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MO DAU

1. Tinh cip thiét caa dé tai

Thanh plé Ba Ning dugc tach rat tinh Quing Namba Ning
nam 1997, theod gisi hanh chinh 1a thanh pba Ning di va huyn
Hoa Vang. Nhu &u canddi nguon lyc vé von xay drng va phat tén
DPa Ning doi hoi rat lon va dp bach. Trong nimg rim qua, thanh
phé Ba Ning da tp trung i da mi nguon luc chodau tr phét trén
vadadat dugc nhirng Kt qua nhit dinh.

Dé thuc hién thing loi muc tiéu phat tén kinh € - xa ki cua
thanh plé d& @& ra theo tinh thn Ngh Quyét 33-NQ/TW ngay
16/10/2003 @a By Chinh ti 1a “Xay dyng thanh pb Pa Ning tro
thanh ngt trong nkitng dé thi 16n cia G nudc, |a trung tam kinhét -
x& hoi 16n cia mién Trung \6i vai trd la trung tam céng ngip,
thwong mai, du lich va dch w” doi hoi phai chudn bi mot ngudn tuc
lén chodau tr phat trén v s5 ha ting. Chinh vi & d6, Quy dau
phét trén thanh ph Ba Ning duoc thanh 4p vsi chic ning dau tur
va phét tién oo sv ha tang d6 thi tir ngudn vén ngan sachap, dong
thoi huy dong thém cac ndin lyc noi tai va bén ngoaité dap tng
kip thoi nhu ciu von chodau tr phét trén co s ha tang tréndia ban.

Hoat dong cho vay trung va daih cac ar &ndau tr co s ha
tang tréndija ban thanh ghla hat dong chinh éa Qu hién nay,da
s cac dr &ndéu c6 quy mé n dau tr 16n, mrc cho vay cao va lai
Suat uu dai. Vi vay, van dé dat ra doi véi Quy la viéc cho vay phi
dam bao bao toan ngdén vén hait dong va phat tén, trongdé céng
tac thim dinh dr an,dic biét 1a thim dinh tai chinh ¢ andong vai
trd rat quan tong trong véc ra qugt dinh cho vay. Tuy nhién, &
gian va md hinh ha dong aia Quy con mvi, chuea cé nhiu kinh
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nghiém trong hat dong cho vay trung va daiah, dac bit 1a trong
cbng tac thm dinh tai chinh ¢ an cho vaydi Quy con nhéu han
ché, bit cap va chradapung Wi yéu céu phat trén aia Quy.

Xuit phat fr thuc € trén, tac gi da cton dé tai “Hoan thién
cong tac tHim dinh tai chinh trong hoat dong diu tw tai Quy dau
tw phét tri én thanh phé Pa Ning” dé nghién @u va vét luan van
t6t nghigp.

2. Muc dich nghién aru cia dé tai

* Hé thong héa cac an dé co ban trong cong tac #im dinh tai
chinh dr &ndau tu.

« Danh gia thrc trang céng tac thm dinh tai chinhdi Quy dau
tu phat trén Da Nang.

* Xac dinh nHing Van d ton tai, thiéu sét trong céng tac 4m
dinh tai chinh g¢a QW dau tr phat trén Ba Ning.

D& xut giai phap hoan tién cong tac thm dinh tai chinh
trong hat dong dau tr tai Quy dau tr phat trén Ba Ning.

3. Pham vi nghién aku cia dé tai

Xuit phat tr thyc & haat dong aia QU dau tw phét trén Pa
Néng hién nay chi yéu la hat dong dau tr cho vay.Déi tuong cho
vay aia Qu rat da cang, ngoai cac doanh ngpidau tr vao cac d
an @ sd ha ting, Quy con thrc hién cho vay mt sb déi tuong khac
do UBND thanh pb giao. Vi \dy, pram vi nghién ¢u cia dé tai la
tap trung nghiéneu coéng tac thm dinh tai chinh ¢ andbi voi hoat
dong dau tr cho vay va pim vi déi tuong cho vay la cac doanh
nghiép thudc cac thanh pim kinh € thyc hién cac ¢ andau tr trung
va dai hn.

4. Phrong phap nghién @éu

Luan van sr dung phrong phap so saniéi chiéu dé lam ré
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nhitng Vin dé bat cap trong céng tac #m dinh tai chinh hat dong
dau tr. Phrong phap chuyén giaiing dugc xem xétdé lam ré ton
cacdinh hrong kién toan céng tac fim dinh tai chinhdi Qusy.

5. Két cAu cia luan vin

Két ciu luan vin gdm 3 chrong Wi cac i dung nhr sau:

Cheong 1: G sv ly luan wé tham dinh tai chinh @ an trong
hoat dong dau tu.

Chuong 2: Thrc trang cong tac thm dinh tai chinh trong ha
dongdau tr tai Quy dau tr phat trén thanh ph Ba Ning.

Chuong 3: Dé xuit giai phap gép pin hoan thin coéng tac
thim dinh tai chinh trong ha dong diu tr tai Quy dau tr phat trén
thanh pi Ha Ning.

