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Để hoàn thành khoá luận này, ngoài sự cố gắng và nổ lực của

bản thân, tôi còn nhận được sự quan tâm giúp đỡ của rất nhiều

người. Tôi xin bày tỏ lòng biết ơn chân thành đến quý thầy, cô giáo

trường Đại học Kinh tế Huế đã dìu dắt truyền đạt cho tôi những kiến

thức trong 4 năm học vừa qua, đó chính là cơ sở để tôi có thể thực

hiện được khóa luận này. Đặc biệt, tôi xin bày tỏ lòng biết ơn sâu

sắc đến thầy giáo – Thạc sĩ Lê Anh Quý, là người trực tiếp hướng

dẫn, giúp đỡ tôi trong quá trình nghiên cứu và hoàn thành khóa luận

này.

Xin chân thành cám ơn đến lãnh đạo, cán bộ công chức văn

phòng Công ty Cổ phần xây lắp Thừa Thiên Huế đã giúp đỡ tọa

điều kiện cho tôi hoàn thành khóa luận.

Mặt dù đã có nhiều cố gắng trong quá trình thực tập và viết bài,

nhưng với kinh nghiệm còn hạn chế và thời gian không cho phép

nên chắc chắn không thể tránh khỏi những sai sót.
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Vậy, rất mong sự thông cảm, quan tâm và đóng góp ý kiến của

quí thầy cô!

Xin trân trọng cảm ơn!

Huế, tháng 05 năm 2013

Sinh viên

Lê Thị Hoa

i
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H TẾ H

UẾ
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DANH MỤC CÁC TỪ VIẾT TẮT VÀ KÍ HIỆU

1. KTXH: Kinh tế xã hội

2. NPV: (Net Present Value) Giá trị hiện tại thu nhập thuần

3. IRR: (Internal Rate of Return) Tỷ suất hoàn vốn nội bộ

4. B/C: (Benefits/ Costs) Chỉ số lợi ích/chi phí

5. BĐS: Bất động sản

6. TP.HCM: Thành phố Hồ Chí Minh

7. T.T.H: Thừa Thiên Huế

8. WTO: (World Trade Organization) Tổ chức Thương mại Thế giới

ĐẠI H
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TÓM TẮT NGHÊN CỨU

Mục tiêu chính của đề tài là đánh giá hiệu quả kinh tế đầu tư xây dựng văn phòng

cho thuê 30 Hùng Vương của công ty cổ phần xây lắp Thừa Thiên Huế

Bằng các số liệu số liệu thứ cấp thu thập được từ các phòng ban của Công ty Cổ

phần xây lắp Thừa Thiên Huế đặt biệt là phòng quản lý dự án cùng với một số tài

liệu liên quan. Với các biện pháp phân tích và xử lý số liệu, dùng các chỉ tiêu so

sánh, phương pháp phân tổ thống kê, phương pháp chỉ số…qua quá trình nghiên cứu,

tôi nhận ra rằng: hoạt động sản xuất kinh doanh của của văn phòng cho thuê đạt hiệu

quả kinh tế  khá cao nhưng vẫn chưa tương xứng với tiềm năng hiện có của vị trí của

văn phòng.

Vị trí địa lý thuận lợi, tình hình thị trường ngày càng thuận lợi cho việc phát triển

kinh doanh văn phòng cho thuê trên địa bàn tinh Thừa Thiên Huế.

Một số khó khó khăn mà việc kinh doanh gặp phải như: chính sách về bất động

sản của chính phủ còn nhiều bất cập, tình hình kinh tế đang trong thời kì khó khăn,…

Tuy nhiên, trong thời gian kinh doanh thì dự án vẫn đạt được hiệu quả kinh tế.

Qua tìm hiểu và phân tích tôi đã đề xuất một số biện pháp để nâng cao hiệu quả kinh

doanh về mảng văn phòng cho thuê cho Công ty Cổ phần xây lắp Thừa Thiên Huế.
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PHẦN I. ĐẶT VẤN ĐỀ

1. TÍNH CẤP THIẾT CỦA ĐỀ TÀI

Cùng với xu thế chung của thế giới hiện nay, Việt Nam cũng đã và đang bước

vào thời kỳ hội nhập, mở cửa giao lưu với tất cả các nước trên thế giới để cùng phát

triển. Đặc biệt, sau khi gia nhập WTO thì nguồn vốn nước ngoài đổ vào Việt Nam tăng

đáng kể. Có thể nói, thị trường Việt Nam là một thị trường tiềm năng để phát triển, sức

hút của nó càng ngày càng lớn và đi cùng với nó cũng là sự cạnh tranh vô cùng khốc

liệt. Chúng ta đang có một cơ hội lớn và cũng là một thách thức. Một trong những thị

trường tiềm năng đó chính là thị trường bất động sản.Trong một vài năm gần đây, thị

trường Bất động sản phát triển và luôn chịu ảnh hưởng trực tiếp sự tăng trưởng của

nền kinh tế. Nhiều công ty kinh doanh bất động sản ra đời, nhiều sàn giao dịch Bất

động sản được thành lập, nhiều tổ chức cá nhân đã tham gia vào thị trường mới mẻ

đầy hấp dẫn này.

Do nhu cầu thành lập các công ty thương mại hay các văn phòng đại diện của

các công ty nước ngoài tại Việt Nam ngày càng lớn, đó chính là khó khăn cho các nhà

quản lý hiện nay.Vấn đề đặt ra là quỹ đất của chúng ta là có hạn không thể nào đáp

ứng được toàn bộ nhu cầu của các nhà đầu tư, từ đó gây khó khăn cho hoạt động sản

xuất của doanh nghiệp nói riêng và cả nền kinh tế nói chung. Đứng trước tình hình

này, mô hình văn phòng cho thuê là một giải pháp hữu hiệu nhất. Vì vậy nhu cầu về

văn phòng giao dịch, giới thiệu sản phẩm ngày càng tăng lên, trong khi khả năng đáp

ứng hiện nay của tỉnh có hạn, nguồn cho thuê mặt bằng chủ yếu là tư nhân nên không

thể đáp ứng tốt các yêu cầu của hoạt động kinh doanh. Nhận thấy được nhu cầu đó thì

Công ty Cổ phần xây lắp Thừa Thiên Huế đã đầu tư rất nhiều dự án văn phòng cho

thuê như tòa nhà HCC 28 Lý Thường Kiệt, 30 Hùng Vương, tòa nhà văn phòng – Lô 9

Phạm Văn Đồng. Nhưng trong những năm gần đây có những giai đoạn thị trường văn

phòng cho thuê ở Việt Nam nói chung và thị trường Huế nói riêng cực nóng và cũng

có những giai đoạn thị trường này trở nên trầm lắng, thiếu sức thu hút không chỉ người

đi thuê mà còn với cả nhà đầu tư. Trong những năm gần đây, tình  hình  kinh tế của cả

thế giới đang trong tình trang suy thoái, nền kinh tế khó khăn. Doanh nghiệp gặp nhiều
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khó khăn trong việc kinh doanh, tình hình kinh doanh văn phòng cho thuê trên cả nước

trong những năm qua đã gặp rất nhiều khó khăn.

Để có thể đánh giá được những dự án xây dựng văn phòng cho thuê của Công ty

Cổ phần xây lắp Thừa Thiên Huế có thực sự hiệu quả hay không tôi đã chọn đề tài:

“Hiệu quả kinh tế đầu tư xây dựng văn phòng cho thuê 30 Hùng Vương của công ty cổ

phần xây lắp Thừa Thiên Huế”, để làm đề tài tốt nghiệp của mình.

2. MỤC TIÊU NGHIÊN CỨU

- Đánh giá thực trạng kinh doanh của văn phòng cho thuê 30 Hùng Vương Huế

- Thu thập thông tin về nguồn vốn, các loại chi phí, doanh thu, tỷ lệ cho thuê văn

phòng trong các năm hoạt động từ đó đánh giá hiệu quả kinh tế của văn phòng cho

thuê này.

- Phân tích các nhân tố ảnh hưởng đến hiệu quả đầu tư văn phòng cho thuê 30

Hùng Vương

- Đề xuất một số giải pháp nhằm góp phần nâng cao hiệu quả đầu tư văn phòng

cho thuê 30 Hùng Vương và các dự án văn phòng cho thuê khác của Công ty Cổ phần

xây lắp Thừa Thiên Huế.

3. ĐỐI TƯỢNG NGHIÊN CỨU

Hiệu quả kinh tế đầu tư xây dựng văn phòng cho thuê 30 Hùng Vương của Công

ty Cổ phần xây lắp Thừa Thiên Huế.

4. PHẠM VI NGHIÊN CỨU

- Về không gian: Dự án xây dựng văn phòng cho thuê 30 Hùng Vương Huế.

- Về thời gian: từ năm 2008 - 2012

5. PHƯƠNG PHÁP NGHIÊN CỨU

Để đạt được mục tiêu của đề tài, trong quá trình nghiên cứu tôi đã sử dụng các

phương pháp sau đây:

- Phương pháp luận duy vật biện chứng và duy vật lịch sử: phương pháp chung

để nhận thức bản chất của các hiện tượng tự nhiên – kinh tế – xã hội. Phương pháp này

yêu cầu nghiên cứu các hiện tượng không phải trong trạng thái đơn lẻ mà phải đặt

trong mối quan hệ bản chất của các hiện tượng, không phải trong trạng thái tĩnh mà đặt
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trong sự phát triển từ thấp lên cao, trong sự chuyển biến từ số lượng, từ quá khứ đến

hiện tại và tương lai.

- Phương pháp điều tra, thu thập số liệu: Để có nguồn số liệu hoàn thiện đề tài tôi

đã tiến hành thu thập số liệu từ nguồn số liệu thứ cấp: Thu thập nguồn số liệu từ các

báo cáo, tài liệu của các ban, ngành tỉnh Thừa Thiên Huế; Nguồn số liệu từ công ty cổ

phần xây lắp Thừa Thiên Huế qua các năm. Ngoài ra còn thu thập thông tin từ các đề

tài nghiên cứu đã được công bố, các tư liệu trên sách báo, tạp chí, mạng internet.v..v.

- Phương pháp thống kê, mô tả, so sánh, phân tích: Trong phương pháp này tôi sẽ

dựa vào số liệu thu thập được để tổng hợp, trên cơ sở đó phân tích, mô tả các con số

bằng cách so sánh các chỉ số tương đối, số tuyệt đối để phản ánh sự biến động tình

hình kinh doanh văn phòng cho thuê trên địa bàn tỉnh nói chung và văn phòng cho

thuê 30 Hùng Vương nói riêng.

- Phương pháp phân tổ thống kê để phân tích sự ảnh hưởng của các nhân tố đến

hiệu quả kinh doanh văn phòng cho thuê 30 Hùng Vương của công ty cổ phần xây lắp

Thừa Thiên Huế.

6. KẾT CẤU LUẬN VĂN

Kết cấu luận văn gồm 3 chương:

Chương 1: Cơ sở lí luận

Chương 2: Thực trang, kết quả và hiệu quả kinh tế đầu tư xây dựng văn phòng

cho thuê 30 Hùng Vương Huế.

Chương 3: Định hướng và giải pháp nâng cao hiệu quả kinh tế đầu tư văn phòng

cho thuê của công ty cổ phần xây lắp Thừa Thiên Huế.ĐẠI H
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PHẦN II. NỘI DUNG NGHIÊN CỨU

CHƯƠNG 1. TỔNG QUAN VỀ VẤN ĐỀ NGHIÊN CỨU

1.1. CƠ SỞ LÍ LUẬN VỀ HIỆU QUẢ ĐẦU TƯ XÂY DỰNG CÔNG TRÌNH

1.1.1. Đầu tư xây dựng công trình

1.1.1.1. Khái niệm và đặc điểm của dự án đầu tư

a. Khái niệm đầu tư

Theo cách hiểu chung nhất, đầu tư là bỏ vốn vào một doanh nghiệp, một công

trình hay một sự nghiệp bằng nhiều biện pháp như cấp phát ngân sách vốn tự có, liên

doanh, hoặc vay dài hạn để mua sắm thiết bị, xây dựng mới, hoặc thực hiện việc hiện

đại hoá, mở rộng doanh nghiệp nhằm thu lợi nhuận hay phát triển phúc lợi công cộng.

Thông thường, đầu tư là bỏ vốn để tạo ra một tài sản đem lại lợi nhuận, là bỏ vốn

vào những giá trị bất động sản. Nguồn vốn đầu tư lấy từ trong lợi nhuận của các đơn vị

sản xuất, từ vốn vay ngân hàng hay từ cấp phát ngân sách, nói chung là từ quỹ tích luỹ

của tái sản xuất xã hội, không thuộc quỹ tiêu dùng. Trong cải cách kinh tế, tăng vốn

đầu tư từ mọi nguồn như ngân sách nhà nước, tích luỹ của các đơn vị kinh tế, tích luỹ

của các tầng lớp dân cư, tiết kiệm tiêu dùng, thu hút vốn đầu tư nước ngoài dưới nhiều

hình thức,... đi đôi với đổi mới việc sử dụng vốn như điều chỉnh cơ cấu đầu tư và cơ

chế đầu tư nhằm đạt hiệu quả KT - XH cao, tạo ra nhịp độ phát triển nhanh, mạnh,

vững chắc là những vấn đề có ý nghĩa chiến lược. Đầu tư chiều sâu bằng cách đổi mới

thiết bị, công nghệ, nhằm nâng cao năng suất, chất lượng, đổi mới và mở rộng mặt

hàng,... có ý nghĩa kinh tế rất quan trọng, đặc biệt trong thời đại ngày nay.

b. Khái niệm dự án đầu tư

Từ những năm 60 trở lại đây thì nhận thức về dự án bắt đầu hoàn thiện, danh từ

dự án dược sử dụng trong nhiều lĩnh vực, các mối quan hệ, mục tiêu, phạm vi khác

nhau do vậy cơ cấu tổ chức của dự án cũng tương đối khác nhau. Các nhà kinh tế học

đã đưa ra nhiều khái niệm về dự án. Mỗi một khái niệm nhấn mạnh một số khía cạnh

của dự án cùng các đặc điểm quan trọng của nó trong từng hoàn cảnh cụ thể.

Xét theo nghĩa chung nhất, dự án là một lĩnh vực hoạt động đặc thù, một nhiệm

vụ cụ thể cần phải đạt được thực hiện với phương pháp riêng, nguồn lực riêng và

ĐẠI H
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phải theo một kế hoạch tiến độ nhằm tạo ra một thực thể mới. Như vậy, theo định

nghĩa này thì: dự án không chỉ là một ý định phác thảo mà có tính cụ thể và mục tiêu

xác định. Dự án không phải là một nghiên cứu trừu tượng mà phải cấu trúc nên một

thực thể mới.

Xét về hình thức: Dự án đầu tư được hiểu là một tập tài liệu tổng hợp bao gồm

các luận chứng cá biệt được trình bày một cách có hệ thống, chi tiết về một kế

hoạch đầu tư nhằm đầu tư các nguồn tài nguyên của một cá nhân, một tổ chức vào

một lĩnh vực hoạt động nào đó của xã hội để tạo ra một kết quả kinh tế, tài chính

kéo dài trong tương lai.

Xét trên góc độ quản lý: Dự án đầu tư là một công cụ hoạch định nỗ lực có thời

hạn trong việc sử dụng vốn, vật tư, lao động nhằm tạo ra những sản phẩm mới cho xã

hội. Định nghĩa này nhấn mạnh hai đặc tính:  Mọi dự án đầu tư đều có điểm bắt đầu và

điểm kết thúc xác định. Dự án kết thúc khi mục tiêu của dự án đã đạt được hoặc khi

xác định rõ ràng mục tiêu không thể đạt được và dự án bị loại bỏ; Sản phẩm hoặc dịch

vụ mới được tạo ra khác biệt so với những sản phẩm tương tự đã có hoặc dự án khác.

Xét trên góc độ kế hoạch hoá: Dự án đầu tư được xem là một kế hoạch chi tiết để

thực hiện chương trình đầu tư nhằm phát triển kinh tế, xã hội làm căn cứ đưa ra quyết

định đầu tư và sử dụng vốn đầu tư.

c. Đặc điểm của dự án

Mặc dù mỗi một dự án thuộc các lĩnh vực khác nhau có đặc điểm riêng của lĩnh

vực đó nhưng nói chung dự án có những đặc điểm chung cơ bản sau:

Dự án có tính thống nhất: Dự án là một thực thể độc lập trong một môi trường

xác định với các giới hạn nhất định về quyền hạn và trách nhiệm.

Dự án có tính xác định: Dự án được xác định rõ ràng về mục tiêu cần phải đạt

được, thời hạn bắt đầu và thời hạn kết thúc cũng như nguồn lực cần có với một số

lượng, cơ cấu, chất lượng và thời điểm giao nhận.

Dự án có tính logic: Tính logic của dự án được thể hiện ở mối quan hệ biện

chứng giữa các bộ phận cấu thành dự án. Một dự án thường có 4 bộ phận sau:

+ Mục tiêu của dự án: Một dự án thường có 2 cấp mục tiêu là mục tiêu phát triển và

mục tiêu trực tiếp.
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Mục tiêu phát triển là mục tiêu mà dự án góp phần thực hiện. Mục tiêu phát

triển được xác định trong kế hoạch, chương trình phát triển kinh tế xã hội của đất

nước của vùng.

Mục tiêu trực tiếp là mục tiêu cụ thể mà dự án phải đạt được trong khuôn khổ

nguồn lực nhất định và trong khoảng thời gian nhất định.

+ Kết quả của dự án: là những đầu ra cụ thể của dự án được tạo ra từ các hoạt động

của dự án. Kết quả là điều kiện cần thiết để đạt được mục tiêu trực tiếp của dự án.

+ Các hoạt động của dự án: Là những công việc do dự án tiến hành nhằm chuyển hoá

các nguồn lực thành các kết quả của dự án. Mỗi hoạt động của dự án đều đem lại kết

quả tương ứng.

+ Nguồn lực của dự án: Là các đầu vào về mặt vật chất, tài chính, sức lao động cần

thiết để tiến hành các hoạt động của dự án. Nguồn lực là tiền đề để tạo nên các hoạt

động của dự án.

Bốn bộ phận trên của dự án có quan hệ logic chặt chẽ với nhau: Nguồn lực của

dự án được sử dụng tạo nên các hoạt động của dự án. Các hoạt động tạo nên các kết

quả (đầu ra). Các kết quả là điều kiện cần thiết để đạt được mục tiêu trực tiếp của dự

án. Đạt được mục tiêu trực tiếp là tiền đề góp phần đạt được mục tiêu phát triển.

d. Vai trò của dự án đầu tư

* Đối với nhà đầu tư.

Một nhà đầu tư muốn đem tiền đi đầu tư thu lợi nhuận về cho bản thân thì căn cứ

quan trọng nhất để nhà đầu tư có nên đầu tư hay không là lợi nhuận đầu tư. Nếu dự án

đầu tư hứa hẹn đem lại khoản lợi cho chủ đầu tư thì nhất định sẽ thu hút được chủ đầu

tư thực hiện. Nhưng để có đủ vốn thực hiện dự án chủ đầu tư phải thuyết phục các tổ

chức tài chính tài chính cho vay vốn và cơ sở để các nhà tài chính cho vay vốn thì phải

dựa vào tính khả thi. Vậy dự án đầu tư là phương tiện thu hút vốn. Dựa vào dự án, các

nhà đầu tư có cơ sở để xây dựng kế hoạch đầu tư, theo dõi, đôn đốc và kiểm tra tình

hình thực hiện dự án. Đồng thời bên cạnh chủ đầu tư thuyết phục các nhà tài chính cho

vay vốn thì dự án cũng là công cụ để tìm kiếm các đối tác liên doanh. Một dự án tuyệt

vời sẽ có nhiều đối tác để ý, mong muốn cùng tham gia để có phần lợi nhuận. Nhiều

khi các chủ đầu tư có vốn nhưng không biết mình nên đầu tư vào đâu có lợi, rủi ro ít
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nhất, giảm thiểu chi phí cơ hội vì vậy dự án còn là một công cụ cho các nhà đầu tư

xem xét, tìm hiểu lựa chọn cơ hội đầu tư tốt nhất. Ngoài ra, dự án đầu tư còn là căn cứ

để soạn thảo hợp đồng liên doanh cũng như để giải quyết các mối quan hệ tranh chấp

giữa các đối tác trong quá trình thực hiện dự án.

* Đối với Nhà nước.

Dự án đầu tư là tài liệu để các cấp có thẩm quyền xét duyệt cấp giấy phép đầu tư,

là căn cứ pháp lý để toà xem xét, giải quyết khi có tranh chấp giữa các bên tham gia

đầu tư trong quá trình thực hiện dự án sau này.

* Đối với tổ chức tài trợ vốn.

Dự án đầu tư là căn cứ để cơ quan này xem xét tình khả thi của dự án để quyết

định nên tài trợ hay không, tài trợ đến mức độ nào cho dự án để đảm bảo rủi ro ít nhất

cho nhà tài trợ.

* Đối với việc hoạch định chiến lược phát triển.

Dự án là công cụ để triển khai thực hiện các nhiệm vụ của chiến lược, quy hoạch

và kế hoạch 5 năm, chương trình phát triển một cách có hiệu quả nhất.

Dự án là phương tiện để gắn kết kế hoạch và thị trường, nâng cao tính khả thi của

kế hoạch, đồng thời đảm bảo khả năng điều tiết thị trường theo định hướng xác định

của kế hoạch.

Dự án góp phần giải quyết quan hệ cung cầu về vốn trong phát triển kinh tế xã

hội và giải quyết quan hệ cung cầu về sản phẩm và dịch vụ trên thị trường.

Dự án góp phần cải thiện đời sống dân cư và cải tiến bộ mặt kinh tế xã hội của

từng vùng và của cả nước, tạo tiền đề cho các công ty, doanh nghiệp phát triển.

