr­êng.



C¸n bé nghiªn cøu thÞ tr­êng cÇn ph¶i th«ng th¹o c¶ c«ng t¸c Marketing. Do quy m« cña c«ng ty cßn nhá nªn kh«ng thÓ thµnh lËp mét phßng Marketing riªng biÖt v× vËy nh©n viªn phßng kinh doanh ®Çu t­ tiÕp thÞ cÇn ph¶i kiªm nhiÖm c¶ c«ng t¸c Marketing tõ ®ã ®¶m b¶o chÊt l­îng cña dù ¸n. C«ng t¸c Marketing thÓ hiÖn ë viÖc nghiªn cøu thÞ tr­êng, t×m vµ ph¸t triÓn kh¸ch hµng tiÒm n¨ng. C«ng t¸c nghiªn cøu thÞ tr­êng còng thÓ hiÖn mét mÆt nµo ®ã cña c«ng t¸c thÈm ®Þnh thÞ tr­êng. ThÈm ®Þnh thÞ tr­êng lµ tiÒn ®Ò cho viÖc thùc hiÖn c¸c b­íc thÈm ®Þnh tiÕp theo. V× vËy c«ng t¸c nghiªn cøu thÞ tr­êng cÇn ®­îc lµm cÈn thËn, ch¾c ch¾n, khai th¸c thÞ tr­êng ë mäi n¬i cã thÓ nh­ th¨m dß thÞ tr­êng th«ng qua m¹ng Internet... CËp nhËt th«ng tin, n¾m b¾t th«ng tin míi nhÊt vÒ nhu cÇu thuª v¨n phßng. Muèn vËy, c¸n bé thÈm ®Þnh ph¶i n¨ng næ nhiÖt t×nh, th¸o v¸t, ­a häc hái, t×m tßi c¸i míi, lu«n lu«n trau dåi n©ng cao kiÕn thøc chuyªn m«n, ph¸t huy, linh ®éng c¸c mèi quan hÖ , cã nh÷ng h×nh thøc chµo hµng, tiÕp cËn kh¸ch hµng phong phó, ®a d¹ng ®Ó cã thÓ t×m kiÕm ®­îc nhiÒu kh¸ch hµng.


3.2.2.2 §èi víi c¸n bé thùc hiÖn thÈm ®Þnh. 



C¸n bé thÈm ®Þnh lµ nh©n tè quyÕt ®Þnh chÊt l­îng thÈm ®Þnh cña dù ¸n. C¸n bé thÈm ®Þnh trùc tiÕp tæ chøc vµ thùc hiÖn c«ng t¸c thÈm ®Þnh hiÖu qu¶ tµi chÝnh cña dù ¸n theo c¸c c«ng t¸c kü thuËt cña m×nh. KÕt qu¶ thÈm ®Þnh lµ dùa trªn sù ®¸nh gi¸ xem xÐt chñ quan cña c¸n bé thÈm ®Þnh trªn c¬ së khoa häc vµ c¸c chuÈn mùc kh¸c nhau. Do ®ã ®Ó cã kÕt qu¶ thÈm ®Þnh tèt thi viÖc n©ng cao chÊt l­îng c¸n bé thÈm ®Þnh phai ®­îc ®Æt lªn hµng ®Çu.



CÇn ph¶i cËp nhËt nh÷ng th«ng tin míi nhÊt vÒ thÞ tr­êng gi¸ c¶ cña c¸c mÆt hµng v¨n phßng vµ phôc vô cho v¨n phßng mµ c«ng ty vµ c¸c dù ¸n th­êng dïng. Bëi lÏ ®©y lµ mét viÖc rÊt quan träng trong viÖc dù trï kinh phÝ cho dù ¸n. Tõ ®ã c«ng t¸c dù trï kinh phÝ, chi phÝ cho dù ¸n ®­îc chÝnh x¸c nhÊt cã thÓ. Cã thÓ vÝ dô nh­ dù ¸n 51 Lª §¹i Hµnh cña c«ng ty c¸c kho¶n môc chi phÝ bao gåm chi phÝ l¾p ®Æt ®iÖn n­íc, m¸y ®iÒu hoµ,…v× thÕ nÕu n¾m b¾t râ ®­îc gi¸ c¶ cña c¸c mÆt hµng trªn th× sÏ rÊt cã lîi cho c«ng ty vµ dù ¸n. C«ng ty nªn thiÕt lËp míi vµ duy tr× tèt c¸c mèi quan hÖ víi c¸c ®èi t¸c trong viÖc cung cÊp c¸c thiÕt bÞ phôc vô cho thuª v¨n phßng.