CHUONG 1
CO SO LY LU AN VE THAM PINH TAI CHINH D U’ AN
PAU TU TRONG HOAT PONG PAU TU

1.1. KHAI NI EM DU AN PAU TU VA PHAN LO Al DU
AN PAU TU

1.1.1. Khai ném dw &4n dau tw

Theo Luit xay ding $ 16/2003/QH11 ngay 26/11/200@ 4n
dau tr xay deng cong trinhla tip hop cacdé xuét lién quandén viéc
bo vén dé xay drng msi, mé rong haic cii tao nhirng céng trinh xay
dung nhim muc dich phat tén, duy tri, nang cao éhluong cong
trinh haic sin pham, dich w trong ndt thoi han nhit dinh.

1.1.2. Phan lai dw an dau tw

1.1.2.1. Theo thm quyén quyét dinh hogc aip gidy phépdau tw

1.1.2.2. Phan theo trinhet I@p va trinh duyt de an

1.1.2.3. Theo ngén vén dau tw
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1.2. THAM PINH DU AN PAU TU VA CAC NQI DUNG
CUA QUA TRINH TH AM PINH DU AN TRONG HOAT
PONG PAU TU

1.2.1. Khai ném thAm dinh dw &n diu tw

Tham dinh dr an diu tr 1a viéc t chic xem xét mt cach
khéach quan co6 khoapb va toan din cac ®i dung @ ban anh hrong
tryc tiép t6i tinh kha thi cia dr an. Tr ¢6 c6 quyit dinhdau tr va cho
phépdau tu.

1.2.2. Trinh tw thwc hién thdm dinh du an

1.2.3. CAc #i dung cia qud trinh thadm dinh dw an dau tw

1.2.3.1. TlEm dinh tinh phéap ly gia dw an

Tham dinh tinh phap ly 1a céng & dau tién én thyc hign
trong quy trinh thm dinh dr &n bao gm viéc thim dinh toan b co
s phéap lyddi véi mot du Andau tr thé hién trén cac &n ban gidy to
do cac o quan c6 thm quyén phé dugt thuc hién dau tu.

1.2.3.2. Tm dinh tai chinh aia dw &an

Thim dinh tai chinh d¢ &n 1a vic xem xét cac du t dam bao
tinh higu qua caa dr &n nhr phan tich cacdu t dau vao vadau ra
cia dr 4n, dong fin thuin va twi tho cua dr an, ding nhr nhiing
van d& vé rui ro va it tric. Qué trinh phan tich tai chinh laanh
phan tich, 4o ra king dr tru tai chinh, nting cH tiéu tai chinh phu
hop va c6 y ngta phuc wu cho viéc ra quyt dinh dau tu.

1.2.3.3. Tlm dinh tai sin dém hio

1.3. THAM PINH TAI CHINH D U AN TRONG HOAT
PONG PAU TU

1.3.1. Sr can thiét ciia cdng tac thm dinh tai chinh dy an

1.3.2. Nbi dung thaAm dinh tai chinh dw &n diu tw

1.3.2.1. Tm dinh tong von ddu tw va @ cdu nguén vén
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Tong Won dau tr ciia dr 4n bao gm toan I sd vén cn thiét dé
thiét lap vadua vao hat dong, tinh toan chinh xaérg mic von dau
tu ¢6 y nghia rt quan tong déi véi tinh kha thi caa dr an.

Céc ngén tai ty cho dr &n c6 th do ngan sachip phat, ¥n
vay, gop ¥n a phan, vén lién doanh do céac bén lién doanh gép,v
von ty ¢ hdic von huydong tir cac ngadn khac.

1.3.2.2. Tlm dinh ké hogch doanh thu, chi phi vagi nhugn
cua dw én

v Thim dinh doanh thu

v/ ThAm dinh chi phi

v' Thim dinh lgi nhuan cia dr an

1.3.2.3. Xéaatinh dong tén di kién

C6 hai cach xaywhg dong tn 1a theo phong phap tirc tiép
haic gian tép, va trén godo “tong von dau tu” hoac "chi dau .

1.3.2.4. Thm dinh céc chi tiéu danh gia higu qud tai chinh
cria de an

v’ Gid tri hién tai thuan ( Net Present Value — NPV)

NPV la chi tiéu quan tsng nHit dé danh gia vaita chon dy an

B -C
NPY=S" L 2 (1.1)
=0 (1+r)'

Trong dé: (i) cAc am aia dr &n; (r) sét chiét khau; (n) $ ky
cua dr an; (B) dong thu aa ram th i; (C) dong chi éa rim thi i.
Chi phi s dung v6n binh quan gia qupn (WACC: Weighted
Average Cost of Capitaljrgc tom it qua cong thc:
WACC=%DXxrp+ %E xrg (1.2)
Trong dé: (%D) % 1& no vay; (%E) ¢ 18 vén chi s5 hiru; (i)
|&i suAt tién vay; (g) st sinh bi doi hoi cua von chi s hiru.
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v Ty suit sinh 1oi ngi bp (Internal Rate of Return - IRR)
Ty stit hoan ¥n ndi bo 1a mrc 1ai suit néu dung nadé chiét
khau cac dong &n cia dr an \& hién tai thi s cho gia tt NPV = 0.

NPV =37 B(l;(r:) -0 (1.3)

v Ty sb lgi ich va chi phi (Benefit — Cost Ratio hay B/C)
Ty sb loi ich va chi phi last I¢ giita gia ti hién tai cua dong
thu so Wi gia tri hién tai caa dong chi.
n B

e L B Gy (1.4)
o @+ r)

v Théi gian hoan wn
Thoi gian hoan ¥n 1 thyi giandé dong tén tao ra ir dy andu
budip chi phidau tr bandau.
Thoi gian hoan vn khéng chit khiu
Zn: NCF 1‘
t=0

NCF

PBP =n+ (1.5)

ne1

Trongdo: n 1a $ nam dé ngan tru tich by cia dr an < 0

NCR la nganiru rong ram t

Thoi gian hoan ¥n c6 chét khiu dugc tinh toan ding nhr
cong thirc xacdinh thyi gian hoan $n khéng chit khdu, nhrng dra
trén dong nganiu cé chét khau.