Do dự án có vai trò quan trọng như vậy nên dự án phát triển chiếm vị trí cốt yếu

trong hệ thống kế hoạch hoá, trong chiến lược phát triển của công ty, của vùng, của cả

nước. Nó là công cụ để triển khai nhiệm vụ, mục tiêu của kế hoạch với hiệu quả kinh

tế xã hội cao nhất.

1.1.1.2. Khái niệm và đặc điểm của dự án đầu tư xây dựng công trình

a. Khái niệm về dự án đầu tư xây dựng công trình

Theo quy định tại khoản 17 Điều 3 Luật Xây dựng: Dự án đầu tư xây dựng công

trình là tập hợp các đề xuất có liên quan đến việc bỏ vốn để xây dựng mới, mở rộng
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hoặc cải tạo những công trình xây dựng nhằm mục đích phát triển, duy trì, nâng cao

chất lượng công trình hoặc sản phẩm, dịch vụ trong một thời gian nhất định.

b. Đặc điểm của dự án đầu tư xây dựng công trình

Mỗi dự án đầu tư xây dựng cơ sở sản xuất kinh doanh đều có qui mô vốn, tính

chất, thời gian thực hiện,.. là khác nhau. Tuy nhiên hầu hết chúng đều có 6 đặc điểm

chung sau đây:

Thứ nhất: Dự án có tính duy nhất. Mỗi dự án đều có đặc trưng riêng biệt lại được thực

hiện trong những điều kiện khác biệt nhau cả về địa điểm, không gian thời gian, môi

trường luôn thay đổi đã tạo nên tính duy nhất.

Thứ hai: Dự án bị hạn chế về thời gian và qui mô. Mỗi dự án đều phải có điểm khởi

đầu và điểm kết thúc rõ ràng và thường có một số kỳ hạn liên quan. Có thể ngày hoàn

thành được ấn định một cách tuỳ ý, nhưng dù sao đi nữa nó cũng trở thành điểm trọng

tâm của dự án. Sự thành công của dự án được đánh giá bằng khả năng có đạt được

đúng thời điểm kết thúc đã được định trước hay không.

Thứ ba: Dự án có liên quan đến nhiều nguồn lực khác nhau. Để thực hiện một dự án

phải sử dụng rất nhiều nguồn lực như nguồn lực về tài chính, máy móc kỹ thuật, con

người, tài nguyên, đất đai,…Các nguồn lực có thể không phải xuất phát từ một chủ thể

cung cấp mà được huy động từ nhiều chủ thể khác nhau.

Thứ tư: Sản phẩm của dự án mang tính đơn chiếc, độc đáo mới lạ. Khác với quá trình

sản xuất liên tục và gián đoạn, kết quả của dự án không phải là sản phẩm hàng loạt mà

có tính khác biệt cao. Sản phẩm và dịch vụ mà dự án đem lại là duy nhất. Lao động đòi

hỏi kĩ năng chuyên môn cao, nhiệm vụ không lặp lại.

Thứ năm: Môi trường hoạt động “va chạm”. Quan hệ giữa các dự án là quan hệ chia

nhau cùng một nguồn lực khan hiếm của một tổ chức. Dự án cạnh tranh lẫn nhau và

với các bộ phận chức năng khác cùng một nguồn lực khan hiếm của một tổ chức như

tiền vốn, nhân lực, thiết bị… Một số trường hợp, các thành viên quản lý dự án thường

có 2 cấp trên trong cùng một thời gian nên gặp khó khăn không biết thực hiện theo

quyết định nào của cấp trên khi hai bên mâu thuẫn.

Thứ sáu: Tính bất định và rủi ro cao. Hầu hết các dự án đòi hỏi lượng tiền vốn, vật tư và

lao động rất lớn để thực hiện trong một khoảng thời gian nhất định. Mặt khác, thời gian

đầu tư và vận hành kéo dài nên các dự án đầu tư phát triển thường có độ rủi ro cao.
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1.1.2. Hiệu quả kinh tế của dự án đầu tư xây dựng công trình

1.1.2.1. Hiệu quả kinh tế

a. Khái niệm và bản chất của hiệu quả kinh tế

*  Khái niệm của hiệu quả kinh tế

Hiệu quả sản xuất kinh doanh là một phạm trù kinh tế biểu hiện sự phát triển theo

chiều sâu, nó phản ánh trình độ khai thác các nguồn lực trong quá trình tái sản xuất

nhằm thực hiện mục tiêu kinh doanh. Nó là chỉ tiêu tương đối được biểu hiện bằng sự

so sánh giữa kết quả sản xuất với chi phí sản xuất. Các chỉ tiêu hiệu quả sản xuất còn

được gọi là chỉ tiêu năng suất.

* Bản chất của hiệu quả kinh tế

Hiệu quả kinh tế là mối quan hệ tổng hòa giữa hai yếu tố hiện vật và giá trị trong

việc sử dụng các nguồn lực vào sản xuất. Nói cách khác, hiệu quả kinh tế là kết quả

đạt được trong việc sử dụng hai yếu tố đầu vào và đầu ra trong sản xuất kinh doanh:

- Yếu tố đầu vào: Gồm chi phí trung gian, lao động gia đình, khấu hao tài sản, thuế…

- Yếu tố đầu ra: Số lượng và giá trị sản phẩm, giá trị sản xuất, thu nhập, giá trị

gia tăng, lợi nhuận…

Việc xác định các yếu tố đầu vào trong việc đánh giá hiệu quả kinh tế nhiều khi

gặp khó khăn do có những tư liệu sản xuất tham gia vào nhiều quá trình sản xuất hoặc

có những yếu tố phi vật chất như: công nghệ, chính sách môi trường… Trong khi đánh

giá hiệu quả kinh tế yêu cầu phải toàn diện. Bản chất của hiệu quả kinh tế là mối tương

quan so sánh tương đối và tuyệt đối giữa lượng kết quả thu được với lượng chi phí bỏ

ra. Ở đây chúng ta cần phân biệt hai khái niệm kết quả và hiệu quả.

- Kết quả là đại lượng vật chất được tạo ra có mục đích của con người. Có rất nhiều

chỉ tiêu, các nội dung để đánh giá kết quả. Tùy thuộc vào từng trường hợp cụ thể mà ta sử

dụng hệ thống các chỉ tiêu ấy, nội dung ấy sao cho phù hợp. Nhưng điều quan trọng hơn

là khi đánh giá kết quả của một quá trình sản xuất kinh doanh cần phải xem xét kết quả đó

được tạo ra như thế nào và mất chi phí bao nhiêu. Việc đánh giá kết quả của hoạt động sản

xuất kinh doanh không chỉ đơn thuần dừng lại ở việc đánh giá kết quả đạt được mà còn

đánh giá chất lượng của hoạt động đó. Đánh giá chất lượng của hoạt động sản xuất kinh

doanh chính là đánh giá hiệu quả của hoạt động sản xuất kinh doanh đó.
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- Trên bình diện xã hội, các chi phí bỏ ra để đạt được kết quả nào đó chính là hao

phí lao động xã hội. Cho nên thước đo của hiệu quả là mức độ tối đa hóa trên một đơn

vị hao phí lao động xã hội tối thiểu. Nói cách khác, hiệu quả chính là sự tiết kiệm tối

đa các nguồn lực đang có. Chỉ khi nào việc sử dụng các nguồn lực đạt cả chỉ tiêu về

hiệu quả kỹ thuật và hiệu quả phân bổ thì khi đó sản xuất mới đạt hiệu quả kinh tế. Do

đó, nâng cao hiệu quả kinh tế là mục tiêu quan trọng nhất của các đơn vị sản xuất kinh

doanh trong nền kinh tế thị trường hiện nay, cụ thể:

Hiệu quả kỹ thuật là số lượng sản phẩm có thể đạt được trên một đơn vị chi phí

đầu vào hay công nghệ áp dụng vào sản xuất. Hiệu quả kỹ thuật liên quan đến phương

diện vật chất của sản xuất. Hiệu quả kỹ thuật phụ thuộc vào bản chất kỹ thuật và công

nghệ áp dụng vào sản xuất, kỹ năng sản xuất cũng như môi trường kinh tế xã hội khác

trong đó kỹ thuật được áp dụng.

Hiệu quả phân bổ là giá trị sản phẩm thu thêm trên một đơn vị chi phí đầu tư

thêm. Thực chất nó là hiệu quả kỹ thuật có tính đến các yếu tố giá sản phẩm và giá đầu

vào. Nó đạt tối đa khi doanh thu biên bằng chi phí biên.

Hiệu quả kinh tế là phần thu thêm trên một đơn vị đầu tư thêm. Nó chỉ đạt được

khi hiệu quả kỹ thuật và hiệu quả sử dụng nguồn lực là tối đa. Điều đó có nghĩa là cả hai

yếu tố giá trị và hiện vật tính đến khi xem xét việc sử dụng các nguồn lực trong sản xuất.

* Các nhân tố ảnh hưởng đến kết quả và hiệu quả

Trong quá trình phát triển kinh tế xã hội nói chung hay vùng kinh tế nói riêng thì

4 yếu tố: vốn, lao động, đất đai, và khoa học công nghệ là quyết định phần lớn đến kết

quả và hiệu quả kinh doanh.

Ngoài các yếu tố trên thì để nâng cao hiệu quả kinh tế chúng ta cần chú ý đến các

vấn đề: khoa học kỹ thuật, thời tiết, khí hậu, địa hình, các yếu tố thuộc về văn hoá xã

hội, đặt biệt là yếu tố thị trường tiêu thụ sản phẩm.

* Ý nghĩa hiệu quả kinh tế

Nâng cao hiệu quả kinh tế là sử dụng hợp lý hơn các yếu tố của quá trình sản

xuất, với chi phí không đổi nhưng tạo ra nhiều kết quả hơn. Như vậy, phấn đấu nâng

cao hiệu quả sản xuất kinh doanh sẽ làm giảm giá thành, tăng năng lực cạnh tranh của

doanh nghiệp.
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1.1.2.2. Hệ thống các chỉ tiêu đánh giá hiệu quả kinh tế của dự án đầu tư xây dựng

công trình

Để đánh giá quy mô lãi cả chu kỳ kinh tế trung bình của văn phòng cho thuê

trong phân tích tài chính thường sử dụng các chỉ tiêu: giá trị hiện tại thu nhập thuần

(NPV), tỷ suất hoàn vốn nội bộ (IRR), tỷ số lợi ích - chi phí (B/C).

* Chỉ tiêu giá trị hiện tại thuần - NPV

Khái niệm: Giá trị hiện tại thuần là tổng lãi ròng của cả đời dự án được chiết khấu về

năm hiện tại theo tỷ lệ nhất định.

Công thức: 
 



n

0i
i

ii

)r1(

CB
NPV

Bi: lợi ích của dự án.

Ci: chi phí của dự án.

r : lãi suất.

n: số năm hoạt động dự án.

Đánh giá:

Nếu dự án có NPV ≥ 0 thì dự án khả thi về mặt tài chính nếu NPV đang tính là

NPV tài chính và khả thi về mặt kinh tế (xét trên góc độ xã hội) nếu NPV đang tính là

NPV kinh tế.

Nếu dự án có nhiều phương án loại bỏ nhau thì phương án có NPV lớn nhất là

phương án khả thi nhất về mặt tài chính.

Ưu điểm:

Cho biết quy mô tiền lãi của cả đời dự án.

Nhược điểm:

NPV phụ thuộc nhiều vào tỷ lệ chiết khấu.

Sử dụng chỉ tiêu này đòi hỏi xác định rõ ràng dòng thu và chi của cả đời dự án.

Chỉ tiêu này chưa nói lên hiệu quả sử dụng một đồng vốn.

Chỉ tiêu này chỉ sử dụng lựa chọn các phương án loại bỏ nhau trong trường hợp

tuổi thọ là như nhau.

* Tỷ suất hoàn vốn nội bộ - IRR

Khái niệm:
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H TẾ H

UẾ
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Tỷ suất hoàn vốn nội là mức lãi suất mà nếu dùng nó để chiết khấu dòng tiền tệ

của dự án về hiện tại thì giá trị hiện tại của lợi ích bằng giá trị hiện tại của chi phí.

Công thức:


 




n

0i
i

ii

)IRR1(

CB
NPV

).( 12
21

1
1 rr

NPVNPV
NPVrIRR 




Trong đó:

r1: tỷ suất chiết khấu nhỏ hơn.

r2: Tỷ suất chiết khấu lớn hơn.

NPV1: giá trị hiện tại thuần, là số dương nhưng gần 0 được tính theo r1

NPV2: giá trị hiện tại thuần, là số âm gần 0 được tính theo r2

Đánh giá:

Dự án có IRR lớn hơn hoặc bằng tỷ lệ lãi giới hạn định mức đã quy định sẽ khả

thi về tài chính.

Trong trường hợp nhiều phương án loại bỏ nhau, phương án nào có IRR cao nhất

sẽ được chọn vì có khả năng sinh lời lớn hơn.

Ưu điểm: Nó cho biết lãi suất tối đa mà một dự án có thể chấp nhận được, nhờ vậy có

thể xác định và lựa chọn lãi suất tính toán cho dự án.

Nhược điểm:

Tính IRR tốn nhiều thời gian.

Trường hợp có các phương án loại bỏ nhau, việc sử dụng IRR để chọn phương

án dễ dàng bỏ qua phương án có quy mô lãi ròng lớn.

* Tỷ lệ lợi ích/chi phí - B/C

Khái niệm: Tỷ lệ lợi ích/chi phi là tỷ số giữa giá trị hiện tại của lợi ích thu được với giá

trị hiện tại của chi phí bỏ ra.

Công thức:










n

1i
i

i

n

1i
i

i

)r1(

C
)r1(

B

C

B
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Đánh giá: Nếu dự án có B/C lớn hơn hoặc bằng 1 thì dự án có hiệu quả về mặt tài

chính. Trong trường hợp có nhiều phương án loại bỏ nhau thì B/C là một tiêu chuẩn để

xếp hạng phương án theo nguyên tắc xếp vị trí cao hơn cho phương án có B/C lớn hơn.

* Phân tích độ nhạy của dự án:
Phân tích độ nhạy của dự án là xem xét sự thay đổi của các chỉ tiêu hiệu quả tài

chính của dự án (lợi nhuận, hiện giá thu nhập thuần, hệ số hoàn vốn nội bộ…) khi các

yếu tố có liên quan đến các chỉ tiêu đó thay đổi. Phân tích độ nhạy nhằm xem xét mức

độ nhạy cảm của dự án (hay các chỉ tiêu hiệu quả tài chính của dự án) đối với sự biến

động của các yếu tố có liên quan.

Phân tích độ nhạy của dự án cho chủ đầu tư biết được dự án nhạy cảm với các

yếu tố nào, yếu tố nào gây lên sự thay đổi nhiều nhất của các chỉ tiêu hiệu quả xem xét

để từ đó có biện pháp quản lý và kiểm soát trong quá trình thực hiện dự án.

Phân tích độ nhạy của dự án được thực hiện theo các phương pháp sau:

Phương pháp 1: Phân tích độ nhạy của từng chỉ tiêu hiệu quả tài chính với từng yếu tố

có liên quan nhằm tìm ra yếu tố gây nên sự nhạy cảm lớn của chỉ tiêu xem xét. Trong

trường hợp này, phương pháp phân tích gồm các bước

Xác định diễn biến chủ yếu (những yếu tố liên quan) của chỉ tiêu hiệu quả tài

chính xem xét dự án.

Tăng, giảm mỗi yếu tố đó theo cùng một tỉ lệ % nào đó.

Tính lại chỉ tiêu hiệu quả xem xét.

Đo lường tỉ lệ % thay đổi của chỉ tiêu hiệu quả tài chính do sự thay đổi của các

yếu tố. Yếu tố nào làm cho hiệu quả tài chính  thay đổi lớn thì dự án nhạy cảm với yếu

tố đó. Yếu tố này cần được nghiên cứu và quản lý nhằm hạn chế tác động xã hội, phát

huy các tác động tích cực đến sự thay đổi của chỉ tiêu hiệu quả tài chính xem xét.

Phương pháp 2: Phân tích ảnh hưởng đồng thời của nhiều yếu tố (trong các tình

huống tốt, xấu, khác nhau) đến chỉ tiêu hiệu quả tài chính xem xét để đánh giá độ

an toàn của dự án.

Phương pháp 3: Cho các yếu tố có liên quan đến chỉ tiêu hiệu quả tài chính thay đổi

trong giới hạn thị trường, người đầu tư và nhà quản lý chấp nhận được. Mỗi một sự

thay đổi ta có một phương án, căn cứ vào điều kiện cụ thể của thị trường, của người

đầu tư hoặc nhà quản lý để lựa chọn phương án có lợi nhất.
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* Phân tích rủi ro
Sẽ không hoàn chỉnh khi nói về phân tích dự án nếu không đề cập đến những rủi ro

trong quá trình thực hiện dự án. Những rủi ro này sẽ được phát hiện qua phân tích độ

nhạy nói trên và sắp xếp theo thứ tự tác động của chúng đến chỉ tiêu hiệu quả đầu ra.

Độ rủi ro của dự án trực tiếp liên quan đến độ lớn của chỉ số độ nhạy của các biến

số chủ chốt. Khi các biến số được kiểm định có chỉ số độ nhạy lớn hơn 1 thì chúng cần

được phân nhỏ ra nữa để tìm nguyên nhân chính gây ra độ nhạy cao như vậy. Tác dụng

của phân tích độ nhạy chủ yếu là ở chỗ đó đã tách biệt được các thông số với nhau, chỉ

ra được nguồn rủi ro chính của dự án và nếu những rủi ro đó là do những nguyên nhân

có thể giám sát hoặc điều chỉnh được thì nó cho ta cơ sở đề xuất các giải pháp cần thiết.

Ngay cả khi những rủi ro đó nằm ngoài tầm kiểm soát của dự án, thì ít nhất nó cũng báo

trước cho các nhà lập chính sách về bản chất và mức độ rủi ro tiềm ẩn của dự án, để họ

có thể ra những quyết định có ý thức về việc thực hiện dự án.

Cần hết sức chú ý đến những loại rủi ro làm giảm mạnh IRR của dự án hoặc đẩy

dự án đến ngưỡng không khả thi do IRR nhỏ hơn chi phí cơ hội của vốn. Rủi ro chứa

đựng trong trường hợp thứ hai này cần phải được đặc biệt lưu ý, vì nếu IRR của dự án

rất nhạy cảm với rủi ro đó thì chỉ cần một sự thay đổi nhỏ trong biến số đấy cũng có

thể biến dự án thành không khả thi. Ngay cả khi IRR của dự án không nhạy cảm với

rủi ro này nhưng nếu những thay đổi bất lợi diễn ra cùng một lúc thì cũng có thể dễ

dàng làm phương hại đến khả năng đứng vững của dự án. Trong trường hợp này, các

giải pháp được đề xuất và áp dụng để đảm bảo tính khả thi của dự án phải được giải

thích thật cụ thể.

Phân tích rủi ro dự án vừa nêu trên chỉ mới dựa vào các giá trị đơn lẻ của biến số

mà độ nhạy cảm với chúng được kiểm định dựa trên giả định về mức độ thay đổi cụ

thể chúng. Nhiều khi các biến số này có thể thay đổi theo nhiều biến số khác nhau và

mỗi phương án đều có xác suất xuất hiện nào đó. Để có thể đánh giá được một chuỗi

các tình huống có thể xảy ra ứng với từng khả năng biến động của biến số, người ta có

thể áp dụng một phương pháp phân tích rủi ro tinh vi hơn, đó là phương pháp phân

tích xác suất. Phân tích xác suất có thể dược tiến hành tách biệt hoặc kết hợp với phân

tích độ nhạy và nó đặc biệt cần thiết với những dự án nào mà mức độ bất định của các

kết cục xảy ra rất cao (như dự án khai thác khoáng sản chẳng hạn).
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* Thời gian thu hồi vốn đầu tư (T)

Thời gian thu hồi vốn đầu tư (T) là số thời gian cần thiết mà dự án cần hoạt dộng

để thu hồi đủ số vốn đầu tư ban đầu. Nó chính là khoảng thời gian để hoàn trả số vốn

đầu tư ban đầu bằng các khoản lợi nhuận thuần hoặc tổng lợi nhuận thuần và khấu hao

thu hồi hằng năm.

Thời gian thu hồi vốn đầu tư có thể được xác định khi chưa tính đến yếu tố thời

gian của tiền gọi là thời gian thu hồi vốn đầu tư giản đơn và thời gian thu hồi vốn đầu

tư có tính đến yếu tố giá trị thời gian của tiền.

1.1.3. Văn phòng cho thuê và các nhân tố ảnh hưởng tới việc đầu tư xây dựng

văn phòng cho thuê

1.1.3.1. Văn phòng cho thuê

a. Khái niệm

Văn phòng cho thuê là một loại bất động sản được cho thuê dùng cho các hoạt

động của bộ phận quản lý các doanh nghiệp hoặc trưng bày sử dụng cung cấp các dịch

vụ, phục vụ cho sản xuất và tiêu thụ sản phẩm tại một địa điểm cụ thể.

Văn phòng cho thuê có thể cho được một chủ sử dụng hược nhiều chủ sử dụng

thuê, có thể cho một ngành thuê nhưng cũng có thể cho nhiều ngành khác nhau thuê.

Chủ sở hữu văn phòng cho thuê khi thực hiện việc cho thuê văn phòng của mình phải

thực hiện giao dịch thông qua ký kết hợp đồng thuê văn phòng bằng văn bản.

Tòa nhà văn phòng thông thường là những tòa nhà văn phòng nhiều tầng nhưng

đây lại không phải là loại duy nhất của nhà văn phòng, trên thực tế có rất nhiều doanh

nghiệp đặt trụ sở tại các ngôi nhà từ 1-3 tầng.

b.  Phân loại văn phòng cho thuê.