C¸n bé thÈm ®Þnh còng cÇn ph¶i th­êng xuyªn ®æi míi n©ng cao nghiÖp vô cña m×nh, cËp nhËt c¸c th«ng tin vÒ c¸c ph­¬ng ¸n thÈm ®Þnh míi. T¨ng c­êng häc hái c¸c ®¬n vÞ b¹n trong cïng ngµnh hay cïng lÜnh vùc.


3.2.3 VÒ quy tr×nh thÈm ®Þnh .


3.2.3.1 C«ng t¸c huy ®éng vèn cho dù ¸n.



TÝch cùc t×m thªm c¸c nguån tµi trî kh¸c cho dù ¸n gãp phÇn lµm ®a d¹ng nguån tµi trî cho dù ¸n... Ngoµi viÖc t×m c¸c nguån tµi trî vèn cho dù ¸n c«ng ty còng cã thÓ tù ®¸p øng nguån vèn cho m×nh b»ng c¸ch n©ng cao hiÖu qu¶ kinh doanh cña c¸c lÜnh vùc kh¸c cña c«ng ty, cã thÓ bæ trî phÇn nµo cho nguån vèn cña c«ng ty. NhÊt lµ trong thêi ®iÓm hiÖn nay, ngµnh du lÞch ®ang cã nh÷ng ®iÒu kiÖn thuËn lîi ®Ó ph¸t triÓn. X· héi ngµy cµng ph¸t triÓn, ®êi sèng nh©n d©n ngµy cµng ®­îc n©ng cao, do ®ã nhu cÇu vÒ dÞch vô nhÊt lµ dÞch vô du lÞch ngµy cµng ph¸t triÓn. C«ng ty Kinh §« cã ho¹t ®éng trªn c¶ lÜnh vùc nµy sÏ lµ mét yÕu tè tèt ®Èy m¹nh ho¹t ®éng cña c«ng ty. MÆc dï lÜh vùc kinh doanh chÝnh cña c«ng ty lµ x©y dùng vµ cho thuª v¨n phßng tuy nhiªn còng kh«ng v× thÕ mµ bá qua nh÷ng lÜnh vùc kinh doanh kh¸c ®ang rÊt cã l·i. ChÝnh ®iÒu ®ã nÕu lµm tèt sÏ t¸c ®éng trë l¹i ®èi víi ho¹t ®éng cho thuª v¨n phßng, nã sÏ cung cÊp mét l­îng kh¸ vèn cho c«ng ty ®Ó ®¸p øng cho c¸c dù ¸n cã thÓ ®i vµo häat ®éng mµ kh«ng ph¶i phiÒn hµ nhiÒu trong chuyÖn lo vèn vµ ®i vay vèn. ThÝ ®iÓm ¸p dông ph­¬ng thøc x©y v¨n phßng theo yªu cÇu cña kh¸ch hµng ( Nh­ng kh¸ch hµng nµy ph¶i ®¶m b¶o thuª l©u dµi vµ tiÒn thuª ph¶i phï hîp cho viÖc ®Çu t­ ban ®Çu cña dù ¸n. Nh÷ng vÊn ®Ò nµy cÇn bµn b¹c râ trong hîp ®ång thuª), cã thÓ tho¶ thuËn víi kh¸ch hµng trong viÖc kh¸ch hµng sÏ nhËn mét phÇn chi phÝ  trong viªc ®Çu t­ ban ®Çu ( NÕu c«ng ty ch­a ®ñ vèn ®Ó ®Çu t­) vµ c«ng ty sÏ  khÊu trõ dÇn sè tiÒn ®ã vµo tiÒn thuª sau nµy ( H×nh thøc nµy th­êng chØ ¸p dông ®èi víi kh¸ch hµng cã nhu cÇu vÒ c¸c v¨n phßng chuyªn dông, cÇn cã nh÷ng mÉu thiÕt kÕ theo yªu cÇu riªng cña hä.)