1.3.2.5. Tlm dinh rii ro cia di &n

v Phéan tichdg nhay

Phan tichio nhay 1a phrong phapy d6 ngroi ta € khao sat &n
luot sy thayddi cua tirng yeu t6 dau vao Ién kt qua dy an théng qua
s thayddi cac gia ti chi tiéudanh gia o an.



v Phan tich tinh hudng

Phan tich tinh hing 1a xem xét¢ bién d6i dong thoi cua cac
sb liu dau vao lién Kt vsi két qua cia cH tiéudanh gia hiu qua du
an. Mot s tinh hiéng throng duoc phan tich 1a tinh King 6t nhét,
tinh hdng throng xay ra va tinh héing Xdu nhit.

v Phéan tich md pléng

Phén tich mé ping la véc x&y ding cac m6 hinh tinh todn
trongdé két qua tinh toan éa ndi tinh hubng dugc xacdinh trén o
so phat $ ngiu nhién @a cac bin g duoc gia dinh trong méd hinh.

1.3.2.6. Tm dinh ndng lc tai chinh aia chi ddu tw théng
qua bao céo tai chinh

v/ Tham dinh kha nang sinh loi

+ Ty spét loi nhuan trén doanh thu ’ ’

Ty suat loi Loi nhuan traéc the (sau tha)

R _ x100
nhuan E[rheun doanh = Doanh thu %
+ Ty stht sinh bi tai sin (ROA)
Ty SLﬁt §|nh bi _ _Loi nrluan trgoc th\lﬁ (sauAthé) «100%
tai sin Tong tai @n binh quan

v Tinh hinh thanh khoan
+ Kha ning thanh toansng quat (Ktq)

K= Tdng tai gn
97 No phaitra
+ Kha nang thanh toan Bn hanh (k)
TS ngin han
K = p
No¢ ngin han

+ Kha nang thanh toan nhanh ()
TS ngin han — Hang én kho
No ngin han

Knhanh
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+ Hé s kha niang thanh toan l4i vay

Hé sb kha ning Loi nhuan truge 18i va thié
- = x 100%
thanh toan lai vay L&i vay phii tra
v Phan tich du tric tai san
Gia ti con hi TSCD
Ty trong TS® = - . x100%
Tong tai én
o Hang tn kho
Ty trong hangén kho = - _ x100%
Tong tai an
Ty trong khain phai thu Khoan phai thu
y trong ’ ‘p _ a’ p ‘ %100%
khach hang khach hang
v Céc ch sb don bay tai chinh
, No phai tra
Chissng = - v x100%
Tong tai an

1.4. CHAT LUQNG THAM BINH TAI CHINH D U AN
VA CAC NHAN T O ANH HUONG

1.4.1. CHit lweng thiAm dinh du an

1.4.1.1. Khai ngm chit lupng tham dinh tai chinh de an

Chét lugng thim dinh dr &ndéau tu 14 ar dapng mdt cach 6t
nhit cac yéu &u trong hat dong cho vay a don Vi tai tro von,
chang han nang cao di lugng cho vay, & tro ra quyét dinh cho vay
v6i phuong cham sinhdli va an toan gadon vi tai tro von.

1.4.1.2. Céac chtiéu phin anh chit lweng thim dinh tai
chinh de &n

1.4.2. Cac nhané anh huéng dén chét lweng thim dinh tai
chinh du an

1.4.2.1. Plwong phap thim dinh va cac tiéu chdn thém dinh

1.4.2.2. Nhané con ngroi

1.4.2.3. Cac nhand co bdn khac
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CHUONG 2
THUC TRANG CONG TAC THAM DPINH TAI CHINH
TRONG HOAT PONG PAU TU TAI QUY PAU TU
PHAT TRI EN THANH PH O PA NANG

2.1. GIOI THIEU VE QUY PAU TU PHAT TRIEN
THANH PH O PA NANG

2.1.1.Pic diém hinh thanh

Quy dau tr phat trén thanh ph Ba Ning (tén giao gth viét tit
la DDIF) 1a not to chic tai chinh Nha wéc cia dia phrong duogc
thanh &p theo quyt dinh $ 7977/@-UBND ngay 9/10/2007 i@
UBND thanh plb Ba Ning dé thuc hién chic ning diu tr tai chinh
vadau tr phat trén.