Trên thị trường hình thành các phân khúc Văn phòng cho thuê, được phân theo

các hạng A, B, C. Cụ thể được phân thành như sau:

Tòa nhà hạng A: Tòa nhà hiện đại, điều kiện đi lại thuận tiện, các trang thiết bị

đạt tiêu chuẩn chất lượng cao, bố trí sàn linh hoạt, diện tích lớn sàn không cột, sàn

nâng, trần treo, hệ thống điều hòa không khí và sưởi ấm hiệu quả. Có trình độ quản lý

quốc tế, hạ tầng chỗ đỗ xe đạt tiêu chuẩn. Có tổng diện tích trên 20.000 m2, diện tích

sàn tối thiểu là 1.000 m2, cường độ ánh sáng tối thiểu là 25 W/m2 đối với các thiết bị
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của khách thuê, thời gian chờ đợi giữa các lượt thang máy cao nhất là 25 giây hoặc

thấp hơn.

Tòa nhà hạng B: Cùng tiêu chí hạng A nhưng ở vị trí trung tâm và chất lượng

thấp hơn hạng A. Ngoài ra, có tổng diện tích trên 10.000 m2, diện tích sàn tối thiểu là

600 m2, cường độ ánh sáng tối thiểu là 15 W/m2 đối với các thiết bị của khách thuê,

thời gian chờ đợi giữa các lượt thang máy là 30 giây hoặc thấp hơn.

Tòa nhà hạng C: Chất lượng và vị trí kém hơn hạng B. Nhưng yêu cầu cường độ

ánh sáng tối thiểu là 10 W/m2, thời gian chờ đợi giữa các lượt thang máy là 35 giây

hoặc thấp hơn, tuy nhiên vẫn cần thẻ ra vào 24h trong ngày, chìa khóa điều khiển hệ

thống điều hòa sau giờ làm việc, không gian chất lượng tốt.

Đối với mỗi lĩnh vực khác nhau thì người ta sẽ chọn cho mình một văn phòng làm

việc hợp lý về diện tích giá cả, chất lượng.Ví dụ: các Văn phòng đại diện ở Việt Nam

của các tổ chức lớn thế giới như Ngân hàng Thế giới (WB), Liên minh châu Âu (EU),

Quỹ Tiền tệ Quốc tế (IMF)… đều chọn văn phòng của mình đó là toà nhà hạng A cao

cấp. Hay các công ty vừa và nhỏ, thì người ta lại lựa chọn cho mình những văn phòng

giá cả hợp lý, vừa đủ cho nhu cầu của công ty đó là những văn phòng hạng B hay C.

c.  Đặc điểm bất động sản văn phòng cho thuê

BĐS Văn phòng cho thuê mang đầy đủ các đặc điểm của bất động sản đó là:

Thứ nhất, là hàng hóa có vị trí cố định về vị trí địa lý, về địa điểm và không có

khả năng di dời được. Đặc điểm này là do BĐS văn phòng cho thuê luôn gắn liền với

đất đai, mà đất đai có đặc điểm là có vị trí cố định và có giới hạn về diện tích và không

gian. Đặc điểm này ảnh hưởng lớn đến thị trường BĐS, đến kinh doanh BĐS. Do đó,

vị trí của BĐS như địa điểm cụ thể, môi trường kinh tế, chính trị, xã hội, pháp lý, cảnh

quan, kết cấu hạ tầng… của hàng hóa BĐS có ý nghĩa vô cùng quan trọng đối với giá

trị và giá cả BĐS. Với chức năng là dùng để làm văn phòng cho các công ty, các

doanh nghiệp, các tổ chức tài chính, các văn phòng giao dịch, vì vậy đối với văn

phòng cho thuê thì vị trí chiếm vai trò quan trọng nhất. Thường thì các văn phòng cho

thuê được đặt ở trung tâm thành phố, giao thông vận tải thuận lợi, khả năng tiếp cận

tốt, khoảng các đến các trung tâm văn hoá, chính trị, kinh tế xã hội… là gần. Ta có thể

thấy ở Hà Nội các dự án xây dựng văn phòng cho thuê đều nằm ở những vị trí rất
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H TẾ H

UẾ
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“đẹp”. Ví dụ, Viet Town nằm ở đường Thái Hà- Đống Đa, hay Vincom city tower nằm

ở đường Bà Triệu thuộc quận Hai Bà  Trưng, hay Opera business Center nằm ở ngay

phố Tràng Tiền thuộc quận Hoàn Kiếm,…

Thứ hai, BĐS là loại hàng hóa có tính lâu bền. Tính lâu bền của hàng hóa

BĐS gắn liền với sự trường tồn của đất đai, loại tài sản do thiên nhiên ban tặng không

thể bị tiêu hủy (trừ một số trường hợp đặc biệt như: động đất, núi lửa, sạt lở…). Những

toà nhà có văn phòng cho thuê được đầu tư vốn rất lớn, đối với người chủ đầu tư tính

lâu bền của những văn phòng cho thuê là rất quan trọng. Nó mang tính chất ổn định

đối với các đối tượng thuê văn phòng và mang lại lợi nhuận đối với người cho thuê.

Đặc điểm này ảnh hưởng lớn đến chiến lược kinh doanh, đến đầu tư BĐS cũng như

công tác quản lý, sử dụng BĐS.

Thứ ba, là hàng hóa mang tính cá biệt và khan hiếm. Sở dĩ như vậy là do sự

khan hiếm và tính có hạn của diện tích bề mặt trái đất cũng như của từng vùng, từng

địa phương, từng khu vực, từng thửa đất. Tính phức tạp của đất đai về địa hình, chất

đất, vị trí, cảnh quan… đã tạo nên sự khan hiếm và tính cá biệt của hàng hóa BĐS.

Mặt khác, chính sự đa dạng trong ý tưởng đến thiết kế xây dựng, chế tạo … của chủ

đầu tư cũng như của các kiến trúc sư, các công trình sư và các nhà thiết kế cũng tạo

nên tính cá biệt của hàng hóa BĐS.

Thứ tư, hàng hóa BĐS Văn phòng cho thuê mang yếu tố thị hiếu và tâm lý xã

hội. Nhìn chung hàng hóa đều có đặc điểm này, nhưng với hàng hóa BĐS thì đặc điểm

này nổi trội hơn. Đối với bất động sản Văn phòng cho thuê không mang tính thị hiếu cao

hay tâm lý xã hội như đối với nhà ở. Tuy nhiên nó cũng là một đặc điểm không thể bỏ

qua. Mỗi lĩnh vực, mỗi ngành nghề đều chọn cho mình những văn phòng cho thuê khác

nhau để đáp ứng những nhu cầu cần thiết, và tâm lý chung của người đi thuê văn phòng

đó là có một vị trí thuận tiện trong kinh doanh, trong giao dịch, trong các cuộc họp…

Thứ năm, hàng hóa BĐS Văn phòng cho thuê chịu ảnh hưởng lẫn nhau và

với các bất động sản khác. Giữa các hàng hóa BĐS có sự tác động và ảnh hưởng lẫn

nhau khá mạnh mẽ. Sự ra đời hay sự hoàn thiện của hàng hóa BĐS này là điều kiện để

ra đời hoặc mất đi, để tăng thêm hoặc giảm bớt giá trị và giá trị sử dụng của hàng hóa

BĐS kia. Ví dụ, việc xây dựng các công trình hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội sẽ làm
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tăng vẻ đẹp, sự tiện lợi và giá trị của các công trình xây dựng trong khu vực. Sự ra đời

của một con đường mới sẽ dẫn đến sự ra đời của những tụ điểm dân cư hay các khu

công nghiệp, du lịch, thương mại, dịch vụ… bám theo trục đường đó.

Thứ sáu, hàng hóa BĐS Văn phòng cho thuê chịu sự chi phối mạnh mẽ của

pháp luật và chính sách của Nhà nước. Ta thấy, cũng như những hàng hoá bất động

sản khác, thứ nhất: Văn phòng cho thuê có giá trị rất lớn vì vậy để có thể quản lý được

hàng hoá này một cách bảo đảm an toàn, giảm thiểu rủi ro thì pháp luật là công cụ hữu

hiệu nhất, thứ hai: hàng hoá Văn phòng cho thuê có mối liên quan chặt chẽ với đất đai,

đất đai là địa điểm để hình thành hàng hoá này. Đất đai thuộc sở hữu toàn dân và nhà

nước là người đứng ra thay mặt quản lý, và công cụ nhà nước dùng để quản lý ở đây

chính là pháp luật.Vì vậy ta có thể hiểu được tại sao Văn phòng cho thuê chịu ảnh

hưởng lớn của chính sách pháp luật

Thứ bảy, hàng hóa BĐS Văn phòng cho thuê phụ thuộc nhiều vào năng lực

quản lý. Vì BĐS thường có giá trị lớn và lâu bền, chịu hao mòn qua thời gian, gồm

nhiều chủng loại nên việc quản lý chúng khá phức tạp, do đó, đòi hỏi người quản lý

phải có năng lực cao và chi phí quản lý cũng phải cao hơn so với các hàng hóa thông

thường. Đặc biệt nguồn cung về hàng hoá văn phòng cho thuê là rất lớn, như vậy

muốn cạnh tranh được trên thị trường thì năng lực của người quản lý toà nhà có văn

phòng cho thuê rất quan trọng. Điều đó tác động đến chất lượng, đến giá cả, đến khách

hàng,… là rất nhiều

1.1.3.2. Các nhân tố ảnh hưởng tới việc đầu tư xây dựng văn phòng cho thuê

a. Các yếu tố có mối liên hệ trực tiếp với văn phòng cho thuê

*  Các yếu tố tự nhiên:

- Vị trí của văn phòng cho thuê: khả năng sinh lời do yếu tố vị trí văn phòng cho

thuê mang lại càng cao thì giá trị của văn phòng cho thuê càng lớn. Mỗi văn phòng cho

thuê luôn đồng thời tồn tại hai loại vị trí, vị trí tuyệt đối và vị trí tương đối. Xét trên

phương diện tổng quát cả hai loại vị trí nói trên đều có vai trò quan trọng trong việc

xác lập giá trị của văn phòng cho thuê. Những văn phòng cho thuê nằm tại trung tâm đô

thị hay một vùng nào đó sẽ có giá trị lớn hơn những văn phòng cho thuê cùng loại nằm

ở các vùng ven trung tâm (vị trí tương đối). Những văn phòng cho thuê nằm tại các ngã
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4 hay ngã 3, trên các trục lộ giao thông quan trọng lại có giá trị cao hơn những văn

phòng cho thuê nằm ở vị trí khác (vị trí tuyệt đối). Việc xem xét đánh giá ưu thế về vị

trí văn phòng cho thuê là cực kỳ quan trọng, đặc biệt là đối với việc xác định giá đất.

- Kích thước, hình thể, diện tích thửa đất hoặc lô đất: một diện tích, kích thước

thửa đất tối ưu khi nó thỏa mãn một loại nhu cầu của đa số dân cư trong vùng.

- Loại hình văn phòng cho thuê tọa lạc: địa hình nơi văn phòng cho thuê tọa lạc

cao hay thấp so với các văn phòng khác trong vùng lân cận có tác động đến giá trị văn

phòng cho thuê ở những khu vực thấp thường hay bị ngập nước vào mùa mưa hay bị

triều cường thì giá của văn phòng cho thuê sẽ thấp hơn, ngược lại giá của nó sẽ cao hơn.

- Hình thức (kiến trúc) bên ngoài của văn phòng cho thuê: nếu 2 văn phòng cho

thuê có giá xây dựng như nhau văn phòng cho thuê nào có kiến trúc phù hợp với thị

hiếu thì giá của nó sẽ cao hơn và ngược lại.

- Đặc điểm trên mặt đất và dưới lòng đất (độ dày của lớp bề mặt, tính chất thổ

nhưỡng, tính chất vật lý,...) mức độ ảnh hưởng của các yếu tố trên đến giá trị của văn

phòng cho thuê tùy thuộc vào mục đích sử dụng đất. Ví dụ, độ màu mỡ của đất có thể

rất quan trọng đối với giá trị sử dụng vào mục đích nông nghiệp nhưng lại không quan

trọng cho mục đích xây dựng.

- Tình trạng môi trường: môi trường trong lành hay bị ô nhiễm nạng, yên tĩnh

hay ồn ào đều ảnh hưởng trực tiếp đến giá văn phòng cho thuê.

- Các tiện lợi và nguy cơ rủi ro của tự nhiên: thiên tai, lũ lụt. Cũng ảnh hưởng

đến giá văn phòng cho thuê.

* Các yếu tố kinh tế:

- Thu nhập kì vọng tác động đến đầu tư: mức thu nhập hàng năm từ văn phòng cho

thuê mang lại sẽ có ảnh hưởng quan trọng đến giá của văn phòng cho thuê đó. Khi khả

năng tạo ra thu nhập càng cao thì giá chuyển nhượng của nó càng cao và ngược lại.

- Những tiện nghi gắn liền với văn phòng cho thuê; hệ thống điện nước, vệ sinh,

điều hòa. Hệ thống càng chất lượng cao, giá văn phòng cho thuê càng cao.

* Các yếu tố liên quan đến thị trường:

- Tính hữu dụng của văn phòng cho thuê.

- Nhu cầu của văn phòng cho thuê trên thị trường.
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* Các yếu tố về pháp lý liên quan đến văn phòng cho thuê:

Tình trạng pháp lý của văn phòng cho thuê, các giấy tờ chứng thực pháp lý về

quyền sử dụng đất, sở hữu nhà và công trình xây dựng khác gắn với văn phòng cho

thuê: tình trạng cho thuê, thế chấp văn phòng cho thuê, tranh chấp quyền sử dụng đất,

sở hữu nhà, sự hạn chế quyền sở hữu chung

b. Các yếu tố chung bên ngoài

* Các yếu tố chính trị pháp lý:

Sự thay đổi về đường lối chính sách của Nhà nước và chính quyền địa phương có

thể có những tác động đến thị trường văn phòng cho thuê nói chung và sự đầu tư vào

lĩnh vực văn phòng cho thuê nói riêng, cụ thể:

- Các chính sách có tác động gián tiếp: sự khuyến khích đầu tư bên ngoài vào địa

phương có thể làm tăng nhu cầu về văn phòng cho thuê qua đó có thể làm cho giá văn

phòng cho thuê gia tăng.

- Các chính sách tác động trực tiếp như:

+ Chính sách cho phép Việt Kiều mua BĐS tại Việt Nam.

+ Chính sách cho phép những người không có hộ khẩu thành phố được mua nhà

tại thành phố.

+ Chính sách tài chính áp dụng đối với những người được nhà nước giao đất, cho

thuê đất..

+ Chính sách tín dụng đối với hoạt động đầu tư vào lĩnh vực văn phòng cho thuê

+ Chính sách thuế của nàh nước đối với văn phòng cho thuê.

* Các yếu tố kinh tế liên quan như:

- Tình hình cung cầu văn phòng cho thuê trong khu vực.

- Đặc điểm của những người tham gia thị trường văn phòng cho thuê trong khu vực.

- Hiện trạng vùng lân cận.

- Mức độ tăng trưởng GDP hàng năm của vùng.

- Thu nhập bình quân hàng năm của người dân trong vùng.

- Khả năng đáp ứng nhu cầu tín dụng của hệ thống tín dụng.

- Số lượng các lô, thửa đất.

- Mức giá bình quân các lại đất trong vùng.
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ỌC K

IN
H TẾ H
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- Tỷ lệ thuế và mức thuế suất.

- Mức độ lạm phát chung.

- Tình hình thị trường lao động, chứng khoán, tín dụng.

* Các yếu tố xã hội:

Các yếu tố xã hội cũng tác động lớn đến giá trị văn phòng cho thuê. Một khu vực

và mật độ dân số tự nhiên tăng cao do tốc độ tăng của dân số cơ học thì giá văn phòng

cho thuê nơi đó cũng tăng lên do cân bằng cung- cầu bị phá vỡ. Mặt khác các yếu tố

khác cũng ảnh hưởng: chất lượng dịch vụ, giáo dục, y tế, an ninh trật tự,…

1.2. CƠ SỞ THỰC TIỄN

1.2.1. Tình hình xây dựng văn phòng cho thuê ở một số tỉnh trên cả nước trong

thời gian qua

Thị trường văn phòng cho thuê được ghi nhận là cung vượt cầu nên dẫn đến tỷ

lệ trống ở một số tòa nhà văn phòng mới đi vào hoạt động có tỷ lệ trống khá cao

trong năm vừa qua. Tuy nhiên, sau hơn một năm tỷ lệ lập đầy của một số tòa nhà lớn

tại Tp.HCM và Hà Nội cũng đang dần được cải thiện, với tỷ lệ lấp đầy tăng thêm

khoảng 20-30%.

* Nguồn cung lớn

Theo số liệu từ một số đơn vị tư vấn, tổng nguồn cung văn phòng tại Tp.HCM

hiện nay vào khoảng trên 1 triệu m2 sàn, với tỷ lệ trống trung bình của toàn thị

trường khoảng 13% tương đương với tổng diện tích trống vào khoảng 150.000m2

sàn. Dự báo đến năm 2015, tổng diện tích sàn văn phòng cho thuê có thể tăng thêm

gần 1 triệu m2 sàn nữa.

Theo số liệu thống kê của công ty Knight Frank, tổng nguồn cung tại Tp.HCM

hiện tại đạt mức khoảng 1,3 triệu m2, trong đó Hạng A chiếm 10%, Hạng B chiếm

48%, Hạng B chiếm 48%, và Hạng C chiếm 42% tổng nguồn cung. Nguồn cung hiện

tại đã tăng khoảng 5% so với cùng kỳ năm ngoái.

Một số tòa nhà văn phòng hạng A tại TP.HCM có tỷ lệ trống cao vào cuối năm

ngoái như REE Tower tỷ lệ lấp đầy chỉ đạt 20% vào quý 4 năm ngoái đến nay tăng lên

97%; Tòa Bitexco quý 4 năm 2011 có tỷ lệ lấp đầy khoảng 40% nay đạt khoảng 68%;

Maritime Bank Tower khoảng 54% vào cuối năm 2011 đến nay đạt khoảng 87%,…
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Theo báo cáo nghiên cứu của Knight Frank, President Place hiện có tỷ lệ lấp

đầy trước khai trương đạt khoảng 35%. Hạng mục văn phòng của dự án Times

Square cũng đã công bố đạt tỷ lệ lấp đầy khoảng 65% và dự kiến sẽ hoàn thành vào

Qúy 2/2013.

* Dự báo nguồn cung văn phòng tại Tp.HCM đến năm 2015 (CBRE)

(Nguồn: CBRE)

Biểu đồ 1: Dự báo nguồn cung văn phòng đến năm 2015 tại TP. HCM

Hà Nội diện nay cũng có nguồn cung văn phòng khá lớn vào khoảng 800.000m2

văn phòng hạng A và B của 65 tòa nhà văn phòng. Theo CBRE, nguồn cung văn

phòng mới tăng mạnh trong những năm qua là hệ quả của việc tỷ lệ trống tăng. Mặc dù

diện tích thực cho thuê trong quý 4/2012 tại Hà Nội tăng kỷ lục nhưng vẫn không theo

kịp tốc độ tăng của nguồn cung.

Hiện nay diện tích văn phòng trống ở Hà Nội vào khoảng 175.000m2, chủ yếu là

do tòa nhà Keangnam đi vào hoạt động. CBRE nhận định tỷ lệ trống tăng trong năm

2013 là điều không tránh khỏi.

* Giá thuê còn giảm

Dưới sức ép từ nguồn cung mới khá lớn, cùng với đó là diện tích văn phòng còn

trống trên thị trường vẫn còn khá nhiều, cộng thêm yếu tố khó khăn của nền kinh tế đã

hạn chế sự mở rộng sản xuất kinh doanh của doanh nghiệp, cắt giảm chi tiêu và nhiều

doanh nghiệp phải phá sản,… đã dẫn đến giá thuê văn phòng ngày càng giảm sút.
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(Nguồn: CBRE)

Biểu đồ 2: Giá chào thuê văn phòng năm 2007 - 2012

Theo nghi nhận từ Knight Frank, tình hình thị trường khó khăn trong quý 4/2012

đã ảnh hưởng đến tình hình cho thuê bởi giá chào thuê luôn cao hơn ngân sách của

nhiều công ty, nhu cầu thuê văn phòng trong quý 4/2012 có sự sụt giảm do tình hình

nền kinh tế khó khăn và sự cắt giảm ngân sách từ các khách thuê.

Quý cuối cùng của năm có thêm năm tòa nhà văn phòng cho thuê tham gia vào

thị trường với tổng diện tích cho thuê khoảng 33.000m2. Những dự án này được xếp

vào phân khúc các tòa nhà Hạng C, tọa lạc tại các quận Tân Bình, Phú Nhuận, Bình

Thạnh và Quận 3.

Giá thuê được dự đoán sẽ tiếp tục chịu áp lực giảm giá do một số tòa nhà mới

Hạng B dự định sẽ hoàn thành vào nửa đầu 2013 bao gồm Lim Tower (33.000m2) và

HTMC (26.000m2), cả hai tòa nhà này đều tọa lạc tại Quận 1.

Knight Frank dự đoán giá thuê của phân khúc văn phòng cho thuê cả Hạng A và

Hạng B sẽ tiếp tục giảm, chủ yếu do ngân sách khách thuê bị cắt giảm và chủ tòa nhà

cũng sẵn sàng giảm giá để duy trì tỷ lệ lấp đầy của các cao ốc văn phòng hiện tại.