T¹o lËp vµ duy tr× tèt mèi quan hÖ víi c¸c kh¸ch hµng ®Ó h¹n chÕ thÊp nhÊt c¸c rñi ro kh«ng ®¸ng cã.



Tr­êng hîp huy ®éng vèn cho dù ¸n cÇn ph¶i vay tiÒn ng©n hµng cã thÓ mang chÝnh dù ¸n ®ã ra ®Ó thÕ chÊp. Nªn tËp trung vay ë mét ng©n hµng ®Ó t¹o ra mèi quan hÖ l©u dµi, t¹o ra uy tÝn víi ng©n hµng, nh­ thÕ sÏ dÔ dµng h¬n cho c¸c dù ¸n vÒ sau.


3.2.3.2 C¸c chØ tiªu sö dông



Do quy m« cña c«ng ty cßn nhá nªn c¸c chØ tiªu ®¸nh gi¸ còng kh«ng qua phøc t¹p vµ cao siªu. C«ng ty míi sö dông mét sè chØ tiªu ®¬n gi¶n nh­ tû suÊt lîi nhuËn trªn doanh thu, tû suÊt lîi nhuËn trªn vèn ®Çu t­ bá ra…Tuy nhiªn c¸c c¸n bé thÈm ®Þnh còng kh«ng nªn kh«ng ®Ó ý tíi mét sè chØ tiªu quan träng kh¸c nh­ NPV, IRR…mµ nªn tham kh¶o, tÝnh to¸n ®Ó c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n ®­îc tiÕn hµnh kü cµng h¬n vµ dù ¸n sÏ ch¾c ch¾n dÔ thµnh c«ng h¬n nÕu nh­ t×m ®­îc tiÕng nãi chung cho tÊt c¶ c¸c chØ tiªu.



§ång thêi ®Ó t¹o ®iÒu kiÖn thuËn lîi h¬n khi tr×nh hå s¬ ®i vay Ng©n hµng, c¸c chØ tiªu NPV, IRR... lµ mét trong c¸c yÕu tè ®¶m b¶o mét phÇn cho c«ng ty ®Ó Ng©n hµng cho vay. Ng©n hµng víi vai trß lµ ng­êi cho vay còng tiÕn hµnh thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n. Vµ mét  ®iÒu kh¸c gi÷a ng©n hµng vµ doanh nghiÖp trong viÖc thÈm ®Þnh chÝnh lµ môc ®Ých cña thÈm ®Þnh. Ng©n hµng tiÕn hµnh thÈm ®Þnh lµ ®Ó cho vay, ®Ó ra quyÕt ®Þnh cho doanh nghiÖp hay dù ¸n ®ã sö dông vèn cña Ng©n hµng. V× thÕ vai trß cña thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n ®èi víi Ng©n hµng lµ rÊt quan träng, liªn quan ®Õn sù sèng cßn cña Ng©n hµng, mµ còng chÝnh v× thÕ mµ viÖc Ng©n hµng tiÕn hµnh thÈm ®Þnh lµ rÊt cô thÓ, chi tiÕt. Ng©n hµng sÏ kh«ng bá qua bÊt cø mét sù sai xãt nµo, còng nh­ rÊt quan t©m ®Ó ý ®Õn c¸c chØ tiªu cña dù ¸n.



Thùc chÊt cña viÖc n©ng cao chÊt l­îng thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n lµ viÖc thùc hiÖn c¸c ph­¬ng ph¸p, chØ tiªu thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n. Trong qu¸ tr×nh tÝnh to¸n c¸c chØ tiªu ph¶n ¸nh hiÖu qu¶ tµi chÝnh, c«ng ty nªn quan t©m h¬n n÷a ®Õn gi¸ trÞ thêi gian cña tiÒn. 