2.1.2. Chic nang hoat dong Quy

2.1.3. Gv cau t6 chirc bp may haat déng cia Quy

‘ Hai dbng quan 15 ‘

‘ Pho Gigr Béc L

Phong Thir Phing Béu tw Phimg Tai hmh Phimg K& hoach & Vin phimg
ké todn MCPT - iy

— : Quan hé chi dao

e . : Quan hé& phéi hop
2.1.4. Két qua hoat dong aia Quy
2.1.4.1. \é nguén vén hogt dgng aia Quy
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Bang 2.1 - Ngén vén hat dong nim 2008-2010 ¢a Quy
bvt: triéu dong

Chi tiéu 2008 2009 2010 | 2009/2008] 2010/2009
1.Vén chu s& hitu 236.299 | 289.760 | 322.600| 122,6% | 111.3%
Trong do:

- Vén diéu 18NS cip | 236.299 | 281.275| 284.152 119% 101%
- Von tirbd sung 8.485| 38.499 -l 453.7%
2.Von vay S S S S S
3. Tong nguon von

236.299 | 289.760 | 322.600| 122,6% | 111.3%
hoat dong

Ngwn: B&o céo tai chinhdm 2009, 2010:a Quw
2.1.4.2. Tinh hinh hat déng cho vay &i Quy
Téng £ cac dr &ndau tr co s ha ting cho vaydén cubi nam
2010 la 28 ¢ an i tong gia ti hop dong tin ding da ky Kt 1a 228,4
ty dong, dr no cho vay binh quanihg im khaing 75 § dong.
Bang 2.2 - Tinh hinh cho vayia Quy
bvt: Triéu dong

Chi tiéu 2008 2009 2010 2010/2009
1. Tong s6 tién cho vay 131.236 68.012 76.898 113%
2. Tong dung 102.561 108.743 91.606 84,2%
- Du ng trung han 73.267 82.704 68.822 83%
- Du n¢ dai han 290.294 26.039 22.784 87%
3. Noxau 0 0 0 -

Ngudn: Bdo cdo tong két ndm 2009,2010 ciia Quy
2.2. THUC TRANG CONG TAC THAM DPINH TAI CHINH
DU AN PAU TU TAI QUY PAU TU PHAT TRI EN PA NANG
2.2.1. Trinh tr tham dinh dy &n va ra quyét dinh dau tu tai Quy
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2.2.1.1. Trinh tr tiép nhd@n hé s’ va thec hign tham dinh du
an tai Quy

KHACH HANG

[85] l
Phéng Thim dinh tifp
nhén hd se va phin
cdng can bd

a]

Cén bs thdm dinh khie
sat, tham dinh va l&p bao
cao thim dinh

o]

TP Thim dinh kifm tra o
cudi cling

L& l

Phé Giam déc cé v kifn

ol

Gham déc phe duvét wa
ra quyét dinh

HETV thim
dinh

2.2.1.2. B4o caod qui tham dinh di &n va y nglia déi véi
viéc ra quyét dinh

Bao céo Kt qua thim dinh dr &anduoc can b tham dinh lap
sau khi hoanit cong tac thm dinh dr an vaduoc phé dugt boi
Giam doc Quy. PO 1a @ sv dé Giamddc Quy quyét dinh haic tir
chéi cho vay.

2.2.2. Nbi dung va phwreng phap thAm dinh tai chinh dw an
diu tw tai Qu¥ dau tw phat tri én thanh phd Pa Ning

2.2.2.1.Thdm dinh téng én ddu tw va @ cdu nguan von

v Tham dinh ©ng von dau tr

Can ar vao cac quytinh & dinh mic chi phidau tr xay drng,
chi phi gin ly dy &n... ¢a nha moc tai ting thoi diém, can I tham
dinh xem xét cac khim chi phida hyp ly va tinh toaray du chua.

v/ Thim dinh @ ciu ngwn vén
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Theo quydinh aia Quy thi chi dau tr phai ¢am bao von tr c6
dé thyc hién dr an i thiéu la 30% éng von dau tr. Tuy nhién, tiec
té mot sb du &n khéngtam bao duoc ty 1é nay nhr du &4n Khu chung
cr 38 Nguyn Chi Thanhit 1¢ von tr c6 1a 14,83%. ¥n lwu déng
rong tai thoi diém thim dinh tré hién trén bao céo tai chintim
hoic quy @gn nhit 1a @ s dé danh gia ki ning v6n tr cé aia don
Vi.

Déi v6i nguon von vay, Hu hét cac dr andéu co vay vn tai
NHTM va chém ty I& Ién trong @ cau vn, nhrng viéc danh gia tinh
kha thi cia ngn von nay khéngtuoc quan tam va khénguih hign
danh gia ngan vén nay cédam bao chic chin cung ép cho dr an
hay khong.

2.2.2.2. Tim dinh ké hogch doanh thu, chi phi vadi nhudn

cria dw an
v/ Tham dinh ké hoach doanh thu dr 4n

Tuy dic diém cia trng dr an, doanh thui@ dr &nduoc xem
xét trén o s sain ptim khai thac cé phudp voi cong sit thiét ké
va kha nang khai thac fing nim. Déi vai cac dr &ndéu tr trong Enh
vuc bit dong sin can b thim dinh throng diéu chinh tién do va sin
lwong ban sn ptim do th truong kit dong sin luén bén dong va i
ro nhrng chi dau tr thi ludndua ra plrong an band vu nhit. Tuy
nhién, véc didu chinh ting (gikm) doanh thua dr &ndéu dya trén
tinh chi quan @a can b thim dinh va khénglua ra ©@ s nao thrc
hién diéu chinh.