Ông Greg Ohan, Giám đốc mảng văn phòng của CBRE (Việt Nam) nhận định

giá thuê văn phòng trong năm 2013 sẽ tiếp tục đi xuống, tuy nhiên, mức giảm sẽ nhẹ

hơn so với năm 2012. Phân khúc văn phòng hạng B sẽ chịu áp lực giảm mạnh hơn bởi

có rất nhiều dự án sắp được hoàn thành, bên cạnh đó đa phần nằm ở khu ngoài trung

tâm nên có nhu cầu thuê không cao.
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ỌC K

IN
H TẾ H
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1.2.3. Tổng quan về công ty cổ phần xây lắp Thừa Thiên Huế và dự án đầu tư

xây dựng văn phòng cho thuê – 30 Hùng Vương.

1.2.3.1. Giới thiệu công ty

a.  Một số thông tin chung về công ty

Công ty Cổ phần Xây Lắp Thừa Thiên Huế được thành lập năm 1976, sau hơn ba

thập kỷ không ngừng phấn đấu, đến nay, Công ty chúng tôi đã trở thành một doanh

nghiệp kinh doanh đa lĩnh vực hoạt động trên địa bàn cả nước và quốc tế.

Bắt đầu từ hoạt động thầu chuyên ngành xây dựng dân dụng và công nghiệp, đến nay,

Công ty Cổ phần Xây lắp Thừa Thiên Huế đã mở rộng hoạt động kinh doanh trên

nhiều lĩnh vực như tư vấn, khảo sát thiết kế và thi công xây lắp các công trình thuộc

các chuyên ngành khác nhau, sản xuất và kinh doanh vật liệu xây dựng, đầu tư kinh

doanh hạ tầng Khu công nghiệp, các khu dân cư, khu đô thị mới cho đến các hoạt động

kinh doanh bất động sản, xuất nhập khẩu...

Thương hiệu của Công ty Cổ phần Xây lắp Thừa Thiên Huế gắn liền với nhiều

công trình xây dựng và sản phẩm vật liệu xây dựng chất lượng cao do công ty sản

xuất. Sự ghi nhận về chất lượng của các chủ đầu tư luôn giúp cho công ty được mời dự

thầu đầu tiên cho các dự án lớn.

Với mô hình hoạt động Công ty Mẹ - Công ty Con bao gồm một hệ thống các

đơn vị thành viên, các công ty kiên kết cùng với một đội ngũ cán bộ, kỹ sư, kiến trúc

sư và công nhân lành nghề, giàu kinh nghiệm, trình độ kỹ thuật cao, được trang bị đầy

đủ thiết bị và dụng cụ thi công tiên tiến, Công ty Cổ phần Xây lắp Thừa Thiên Huế có

thể đáp ứng mọi yêu cầu khắt khe nhất của khách hàng.

Phấn đấu với mục tiêu "Chất lượng, tiến độ, hiệu quả, an toàn và phát triển bền

vững", Công ty Cổ phần Xây lắp Thừa Thiên Huế luôn sẵn sàng liên doanh, liên kết và

hợp tác đầu tư với các tổ chức, các chủ đầu tư và khách hàng trong và ngoài nước.

b. Lịch sử hình thành và phát triển của Công ty Cổ phần xây lắp Thừa Thiên Huế

Tiền thân của Công ty là một Đội xây dựng được thành lập tháng 5/1975 sau

ngày giải phóng miền Nam, thống nhất đất nước. Năm 1976, Đội xây dựng được phát

triển thành Công ty Xây dựng Bình Trị Thiên.
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ỌC K

IN
H TẾ H
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Tháng 6/1989, thực hiện chủ trương chia tách tỉnh, Công ty Xây lắp Bình Trị

Thiên được chia ra thành 3 đơn vị xây lắp thuộc 3 tỉnh Quảng Bình, Quảng Trị và

Thừa Thiên Huế.

Ngày 18/7/1989, theo Quyết định số 52/QĐ-UBND của UBND tỉnh Thừa Thiên

Huế, Công ty Xây lắp Thừa Thiên Huế được thành lập trên cơ sở sáp nhập với Xí

nghiệp sửa chữa nhà cửa Bình Trị Thiên.

Tháng 12/1992, thực hiện Nghị định 388/HĐBT ngày 20/11/1991 của Hội đồng

Bộ trưởng (nay là Chính Phủ) về việc thành lập, giải thể các Doanh nghiệp Nhà nước,

Công ty tách Xí nghiệp dịch vụ Tổng hợp chuyển giao thành một đơn vị trực thuộc sở

Xây dựng và Công ty Xây lắp Thừa Thiên Huế được thành lập lại theo quyết định số

875/QĐ-UBND ngày 16/12/1992 của UBND tỉnh Thừa Thiên Huế.

Năm 2006, Công ty đã được Thủ tướng Chính phủ cho phép chuyển sang hoạt

động theo mô hình tổ chức Công ty mẹ - Công ty con và đã được UBND tỉnh Thừa

Thiên Huế phê duyệt tại Quyết định số 1771/QĐ-UBND ngày 27/7/2006.

Năm 2010, thực hiện chủ trương cổ phần hóa các doanh nghiệp nhà nước, Công ty Xây

lắp Thừa Thiên Huế chính thức chuyển đổi thành Công ty Cổ phần theo quyết định số

2660/QĐ-UBND ngày 23/12/2010 của Ủy ban Nhân Dân tỉnh Thừa Thiên Huế.

Một số mốc thời gian quan trọng trong quá trình phát triển của công ty:

- Năm 1994 ký kết hợp đồng xây dựng Nhà máy Xi măng Luksvaxi với Công ty hữu

hạn LUKS (HongKong). Kết thúc dự án, kinh nghiệm thi công và năng lực máy móc,

thiết bị của đơn vị được nâng cao tạo điều kiện để công ty tham gia nhiều dự án lớn.

- Năm 1998, công ty bắt đầu mở rộng hoạt động kinh doanh sang lĩnh vực sản

xuất vật liệu xây dựng với các dự án đầu tư sản xuất gạch tuynen, khai thác và chế

biến đá xây dựng.

- Tháng 4/1999, công ty thực hiện dự án đầu tư khu dân cư Nam Vỹ Dạ - thành

phố Huế theo phương thức "đổi đất lấy hạ tầng" đặt nền móng cho hoạt động đầu tư và

kinh doanh bất động sản của công ty.

- Năm 2000, công ty triển khai thực hiện dự án đầu tư kinh doanh hạ tầng Khu

công nghiệp Phú Bài với quy mô 300 ha (khu công nghiệp tập trung đầu tiên của tỉnh

Thừa Thiên Huế) tạo quỹ đất để thu hút đầu tư sản xuất công nghiệp trên địa bàn tỉnh.
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- Tháng 3/2003, dự án đầu tư Nhà máy chế biến gỗ công suất 10.000 m3/năm

chính thức đi vào hoạt động đánh dấu cho hoạt động kinh doanh xuất nhập khẩu các

sản phẩm của đơn vị.

- Năm 2005, xây dựng hoàn thành Hệ thống quản lý chất lượng theo tiêu chuẩn

quốc tế ISO 9001:2000, được tổ chức TUV NORD (Cộng hòa liên bang Đức) đánh giá

và cấp chứng nhận.

- Tháng 7/2006, công ty chính thức chuyển đổi sang mô hình hoạt động mới

"công ty mẹ - công ty con", tạo cơ hội để tái cơ cấu tổ chức và mở rộng quy mô hoạt

động của Công ty.

- Tháng 1/2011, công ty chính thức chuyển đổi từ doanh nghiệp 100% vốn nhà

nước thành công ty cổ phần, thực hiện chủ trương cổ phần hoá các doanh nghiệp Nhà

nước của Chính phủ.

c. Chức năng và nhiệm vụ của công ty.

Ngành nghề kinh doanh của Công ty Cổ phần xây lắp Thừa Thiên Huế gồm có:

- Thí nghiệm chuyên ngành vật liệu xây dựng.

- Hoạt động dịch vụ trồng trọt.

- Khai thác đá, cát, sỏi.

- Sản xuất sản phẩm khác từ gỗ.

- Sản xuất vật liệu xây dựng.

- Xây dựng các công trình dân dụng.

- Xây dựng các công trình công nghiệp, công cộng, thể thao, giao thông thủy lợi,

hạ tầng kĩ thuật, điện dân dụng và điện công nghiệp.

- Lắp đặt công trình điện đến 35KV.

- Hoàn thiện công trình xây dựng (trang trí nội thất).

- Bán buôn ô tô và xe có động cơ khác.

- Bán mô tô, xe máy.

- Bảo dưỡng và sửa chữa mô tô, xe máy.

- Mua bán xăng dầu.

- Bán buôn vật liệu, thiết bị lắp đặt khác trong xây dựng.

- Mua bán vật liệu xây dựng.
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H TẾ H

UẾ
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- Kho bãi và lưu trữ hàng hóa.

- Kinh doanh, lưu trú du lịch.

- Kinh doanh ăn uống.

- Kinh doanh bất động sản, cơ sở hạ tầng khu công nghiệp và cụm dân cư.

- Kinh doanh dịch vụ định giá bất dộng sản, sàn giá dịch, tư vấn, môi giới, đấu

giá bất động sản, đấu giá quyền sử dụng đất.

- Hoạt động kến trúc và tư vấn kĩ thuật có liên quan (tư vấn lập dự án, giám sát

thi công xây dựng và hoàn thiện loại công trình dân dụng công nghiệp, thủy lợi, hạ

tầng kĩ thuật, thiết kế kết cấu, kiến trúc công trình xây dựng dân dụng và công nghiệp,

thiết kế quy hoạch xây dựng, khảo sát địa chất công trình.

- Cung ứng và quản lý nguồn vốn.

- Dịch vụ hỗ trợ liên quan đến quảng bá và tổ chức tua du lịch.

- Hoạt động hỗ trợ kinh doanh khác còn lại chưa được phân vào đâu (đại lý làm

thủ tục hải quan).

- Hoạt động của các công viên vui chơi và công viên theo chủ đề.

d. Cơ cấu tổ chức của công ty

Hội đồng quản trị:

Hội Đồng Quản Trị có toàn quyền nhân danh Công ty để quyết định mọi vấn

đề liên quan đến mục đích quyết định quyền lợi của Công ty. Kiểm tra, giám sát

chủ tịch và thành viên hội đồng quản trị, tổng giám đốc, giám đốc các đơn vị thành

viên hạch toán phụ thuộc, thực hiện nhiệm vụ quyền hạn theo điều lệ Công ty mẹ

và pháp luật Công ty.

Ban giám đốc:

Ban giám đốc là người đại diện pháp lý của Công ty và chịu trách nhiệm trước

hội đồng quản trị và nhà nước về điều hành hoạt động của Công ty. Có chức năng

quản lý, điều hành mọi hoạt động sản xuất kinh doanh toàn Công ty. Các phó tổng

giám đốc là những người trợ giúp cho tổng giám đốc trong các lĩnh vực hoạt động chịu

sự quản lý của tổng giám đốc và được phân công tùng lĩnh vực cụ thể. Ban giám đốc

đồng thời là người đại diện cho chủ sở hữu công ty mẹ tại các công ty con.
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Các phòng ban chức năng:

- Phòng tổ chức hành chính: Tổ chức quản lý hành chính nhân sự - tiền lương,

phối hợp với các phòng chức năng nghiệp vụ và các đơn vị trực thuộc để kiểm tra,

đánh giá và sắp xếp bố trí công việc cho người lao động.

- Phòng tài chính kế toán: Thực hiện nghiệp vụ kế toán tại Công ty theo quy định

của pháp luật, tham mưu cho ban giám đốc trong công tác quản lý, huy động vốn, sử

dụng và điều tiết nguồn vốn công ty đạt hiệu quả.

- Phòng kế hoạch tiếp thị: Xây dựng kế hoạch cho hoạt động sản xuất kinh

doanh toàn Công ty. Tiếp thị tất cả công trình và sản phẩm của công ty. Quan hệ với

chủ đầu tư, các ngành hàng khác nhau để tìm công việc. Thu thập thông tin thị

trường để đề xuất đầu tư.

- Phòng quản lý thi công xây lắp: Thực hiện và chịu trách nhiệm chỉ đạo, hướng

dẫn, giám sát, kiểm tra toàn bộ quá trình thi công xây lắp từ tiếp nhận hợp đồng, hồ

sơ tài liệu từ công trình từ phòng kế hoạch tiếp thị đến tổ chức triển khai thi công,

bào hành công trình, hoàn chỉnh hồ sơ nghiệm thu bàn giao để chuyển sang phòng

Kế toán tài chính.

- Phòng quản lý dự án: Triển khai thực hiện nhiệm vụ của chủ đầu tư đối với các

dự án xay dựng khu quy hoạch, nhà chung cư,… Tìm nguồn vốn, lập dự án và thực

hiện toàn bộ các nội dung cụ thể của dự án trên cơ sở tuân thủ nghiêm túc trình tự theo

quy định quản lý xây dựng cơ bản của Nhà nước.

- Phòng kế toán nội bộ: Cung cấp cho ban giám đốc những thông tin chính xác,

trung thực trong lĩnh vực tài chính kế toán, đồng thời đề xuất những biện pháp thiết

thực nhằm phát huy hiệu quả hoặc khắc phục hâu quả nếu có.

- Sàn giao dịch bất động sản: Có chức năng quản lý kinh doanh bất động sản,

giao dịch và tư vấn khách hàng về các sản phẩm công trình xâu dựng của công ty.
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(Nguồn: Phòng tổ chức hành chính của công ty)

Sơ đồ 1: Sơ đồ tổ chức hoạt động của Công ty Cổ phần xây lắp Thừa Thiên Huế

1.2.3.2. Tình hình sản xuất kinh doanh của công ty

a. Nguồn nhân lực của công ty

Theo số liệu báo cáo, lực lượng lao động tại công ty là 1.492 lao động. Nếu xét về số

lượng lao động thì nguồn nhân lực của công ty nhiều hơn so với một số đối thủ cạnh
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tranh đang hoạt động trên địa bàn tỉnh Thừa Thiên Huế và khu vực miền Trung. Tuy

nhiên so với quy mô sản xuất của công ty thì lực lượng lao động đó chỉ đáp ứng cho

giai đoạn hiện tại.

Bảng 1: Tình hình lao dộng của công ty

ĐVT: người

2010 2011 2012
Năm 2012/ Năm 2010

+/- %

Tổng số lao động 1.510 1.492 1.485 -25 98,3

1. Phân theo hoạt động

a. Hoạt động có thời hạn 335 322 295 -40 88,0

b. Hoạt động thời vụ 1.175 1.170 1.190 15 101,3

2. Theo tính chất sản xuất

a. Lao động gián tiếp 225 214 197 -28 87,6

b. Lao động trực tiếp 1.285 1.278 1.288 3 100,2

3. Phân theo trình độ

a. Đại học 115 120 117 2 101,7

b. Cao đẳng/ Trung cấp 60 52 48 -12 80,0

c. Công nhân kĩ thuật 1.150 1.155 1.126 -24 97,9

d. Lao dộng phổ thông 185 165 194 9 104,9

(Nguồn: Phòng lao động Công ty)

Về chất lượng lao động:

Qua bảng số liệu trên ta thấy bộ máy quản lý và lãnh đạo của công ty đa số là

người có trình độ đại học , được đào tạo đúng chuyên ngành, có kinh nghiệm, thâm

niên công tác lâu năm, gắn bó và am hiểu công ty. Tuy nhiên lao động gián tiếp của

công ty chiếm 13,3% thì đây là 1 tỷ lệ khá cao, điều này làm giảm hiệu quả quản lý và

tăng chi phí quản lý

Lực lượng công nhân kĩ thuật lớn mạnh về cả số lượng và chất lượng. hàu hết

những công nhân kĩ thuật đều có trình độ tay nghề bậc cao, lao dộng được chuyên môn

hóa sâu theo ngành nghề phù hợp với tính chất của công việc xây dựng. Nhờ vậy, chất
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lượng xây dựng công trình và sản phẩm xây dựng luôn đáp ứng được yêu cầu kĩ thuật

cũng như tiến độ và năng suất ngày một tăng.

b. Tình hình sản xuất kinh doanh của công ty qua 2 năm  (2011 – 2012)

Năm 2011 và năm 2012 là 2 năm đầu tiên Công ty chuyển đổi hoạt động sản xuất

kinh doanh theo loại hình Công ty cổ phần có vốn góp chi phối của nhà nước. Cũng như

các doanh nghiệp khác hoạt động trong lĩnh vực thi công xây lắp và kinh doanh bất

động sản, Công ty cổ phần xây lắp Thừa Thiên Huế cũng gặp nhiều khó khăn, thách

thức trong hoạt động sản xuất kin doanh trước những tác dộng tiêu cực chung của nên

kinh tết như: tình trạng không ổn định của thị trường bất động sản, sự cạnh tranh gây gắt

trong hoạt động thi công xây lắp và sản xuất kinh doanh vật liệu xây dựng.

Tuy nhiên, với sự nỗ lực phấn đấu của tập thể lãnh đạo và toàn thể cán bộ, nhân

viên, Công ty đã đạt được tốt kế hoạch đề ra trong 2 năm qua. Trong năm 2012 thì lợi

nhuận sau thuế và doanh thu thuần đã vượt mức so với năm 2011 và được thể hiện chi

tiết qua bảng sau:

Bảng 2: Kết quả hoạt động sản xuất kinh doanh của công ty năm 2011-2012

(Đvt: Triệu Đồng)

Chỉ tiêu Đơn vị Năm 2011 Năm 2012
2011/2012

± %

Doanh thu Tr.Đ 497.791,0 675.497,0 177.706,0 135,7

Lợi nhuận sau thuế Tr.Đ 28.389,0 29.274,0 885,0 103,0

Nộp ngân sách Tr.Đ 16.720,0 24.002,8 7.282,8 143,6

Thu nhập bình quân Ng.Đ/Ng/Tháng 3.990,0 4.530,0 540,0 113,5

Cổ tức % 12,0 14,0 2,0 113,7

Lãi cơ bản trên cổ phiếu Đồng 2.253,0 2.323,0 70,0 103,0

(Nguồn: Báo cáo tài chính năm 2012 của Công ty)

1.2.3.3. Thị trường và dự án đầu tư xây dựng văn phòng cho thuê 30 Hùng Vương - Huế

* Thị trường

- Đánh giá nhu cầu thị trường hiện tại

Với mục tiêu phấn đấu trở thành thành phố trực thuộc trung ương, Tỉnh Thừa

Thiên Huế từng bước nâng cấp cơ sở vật chất kỹ thuật, hạ tầng, chỉnh trang đô thị, tiếp
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tục cải thiện môi trường đầu tư và kinh doanh thuận lợi, bình đẳng, thông thoáng, minh

bạch để thu hút các nhà đầu tư cũng như phát triển  nhanh số lượng các doanh nghiệp

vừa và nhỏ đóng góp ngày càng cao vào phát triển kinh tế, nâng cao năng lực cạnh

tranh quốc gia và hội nhập kinh tế quốc tế. Cùng với sự phát triển kinh tế, nhu cầu về

văn phòng, mặt bằng phục vụ phát triển kinh doanh là điều tất yếu, trong đó hình thành

nhu cầu thị trường nhà văn phòng cho thuê cao cấp là một phân khúc tiềm năng tại các

khu vực sầm uất, hiện đại.

Nắm bắt được xu thế phát triển Công ty Cổ phần Xây lắp Thừa Thiên Huế tự

hào là đơn vị tiên phong trên địa bàn đầu tư xây dựng, cung cấp dịch vụ văn phòng

cho thuê cao cấp, với đặc điểm các tòa nhà văn phòng cho thuê tọa lạc tại khu đô thị,

ngay trong trung tâm thành phố Huế, khu đô thị tập trung các khu hành chính, dịch

vụ thương mại, văn hóa với đầy đủ hạ tầng kỹ thuật đáp ứng nhu cầu phát triển đô thị

bền vững, thuận lợi cho việc mở văn phòng giao dịch, dịch vụ thương mại và tài

chính . Năm 2008, dự án văn phòng 30 Hùng Vương, tòa nhà cao 09 tầng, tổng diện

tích sàn 1600m2 bao gồm không gian văn phòng, hội họp và dịch vụ với đầy đủ tiện

nghi được khánh thành đưa vào hoạt động. Năm 2009, Công ty Cổ phần Xây lắp

Thừa Thiên Huế hoàn thành dự án văn phòng 2 tọa lạc tại lô số 09 Phạm Văn Đồng,

khu quy hoạch nam Vỹ Dạ, phường Vỹ Dạ, thành phố Huế; với quy mô 9 tầng, 4

tầng là văn phòng Công ty Cổ phần Xây Lắp Thừa Thiên Huế, 4 tầng cho thuê văn

phòng và hội trường 200 chỗ với tổng diện tích sàn 4742m2, đầy đủ tiện nghi của

một văn phòng làm việc, hội nghị chuyên nghiệp, hiện đại cùng bãi đỗ xe rộng rãi

đáp ứng nhu cầu làm việc 350 người, đang là một địa điểm có hoạt động thương mại

dịch vụ năng động nhất trên địa bàn thành phố Huế. Tiếp nối sự thành công, năm

2012, dự án văn phòng cho thuê 28 Lý Thường Kiệt với quy mô 12 tầng, tổng diện

tích sàn 12.500m2 được tổ chức không gian làm việc hiện đại, chuyên nghiệp. Bên

cạnh các dự án văn phòng cho thuê của công ty CP Xây lắp TT Huế, trên địa bàn

cũng xuất hiện thêm một số nhà cung cấp dịch vụ văn phòng cho thuê; tiêu biểu, năm

2011 Viễn thông Thừa Thiên Huế khánh thành Tòa nhà Viễn thông TT-Huế cao 9

tầng có tổng vốn đầu tư 20.080.689.000 VNĐ với tổng diện tích sàn hơn 4.435 m2,

tọa lạc tại 51 Hai Bà Trưng, Thành phố Huế sử dụng cho mục đích khai thác kinh
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doanh các dịch vụ viễn thông đa phương tiện của Viễn thông Thừa Thiên Huế và cho

thuê văn phòng làm việc. Cùng thời gian này, Tòa nhà VADEIN do Công ty Cổ phần

Tư Vấn Đầu Tư và Phát Triển Chuỗi Giá Trị làm chủ quản cũng được đưa vào khai

thác, tòa nhà có quy mô 9 tầng, trong đó diện tích sàn khai thác cho thuê văn phòng

và 2100m2. Sự đa dạng về vị trí, quy mô, và các nhiều nhà cung cấp dịch vụ này góp

phần sôi động thị trường, điều này cũng đồng nghĩa với sự cạnh tranh ngày càng gay

gắt của các đơn vị có cùng dịch vụ.