Trong b¶ng c¸c chØ tiªu kinh tÕ cã chØ tiªu thêi h¹n hoµn vèn vµ c¨n cø vµo b¶ng ta thÊy dù ¸n 292 T©y S¬n cã thêi h¹n hoµn vèn lµ 4 n¨m 7 th¸ng. Nh­ng ë ®©y míi chØ tÝnh b»ng phÐp céng trõ thuÇn tóy chø ch­a chó ý ®Õn thêi gian cña tiÒn. Tøc lµ sau h¬n 4 n¨m th× gi¸ trÞ cña dßng tiÒn ®· thay ®æi vµ c«ng ty nªn chó ý ®Õn vÊn ®Ò nµy.



§èi víi b¶ng d­ kiÕn l·i lç cña dù ¸n (B¶ng 6), nªn ®­îc ®iÒu chØnh l¹i nh­ sau:


B¶ng 7:B¶ng dù kiÕn l·i lç cña dù ¸n

§¬n vÞ: §« la ($)

	ChØ tiªu
	N¨m 1
	N¨m 2
	N¨m 3
	N¨m 4
	N¨m 5
	N¨m 6

	Doanh thu sau thuÕ
	200.250
	245.700
	282.150
	322.200
	322.200
	359.550

	Tæng chi phÝ
	128.107,14
	124.285,24
	120.330,64
	115.644,64
	117.384,64
	136.023,24

	Lîi tøc tr­íc thuÕ
	72.142,86
	121.414,76
	161.819,36
	206.555,36
	204.815,36
	223.526,76

	ThuÕ (32%)
	23.085,72
	38.852,72
	51.782,2
	66.097,7
	65.540,92
	71.528,6

	Lîi nhuËn sau thuÕ
	49.057,14
	82.562,04
	110.037,16
	140.457,66
	139.274,44
	151.998,16

	Tr¶ gèc
	80.200
	82.800
	80.200
	
	
	

	KhÊu hao
	38470,24
	38470,24
	38470,24
	38470,24
	38470,24
	38470,24

	CF
	7327,38
	38232,28
	68307,4
	178927,9
	177744,68
	190468,4





(Nguån: B¸o c¸o nghiªn cøu kh¶ thi dù ¸n Tßa nhµ Kinh §«)



Ta thÊy r»ng luång tiÒn mµ dù ¸n mang l¹i kh«ng ph¶i lµ gi¸ trÞ ©m nh­ tr­íc n÷a, ®ã lµ nhê cã luång tiÒn khÊu hao ®· ®­îc trÝch tr­íc. Luång tiÒn khÊu hao lµ mét kho¶n ®­îc trÝch ra hµng n¨m tõ häat ®éng cña dù ¸n nh­ng nã kh«ng phaØ lµ mét dßng tiÒn ®i ra thùc sù cña dù ¸n, chÝnh v× vËy mµ nã mang l¹i cho dù ¸n còng nh­ doanh nghiÖp mét sè hiÖu qu¶ nhÊt ®Þnh.



Sau khi tÝnh to¸n ®­îc dßng tiÒn cña dù ¸n qua c¸c n¨m, c«ng ty nªn tham kh¶o viÖc tÝnh to¸n c¸c chØ tiªu tµi chÝnh cña dù ¸n nh­ NPV, IRR... ë ®©y ta sÏ tÝnh chØ tiªu NPV: Theo c¸c sè liÖu dù tÝnh vÒ luång tiÒn trªn th× ta cã NPV cña dù ¸n sÏ lµ: 






NPV = 261491,5. 



§©y lµ dù ¸n cã NPV d­¬ng vµ kh¸ cao. Chøng tá dù ¸n nµy lµ kh¶ thi ngay tõ khi cßn trªn giÊy tê vµ thùc tÕ ®· chøng minh cho ®iÒu nµy. §©y lµ lîi thÕ cña dù ¸n nÕu nh­ viÖc vay Ng©n hµng gÆp khã kh¨n.


3.3 Mét sè kiÕn nghÞ.


3.3.1 §èi víi ng©n hµng.