Dy an khu chungwe 38 Nguyn Chi Thanhia dugc diéu chinh
ty 1¢ khai thac doanh thu béarirc hy trong thyi gian 4 Am (nam
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2010-2012: 60%,am 2013:40%),tc la kéo dai thi gian ban én hy
1 ram so \6i dy kién vadiéu chinh t 1& ban. Gia banan ho dbi voi
1 m2 sanduogc diéu chinh ting do gia barton vi du kién thip hon
Suit dau tr cua dr &n nén candtham dinh tinh Bing Wi chi phidau
tr 1 m2 san, khit6 tong doanh thu banin ho ting 1,495 § dong
(xem Bang 2.4).

v/ Tham dinh chi phi hoat déng cia dw an

Mot sb khoan muc chi phi throng duoc Quy thuc hién diéu
chinh trong qua trinh #im dinh ¢m: Chi phi lai vay, chi phi Ku
hao TS®, chi phi sra chia, bio dudng, chi phi &n luong...

Tdng chi phi hat dong aia dr an khu chungic 38 Nguyn
Chi Thanh sau khiiéu chinh chi phi li vay, kiu hao TS® duoc
néu trong Bng 2.6 1a 88.620 t#u dong ting 4.647 tdu dong (6%)
so i du kién cia chi dau tu.

v/ Tham dinh lgi nhuan cia dy an

2.2.2.3. Tm dinh cac chitiéu \é higu qud tai chinh aia d an

CAc chi tiéu trénduoc tinh toan da trén 6 liéu ¢ bang ngan
lvu aia dr &n theo quadiém tong dau tr va sut chiét khau dugc
chon Ia 13i sit cho vay cao nit cia QU tai thoi diém cho vay.

Két qua tinh toan cac dhtiéu danh gia htu qua tai chinh éa
du an khu chungwe38 Nguyn Chi Thanh va nhsau:

Gi4 tii hién tai rong aia dr &n (NPV) 1a 5.635 @ dong.

Ty suét sinh bi noi bo (IRR) la 18,73%.

Thoi gian hoan bn cia dr &n : 6 m.
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2.2.2.4. Phan tich i ro cia dw an

Phrong phap phan tictio nhay dugc can 1 thim dinh sr dung
dé xem xét nic d6 rii ro cia dr an, cac §u t doanh thu hic chi phi
thuong duoc xacdinh la bén £ diu vaodé khio sat g thayddi cia cac
chi tiéu hu qua tai chinh @ &n nlr NPV, IRR. Két qua phan tichdo
nhay chi thirc hién dya trén not bién s, didu nay la cira sét wi thyc ©
vi khi dr an thrc hién thi dr toan & doanh thu, chi phiféu thaydoi.

Bang 2.8 - Bing phéan ticki¢ nhay caa dr &n
Khu chung @ 38 Nguyn Chi Thanh

* Phan tich & bién déng aia NPV theo s bién déng aia doanh thu

NPV 80% 87% 90% | 93.6% 95%| 100po

5,635 | (11,731) (5,653)| (3,048)| 78 1,294| 5,635

* Ph

»»

n tich s bién dong aia IRR theo s bién dong aia doanh thu
IR 80% | 87% | 90% | 93.6%| 95%  100%

Py

18.73%| 2.89%| 6.58% 8.58% 11.48% 12.80%8.73%

2.2.2.5. Tm dinh nang lec tai chinh aia chi dau twr

Can ar S5 liéu trén béo céo tai chinh 2m gin nHit caa Céng
ty CPPau tr va phéat tén nhaba Ning (chi dau tr dy an khu
chung @ 38 Nguyn Chi Thanh), candtham dinh tinh toan céac ¢h

sd tai chinhdé danh gia #ing hyc tai chinh éadon vi nhr sau:




17

Bang 2.9 — Bng tinh toan céc ¢lsb tai chinh
Truong hyp cia Cong ty CRIau tr va phét tén nhabN

dai han

hitu+Ng dai hgn)

Thei gian
mT Chi tiéu Céch tinh
2008 | 2000
I |HE SO PHAN ANH KH A NANG SINH L Ol
1 | Ty suit LN gop LN gop/ Doanh thu thin 22.12%| 9.10%
2 | Ty suétLN thuan LN thuin/Doanh thu thin | 10,36%| 4.13%
s |y St LN trusc thué LN trudc thié/Doanh thu thén
trén doanh thu tham 13.29%| 4.20%
4 | TYSWLNUUGCIE | N4 thidvén chiso hiu | 3.69%] 16.02%
trén \von CSH
Il |HE SO PHAN ANH KH A NANG THANH TOAN
Kha ning thanh toan )
1 tong quat Bng tai an/No phai tra 2.17 1.29
2 | Kha hang thanh toan n TSNH/No ngin han 143 118
3 |He s kha ning thanh TSDH/No dai fan 435  4.00
toan ry dai han
4 HG'SO kha ning thanh (TSNH- hang &n kho)/Ny ngan 0.81 051
toan nhanh han
5 | He g thanh toan I&i vay | N frudc the valaivay/ Laivay) 42 41 3q g7
phai tra
11} H E SO PHAN ANH HI EU QUA SU DUNG VON
1 Skoh\(;()ng quay hangnh Gia wn hang bbaan / Hangn kho 0.61 153
2 Ky thu tien binh quén Cac khan phai thlzl bq{Doanh 553.16| 182.06
(ngay) thu thuin x $ ngay
3 HI.¢U stit sir dung won @ | Doanh thu‘thﬁm/ \{on ® dinh 0.22 0.93
dinh _ binh quan _
IV HE SO PHAN ANH CO CAU NGUON VON VA CO CAU TAI SAN
1 | Heshno No phai tra/ Nguon von CSH 0.85 3.41
2 | Co chu tai sin
Ty suit dau tevao TS® | Tai sin dai un/Tong tai sin |51.01%| 12.13%
Ty suit dau t va tai sin , ]
luu dong Tai gin ngin hyn/Tong tai sin | 48.99% | 87.87%
3 |Ha s tai sin & dinh Tai $n dai hin/Vén chi so hitu 0.95| 053
4 |He 0 kha nang thiching | Tai sin dai hen/Vén chi s 0.78 0.47
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2.3. PANH GIA TH UC TRANG CONG TAC THAM
PINH TAI CHINH T Al QUY PAU TU PHAT TRIEN