Hiện tại, theo khảo sát của một số tổ chức, các đơn vị tư vấn có rất nhiều tổ chức

có nhu cầu thuê văn phòng làm việc như: Các công ty luật, Bảo hiểm, Ngân hàng, dịch

vụ chăm sóc khách hàng, dịch vụ tư vấn tài chính, Các đơn vị cung cấp phần mềm,

Trung Tâm thẩm định giá Bắc miền Trung, Công ty TNHH Đại Đồng, Plan VN,... có

thể nhận thấy nhu cầu thuê văn phòng sẽ còn rất nhiều tiềm năng phát triển.

Do vậy, đây là một thị trường đầy tiềm năng và đầy hấp dẫn trong tương lai.

Hướng đầu tư vào thị trường này là một hướng đầu tư đầy triển vọng và hứa hẹn

thành công.

- Dự báo thị trường tương lai và tiềm năng

Theo nhận định của các nhà kinh doanh bất động sản, các đơn vị cung cấp dịch

vụ văn phòng cho thuê, cùng với kỳ vọng phục hồi của nền kinh tế nói chung và địa

bàn tỉnh Thừa Thiên Huế nói riêng, Thị trường nhà văn phòng cho thuê là một thị

trường đầy tiềm năng và sẽ rất sôi động trong những năm tới. Thị trường này sẽ nhanh

chóng phát triển và hứa hẹn sẽ thu được mức lợi nhuận đáng kể. Vì vậy, hướng đi vào

thị trường trên là một hướng đi đúng đắn của Công ty Xây lắp Thừa Thiên Huế.

* Dự án đầu tư xây dựng văn phòng cho thuê 30 Hùng Vương

Tên dự án: Đầu tư xây dựng nhà Văn phòng 30 Hùng Vương

Cấp quyết định đầu tư: Công ty Xây lắp Thừa Thiên Huế

Chủ đầu tư: Công ty Xây lắp Thừa Thiên Huế

Hình thức đầu tư: Xây dựng mới bằng nguồn vốn của Chủ đầu tư và vốn vay của

các ngân hàng.

Hình thức tổ chức quản lý và thực hiện dự án: Chủ đầu tư trực tiếp quản lý, điều

hành và thực hiện dự án.
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CHƯƠNG II: THỰC TRẠNG, KẾT QUẢ VÀ HIỆU QUẢ KINH TẾ ĐẦU TƯ

XÂY DỰNG VĂN PHÒNG CHO THUÊ – 30 HÙNG VƯƠNG HUẾ.

2.1. GIỚI THIỆU DỰ ÁN ĐẦU TƯ XÂY DỰNG VĂN PHÒNG CHO THUÊ – 30

HÙNG VƯƠNG

2.1.1.  Giới thiệu về khu đất thực hiện dự án

Khu đất thực hiện dự án tọa lạc tại 30 Hùng Vương, thành phố Huế  có tổng diện tích

là: 173.6 m2, có vị trí như sau:

- Phía Đông Bắc giáp đường Hùng Vương lộ giới là 26m

- Phía Tây Bắc giáp lối đi của khu dân cư

- Phía Tây Nam giáp lối đi chung của khu dân cư

- Phía Đông Nam giáp nhà dân

2.1.1.1.  Đặc điểm tự nhiên

* Khí hậu và khí tượng

Khu đất xây dựng nhà Văn phòng 30 Hùng Vương, thành phố Huế. Có các đặc điểm

tự nhiên về khí hậu và địa chất thủy văn của khu vực thành phố Huế:

- Mưa:

Lượng mưa trung bình hàng năm : 2.995 mm

Lượng mưa tối đa trong năm : 721,3 mm

Lượng mưa tối đa trong tháng : 1.740 mm

Số ngày mưa trung bình trong năm: 157,9 ngày

- Nhiệt độ, độ ẩm, gió,…:

Nhiệt độ trung bình năm: 25.2oC

Độ ẩm trung bình năm : 84,5%

Lượng bốc hơi hàng năm: 1000mm

Số giờ nắng trung bình ngày : 5,7 giờ

Áp lực gió trung bình thuộc vùng IIB.

* Thuỷ văn: Khu vực xây dựng nằm trong điều kiện thuỷ văn của thành phố Huế, chịu

sự tác động trực tiếp từ sông Hương: về mùa mưa có bị ngập lụt nhưng thời gian ngập

lụt ngắn, nhiều nhất là 2 ngày.
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* Hiện trạng sử dụng đất

Toàn bộ khu đất xây dựng dự án trước khi xây dựng đã được san lấp mặt bằng và

hạ tầng kỹ thuật xung quanh. Khu đất xây dựng là  lô đất số 30 Hùng Vương.

Sau khi xây dựng xong thì khu đất đã được phân cách với các khu đất lân cận và

không có tranh chấp xảy ra.

Khu đất vẫn trong tình trạng ổn định, không có hiện tượng sụt lấn và sạt lỡ đất do

quá trình xây dựng đã được kiên cố hóa bằng bêtong vững chắc.

* Hiện trạng về giao thông

Nhìn chung, khu quy hoạch của dự án có vị trí rất thuận lợi về giao thông. Đường

Hùng Vương nằm ngay giữa trung tâm thành phố. Thông qua cầu Tràng Tiền là tuyến

đường kết nối giữa bờ Bắc và bờ Nam của thành phố, rất thuận tện cho việc kinh

doanh, buôn bán.

* Nhận xét chung về vị trí xây dựng

Vị trí để đầu tư xây dựng nhà văn phòng 9 tầng nằm trên đường Hùng Vương

(trung tâm thành phố, đây là khu vực phát triển kinh doanh dịch vụ năng động)  là rất

thuận lợi trong quá trình đầu tư và khai thác dự án.

2.1.1.2.  Đặc điểm kinh tế xã hội

Văn phòng cho thuê 30 Hùng Vương tọa lạc trên Phường Phú Hội, thành phố Huế. Sau

đây là một số đặc điểm về kinh tế, văn hóa, xã hội của khu vực này:

* Kinh tế: Ngành nghề chủ yếu: Tiểu thủ công nghiệp (mộc mỹ nghệ, cơ khí sửa chữa

ô tô, làm cửa hoa, lan can, inox,...), thương mại, dịch vụ du lịch và kinh doanh các mặt

hàng: áo quần, giày dép,...

Trên địa bàn phường có 01 HTX thương mại dịch vụ (Vĩnh Lợi); trên 60 khách sạn,

trong đó có 5 khách sạn của nhà nước (Hương Giang, Century, Kinh Đô, Thuận Hóa, Kỳ

Lân); 22 nhà nghỉ và 22 nhà hàng. Hầu hết mặt tiền ở các trục đường phố, nhân dân buôn

bán hoặc cho thuê kinh doanh, đặc biệt ở các tuyến đường: Hùng Vương, Lê Lợi, Bến

Nghé, Đội Cung, Nguyễn Công Trứ, Chu Văn An, Phạm Ngũ Lão,...

Phường Phú Hội đã xây dựng tuyến phố văn minh thương mại - trật tự đô thị ở

tuyến đường Bến Nghé - Đội Cung, xây dựng các tổ tự quản ở các tuyến đường trên

địa bàn phường.

ĐẠI H
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* Văn hóa - xã hội:

UBND phường đã đạt chuẩn văn hóa vào năm 2003.

16 tổ dân phố đạt chuẩn văn hóa và đăng ký duy trì văn hóa hàng năm. 100% hộ

gia đình đăng ký gia đình văn hóa.

Tổ chức lễ đăng ký kết hôn thực hiện việc cưới theo nếp sống văn minh (làm

điểm cho thành phố) từ năm 2002.

Tỷ lệ hộ nghèo: hiện nay còn 27 hộ theo tiêu chí 260.000đ, chiếm tỷ lệ 1,35%.

* Di tích lịch sử:

Bia tưởng niệm 11 cô gái Sông Hương (ngã tư Bà triệu - Lê Quí Đôn)

Miếu Đại Càn (nơi các chiến sỹ tự vệ khu phố 6 thành phố Huế đã chiến đấu

chống thực dân Pháp trước năm 1946) - Ngã tư Hùng Vương-Bà Triệu-Nguyễn Huệ.

Bia tưởng niệm Bác Hồ tham gia phong trào chống thuế (trường ĐH Sư phạm

Huế - đường Lê Lợi, Huế)

* Ngành nghề thủ công truyền thống, làng nghề:

Làm hàng lưu niệm từ vật liệu: vỏ sò, ốc, hến... (bà Phạm Thị Lài - tổ dân phố 2)

* Dịch vụ du lịch:

Chủ yếu ở các khách sạn, nhà nghỉ, các điểm dịch vụ du lịch như: An Phú,

Phương Đông, An Phúc, Hưng Thịnh…

2.1.2. Giới thiệu chung dự án

2.1.2.1. Quy mô

- Nhà văn phòng làm việc và cửa hàng kinh doanh 9 tầng +1tầng hầm+ tầng

thượng với kết cấu khung sườn bêtông cốt thép chịu lực đổ tại chổ.

- Tổng diện tích toàn khu đất:  173,6 m2.

- Tổng diện tích sàn: 1586,66m2.

Trong đó:

Diện tích xây dựng: 134,8m2

Mật độ xây dựng: 77.65%

Chiều cao công trình: 39,3m

Diện tích sân vườn bồn hoa cây xanh: 38,3m2
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2.1.2.2. Giải pháp thiết kế

a. Các yêu cầu về thiết kế quy hoạch - kiến trúc

Với vị trí khu đất như trên nên các giải pháp thiết kế được thực hiện theo các nguyên

tắc sau:

* Các yêu cầu về thiết kế quy hoạch

+ Tuân thủ theo Quy hoạch tổng thể phía Nam sông Hương

+ Bảo đảm tuân thủ theo Chứng chỉ quy hoạch số 192/2005/CCQH do Sở Xây

dựng TT.Huế cấp cho Công ty Xây lắp TT.Huế ngày 04/11//2005

+ Tận dụng lợi thế tối đa trục đường Hùng Vương

+ Tạo điểm nhấn cho khu vực và độ thông thoáng cũng như các thông số kỹ thuật

về mật độ, phòng cháy chữa cháy,...

* Các yêu cầu về kiến trúc

+ Kiến trúc thể hiện tính chất của nhà văn phòng làm việc, kết hợp kinh doanh từ

không gian bên trong cho đến hình thức kiến trúc bên ngoài.

+ Kiến trúc hiện đại,  phù hợp với khu vực

+ Đảm bảo công năng sử dụng cũng như dây chuyền sử dụng, giao thông cho

hoạt động của của văn phòng làm việc và trưng bày giới thiệu sản phẩm

+ Sử dụng vật liệu, màu sắc công trình phù hợp thể hiện công trình hiện đại và

mỹ thuật, tận dụng tối đa 3 bề mặt thoáng của công trình để đạt được mục đích: Giải

quyết thông thoáng cho các phòng chức năng bên trong cũng như tạo ra những góc

nhìn đẹp từ nhiều hướng.

+ Giải pháp chống nóng và chống ẩm phù hợp với điều kiện khí hậu Huế

b. Quy hoạch tổng mặt bằng

Đây là khu đất có hình dạng mặt bằng khá phức tạp: mặt trước rộng, mặt sau thu

hẹp dần và có xuất hiện các góc chéo. Mặt khác với một diện tích xây dựng nhỏ và

chiều cao công trình lớn nhất nên tác giả đưa ra giải pháp là tổ chức các không gian sử

dụng tách ra từng tầng, các tầng liên kết với nhau bằng trục giao thông thẳng đứng

(thang máy+thang bộ), khối vệ sinh được đẩy lùi ra sau góc chéo, ưu tiên đẩy các

không gian chính ra phía trước. Tổ chức các không gian chức năng với nhiều mục đích

sử dụng (thương mại và văn phòng cho thuê) một cách mạch lạc, khúc chiết, không bị

chồng chéo lên nhau.
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- Toàn bộ công trình là một khối vững chắc, phân khu chức năng toàn công trình

rõ ràng giữa khu vực phụ trợ và không gian làm việc nhưng gắn kết chặt chẽ với nhau

tạo thành một khối thống nhất.

c. Các giải pháp thiết kế mặt bằng

- Nhà văn phòng Hùng Vương  cao 09 tầng được thiết theo ý tưởng:

Xuất phát từ nhu cầu và nhiệm vụ của công trình phải xây dựng một nhà làm việc

và trưng bày giới thiệu sản phẩm hiện đại, đầy đủ tiện nghi và quy mô để phục vụ cho

nhu cầu của xã hội

- Các không gian được bố trí theo các hướng cụ thể để hạn chế tối đa các yếu tố

vi khí hậu đồng thời tiện ích cho nhu cầu nhu cầu sử dụng

- Tổ chức các không gian chức năng với nhiều mục đích sử dụng (Thương mại và

văn phòng cho thuê) một cách mạch lạc, khúc chiết, không bị chồng chéo lên nhau.

Trong đó:

+ Tầng hầm 134,8 m2

+ Diện tích xây dựng tầng 1: 141m2

+ Diện tích tầng (2-3): 142,5m2/ tầng

+ Diện tích tầng 4-9: 150 m2 / tầng

+ Diện tích tầng thượng: 125,86m2

- Cơ cấu mặt bằng sử dụng bao gồm: ngoài các khu vực phụ trợ (thang máy,

thang bộ, vệ sinh...), tầng 1-3 là cửa hàng kinh doanh, tầng 4 đến tầng 8 là không gian

làm việc, tầng 9 là hội trường lớn, tầng thượng là không gian giải lao.

- Các tầng lưu thông với nhau bằng hệ thống giao thông đứng (01 thang máy và

một thang bộ phía sau. Riêng thang bộ ở tầng hầm bố trí cửa mở trực tiếp ra bên ngoài

là lối đi chung, đảm bảo cho việc thoát người dễ dàng. Mỗi tầng có sảnh tầng là hạt

nhân trực tiếp với các không gian chức năng khác nhau.

- Tầng hầm (134.8m2): bố trí xe, bảo vệ, trực kỹ thuật, vệ sinh

- Tầng 1 (141 m2): có sảnh đón trực tiếp từ ngoài vào không gian cửa hàng kinh

doanh, diện tích cửa hàng kinh doanh: 78,1 m2

- Tầng 2-3 (142,5m2): Cửa hàng kinh doanh, diện tích cho thuê là 85,8 m2
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ỌC K

IN
H TẾ H
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Các tầng 1-3 liên kết với nhau bằng một càu thang bộ phía trước và liên kết với

các tầng khác trong nhà bằng khối thang máy và thang bộ phía sau.

- Tầng 4-8: Sử dụng làm văn phòng cho thuê

+ Diện tích văn phòng cho thuê: 107,8m2 / 1tầng

+ Các công trình phụ trợ khác

- Tầng 9 (150 m2): Là tầng sử dụng làm không gian hội thảo, kho phục vụ, sảnh

giải lao, diên tích kinh doanh: 85,8 m2

- Tầng thượng: (125.86 m2): tầng này chủ yếu để phục vụ giải trí, giải khát cho

khách hàng bên trong và ngoài khối văn phòng, diện tích cho thuê: 85,8 m2

d. Giải pháp kiến trúc mặt đứng

Đây là một công trình nhà văn phòng làm việc có các không gian bên trong bố trí

theo xu hướng mở, sau đó sẽ được từng đơn vị tiếp quản sử dụng phân chia và bố trí

nội thất tuỳ thuộc nhu cầu cụ thể của mình. Hình khối, mặt đứng kiến trúc của công

trình được nghiên cứu trên tiêu chí: đơn giản, mạch lạc, cô đọng. Và điều quan trọng là

hình thức bên ngoài phải bật lên được tính chất của một công trình văn phòng và

thương mại.

Tầng hầm: Với chức năng tạo dáng cho công trình là một khối đế nên được xử lý

bằng vật liệu ốp sẫm màu, tạo cảm giác chắc khoẻ để gánh toàn bộ công trình phía trên.

Tầng 1-3: mặt tiền sử dụng những mãng kính lớn, có thay đổi hình khối cong ở vị

trí chiếu nghỉ cầu thang để tạo nên sức hấp dẫn ngay từ bên ngoài vì nó phô bày được

những sản phẩm cần bán và hoạt động kinh doanh bên trong. Ngoài ra, cả 3 tầng này

sẽ hoạt động về đêm, với sự hỗ trợ của ánh sáng đèn, sẽ tạo thành một khối sáng lớn

và trong suốt, tạo nên điểm nhấn trên tuyến phố.

Tầng 4-8: khối văn phòng cho thuê với không gian tách biệt, yên tĩnh, hình thức

bên ngoài đơn giản, nhẹ nhàng, sang trọng nhưng vẫn không tách hẳn với các không

gian khác.

Tầng thượng: tuy nằm vị trí cao nhất nhưng không phải là phần kết thúc chính vì

không có mái che, chỉ được xử lý một cách nhẹ nhàng bằng giàn nan bêtông để bớt đi

cảm giác chiều cao của công trình.
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2.1.2.3. Giải pháp vật liệu kến trúc

a. Thông gió - Chiếu sáng

Hầu như tất cả các không gian chức năng đều được bố trí lấy sáng và thông

thoáng tự nhiên tối đa.

Các hướng nắng của công trình được giải quyết cụ thể như sau:

Hướng Tây Bắc: là hướng có bề mặt thoáng của công trình trải rộng nhất. Tuy

nhiên,  hướng này được xử lý che chắn bằng không gian đệm phía trước cầu thang

máy và thang bộ (lối thoát hiểm + sảnh tầng). Các không gian sử dụng (cửa hàng, văn

phòng cho thuê) được xử lý mặt tiền bằng các ô cửa sổ nhỏ, vừa đủ lấy sáng và thông

thoáng.

Hướng Tây Nam: là mặt sau của công trình, được xử lý bằng cách bố trí khu vệ

sinh chung ở tất cả các tầng.

b. Chống sét

Chống sét trọng điểm bằng kim chống sét (xem bản vẽ điện)

c. Cấp thoát nước

Công trình được cấp và thoát nước bởi hệ thống cấp thoát nước chung của thành

phố Huế.

2.2. THUẬN LỢI VÀ KHÓ KHĂN GẶP PHẢI TRONG QUÁ TRÌNH THỰC

HIỆN VÀ KINH DOANH DỰ ÁN

2.2.1. Thuận lợi

- Công ty có đội ngũ cán bộ quản lý và chuyên viên có kinh nghiệm trong việc

nghiên cứu đầu tư và phát triển dự án một cách có hiệu quả nhất.

- Do đặc thù hoạt động chính của công ty là kinh doanh xây lắp nên dự án do công

ty thực hiện đảm bảo công tác quản lý chất lượng, quản lý chi phí thực hiện khá tốt.

- Việc cung cấp vất liệu xây dựng đều do các công ty con thành viên thuộc công

ty cổ phần xây lắp Thừa Thiên Huế như gạch do công ty cổ phần gạch tuynen Huế

cung cấp, cung cấp các trang thiết bị như cửa, bàn ghế do Công ty cổ phần chế biến gỗ

Thừa Thiên Huế cung cấp,…
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2.2.2. Khó khăn

- Chính sách tiền tệ hạn chế cho vay đối với hoạt động đầu tư bất động sản, lãi

suất ngân hàng tăng cao trong những năm gần đây khiến cho việc huy động vốn của

công ty gặp nhiều khó khăn trong quá trình thực hiện dự án.

2.3. TÌNH HÌNH KINH DOANH CỦA VĂN PHÒNG CHO THUÊ – 30 HÙNG

VƯƠNG

2.3.1. Tình hình hoạt động của tòa nhà văn phòng cho thuê 30 Hùng Vương.

Sau quá trình xây dựng tòa nhà văn phòng cho thuê 30 Hùng Vương vào cuối

năm 2007 và đầu năm 2008 thì tòa nhà đã được đưa vào hoạt động vào tháng 12/ 2008.

Tính đến nay đã được 4 năm. Tình hình hoạt động của tòa nhà rất tốt.

Về cơ sở vật chất: Tất cả các thiết bị được lắp đặt trong tòa nhà vẫn hoạt động

bình thường như hệ thống điện, nước, thang máy, cửa, máy điều hòa,…Đến nay vẫn

chưa thay thế thiết bị nào.