Còng nh­ rÊt nhiÒu c¸c doanh nghiÖp vµ c«ng ty kh¸c, c«ng ty Kinh §« còng gÆp ph¶i khã kh¨n khi tr×nh hå s¬ ®i vay vèn cña c¸c nhµ ng©n hµng. V× thÕ ®èi víi ng©n hµng thiÕt nghÜ cÇn ph¶i " réng r·i" h¬n trong viÖc cho vay vèn. Tuy nhiªn vÉn ph¶i ®¶m b¶o ®é an toµn cho ng©n hµng. Cã thÓ gi¶m bít mét sè thñ tôc  r­êm rµ  kh«ng cÇn thiÕt, ­u tiªn kh¸ch hµng l©u n¨m, cã uy tÝn víi ng©n hµng còng nh­ trªn thÞ tr­êng, ­u tiªn c¸c kh¸ch hµng cã tµi kho¶n t¹i ng©n hµng, Cã thÓ t¹o ®iÒu kiÖn cho c¸c dù ¸n b¨ng mét sè ®iÒu kiÖn më.



Ng©n hµng cã thÓ lµm t¨ng sè kh¸ch hµng cña m×nh b»ng c¸ch thµnh lËp Quü ®Çu t­ m¹o hiÓm, vµ ®©y còng lµ mét c¸ch gióp kh¸ch hµng cña m×nh. §Ó tr¸nh phÇn nµo viÖc c¸c chñ dù ¸n cã nh÷ng dù ¸n rÊt hay, rÊt kh¶ thi nh­ng do ch­a ®ñ vèn nªn ch­a tiÕn hµnh thùc hiÖn dù ¸n ®­îc. Lóc nµy, Quü ®Çu t­ m¹o hiÓm sÏ lµ mét quü ®øng ra b¶o l·nh vµ gióp ®ì c¸c chñ dù ¸n vµ ®Ó tr¸nh l·ng phÝ mét c¬ héi ®Çu t­.


3.3.2 §èi víi c¬ quan cÊp trªn cã thÈm quyÒn.



Trong thêi buæi kinh tÕ thÞ tr­êng, c¸c doanh nghiÖp, c«ng ty thµnh lËp ngµy cµng nhiÒu ®Æc biÖt lµ ë c¸c trung t©m, thµnh phè lín nh­ Hµ néi vµ Thµnh phè Hå ChÝ Minh. V× thÕ xÐt thÊy nhu cÇu  vÒ v¨n phßng tiÒm n¨ng lµ rÊt lín. ë n­íc ta tµi nguyªn ®Êt l¹i thuéc së h÷u Nhµ n­íc v× thÕ c¸c doanh nghiÖp còng nh­ Kinh §« cÇn mét sù h¬n cña c¸c c¬ quan cÊp trªn nh­ Liªn ®oµn Lao ®éng thµnh phè ( N¬i Kinh §« trùc thuéc), UBND thµnh phè trong viÖc giao ®Êt hoÆc cho thuª ®Êt víi gi¸ ­u ®·i ®Ó khuyÕn khÝch kinh doanh. Ngoµi ra  c«ng ty Kinh §« còng rÊt cÇn mét sè nh÷ng ­u ®·i kh¸c trong qu¸ tr×nh ho¹t ®éng cña m×nh.



Chó ý ®Õn c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n t¹i c¸c doanh nghiÖp. T¹o ®iÒu kiÖn ®Ó båi d­ìng c¸n bé thÈm ®Þnh, phæ biÕn nh÷ng quy ®Þnh míi trong c«ng t¸c thÈm ®Þnh nãi chung. ViÖc tæ chøc c¸c líp ®µo t¹o ng¾n h¹n vÒ thÈm ®Þnh dù ¸n nãi chung vµ thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n nãi riªng lµ rÊt cÇn thiÕt, bëi lÏ nh­ thÕ sÏ cã mét thèng nhÊt chung trong c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n. Ban hµnh mét hÖ thèng chuÈn mùc, c¸c ph­¬ng ph¸p, chØ tiªu thèng nhÊt ®Ó c¸c doanh nghiÖp tiÕn hµnh theo mét khu«n mÉu chung ®ång thêi c¸c c¬ quan qu¶n lý còng dÔ dµng h¬n trong viÖc qu¶n lý, ng©n hµng còng dÔ ®¸nh gi¸ c¸c dù ¸n h¬n.