2.3.1. Két qua dat dwoc

2.3.2. NHing ton tai, han ché va nguy&n nhan

2.3.2.1. NHing tn tai, han ché

Mgt 1a: Bén thoi diém hién tai Quy van chra xay drng duoc
quy trinh thim dinh tai chinh ¢ an dé ap ding, déng thi chua co
mau bao céo & qui tham dinh dr &n vacac béu miu ain lgp trong
qua trinh thm dinh nhim tao sr théng nHit.

Hai la; Két luan V@ cac i dung thim dinh tai chinh ¢ &n con
mang tinh chung churtgpic danh gia theo y Kn chi quan va khéng
c6 @ sv. Piéu quan tong hon 14 viéc tham dinh, tinh toan cac dong
tien coa dr an (xay ang bing nganku) khdng chinh xcchra tinh
dén céac yu td quan tpng c6 tie anh hrong dén dong tén cia dr an
ching han lam phat...

Ba |& Viéc lya chon suit chiét khdu dé tinh ch tiéu NPV @a
Quy 1a khong chinh xac, thil oo 0.

Bén la: Viéc danh gia wi ro cia de an chra dwoc quan tam
chu tong, viéc thuc hién phan tichié nhay con mang tinh hinh tic.
Nhiéu dr an do ch dau tr lap khdéngdé cap dén noi dung nay.

Nam |&: Trong qué trinh #hm dinh, viéc sr dung thdng tindé
danh gia ¢ 4n @ia Quy cha yéu dra vao bao cadau tr do chi dau
tu cung ép cé i dung & sai va clra cp nhit cho phi bp Vi thoi
gian thec hién aia dr an. Thong tin trén B4o céo tai chinfadon vi
chradu tin ciy do khéngduoc kiém toan.Doi ngii nhan g thuc hién
cobng tac thm dinh con &t mong, $ nguoi c6 du kinh nghém va
nang hrc dé tryc tiép thim dinh dr an khéng nkiu.

2.3.2.2. Nguyén nhéan



19

Céc cthi tiéu phin anh h¢u qua tai chinh éa dr 4ndéa dugc
danh gia, ning Vin con mang tinh hinhde. Heé thong thu thp, xir
ly va phan tich théng tindvthi truong, khach hang va ithg théng
tin lién quandén linh wre cho vay éa Qu con han ché va chra duoc
quan tam thicldang.

Pa $ cacdon Vi xin vay chra rim day da cac @i dung én
thiét khi lap bao céo nghiénia kha thi nén théng tin g cho Quy
khongdat yéu @u dé tham dinh.

M6i trudng aia dr &n 1& mdi teong trong trong lai, cac $u t
vé kinh €, x& ki luén co ntitng bién dong khé lrong. Do \dy, can
bo thAm dinh khé cé th nhan dinh sr viéc chinh xac 100%.

CHUONG 3
PE XUAT Gl Al PHAP GOP PHAN HOAN THI EN
CONG TAC THAM PINH TAI CHINH T Al QUY PAU TU
PHAT TRI EN PA NANG

3.1. CAN CU PE XUAT Gl Al PHAP GOP PHAN HOAN
THI EN CONG TAC THAM PINH TAI CHINH T Al QUY PAU
TU PHAT TRI EN DA NANG

3.1.1. Muc tiéu phat trién cha Quy dau tw phat trién thanh
phé Pa Ning

3.1.2.Pinh hwéng phat trién hoat dong dau tw cia Quy dau
tw phat tri én thanh phé Pa Ning

3.1.2.1.Pinh hueng phét trién ciia Qup

3.1.2.2. Muc tiéu ar thé

3.1.3.Pinh hwéng cho cong tac thm dinh tai chinh dy an
trong thoi gian dén

Thim dinh tai chinh ¢ an @a phii dugc thrc hién theo not
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quy trinh chit chg, khoa e, phi kyp Wi nang hyc thyc # va dam
bao tuan thi quy cté nghiép wu cia Quy.

Noi dung thim dinh tai chinh ¢ &n phai theo sét i tinh hinh
thuc tién cia nganh,ihh wrc lién quandé nhim phuc vu muc tiéu
cho vay @a Qu trong trng giaidoan cu thé.

Nghién d¢ru xay drng ¢ thdng céc tiéu chi thm dinh 4p ding
thong nhit trong cdng tac #m dinh dia Quy theo cac nganhinh
vuc cho phu bp.

Can I lam coéng tac thm dinh dr &an @n c6 tinh sangab,
nang dong, dic biét 1a kha ning phan tichdanh gia éng hyp trong
[inh wrc tai chinh.