Về nguồn tài chính của dự án thì vẫn đảm bảo được thu chi được một cách hợp lý

trong suốt thời gian hoạt động

2.3.2. Kết quả kinh doanh

Để thấy rõ tình hình hoạt động của văn phòng cho thuê 30 Hùng Vương ta cần

xét doanh thu của văn phòng cho thuê qua các năm hoạt động, thể hiện ở bảng 3 và

phụ lục 1.
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Bảng 3: Doanh thu của văn phòng cho thuê qua các năm 2009 – 2012

Năm

Tầng

Năm 2009 Năm 2010 Năm 2011 Năm 2012 2010 / 2009 2011 / 2010 2012 / 2011

ng.đ % ng.đ % ng.đ % ng.đ % ± % ± % ± %

Tầng 1 - 3 480.000 47,4 480.000 44,1 480.000 39,3 480.000 36,2 0 100,0 0 100,0 0 100,0

Tầng 4 0 0,0 0 0,0 0 0,0 35.640 2,7 0 ∞ 0 ∞ 35.640 ∞

Tầng 5 0 0,0 0 0,0 47.520 3,9 142.560 10,7 0 ∞ 47.520 ∞ 95.040 300,0

Tầng 6 71.280 7,0 142.560 13,1 142.560 11,7 163.944 12,4 71.280 200,0 0 200,0 21.384 115,0

Tầng 7 142.560 14,1 142.560 13,1 142.560 11,7 163.944 12,4 0 115,0 0 100,0 21.384 115,0

Tầng 8 142.560 14,1 142.560 13,1 142.560 11,7 163.944 12,4 0 115,0 0 100,0 21.384 115,0

Tầng 9 1.500 0,1 1.500 0,1 1.500 0,1 1.500 0,1 0 100,0 0 100,0 0 100,0

Tầng thượng 67.080 6,6 67.080 6,2 67.080 5,5 67.080 5,1 0 100,0 0 100,0 0 100,0

Doanh thu khác 108.000 10,7 113.000 10,4 198.000 16,2 108.000 8,1 5.000 100,0 85.000 104,6 -90.000 54,5

Tổng doanh thu 1.012.980 100,0 1.089.260 100,0 1.221.780 100,0 1.326.612 100,0 76.280 131,0 132.520 107,5 104.832 108,6

(Nguồn: Tác giả tự tính)
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Số liệu ở bảng này cho thấy doanh thu của tòa nhà tăng dần đều qua các năm.

Năm 2012 doanh thu bằng 130,96% năm 2009, đó là do số lượng các doanh nghiệp

đến thuê tăng tên theo từng năm.

Trong năm 2009 do bắt đầu hoạt động nên vẫn chưa có nhiều doanh nghiệp biết

đến văn phòng cho thuê 30 Hùng Vương vì vậy doanh thu chỉ đạt 1.012.980.000 đ.

Nhưng nhờ sự quảng cáo trên mạng internet, tivi, báo đài,... cộng thêm vị trí thuận

lợi, nằm giữa trung tâm thành phố thì đến năm 2010 và năm 2011 thì doanh thu đã

tăng lên đáng kể.

Trong những năm đi vào hoạt động thì doanh thu từ tầng 1-3 chiếm tỉ lệ lớn nhất

từ 36,18 đến 47,38%. Do tầng 1 - 3 có vị trí thuận lợi nên Ngân hàng Á Châu đã thuê

cả 3 tầng để đặt chi nhánh tại Huế với mức giá là 160.000đ/ m2 từ năm 2009 đến nay

Tầng 4 và tầng 5 trong 2 năm đầu thì vẫn chưa có doanh nghiệp nào thuê

nhưng đến năm 2011 thì tầng 5 đã có công ty TOKYO STYLE thuê 1/3 diện tích và

bắt đầu thừ tháng 1/2012 thì công ty này đã thuê 100% diện tích tầng 5. Nhưng từ

1/2013 thì công ty này đã trả lại mặt bằng tầng 5 và công ty bảo hiểm dầu khí đã

thuê lại 100% diện tích.

Đầu năm 2009 công ty AMWAY và công ty bảo hiểm dầu khí thuê 50% diện

tích tầng 6 nhưng đầu tháng 1/2010 thì cả 2 công ty này thuê 100% diện tích nhưng

sang năm 2011 công ty bảo hiểm dầu khí cắt hợp đồng và công ty AMWAY thuê toàn

bộ diện tích tầng 6 cho đến nay với mức giá là 110.000đ trong năm 2009- 2011 và tăng

lên 126.500đ trong năm 2012 trở đi.

Tầng 7 thì đầu năm 2009 đến nay được công ty cổ phần ACMEC thuê 100%  với

mức giá 110.000đ từ năm 2009 đến năm 2011 và bắt đầu từ năm 2012 thì giá đã tăng

lên 15% so với những năm trước.

Tầng 8 thì dùng để đặt sàn giao dịch bất động sản của công ty cổ phần xây lắp

Thừa Thiên Huế nên không có doanh thu, nhưng chúng ta sẽ tính chi phí cơ hội khi

không đặt sàn giao dịch bất động sản ở tầng 8 thì có thể cho thuê như những tầng khác.

Ở đây ta có thể tính theo mức giá cao nhất so với các tầng điển hình là tầng 7.

Tầng 9 là hội trường dùng để cho các công ty tổ chức hội nghi, cuộc họp mặt,…

với mức giá 1.500.000/1 lần, nhưng mỗi năm thì chỉ cho thuê được một lần.
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Ở trên cùng là tầng thượng được nhà mạng Vietnamobile thuê để đặt cột ăngten

với mức giá 65.000đ/m2.

Ngoài ra còn có các doanh thu khác như cho thuê đặt biển quảng cáo, đặt máy

ATM và một số doanh nghiệp thuê tạm thời trong khoản thời gian dưới 6 tháng.

Những nguồn thu này cũng góp phần vào doanh thu một phần đáng kể chiếm 8,14% -

16,21% trong tổng doanh thu qua các năm.

2.4. HIỆU QUẢ KINH TẾ ĐẦU TƯ XÂY DỰNG VĂN PHÒNG CHO THUÊ - 30

HÙNG VƯƠNG

2.4.1. Hiệu quả kinh tế

Qua bảng 4 ta thấy trong 2 năm đầu tiên thì lãi ròng của dự án < 0 nhưng qua

năm thứ ba thì dự án đã bắt đầu có lãi và đã nộp ngân sách có nhà nước. Nếu cứ theo

tiến trình này thì trong những năm tiếp theo dự án sẽ mang lại hiệu quả cao. Lũy kế

vào cuối năm 2012 của toàn bộ dự án là -4.682.679 nghìn đồng. Nếu tính cho toàn bộ

dự án thì hiện tại vẫn chưa thu hồi được vốn vì do tính chất

Bảng 4: Hiệu quả kinh tế của văn phòng cho thuê qua các năm 2009 - 2012

TT Chỉ tiêu
Năm

Xây dựng
Năm
2009

Năm
2010

Năm
2011

Năm
2012

1 Doanh thu 1.012.980 1.089.260 1.221.780 1.326.612
2 Tổng chi phí (ko tính lãi vay) 7.007.175 717.361 713.334 699.500 706.265

Tổng chi phí 7.007.175 1.202.959 1.148.480 1.084.194 1.040.507
3 Thu nhập truớc lãi vay 295.619 375.926 522.280 620.347
4 Lãi vay ngân hàng 485.597 435.146 384.694 334.242
5 Thu nhập trước thuế -189.979 -59.220 137.586 286.104
6 Thuế TNDN 0 0 38.524 80.109
7 Lợi nhuận sau thuế (lãi ròng) -189.979 -59.220 99.062 205.995

Tổng mức đầu tư 7.007.175.000
8 Ngân quỹ ròng -7.007.175.000 377.181 507.940 666.221 773.155

Lãi ròng -189.979 -59.220 99.062 205.995
Khấu hao 567.159 567.159 567.159 567.159
Luỹ kế -7.007.175.000 -6.629.994 -6.122.055 -5.455.834 -4.682.679

(Nguồn: Tác giả tự tính)
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Bảng 5: Các chỉ tiêu kinh tế qua các năm 2009 - 2012

Chỉ tiêu ĐVT Năm2009 Năm2010 Năm 2011 Năm 2012

So sánh

2012/2009

+/- % tăng, giảm

1. Tổng doanh thu Ng.đ 1.012.980 1.089.260 1.221.780 1.326.612 313.632 23,64

2.Tổng lợi nhuận sau thuế Ng.đ -189.979 -59.220 99.062 205.996 395.974 192,22

3. Chi phí Ng.đ 1.202.959 1.148.479.591 1.084.194 1.040.508 -162.451 -15,61

4.Tỷ suất lợi nhuận/doanh thu Lần -0,19 -0,05 0,08 0,16 0,34 220,78

5.Tỷ suất lợi nhuận/chi phí Lần -0,16 -0,05 0,09 0,20 0,36 179,77

6. Nộp ngân sách Ng.đ 0 0 38.524 80.109 80.109 100,00

(Nguồn:Tác giả tự tính)
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* Lợi nhuận

Lợi nhuận là chỉ tiêu phản ánh kết quả kinh doanh của văn phòng cho thuê 30

Hùng Vương. Thông qua chỉ tiêu này chúng ta có thể thấy được tình hình kinh doanh

của công ty có tốt hay không để tìm ra nguyên nhân và đưa ra các giải pháp thích hợp

để nâng cao hiệu quả kinh doanh.

Xét về quy mô và xu hướng biến động lợi nhuận ta thấy lợi nhuận tăng dần đều

qua các năm. Năm 2009 và năm 2010 dự án chưa sinh lời. Vào năm 2011 thì lợi nhuận

tăng ở mức cao nhất so với lượng tăng của các năm khác là 158.282 nghìn đồng. Đến

năm 2012 thì lợi nhuận đã tăng lên 192,22% so với năm 2009, nguyên nhân là do các

tằng của tòa nhà đã cho thuê gần hết và có một số tầng giá đã tăng lên 15% so với

những năm trước.

- Chi phí

Chi phí qua các năm hoạt động có xu hướng tăng giảm không ổn định, vào năm

2011 thì chi phí thấp nhất trong tất cả các năm giảm đi 25.762 nghìn đồng so với năm

2010. Năm 2009 và năm 2010 là những năm có chi phí lớn nhất do phải quá trình mới

đi vào hoạt động nên phải tốn các khoản chi phí marketing. Trong năm 2012 thì chi

phí đã giảm đi 82.342 nghìn đồng so với năm đầu tiên đi vào hoạt động tức là giảm đi

7,35% so với năm 2009.

* Tỷ suất lợi nhuận/ doanh thu

Qua bảng 6 ta thấy tỷ suất lợi nhuận trên doanh thu tăng dần đều qua các năm,

đây là một dấu hiệu tốt thể hiện được hiệu quả kinh doanh. Lợi nhuận ngày càng

chiếm tỷ trọng cao trong doanh thu. Trong 2 năm đầu tỷ số này âm là do lợi nhuận âm.

Nhưng qua năm 2011 thì tỷ số này đã bắt đầu dương và tăng lên 0,07 lần trong năm

2012. Tính đến năm 2012 thì tỷ số này đã tăng 0,34 lần tương đương 220,78% so với

năm 2009.

* Tỷ suất lợi nhuận/chi phí

Chỉ tiêu này phản ánh cứ một đồng chi phí bỏ ra thì thu được bao nhiêu đồng lợi

nhuận, chỉ tiêu này càng lớn thì chứng tỏ với một mức chi phí thấp cũng cho phép

mang lại lợi nhuận cao cho hoạt động sản xuất kinh doanh của doanh nghiệp.
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Tỷ suất lơi nhuận trên chi phí tăng dần đều qua các năm. Trong 2 năm đầu tỷ số

này âm là do lợi nhuận âm. Nhưng qua năm 2011 thì tỷ số này đã bắt đầu dương và

tăng lên 0,10 lần trong năm 2012. Tính đến năm 2012 thì tỷ số này đã tăng 0,34 lần

tương đương 185,91% so với năm 2009. So sanh sánh với tốc độ tăng của tỷ suất lợi

nhuận /doanh thu thì tỷ suất lợi nhuận/chi phí tăng mạnh hơn. Thể hiện ở các năm

2011 tỷ suất lợi nhuận/chi phí tăng 0,10 lần nhưng tỷ suất lợi nhuận/ doanh thu chỉ

tăng 0,07 lần.

* Nộp ngân sách

Nộp ngân sách là một tiêu chí để đánh giá hiệu quả kinh doanh của công ty cũng

như là hiệu quả mà văn phòng cho thuê này mang lại cho xã hội.

Trong  2 năm đầu dó lợi nhuận của công ty đạt giá trị âm nên nộp ngân sách bằng

0. Nhưng sang năm thứ ba thì tình hình kinh doanhc ủa công ty đã bắt đầu có lãi nên

đã nộp ngân sách một khoản 38.524 nghìn đồng và trong năm 2012 thì số tiền nộp

ngân sách là như nhau 80.109 nghìn đồng tăng lên 41.582 nghìn đồng tương đương

tăng 51,91% so với năm 2011.

2.4.2. Đánh giá hiệu quả tài chính của dự án.

2.4.2.1. Nguồn huy động vốn dự án.

- Vốn tự có: 40% vốn xây dựng của công ty.

- Vốn vay: 60% vốn còn lại được công ty vay của ngân hàng Ngoại thương

Vietcombank – Huế.

- Lãi vay tính theo lãi vay hiện hành: 1,0% / tháng (12,00 %/ năm)

2.4.2.2. Thu chi dự án

a. Chi phí của dự án

* Tổng mức đầu tư

Tổng mức đầu tư bao gồm chi phí thực hiện đầu tư và xây dựng, chi phí dự phòng. Cụ

thể là:

- Chi phí chuẩn bị đầu tư gồm:

+ Chi phí điều tra, khảo sát phục vụ việc lập dự án

+ Chi phí lập dự án đầu tư

+ Chi phí thẩm định dự án đầu tư
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+ Chi phí khảo sát địa chất: theo quy định, khi lập dự toán, chi phí khảo sát được

tính trên cơ sở đơn giá khảo sát xây dựng do UBND tỉnh Thừa Thiên Huế ban hành và

khối lượng công tác khảo sát xây dựng

- Chi phí chuẩn bị xây dựng gồm:

+ Chi phí thiết kế kỹ thuật và lập tổng dự toán.

+ Chi phí thẩm định thiết kế kỹ thuật - tổng dự toán

+ Chi phí phục vụ công tác thủ tục đầu tư

- Chi phí thực hiện đầu tư và xây dựng gồm:

+ Chi phí xây dựng công trình và thiết bị

+ Chi phí quản lý giám sát thi công, giám sát đầu tư.

+ Chi phí bảo hiểm công trình.

+ Chi phí quyết toán công trình.

- Chi phí dự phòng:

Tính theo tỷ lệ 5% vốn đầu tư phần xây lắp và thiết bị

+ Kết quả tính toán chi tiết các khoản mục chi phí chuẩn bị đầu tư, thực hiện đầu

tư (Bảng phụ lục 2)

* Tổng mức đầu tư:   7.007.175.000 đồng

(Bảy tỷ, không trăm bảy triệu, một trăm bảy mươi lăm nghìn đồng)

Bao gồm:

Chi phí xây lắp: 5.292.645.000đồng

Chi phí thiết bị:               600.000.000đồng

Chi phí khác:                   574.299.242đồng

Lãi vay ngân hàng: 223.993.226đồng

Chi phí dự phòng: 316.237.532đồng

- Các thông số làm cơ sở tính toán:

+ Tổng chi phí đầu tư dự án: 7.007.175.000đồng

+ Diện tích sàn xây dựng: 1586,76m2

+ Diện tích sàn sử dụng (cho thuê): 960,3m2

* Cơ cấu chi phí gồm:
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-Chi phí lương: (theo nhân viên  quản lý).

+ Nhân viên quản lý điều hành chung: với mức lương 1,4 trđ/tháng trực tiếp thực

hiện công tác khai thác điều hành chung.

+ Nhân viên kinh doanh: làm các nhiệm vụ kế hoạch, chính sách kinh doanh, thị

trường, quảng bá tiếp thị, quản lý khách hàng, phát triển dịch vụ... kiêm công tác tài

chính kế toán: 1,2 trđ/tháng

+ Nhân viên bảo vệ: 1.000.000đ/tháng/người

- Chi phí điện: chỉ ước tính chi phí trong khu vực dùng chung như sảnh tầng, thang

máy...có phụ thuộc vào hệ số sử dụng theo từng năm.

- Chi phí tiêu thụ nước: theo tiêu chuẩn: 120 lít/người/ngày đêm, ước tính bình quân

số người mỗi tầng, đơn giá nước trong kinh doanh: 6.500 đồng/m3, có hệ số sử dụng

theo nhu cầu sử dụng dự kiến.

- Chi phí Marketting- quảng cáo: 0,3- 0,2% doanh thu (chỉ tính 2 năm đầu).

- Chi phí khác: 1% doanh thu hằng năm. (phụ lục 3)

- Kế hoạch trả nợ ngân hàng:

+ Nguồn trả nợ : từ số tiền khấu hao hằng năm, kế hạch trả nợ ngân hàng diễn ra

trong 10 năm đầu tiên khi dự án bắt đầu đưa vào hoạt động.

+ Trả lãi vay và nợ gốc hằng quý với mức lãi suất là 12%/năm (phụ lục 4)

b. Nguồn thu của dự án

- Doanh thu từ tầng điển hình: (tầng 4-8) Trong 4 năm hoạt động thì giá cho

thuê văn phòng làm việc: 110.000 đồng/m2/tháng, bên cạnh đó có sự tăng giá trong 3

năm một lần, hệ số tăng 15% ( Mức giá này được dự kiến theo giá khảo sát tình hình

cho thuê chung trên địa bàn, tham khảo giá cho thuê của một số công ty cho thuê văn

phòng khác và tình hình cạnh tranh trên thị trường).

- Doanh thu từ cho thuê tầng 1-3: Cho thuê diện tích tầng 1-3 mở cửa hàng kinh

doanh. Do vị trí ngay trung tâm thành phố, phát triển mạnh trong lĩnh vực kinh doanh dịch

vụ, thuận tiện trong việc mua sắm của người dân, đặc biệt đây là khu phố tập trung nhiều

khách du lịch nước ngoài, mặt bằng kinh doanh ở đây đang có thu hút nhiều sự quan tâm

của giới kinh doanh, với giá cả khảo sát chung trên thị trường  ở đường Hùng Vương,
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H TẾ H

UẾ
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Trong 4 năm đưa vào kinh doanh thì giá cho thuê là 160.000 đồng/m2/tháng (Theo dự báo

của Công ty Cổ phần xây lắp Thừa Thiên Huế thì trong những năm tiếp theo giá cho thuê

sẽ có sự tăng giá 3 năm một lần, hệ số tăng: 15%). Do nhu cầu ở khu vực này đang cấp

thiết, có tính cạnh tranh, nhu cầu thuê cửa hàng cao nên diện tích cho thuê ở 3 tầng cửa

hàng này là 100% ngay từ năm đầu tiên khai thác sử dụng

- Doanh thu từ cho thuê hội trường tầng 9: Đây chủ yếu cho thuê mặt bằng để

tổ chức hội nghị, hội họp, hội nghị khách hàng, tổng kết cuối năm, đại hội cổ đông...  ,

tuy nhiên, đối tượng khách hàng chính tập trung chủ yếu chính là các tổ chức thuê

ngay trong văn phòng,  do những tính chất thuê hội trường với những mục đích khác

nhau nên có những mức giá khác nhau tùy theo tính chất để chuẩn bị và phục vụ... , giá

cho thuê hiện tại: 1.500.000 đồng/lần, trong quá trình kinh doanh, hội trường cho thuê

với phương thức tính theo giá ngày/1 lần thuê.

Trong 4 năm đi vào hoạt động thì mỗi năm chỉ cho thuê được một lần. Do diện

tích hội trường quá nhỏ và chỗ để xe không có nên rất bất tiện cho việc hội họp và tổ

chức sự kiện. Nên Công ty dự kiến trong những năm tiếp theo thì số lần cho thuê vẫn

giữ nguyên và giá sẽ bắt đầu tăng vào năm 2015, hệ số tăng giá 3 năm 1 lần là 15%.

- Doanh thu từ tầng thượng: với vị trí cao thoáng mát, góc nhìn đẹp, đây là một

nơi thư giãn tốt, phục vụ cho khối văn phòng và khách hàng bên ngoài hoặc có thể cho

các tập đoàn viễn thông thuê để có thể đặt cột phát sóng, …

Giá cho thuê hiện tại: 65.000đ/m2/ tháng. Theo dự báo của Công ty thì đến đầu

năm 2016 giá sẽ bắt đầu tăng lên 15% so với giá cho thuê hiện tại và cứ 3 năm tiếp

theo hệ số tăng giá là 15%.

Sau khi kết thúc vòng đời của dự án giá trị thanh lý tài sản của dự án bằng 0.

Doanh thu dự kiến của dự án được thể hiện qua đồ thị sau đây:
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ĐVT: Đồng

(Nguồn: Phòng quản lý dự án của Công ty)

Biểu đồ 3: Doanh thu dự kiến của dự án

Qua biểu đồ trên ta thấy, doanh thu của dự án không ngừng gia tăng qua các

năm. Theo kết quả dự kiến này, với nguồn trả nợ trích từ nguồn khấu hao và lãi ròng

trong quá trình sản xuất, dự kiến sau 9 năm dự án sẽ thu hồi xong tổng vốn đầu tư.

* Tổng hợp lợi ích và chi phí của dự án
ĐVT: Đồng

(Nguồn: Phòng quản lý dự án của Công ty)

Biểu đồ 4: Lợi ích ròng hàng năm của dự án
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Chi phí năm xây dựng dự án là 7.007.175.000 đổng. Sau khi dự án đi vào hoạt

động, chí phí hàng năm tăng giảm theo mức cho thuê văn phòng của dự án. Trong 2

năm đầu tiên đưa vào hoạt động là năm 2009 và năm 2010 chi phí cao nhất do phải trả

tiền marketing. Lợi ích ròng của dự án trong năm xây dựng (năm 2008) có giá trị âm

do phải bỏ vốn xây dựng và chưa tạo ra được doanh thu. Nhưng đã đạt được giá trị

dương ngay năm đầu đi vào hoạt động (năm 2009). Các năm sau đó, lợi ích ròng của

dự án tăng dần qua các năm do chi phí giảm và doanh thu tăng lên.

ĐVT: Triệu đồng

(Nguồn: Phòng quản lý dự án của Công ty)

Biểu đồ 5: Giá trị tích lũy của dự án

Theo biểu đồ trên, giá trị tích lũy của dự án ban đầu mang giá trị âm và tăng dần

cho đến khi đạt giá trị dương vào năm 2017. Như vậy thời gian hoàn vốn của dự án là

khoảng 8 năm kể từ khi dự án đi vào hoạt động (từ năm 2009 đến năm 2017).