Trªn ®©y em ®· tr×nh bµy xong ba phÇn chÝnh trong chuyªn ®Ò thùc t©p tèt nghiÖp cña em. Vµ sau ®©y sÏ lµ phÇn kÕt luËn cho b¶n chuyªn ®Ò nµy.

KÕt luËn.



Tõ khi chuyÓn sang c¬ chÕ thÞ tr­êng, thùc hiÖn më cöa nÒn kinh tÕ, c¸c doanh nghiÖp ph¶i tù chñ trong kinh doanh, tù t×m chç ®øng cho m×nh trong nÒn kinh tÕ. HÕt thêi bao cÊp, c¸c doanh nghiÖp chØ cã duy nhÊt mét c¸ch ®øng trong nÒn kinh tÕ ®ã lµ ®øng b»ng chÝnh ®«i ch©n cña m×nh. NÒn kinh tÕ ViÖt Nam ®· ®¹t ®­îc nhiÒu kÕt qu¶ ®¸ng mõng trong thêi gian qua kh«ng thÓ kh«ng kÓ tíi hiÖu qu¶ ®Çu t­ cña c¸c doanh nghiÖp. NÒn kinh tÕ nhiÒu thµnh phÇn nªn c¸c lÜnh vùc ®Çu t­ còng ®­îc ®a d¹ng theo vµ quay l¹i phôc vô chÝnh nã. C¸c chñ thÓ trong nÒn kinh tÕ ®ang dÇn thÊy vai trß ngµy cµng lín cña c¸c dù ¸n vµ tõ ®ã cµng coi träng h¬n c«ng t¸c thÈm ®Þnh dù ¸n nãi chung vµ thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n nãi riªng.C¸c doanh nghÞªp ViÖt Nam hiÖn nay, ®©y lµ kh©u ®ang cßn yÕu v× ®©y lµ vÊn ®Ò kh¸ míi mÎ c¶ vÒ mÆt lý luËn lÉn thùc tiÔn. §èi víi c«ng ty Kinh §«, dù ¸n lµ nguån sèng cña c«ng ty v× thÕ nªn chÊt l­îng dù ¸n còng nh­ chÊt l­îng c«ng t¸c thÈm ®Þnh dù ¸n lµ mét vÊn ®Ò quan träng cña c«ng ty.MÆc dï cßn nhiÒu khã kh¨n xong c«ng ty ®· vµ ®ang dÇn dÇn hoµn thiÖn c«ng t¸c thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n cña m×nh ®Ó gãp phÇn vµo c«ng cuéc x©y dùng nÒn kinh tÕ ViÖt Nam ph¸t triÓn m¹nh mÏ h¬n, n¨ng ®éng h¬n, bÒn v÷ng h¬n. 



Do thÈm ®Þnh tµi chÝnh dù ¸n lµ mét vÊn ®Ò kh¸ phøc t¹p vµ cßn kh¸ míi mÎ ë ViÖt Nam, ch­a cã nhiÒu tµi liÖu viÕt vÒ vÊn ®Ò nµy chÝnh v× thÕ mµ trong qu¸ tr×nh lµm chuyªn ®Ò tèt nghiÖp nµy em kh«ng tr¸nh khái viÖc m¾c nh÷ng sai xãt, kh©u tr×nh bµy còng cã nhiÒu khuyÕt ®iÓm. Em xin ch©n thµnh c¶m ¬n c« gi¸o TrÇn ThÞ Thanh Tó ®· nhiÖt t×nh gióp ®ì em trong viÖc hoµn thµnh b¶n chuyªn ®Ò nµy.  Em rÊt mong nhËn ®­îc nh÷ng ý kiÕn ®ãng gãp, lêi khuyªn ®Ó em cã thÓ hoµn thiÖn h¬n n÷a b¶n chuyªn ®Ò nµy. 



em xin c¶m ¬n!
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