3.2. MQT SO GIAlI PHAP HOAN THI EN CONG TAC
THAM DINH TAI CHINH T Al QUY PAU TU PHAT TRIEN
PA NANG

3.2.1. Gi phap vé xay dung quy trinh thadm dinh tai chinh
du an

Ban hanh quytinh ax thé vé quy trinh tm dinh tai chinh d &n
dé cong vic thim dinh duoc tién hanh mt cach chit chg, khoa hc. Quy
trinh thim dinh tai chinh d &n bao m cac xdc sau (xem Hinh 3.1)

Buoc 1. Xacdinh cac théng § quan tpng cua dr an

Can ar vao bao cao nghiénra kha thi va céc tai Bu do khach
hang cung 4p, xacdinh nhing théng 8 quan tong va cé kh ning
anh hrong I6n dén hiéu qua du anduoc néu trong Bng 3.1.

Buoc 2 Kiém trado tin ciy ciia cac thong&va kiém tra © sy
khoa hyc, tinh thrc tién trong phrong phap4p dr an

Buoc 3: Lap bang tinh todn cac éhiéu héu qua tai chinh va
danh gia Kt qua

Budc 4: Xacdinh dd nhay theo cac théngdsva nhin dinh két qua
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Buoc 5: Lap bao céo & qua tham dinh va ra qugt dinh

Xde dmh cde thing 5o
quan trong dat 45 tn
eiy vi phommg phap
phit hop

Xie dinh théng 50 quan
trong cia dir dn

» |

Kitm tradi tin cay cia
théme sb, tinh thre tifn
cha oo sékhoahoo va

phueng phip lip du an

(3)

Lép bang tinh toan vi
xac dinh kétqua

o l Tot

Hsc dinh do nhay theo

() Chép nhén

Lép bao cdo k2t qui

cic thing s vi thin Tir chibi
dimhkétqis

Ra
quyét dinh

thim dizh

Hinh 3.1 - $ db quy trinh tim dinh tai chinh d &n
Bang 3.1 - Bing théng & quan tong dia dr an

Loaidw an

Chi tiéu/thoéng sd Bat dong san Gido | Y té | Xor Iy moi | Ha tang
= — duc truong Kkhac
T.mai Xa hoi
1. MoOi trrong x =
2. Céng nghé | x
3.lei tuong h‘ch'r’ng .
loi trre tiép tir dr an
4.: Qu}: mo va co cau . x " " o .
wvon dau tw
5. Cac thong sO dau
wvao va dau ra cuia dw * x x x x >
an
6. Cac chi tiéu phan
anh hidu qua tai x x x x x =
chinh
‘?;Y?}l 10 ve an toan ~ ~ ~ P
xa hoi
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3.2.2. Hoan thén tham dinh dong tién cia d &an
Xac dinh chinh xac khan thyc thu va tlrc chi trong K, goi
cac khan phai thu l1a AR, cac khan phai tra la AP, cac khan thyc
thu va thrc chi trong K dugc xacdinh theo 2 cong trt dudi day:
Khadn thyc thu trong k = Doanhthu+ AR - ARuik

Khadan thec chi Khadn chi cho
trong ko ~ nhacunging APdivy - APui

Gia tii thu toi thanh Iy tai n dr &an la nét khaan thu dugc

cubi doi dr &n néndd 1a dong @n vao @a dr an.
Chiphithanhly taiégn cwwdinh = S—(S—B)*T

Trong dé: (S) gia ban TSB, (B) tong gia ti con hi va CF
thanh ly, (T) Thé suat thué TNDN.

Déi va6i khoan thu Wi vén leu dong rong (8u co) dua vao
dong t&n & nam cwi cung @a dr an.

Loai trir yéu t6 thué khi phan tich Hiu qua tai chinh éa dr &n
dé co not két qua thim dinh toan dén va chinh xac.

3.2.3. Hoan thén vé phwong phap xacdinh lai suat chiét
khau

Trongdiéu kién cac d andau tr caa Quy thuc hién cho vay,
c6 thé van dung cach tinh WACC theq ttrong aia tirng ngwn vén
dau tr nhr sau:

WACC = Wik + Wok, + ... + WKk,
W, : thé hién ty 1é hay t trong ngwn von thi i
k; : la chi phi éa ngwn von thi i

Véi co ciu ngubn von va chi phi 8 dung cac ngbn von cia
Du an Khu chung 38 Nguyn Chi Thanh ta tindugc WACC =
16,9%. Khidé hiéu qua tai chinh éa dr an ti¢ hién qua ch tiéu
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NPV Véi ty st chiét khiu r = WACC § thap hon so i r = 11,4%
va € dam bao mic do rui ro cho Qg.

3.2.4. Hoan thén vé phan tich rii ro cia dw an

X&c dinh chinh xac céac & s tacdong chi yéu dén ar thanh
coéng hay tht bai cua dr an, ding nhr mac dé anh hréng aia cac
bién & nay héu qua tai chinh éa dr an. Thrc hién phan tichdo
nhay cia cac nhanitdé dé co not birc tranh éng quat ¢ cac Kt qua
co thé xay ra.

Déi voi du &n Khu chunge 38 Nguyn Chi Thanh, doanh thu
va chi phiduoc xacdinh 1a hai bén & cé khi ning thayddi va tac
dong I6n dén hiéu qua caa dr an.Do nhay cia dr Anduoc thre hién
trong Bang 3.2.