2.4.2.3. Luồng tiền và một số chỉ tiêu đánh giá dự án.

Luồng tiền của dự án được tính toán trên quan điểm của chủ đầu tư ( phụ lục 5)

Bảng 6: Các chỉ tiêu đánh giá của dự án

NPV của dự án 2.223.105.511 đồng

IRR của dự án 13,83 %

Thời gian thu hồi vốn giản đơn 8 năm 5 tháng

B/C 2,028

(Nguồn: Tác giả tự tính)
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a. NPV

Việc tính chỉ tiêu này nhằm xác định quy mô thu nhập thực tế của dự án quy về

thời điểm hiện tại.

- Với lãi suất r = 0,12

Ta dự tính doanh thu từ việc cho thuê văn phòng là 100%, 90%, 80%.

Bảng 7: Giá trị hiện tại của dự án

Mức cho thuê so

với hiện tại
Tổng chi phí (đ) Tổng doanh thu (đ) NPV

100% 11.576.676.430 23.476.219.045 2.223.105.511

90% 11.576.676.430 21.128.597.141 445.338.026

80% 11.576.676.430 18.780.975.236 -1.369.930.476

(Nguồn: Tác giả tự tính)

Vậy qua tính toán bảng trên ta thấy:

- Nếu mức cho thuê văn phòng đạt 100%  hoặc 90% so với hiện tại thì NPV > 0

thì dự án khả thi về mặt tài chính.

- Nếu mức cho thuê văn phòng đạt 80% so với hiện tại NPV < 0 thì dự án không

khả thi về mặt tài chính.

b. IRR

IRR = 0,1383 > 0,12 là chi phí cơ hội cho việc sử dụng vốn, do vậy dự án đạt

hiệu quả. Với việc tính toán đầy đủ lãi suất và vốn đầu tư ban đầu giá trị hoàn vốn nội

bộ của dự án giảm đi, đây chính là giá trị đầy đủ nhất của IRR.

c. B/C

Chỉ tiêu này nhằm xác định doanh thu trên mỗi đồng chi phí bỏ ra.

- Chi phí = 11.576.676 nghìn đồng

- Doanh thu = 23.476.219 nghìn đồng

Áp dụng công thức ta có:

028,2
11.576.576
23.476.219


C
B

Tỷ số này lớn hơn 1 tức là doanh thu do dự án đem lại lớn hơn chi phí bỏ ra cho

dự án, do đó dự án có hiệu quả.
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d. Thời gian hoàn vốn

Thời gian hoàn vốn của dự án không tính đến hệ số chiết khấu là 8 năm 5 tháng.

Thời gian này được cho là hợp lý so với tổng mức đầu tư của dự án và tính chất của

dựa án.

e. Độ nhạy của dự án.

Phân tích độ nhạy của dự án nhằm xác định hiệu quả của dự án trong điều kiện

có sự biến động của các yếu tố có liên quan đến chỉ tiêu hiệu quả đó. Thực hiện phân

tích độ nhạy của dự án sẽ giúp cho chủ đầu tư biết được dự án nhạy cảm với yếu tố

nào và xác định các yếu tố gây ra sự biến động nhiều nhất đến các chỉ tiêu hiệu quả.

Có 2 phương pháp được sử dụng trong phân tích độ nhạy của dự án.Tuy vậy, ở đây chỉ

đưa ra một phương pháp đơn giản sau:

Phân tích độ nhạy của chỉ tiêu hiệu quả tài chính đối với từng yếu tố có liên quan.

Từ đó đánh giá sự thay đổi của chỉ tiêu NPV và IRR với sự thay đổi của các tham số

của nó.

* Với chỉ tiêu NPV:

- Giả sử chi phí tăng thêm 10% ta có:

NPV1 = 2.223.105.511đ

NPV2 = 1.291.405.332đ

NPV thay đổi là: 2.223.105.511– 1.291.405.332 = 931.700.179đ

- Giả sử doanh thu giảm xuống 10% ta có:

NPV1 = 2.223.105.511 đ

NPV2 = 445.338.026 đ

NPV thay đổi là: 2.223.105.511 – 445.338.026 = 1.777.767.486

Tổng hợp lại ta có bảng:

Bảng 8: Sự thay đổi của NPV

NPV trong các trường hợp NPV (đồng) Lượng NPV giảm(đồng)

Không đổi 2.223.105.511 0

Chi phí tăng lên 10% 1.291.405.332 931.700.179

Doanh thu giảm xuống 10% 445.338.026 1.777.767.485

(Nguồn: Tác giả tự tính)
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Qua bảng trên ta thấy NPV nhạy cảm với yếu tố doanh thu. Khi mức doanh thu

giảm xuống 10% thì NPV giảm xuống 445.338.026đ tương đương giảm 79,96%.

Trong khi đó sự ảnh hưởng của chi phí cũng làm ảnh hưởng đến NPV tuy nhiên vẫn

nhỏ hơn mức doanh thu, nhưng NPV vẫn dương có nghĩa là dự án vẫn đạt hiệu quả khi

doanh thu giảm 10%. Trong quá trình thực hiện dự án cần quan tâm đến các biện pháp

nghiên cứu thị trường, dự báo nhu cầu, tích cực tìm kiếm thị trường để đảm bảo dự

kiến mức bán là chính xác. Nếu chi phí tăng 10%  thì NPV đạt 1.291.405.332đ do vậy

dự án vẫn hiệu quả khi vốn đầu tư tăng.

* Với chỉ tiêu IRR.

Giả sử mức doanh thu giảm 10% thì IRR = 12,37%

Giả sử chi phí ban đầu tăng 10% thì IRR = 13,04%

Tổng hợp lại ta có bảng:

Bảng 9: Sự thay đổi của IRR

Các yếu tố thay đổi IRR % thay đổi của IRR

Không đổi 0,1383 0

Mức doanh thu giảm 10% 0,1237 -0,1056

Chi phí tăng 10% 0,1304 -0,0571

(Nguồn: Tác giả tự tính)

Qua bảng số liệu trên ta cũng thấy sự tác động của sự thay đổi mức doanh thu là

mạnh nhất tới chỉ tiêu IRR, làm chỉ tiêu này sụt giảm 10,56% tuy nhiên IRR vẫn lớn

hơn lãi suất vay, do vậy dự án vẫn đạt hiệu quả khi doanh thu giảm xuống còn 90%.

Chi phí cũng ảnh hưởng mạnh tới IRR, khi chi phí tăng 10% thì IRR vẫn lớn hơn so

với lãi suất vay vốn do vậy dự án vẫn đạt hiệu quả tài chính.

2.4.3. Hiệu quả kinh tế xã hội của dự án.
Dự án sau 4 năm hoạt động không những đem lại hiệu quả tài chính cho đơn vị

mà còn đem lại hiệu quả về mặt kinh tế xã hội cho thành phố như sau:

- Hình thành nên một công trình văn phòng cho thuê hoàn chỉnh phù hợp với quy

hoạch tổng thể của thành phố. tạo ra quỹ đất để xây dựng cho tòa nhà 9 tầng với tiêu

chuẩn cao phù hợp với nhu cầu của khách hàng.

- Dự án đáp ứng được về nhu cầu thuê văn phòng để kinh doanh, giao dịch với

khách hàng.
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Bên cạnh việc tạo ra quỹ văn phòng cho thuê, dự án tạo ra khoản thu rất lớn cho

ngân sách Nhà nước, cụ thể:

- Thuế thu nhập doanh nghiệp: 192.133.229 đồng

- Các khoản thu thuế xây dựng 10% trên tổng giá trị công trình do các nhà thầu

đóng góp.

- Các khoản thuế mà các ngân hàng phải đóng do thu được từ việc cho các chủ

đầu tư vay để thực hiện dự án.

- Toàn bộ hệ thống kỹ thuật hạ tầng giá trị hơn 7 tỷ đồng, góp phần vào hoàn

chỉnh hệ thống hạ tầng chung.

- Tạo ra việc làm cho phần lớn khối lượng người lao động trong vòng 5 năm thực

hiện dự án và tạo ra công ăn việc làm cho những công nhân xây dựng công trình.

- Công trình xây dựng hoàn thành sẽ cung cấp cho thị trường một nhà văn phòng

làm việc hiện đại. Toà nhà được sử dụng như một trung tâm giao dịch, làm việc, một

mặt bằng kinh doanh có ưu thế lớn về vị trí, nhà văn phòng 30 Hùng Vương ra đời sẽ

tạo nên một môi trường, một không gian làm việc phù hợp với xu thế phát triển mới

trên địa bàn, với 3 tầng cửa hàng cho thuê sẽ là một địa điểm kinh doanh năng động.
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CHƯƠNG 3: ĐỊNH HƯỚNG VÀ GIẢI PHÁP NÂNG CAO HIỆU QUẢ KINH TẾ

ĐẦU TƯ VĂN PHÒNG CHO THUÊ CỦA CÔNG TY CỔ PHẦN XÂY LẮP

THỪA THIÊN HUẾ.

3.1. ĐỊNH HƯỚNG VÀ MỤC TIÊU

3.1.1. Định hướng

Trong thời gian hiện tại và những năm sắp tới thì nền kinh tế vẫn trong tình

trang khó khăn, mặc dù đang trên đà phục hồi nhưng với tốc độ rất chậm. Vì vậy lãnh

đạo của công ty đã xác định: Việc dự báo xu thế phát triển, thời cơ và thách thức trong

lĩnh vực xây dựng là hết sức quan trọng để từ đó có thể đưa ra được chiến lược hợp lý.

Cơ hội để phát triển có rát nhiều:

- Việt Nam là nước đang phát triển nên sẽ việc đầu tư vào cơ sở hạ tầng để phát

triển kinh tế là rất lớn.

- Đội ngũ công nhân về lĩnh vực xây dựng có kĩ thuật khá cao.

- Việc đầu tư trong lĩnh vực xây dựng có mức sinh lời cao.

Nhưng bên cạnh đó thì vẫn có nhiều thách thức cho Công  ty: như giá cả bất

động sản biến động mạnh và có rất nhiều công ty xây dựng đang phát triển tốt và cạnh

tranh với Công ty cổ phần xây lắp Thừa Thiên Huế.

Chính vì vậy công ty luôn xác định:

+ Chỗ đứng của mình hiện nay ở đâu?

+ Chúng ta cần đầu tư vào lĩnh vực gì?

Từ việc định hướng kinh doanh đúng, công ty đã mạnh dạn đầu tư công nghệ

hiện đại vào sản xuất để nâng cao chất lượng và đa dạng hoá mẫu mã đáp ứng nhu cầu

của thị trường và định hướng việc cần làm cấp thiết là duy trì được hiệu quả kinh

doanh như các năm trước. Phát triển bền vững được đặt lên hàng đầu.

3.1.2. Mục tiêu

Thực hiện chiến lược kinh doanh “ Phát triển bền vững” trong những năm tới

để bảo toàn nguồn lực trong giai đoạn thị trường khó khăn.

Tập trung sử dụng có hiệu quả các nguồn vốn, quản lý tốt 3 văn phòng cho thuê

của công ty. Chuẩn bị các điều kiện cho một số dự án trọng điểm để có thể triển khai
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trong năm và các năm tiếp theo. Nâng cao công tác quản trị Công ty, củng cố chất

lượng nguồn nhân lực, phát triển thương hiệu Công ty.

Tìm hiểu thị trường để phát triển xây dựng thêm một số văn phòng cho thuê ở

bờ Bắc sông Hương.

3.2. PHÂN TÍCH MA TRẬN SWOT VÀ ĐỀ XUẤT CHIẾN LƯỢC KINH DOANH

3.2.1. Ma trận SWOT

Điểm mạnh:

- Công ty cổ phần xây lắp Thừa Thiên Huế là một công ty kinh doanh nhiều lĩnh

vực về xây dựng.

- Công ty có đội ngũ nhân viên giỏi, năng động, nhiệt tình.

- Có vốn lớn, máy móc thiết bị hiện đại, đảm bảo được quá trình xây lắp, khả

năng cạnh tranh cao.

- Được đánh giá là công ty chăm sóc khách hàng tốt nhất trên địa bàn tỉnh.

- Được sự ưu đãi của chính phủ.

Điểm yếu:

- Chưa có đội ngũ chuyên nghiên cứu tình hình và hoạch định các chiến lược cho

công ty.

- Cơ chế quản lý 1 chiều nên không thể phát huy hết năng lực của nhân viên.

- Trình độ marketing chưa cao.

Cơ hội:

- Hiện nay trên địa bàn tỉnh Thừa Thiên Huế có rất  nhiều công ty đến mở chi

nhánh và kinh doanh.

- Có được sự hỗ trợ từ phía chính quyền địa phương nói riêng và quan điểm

chính sách của Đảng nói chung.

- Tiềm năng của các đối thủ trên thị trường tiêu thụ chưa mạnh

- Nhu cầu về văn phòng cho thuê trên địa bàn tỉnh Thừa Thiên Huế ngày càng

tăng lên, mở ra nhiều cơ hội cho công ty.

- Chính sách về thuế doanh nghiệp và lãi suất vay ngân hàng đang có xu

hướng giảm.
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Thách thức:

- Hiện nay thị trường kinh doanh bất động sản đang có bất ổn lớn.

- Tình hình kinh tế khó khăn chung đã ảnh hưởng đến việc kinh doanh và cho

thuê cuả các văn phòng cho thuê của công ty.

- Hoạt động đấu thầu cạnh tranh gay gắt, công ty vẫn đang sử dụng hình thức

tranh thầu giá thấp, nhưng chưa xét đến khả năng đảm bảo lợi nhuận trong từng dự án.

- Nhiều công ty đang dần dần thâm nhập vào thị trường đang chiếm giữ, áp lực

về mối đe dọa về sự cạnh tranh trong tương lai nặng hơn.

- Các doanh nghiệp vẫn ưa chuộng các văn phòng cho thuê tư nhân, mặt tiền hơn

các văn phòng cao tầng.

- Chính sách pháp luật của nhà nước không dự đoán được trước.

3.2.2. Đề xuất chiến lược kinh doanh

* Chiến lược thị trường và sản phẩm.

Đẩy mạnh công tác marketing sản phẩm như đưa quảng cáo lên sàn giao dịch bất

động sản, báo đài, tivi,...

Nâng cao chất lượng dịch vụ đi kèm như giảm chi phí điện nước, thường xuyên

tu bổ thay mới những trang thiết bị đã hết hạn sử dụng,...

* Chiến lược tài chính

Giảm giá cho thuê xuống đến mức có thể để có thể lấp đầy những mặt bằng chưa

cho thuê.

* Chiến lược con người:

Con người luôn nằm ở luôn là chìa khóa cho mọi cánh cửa phát triển.Vì thế chiến

lược về con người không chỉ dừng lại ở đào tạo chuyên môn mà còn mà còn phải có

đạo đức trong kinh doanh và tuyệt đối trung thành với Tổng Công Ty.

Để thực hiện được các chiến lược đó yêu cầu Công ty phải tổ chức tốt việc

nghiên cứu thị trường, thực hiện tốt vấn đề đổi mới công nghệ, hoàn thiện cơ chế tổ

chức và đào tạo nguồn nhân lực.
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3.3. MỘT SỐ GIẢI PHÁP NHẰM NÂNG CAO HIỆU QUẢ KINH TẾ KINH

DOANH VĂN PHÒNG CHO THUÊ

3.3.1. Giải pháp về thị trường

Trong thời kì kinh tế khó khăn như hiện nay thì việc đẩy mạnh chiến dịch

marketing, tối đa hóa lợi ích cho đơn vị thuê dùng để tiêu thụ sản phẩm là rất cần thiết.

Trong giới hạn đề tài, tôi đề xuất một số giải pháp như sau:

- Xây dựng giá thuê bậc thang, giảm theo diện tích và thời hạn thuê.

- Miễn phí tháng thuê đầu tiên cùng với điều kiện về thời gian thuê tối thiểu phù

hợp, hoặc tài trợ một phần chi phí hoàn thiện.

- Tạo điều kiện tối đa về giá và không gian quảng cáo cho các đơn vị thuê.

- Kết hợp văn phòng cho thuê dài hạn và dịch vụ văn phòng chia sẻ để tăng

doanh thu và tận dụng được các phần diện tích nhỏ.

3.3.2. Giải pháp về đầu tư

Công ty cần phải chọn lọc những dự án mang tính khả thi cao và có lợi nhuận

nhất để đầu tư, không nên đầu tư dàn trải. Cần phải sử dụng có hiệu quả các nguồn vốn

có thể huy động được. Bên cạnh đó cần nâng cao hiệu quả các hoạt động quản lý dịch

vụ bằng cách tổ chức và thực hiện các dịch vụ trong công ty bao gồm các dịch vụ như:

an ninh trật tự, cải tạo sửa chữa các bộ phận bên trong văn phòng, vệ sinh môi trường

làm việc, vận hành hoạt động của thang máy… Các hoạt động này sẽ có hiệu quả hơn

nếu có sự kết hợp hài hòa giữa hai bộ phận của công ty: bộ phận kỹ thuật và bộ phận

kinh doanh.

3.3.3. Giải pháp về tài chính

Hiện tại quy mô hoạt động của Công ty cổ phần xây lắp Thừa Thiên Huế lớn so

với các công ty ở tỉnh Thừa Thiên Huế nhưng chỉ ở mức trung bình  so với cả nước

trong khi doanh thu của Công ty theo báo cáo kết quả kinh doanh năm 2012 là 675.479

triệu đồng, ở vào mức cao so với các doanh nghiệp trên địa bàn tỉnh Thừa Thiên Huế.

Do vậy Công ty Cổ phần xây lắp Thừa Thiên Huế cần mạnh dạn đầu tư vào cơ sở hạ

tầng, phát triển mở rộng thêm các công ty con của công ty và đầu tư thêm các lĩnh vực

kinh doanh. Cần đầu tư đồng đều vào tất cả các lĩnh vực mà công ty đang hoạt động.

Không bao giờ để rơi vào tình trạng, có nhu cầu nhưng công ty không kịp cung cấp.
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Phải hoạt động theo đúng phương châm mà Công ty đã đặt ra: “Chất lượng, tiến độ,

hiệu quả, an toàn và phát triển bền vững”.

Theo bảng nguồn vốn của Công ty cổ phần xây lắp Thừa Thiên Huế đã phân tích

ở trên, ta thấy tình hình tài chính của Công ty hiện nay khá lành mạnh. Do vậy công ty

cần duy trì và phát huy bằng các biện pháp sau:

- Tình hình tài chính của mỗi quý thống kê phải rõ ràng, minh bạch kèm theo các

chứng từ để tiện đối chiếu.

- Tạo quan hệ với nhà cung cấp, các đại lý, và ngân hàng một quan hệ tốt đẹp, tạo

uy tín thanh toán của công ty, là cơ sở để công ty có thê huy động vốn tại ngân hàng để

trang trải cho hoạt động sản xuất kinh doanh

3.3.4. Giải pháp về nguồn nhân lực

* Đối với tuyển chọn, bố trí và sắp xếp nguồn nhân lực:

Hiện nay, công ty cổ phần xây lắp Thừa Thiên Huế tương đối ổn định về nhân

lực nhưng không có nghĩa là không tuyển thêm nhân viên. Hàng năm, công ty vẫn phải

xem xét nhu cầu nhân lực ở các phòng ban, bộ phận để bố trí thêm cho phù hợp. Khi

tuyển được người phù hợp với công việc, công ty tiến hành cho thời gian thử việc và

ký hợp đồng vì công ty cũng rất cần những người trẻ tuổi, năng động, nhiệt tình trong

công việc thay thế những thế hệ đi trước, để tiếp bước học hỏi những kinh nghiệm,

thành thạo hơn trong quá trình phục vụ khách hàng.

Tuy nhiên, công ty nên có những chính sách ưu đãi nhất định để giữ chân những

người công tác có năng lực và kinh nghiệm vì thường sau một thời gian làm việc, nhân

viên có xu hướng chuyển sang các công ty khác có cơ hội làm việc tốt hơn. Như thế

công ty đã tiết kiệm được một khoản lớn chi phí cho việc tuyển dụng thêm nhân viên

mới. Ngoài ra việc bố trí và sắp xếp nhân lực cũng phải hợp lý đúng người đúng việc

thì mới đem lại hiệu quả cho công việc.

* Đối với công tác đào tạo, bồi dưỡng nhân lực:

Đây là công tác rất quan trọng đối với công ty nhằm nâng cao trình độ nghiệp vụ

của các cán bộ công nhân viên trong công ty với mục đích phục vụ khách hàng tốt

nhất. Chất lượng lao động sẽ không thể duy trì và phát triển nếu như không có sự đào

tạo và bồi dưỡng một cách thường xuyên. Trước khi tiến hành đào tạo và bồi dưỡng,
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ban quản lý công ty nên phân loại và đánh giá trình độ của các nhân viên làm cơ sở để

có hình thức đào tạo phù hợp với từng nhân viên.

Các nhân viên sau khóa học phải trải qua quá trình kiểm tra trình độ để đánh giá

khả năng tiếp thu trong quá trình đào tạo. Nội dung đào tạo được giám đốc công ty

hoạch định, lên kế hoạch thực hiện và kiểm tra thường xuyên. Song, công ty không

nên chỉ tập trung vào việc đào tạo các nghiệp vụ mà còn phải đào tạo cả kến thức xã

hội, kiến thức về nghệ thuật ứng xử, giao tiếp và cách thức chào hỏi khi tiếp xúc với

khách hàng. Đồng thời công ty nên khuyến khích nhân viên học thêm nhiều ngoại ngữ

để phục vụ khách hàng được tốt hơn vì thực tế có rất nhiều khách hàng là các công ty

do người nước ngoài làm chủ nên việc hiểu biết và thành thạo ngoại ngữ là rất cần

thiết. Ngòai các lớp học đào tạo và bồi dưỡng nghiệp vụ của công ty, các nhân viên

cũng nên tự mình học hỏi và trau dồi tri thức, kinh nghiệm trong qúa trình làm việc.