Bang 3.2 - Phan tickdo nhay theo bén ddi doanh thu va chi
phi axa dr &n Khu chunge 38 Nguyén Chi Thanh

Doanh thu
3.635 110% 105% 100% 95% 90% 83%
Chiphi| 100% 14319 9.977 3.635 1.294 | (3.048) (7.390)
105% 10.024 3.682 1.341 (3.001) (7.343) (11.684)
110% 5.729 1.388 (2.934) (7.296) | (11.637) (15.979)
115% 1.435 (2.907) (7.249) (11.590) | (15.,932) (20.274)

120% | (2.860) | (7.202) | (11.543) | (15.885) | (20.227) | (24.568)
125%| (7.155) | (11.496) | (15.838) | (20.180) | (24.521) | (28.863)
130% | (11.449) | (15.791) | (20.133) | (24.474) | (28.816) | (33.138)

3.2.5. Hoan thgn thAm dinh ning lyc tai chinh cia chi
diu tu

- Yéu cu chi dau tr cung ép béo céo tai chinlid kiém toan
va quydinh nghiém kBc ¢ khau tép nhan hd so du an.

- Xacdinh 4 lai chi b tai chinh quan éng trong phan tich tai
chinh doanh ngBp gdm ch sb thanh toan, ahsd haat dong, ch s
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rai ro va chi so tang trong hing rim. Trongdd, cac chtiéu v phan
tich diu trdc tai chinhga doanh nglép la quan tsng.

- Panh gia ni quan & caa khach hangai cac TCTDdé xem
xét thaido cia doanh ngldp trong véc thec hién cac ngia w ciing
nhe kha ning hop tac Wi cac TCTD va tire hién theo nguyénit
day du va toan din; cp nhit.

- Nghién ¢u xay drng quydinh W& xép hang tin ding doanh
nghiép va thrc hién hing nim.

3.2.6. Cac gii phap khac

3.2.6.1.Tang arong thu thip va x# ly théng tin phuc vu cho
cong tac tém dinh

Cha dong trong véc thu thip thdng tin, tirong xuyén ép nhit
cac thong tin lién quan vaub hién luu trir mot cach co B théng dé
thuan tién khi sr dung. Quydinh chit ché d6i vaéi noi dung va cht
lugng théng tin trén bao céo tai chinh, bao cado ngbiéirkha thi du
andau tr do doanh nglép cung ép.

3.2.6.2.Nang cao clit lweng nguwn nhan lyc va 6 chic
thuc hign coéng tac tlim dinh tai chinh mpt cach hiu qud
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KET LUAN

Sy phat trén manh 8 caa rén kinh € s3 di d6i voi ap luc rat
lén vé& canddi vén chodau tr phéat trén trong thyi gian dén. Chi
truong thu kep din dbi twong hréng tin ding wu dai dau tw phat
trién cia Nha moc théng qua & thong Ngan hang phat ém Viét
Nam ding doi hoi cac dia phrong phii tich arc va chi dong sr
dung kénh huydong Won tir Quy dau tr phat trén dia phrong dé hd
tro cho hat dong dau tr tréndja ban. Chinh vidy, vai trd d@ia Quy
dau tu phat trén thanh pb Pa Ning dugc xacdinh la kénh huy
dong Won quan tong dé diu tw phat trén co so ha ting aia thanh
phd trong thoi giandén.

Trong mdi trong anh tranh ngay cang gayitglai suit uu dai
chua phii 1a diém hap din duy nhat dbi véi cac chi dau tr ma visc
dua ra cac gth wi tin dung nhr thé ndodé dapung kip thoi nhu Gu
vén aia chi dau tr vadam bao han ché dugc mii ro trong hat dong
dau tr cia Quy la viéc lam Kt sirc kho khin, dic biét 1a mot don vi
c6 © chirc haat dongdic thi va ndi thanh bp nhr Quy.

Mit khac, hat dong dau tr cho vay trung va daian 1a hat
dong chi yéu aia Qu, day la hat dong chra duyng nhéu i ro nhit.
Vi vay dé nang cao ing lrc haat dong, mv rong quy md va kiu qua
hoat dong trong thyi gian dén thi Quy ddu tw phat trén thanh ph ba
Ning phii tap trung hoan tln cong tac thm dinh tai chinh d an
trong hat dong dau tr cho vay 4i don vi. Trong qua trinh hoan #n
can trién khai nlirng giai phapdong by dé mang 4i hiéu qua tot nhat.

Trong gbi han V& thoi gian va pam vi nghién éu, dé tai
“Hoan thién codng tac tldm dinh tai chinh trong hait dgng dau tw
tgi Quj ddu tw phat trién thanh phé Pa Nidng” dadé cap dén mot sb
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van dé sau:

- Trinh bay o s Iy luan V& dy &andau tr va thim dinh tai
chinh trong het dong dau tu, tir d6 thdy duoc ar cin thiét phai thim
dinh tai chinh va nang caoithuong thim dinh tai chinh.

- Banh gié tlrc trang coéng tac thm dinh tai chinh trong ha
dong dau tr tai Quy dau tr phat trén thanh ph Ba Ning dé thay ré
nhirng két qua dat dugc va nhitng ©n tai, han cké, ding nhr danh gia
nguy&n nhani@ ©n tai han cré.

- D& xuit cac gii phap gép phn hoan thén cong tac thm
dinh tai chinh trong hd dong dau tu tai Quy dau tr phat trén
ba Ning.

Vi nhitng mi dung dé tai da duoc nghién éu va cac di
phapdé xuat cia luan van € gop phn hoan thin céng tac thm dinh
tai chinh trong hat dong dau tu tai Quy trong thvi giandén./.