Kinh nghiệm từ thực tế lao động là điều mà bản thân mỗi cá nhân phải tự ý thức,

không ai có thể soạn thảo thành giáo trình hay bài bản để dạy, đó là những bài học bất

thành văn, một người làm việc lâu năm sẽ dần tích lũy được những kinh nghiệm đó.

* Đối với công tác trả lương, thưởng:

Đây là công tác quan trọng mang tính công bằng, trả đúng lương cho nhân viên

sẽ khuyến khích nhân viên về mặt vật chất cũng như tinh thần hăng say trong công

việc. Việc trả lương đúng thời gian cũng phải chú trọng để gây niềm tin đối với nhân

viên và giữ uy tín cho công ty. Còn đối với chính sách tiền thưởng phải do sự bình bầu

của mọi người trong từng bộ phận, tuyệt đối tránh tình trạng bao che, che giấu khuyết

điểm cho nhau và để đảm bảo tính công bằng trong công tác thưởng, phạt. Để khuyến

khích người lao động, công ty nên áp dụng chế độ trả lương, thưởng như sau:

- Công ty phải tổ chức cho cán bộ công nhân viên tham gia trong quá trình xây

dựng chế độ trả lương, thưởng.

- Có thể trả lương sớm cho những nhân viên có thành tích xuất sắc trong công

việc.

- Đối với hình thức trả lương theo cấp bậc, công ty nên tiến hành kiểm tra định

kỳ hàng năm kiến thức tay nghề, chuyên môn để đảm bảo tính công bằng cho các nhân

viên.
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- Đối với từng bộ phận hay phòng ban, công ty phải đặt ra mức thưởng dựa vào

doanh số, lợi nhuận, mức thưởng có thể tính theo phần trăm của doanh thu, mức doanh

thu càng cao thì mức thưởng càng lớn. Trên quỹ tiền thưởng đó tổ trưởng sẽ tiến hành

phân phối cho các nhân viên theo sự bình bầu của mọi người trong phòng ban hay bộ

phận đó. Điều đó khuyến khích họ rất lớn về mặt tinh thần lao động. Ngoài ra công ty

cũng cần phải chú ý thưởng cho những người có ý tưởng sáng tạo trong kinh doanh

hay ý tưởng hay trong các dịch vụ phục vụ khách hàng, những người luôn giới thiệu

khách hàng đến với công ty
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PHẦN III: KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ

1. KẾT LUẬN

Qua điều tra nghiên cứu “Hiệu quả kinh tế đầu tư xây dựng văn phòng cho thuê 30

Hùng Vương của công ty cổ phần xây lắp Thừa Thiên Huế” ta có thể rút ra một số kết

luận như sau:

Trục đường Hùng Vương là nơi có vị trí địa lý, điều kiện kinh tế – xã hội rất

thuận lợi, và phù hợp để phát triển các việc giao thương, buôn bán, kinh doanh,… nên

việc đầu tư xây dựng kinh doanh văn phòng cho thuê 30 Hùng Vương là một quyết

định đúng đắn của công ty cổ phần xây lắp Thừa Thiên Huế.

Chất lượng Văn phòng cho thuê được thết kế sang trọng, phù hợp với việc kinh

doanh và đặt văn phòng đại diện nên được khách hàng đánh giá cao. Sản phẩm đã bắt

đầu trở thành hàng hóa có nhiều doanh nghiệp biết đến, nhiều công ty nước ngoài và

các công ty ở ngoài tỉnh cũng đã biết đến văn phòng này và có ý định đến thuê. Đây là

một trong những tín hiệu đáng mừng cho công ty vì vậy việc phát huy tiềm năng lợi

thế có được sẽ góp phần không nhỏ đến việc đóng góp vào doanh thu của công ty.

Mặc dù số lượng các doanh nghiệp đến thuê văn phòng ngày một tăng lên theo các

năm nhưng có một số doanh nghiệp thuê văn phòng vẫn không được lâu dài, có sự thay

đổi liên tục.Vì vậy làm cho doanh thu của tòa  nhà giảm đi, tính chất thuê vẫn còn nhỏ lẻ.

Nhìn chung tình hình cho thuê của văn phòng đã đạt hiệu quả khá cao thể hiện

qua các chỉ tiêu ngắn hạn cũng như dài hạn. NPV của dự án là 2.223.105 nghìn đồng

và thời gian thu hồi vốn đầu tư giản đơn là 8 năm 5 tháng. IRR của dự án 13,83% >

12% nên dự án đạt hiệu quả kinh tế khá cao. Qua phân tích ta thấy tầng 1-3 đạt hiệu

quả cao hơn so với các tầng khác. Tuy nhiên hiệu quả đầu tư như vậy là chưa tương

xứng với những gì mà văn giá trị văn phòng này có được. Một số khó khăn ảnh hưởng

đến việc kinh doanh của văn phòng cho thuê 30 Hùng Vương là: trục đường Hùng

Vương nơi mà văn phòng cho thuê tọa lạc thường xuyên bị ngập úng trong mừa mưa

gây bất tiện cho việc kinh doanh và đi lại, một số doanh nghiệp vẫn còn thuê nhỏ lẻ

gây khó khăn cho việc quản lý tòa nhà, mặt bằng để xe còn chật hẹp không đủ để đáp

ứng nhu cầu của khách hàng. Tuy nhiên, dự án vẫn đóng góp hiệu quả về mặt xã hội
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là: tạo việc làm, nâng cao thu nhập, góp phần vào việc hoàn thiện cơ sở hạ tầng, cảnh

quan đô thị cho thành phố.

Tóm lại, Dự án văn phòng cho thuê 30 Hùng Vương có hiệu quả kinh tế. Tuy

nhiên cần có một chiến lược kinh doanh phù hợp trong tương lai để có thể nâng cao

hiệu quả của dự án này một cách tối ưu.

2. KIẾN NGHỊ

Đối với nhà nước, Nhà nước cần quan tâm hơn nữa đến lĩnh vực xây dựng, cần

đưa ra các chính sách về vốn, đầu tư, chính sách thuế doanh nghiệp, tạo điều kiện cho

các doanh nghiệp xây dựng phát triển được thế mạnh của công ty nói chung và lĩnh

vực kinh doanh văn phòng cho thuê nói riêng

Đối với chính quyền địa phương, Chính quyền địa phương cần kết hợp, hỗ trợ

doanh nghiệp thay đổi cơ chế quản lý, tạo điều kiện cho việc hoàn tất các thủ tục giấy

tờ đất đai,... Nhằm tạo điều kiện cho doanh nghiệp phát huy quyền tự chủ và yên tâm

sản xuất. Kêu gọi các doanh nghiệp trong ngành sản xuất, kinh doanh vật liệu xây

dựng trên địa bàn tỉnh nhà cùng hợp tác kinh doanh và có chính sách hỗ trợ như vốn,

lãi suất, miễn giảm thuế và một số thủ tục hành chính trong các vấn đề như cấp đất,

cho thuê đất, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và một số yếu tố khác. Cán bộ

chính quyền địa phương ở các cấp nhất là cán bộ trong lĩnh vực xây dựng cần tiếp cận,

gần gũi, quan tâm người doanh nghiệp hơn nữa.

Đối với Công ty, Công ty cần mạnh dạn vay vốn đầu tư tăng quy mô sản xuất.

Đồng thời tham gia các lớp tập huấn, chuyển giao kỹ thuật trong xây dựng để trang bị

cho mình một kiến thức vững vàng về xây dựng nhằm mang lại hiệu quả sản xuất. Tuy

nhiên với loại hình kinh doanh này này đòi hỏi yêu cầu vốn lớn, thời gian thu hồi vốn

rất dài đòi hỏi phải có một nguồn lực về vốn mạnh kết hợp với sự điều hành tài ba của

chủ doanh nghiệp và cần đào tạo đội ngũ nhân viên có chuyên môn, kĩ thuật cao. Công

ty cần phải có chiến lược trung và dài hạn và phương án giải quyết để có thể tránh

được những khó khăn gặp phải trong tình hình thị trường khó khắn như hiện nay.
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Phụ lục 1: Tình hình cho thuê của văn phòng 30 Hùng Vương trong các năm 2009 - 2012

STT

CHỈ TIÊU

2009 2010 2011 2012DT cho

thuê
Đơn giá

1 Tầng 1 - 3 250 160,000 480,000,000 480,000,000 480,000,000 480,000,000

Ngân hàng ACB 480,000,000 480,000,000 480,000,000 480,000,000

2 Tầng 4 108 110,000 0 0 0 35,640,000

Công ty du lịch ECO 0 0 0 35,640,000

3 Tầng 5 108 110,000 0 0 47,520,000 142,560,000

Công ty TOKYO STYLE 0 0 47,520,000 142,560,000

4 Tầng 6 108 110,000 71,280,000 142,560,000 142,560,000 163,944,000

Văn phòng bảo hiểm dầu khí 35,640,000 71,280,000 0 0

Công ty AMWAY 35,640,000 71,280,000 142,560,000 163,944,000

5 Tầng 7 108 110,000 142,560,000 142,560,000 142,560,000 163,944,000

Công ty cổ phần ACMEC 142,560,000 142,560,000 142,560,000 163,944,000

6 Tầng 8 108 0 142,560,000 142,560,000 142,560,000 163,944,000

Sàn giao dịch bất động sản 142,560,000 142,560,000 142,560,000 163,944,000

7 Tầng 9 86 1,500,000 1,500,000 1,500,000 1,500,000 1,500,000

cho thuê hội trường 1,500,000 1,500,000 1,500,000 1,500,000
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STT

CHỈ TIÊU

2009 2010 2011 2012DT cho

thuê
Đơn giá

8 Tầng Thượng 86 65,000 67,080,000 67,080,000 67,080,000 67,080,000

Cột angten của VNM 67,080,000 67,080,000 67,080,000 67,080,000

9 Biển quảng cáo 90,000,000 90,000,000 90,000,000 180,000,000 90,000,000

Ngân hàng VIB 90,000,000 90,000,000 90,000,000 90,000,000

Công ty quảng cáo Lê

Nguyễn 90,000,000

Máy ATM( ngân hàng

ACB) 1,500,000 18,000,000 18,000,000 18,000,000 18,000,000

10 Doanh thu khác 0 5,000,000 0 0

Công ty vẻ đẹp Việt 0 5,000,000 0 0

Tổng doanh thu 1,012,980,000 1,089,260,000 1,221,780,000 1,326,612,000
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Phụ lục 2: Tổng mức đầu tư của dự án

STT HẠNG MỤC CHI PHÍ

A CHI PHÍ XÂY DỰNG 2.900.000x1,15x 1587m2 5.292.645.000

B CHI PHÍ THIẾT BỊ 600.000.000

D Chuẩn bị đầu tư (D) 55.659.000

1 Chi phí điều tra, khảo sát lập DA 5.500.000

2 Khảo sát địa chất 50.159.000

E CHI PHÍ QLDA C x 2,007% 110.781.726

F CHI PHÍ TƯ VẤN ĐTXD 321.323.908

1 Lập dự án đầu tư C x 0,453% 26.693.682

2 Thẩm định dự án đầu tư C x 0,019% 1.119.603

3 Thiết kế kỹ thuật A x 2,86% 151.369.647

4 Chi phí thẩm tra TKKT A x 0,15% 7.938.968

5 Chi phí thẩm tra dự toán A x 0,146% 7.727.262

6 Chi phí lựa chọn nhà thầu thi công xây

dựng

A x 0,247% 13.072.833

7 Chi phí lựa chọn Nhà thầu cung cấp lắp

đặt thiết bị

B x 0,257% 1.542.000

8 Chi phí giám sát thi công xây dựng A x 2,027% 107.281.914

9 Chi phí giám sát thi công lắp đặt thiết bị B x 0,763% 4.578.000

G Chi phí khác (G) 86.534.399

1 Bảo hiểm công trình C x 0,3 % 17.677.935

2 Chi phí thanh quyết toán, kiểm toán C x  0,32% 18.856.464

3 Chi phí kiểm định và chứng nhận sự phù

hợp công trình

50.000.000

CHI PHÍ DỰ PHÒNG 316.237.532

K Lãi vay trong quá trình xây dựng (K) 223.993.226

Tổng cộng (TC) 7.007.175.000
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UẾ



Khóa luận tốt nghiệp Niên khóa 2009 - 2013

Lê Thị Hoa

Phụ lục 3: Chi phí của dự án

Hạng mục Năm 2009 Năm 2010 Năm 2011 Năm 2012 Năm 2013 Năm 2014 Năm 2015

Khấu hao 567.159.224 567.159.224 567.159.224 567.159.224 567.159.224 567.159.224 567.159.224

Lãi vay ngân hàng 485.597.228 435.145.568 384.693.908 334.242.248 283.790.588 233.338.928 182.887.268

Chi phí thuê đất 15.834.000 15.834.000 15.834.000 16.309.020 16.309.020 16.309.020 16.798.291

Chi phí quản lý 43.200.000 43.200.000 43.200.000 43.200.000 43.200.000 46.524.600 51.977.682

Chi phí marketting (3%-2%

doanh thu trong 2 năm đầu)
30.389.400 21.785.200

Chi phí hoạt động thường

xuyên (điện, nước, duy tu bảo

dưỡng, ... trong quá trình hoạt

động) ( 5% doanh thu)

50.649.000 54.463.000 61.089.000 66.330.600 66.330.600 65.617.800 77.541.000

Chi phí khác (1%doanh thu) 10.129.800 10.892.600 12.217.800 13.266.120 13.123.560 15.508.200 17.325.894

Tổng cộng 1.202.958.651 1.148.479.591 1.084.193.931 1.040.507.211 989.912.991 944.457.771 913.689.358
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Năm 2017 Năm 2018 Năm 2019 Năm 2020 Năm 2021 Năm 2022 Năm 2023 Năm 2024
352.843.000 352.843.000 352.843.000 352.843.000 352.843.000 352.843.000 352.843.000 0

81.983.948 31.532.288 0 0 0 0 0 0
16.798.291 17.302.239 17.302.239 17.302.239 17.821.306 17.821.306 17.821.306 18.355.946
53.017.290 59.288.334 60.483.884 60.483.884 67.695.584 69.070.466 69.070.466 77.363.922
88.362.150 88.362.150 98.813.891 100.806.473 100.806.473 112.825.974 115.117.443 115.117.443
17.672.430 19.762.778 20.161.295 20.161.295 22.565.195 23.023.489 23.023.489 25.787.974

610.677.108 569.090.789 549.604.308 551.596.890 561.731.558 575.584.235 577.875.705 236.625.285

Năm 2025 Năm 2026 Năm 2027 Năm 2028 Năm 2029 Năm 2030 Năm 2031 Năm 2032 Năm 2033

0 0 0 0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0 0 0 0

18.355.946 18.355.946 18.906.624 18.906.624 18.906.624 18.906.624 18.906.624 18.906.624 18.906.624

78.945.036 78.945.036 88.482.510 90.300.791 90.300.791 98.287.561 99.771.436 99.771.436 108.956.221

128.939.870 131.575.060 131.575.060 147.470.851 150.501.319 150.501.319 163.812.601 166.285.726 166.285.726

26.315.012 26.315.012 29.494.170 30.100.264 30.100.264 32.762.520 33.257.145 33.257.145 36.318.740

252.555.864 255.191.053 268.458.365 286.778.530 289.808.998 300.458.024 315.747.806 318.220.931 330.467.311
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Phụ lục4: Kế hoạch trả nợ ngân hàng của dự án

Khoản mục
Năm

0 1 2 3 4 5
Dư nợ đầu kì 4.204.305.000 3.945.806.821 3.636.856.982 3.277.455.484 2.867.602.325

Lãi phát sinh trong kì 485.597.228 435.145.568 384.693.908 334.242.248 283.790.588

Số tiền trr nợ 744.095.406 744.095.406 744.095.406 744.095.406 744.095.406

Nợ gốc đến hạn 258.498.179 308.949.839 359.401.499 409.853.159 460.304.819

Lãi đến hạn 485.597.228 435.145.568 384.693.908 334.242.248 283.790.588

Dư nợ cuối kì 4.204.305.000 3.945.806.821 3.636.856.982 3.277.455.484 2.867.602.325 2.407.297.506

Nợ vay tăng thêm 4.204.305.000

Khoản mục
Năm

6 7 8 9 10
Dư nợ đầu kì 2.407.297.506 1.896.541.027 1.335.332.888 723.673.090 61.561.631

Lãi phát sinh trong kì 233.338.928 182.887.268 132.435.608 81.983.948 31.532.288

Số tiền trả nợ 744.095.406 744.095.406 744.095.406 744.095.406 744.095.406

Nợ gốc đến hạn 510.756.479 561.208.139 611.659.799 662.111.459 712.563.119

Lãi đến hạn 233.338.928 182.887.268 132.435.608 81.983.948 31.532.288

Dư nợ cuối kì 1.896.541.027 1.335.332.888 723.673.090 61.561.631 -651.001.488

Nợ vay tăng thêm
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H TẾ H
UẾ
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Phụ lục 5: Luồng tiền của dự án

Năm Năm 2008 Năm 2009 Năm 2010 Năm 2011 Năm 2012 Năm 2013 Năm 2014

A. NGÂN LƯU VÀO 0 377.180.573 507.939.633 666.221.193 773.154.672 799.318.190 1.003.740.028

Lợi nhuận sau thuế 0 -189.978.651 -59.219.591 99.061.969 205.995.448 232.158.966 436.580.805

khấu hao 0 567.159.224 567.159.224 567.159.224 567.159.224 567.159.224 567.159.224

B. NGÂN LƯU RA 7.007.175.000 0 0 0 0 0 0

Đầu tư ban đầu 7.007.175.000 0 0 0 0 0 0

C. NGÂN LƯU RỒNG -7.007.175.000 377.180.573 507.939.633 666.221.193 773.154.672 799.318.190 1.003.740.028

Lũy kế -7.007.175.000 -6.629.994.428 -6.122.054.795 -5.455.833.602 -4.682.678.930 -3.883.360.740 -2.879.620.712

Năm 2015 Năm 2016 Năm 2017 Năm 2018 Năm 2019 Năm 2020 Năm 2021 Năm 2022 Năm 2023

1.156.767.254 1.210.501.319 1.185.570.442 1.366.017.655 1.408.741.102 1.407.306.443 1.573.090.305 1.596.113.535 1.594.463.677

589.608.030 643.342.095 832.727.442 1.013.174.655 1.055.898.102 1.054.463.443 1.220.247.305 1.243.270.535 1.241.620.677

567.159.224 567.159.224 352.843.000 352.843.000 352.843.000 352.843.000 352.843.000 352.843.000 352.843.000

0 0 0 0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0 0 0 0

1.156.767.254 1.210.501.319 1.185.570.442 1.366.017.655 1.408.741.102 1.407.306.443 1.573.090.305 1.596.113.535 1.594.463.677

-1.722.853.457 -512.352.138 673.218.304 2.039.235.959 3.447.977.061 4.855.283.505 6.428.373.809 8.024.487.345 9.618.951.022
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Năm 2024 Năm 2025 Năm 2026 Năm 2027 Năm 2028

1.686.363.925 1.712.840.640 1.710.943.304 1.930.290.228 1.960.738.450

1.686.363.925 1.712.840.640 1.710.943.304 1.930.290.228 1.960.738.450

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

1.686.363.925 1.712.840.640 1.710.943.304 1.930.290.228 1.960.738.450

11.305.314.947 13.018.155.588 14.729.098.891 16.659.389.119 18.620.127.569

Năm 2029 Năm 2030 Năm 2031 Năm 2032 Năm 2033

1.958.556.513 2.142.571.683 2.167.176.034 2.165.395.384 2.377.012.829

1.958.556.513 2.142.571.683 2.167.176.034 2.165.395.384 2.377.012.829

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0
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1.958.556.513 2.142.571.683 2.167.176.034 2.165.395.384 2.377.012.829

20.578.684.082 22.721.255.765 24.888.431.799 27.053.827.183 29.430.840.012

Khấu hao của dự án

Năm Năm 2008 Năm 2009 Năm 2010 Năm 2011 Năm 2012 Năm 2013 Năm 2014 Năm 2015

Khấu hao thiết bị 352.843.000 352.843.000 352.843.000 352.843.000 352.843.000 352.843.000 352.843.000

Khấu hao nhà xưởng 214.316.224 214.316.224 214.316.224 214.316.224 214.316.224 214.316.224 214.316.224

Tổng khấu hao 0 567.159.224 567.159.224 567.159.224 567.159.224 567.159.224 567.159.224 567.159.224

Khấu hao lũy kế 567.159.224 1.134.318.448 1.701.477.671 2.268.636.895 2.835.796.119 3.402.955.343 3.970.114.567

Giá trị còn lại cuối kì 7.007.174.791 6.440.015.567 5.872.856.343 5.305.697.119 4.738.537.895 4.171.378.671 3.604.219.448 3.037.060.224

Năm Năm 2016 Năm 2017 Năm 2018 Năm 2019 Năm 2020 Năm 2021 Năm 2022 Năm 2023

Khấu hao thiết bị 352.843.000 352.843.000 352.843.000 352.843.000 352.843.000 352.843.000 352.843.000 352.843.000

Khấu hao nhà

xưởng
214.316.224

Tổng khấu hao 567.159.224 352.843.000 352.843.000 352.843.000 352.843.000 352.843.000 352.843.000 352.843.000

Khấu hao lũy kế 4.537.273.791 4.890.116.791 5.242.959.791 5.595.802.791 5.948.645.791 6.301.488.791 6.654.331.791 7.007.174.791

Giá trị còn lại

cuối kì
2.469.901.000 2.117.058.000 1.764.215.000 1.411.372.000 1.058.529.000 705.686.000 352.843.000 0
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UẾ



Khóa luận tốt nghiệp Niên khóa 2009 - 2013

Lê Thị Hoa
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