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HƯỚNG DẪN CHUNG
Khi làm đồ án, sinh viên không nên chỉ liệt kê thông tin. Mỗi nội dung cần được viết theo trình tự: nêu vấn đề, đưa số liệu hoặc căn cứ, phân tích ý nghĩa, nhận xét và kết luận. Các câu hỏi trong tài liệu này đóng vai trò như gợi ý để sinh viên tự kiểm tra xem bài làm của mình đã đủ ý chưa.
Một bài đồ án tốt cần trả lời được các câu hỏi lớn: Dự án là gì? Vì sao cần đầu tư? Thị trường có nhu cầu không? Kỹ thuật có khả thi không? Tài chính có hiệu quả không? Rủi ro có kiểm soát được không? Từ đó, sinh viên đưa ra đề xuất của mình về việc có nên triển khai dự án hay không.
Gợi ý cách viết mỗi chương:
Thứ nhất, trình bày nội dung chính cần phân tích.
Thứ hai, đưa số liệu, dẫn chứng, bản đồ, hình ảnh, bảng tính hoặc văn bản pháp lý có liên quan.
Thứ ba, giải thích ý nghĩa của số liệu và liên hệ trực tiếp với dự án.
Thứ tư, kết luận ngắn và nêu nội dung sinh viên đề xuất cho chương đó.


CHƯƠNG 1: GIỚI THIỆU DỰ ÁN
1.1. Các nội dung sinh viên cần đạt được
Sinh viên cần giới thiệu được thông tin nền tảng của dự án: tên dự án, chủ đầu tư, địa điểm, loại hình kinh doanh, mục tiêu, khách hàng, quy mô, nguồn vốn, vòng đời dự án và cơ sở pháp lý. Sau Chương 1, người đọc phải hình dung được dự án là gì, vì sao cần đầu tư và dự án được triển khai trong điều kiện ban đầu như thế nào.
1.2. Các vấn đề cần giải quyết:
Khi viết chương này, sinh viên nên tự hỏi: dự án của mình đã đủ rõ để người đọc hiểu chưa, các thông tin có thống nhất với nhau chưa, và các giả định ban đầu có phù hợp với yêu cầu đồ án không?
1.1. Tên dự án
Nội dung cần đạt: Nêu tên đầy đủ, ngắn gọn, đúng chức năng dự án.
Câu hỏi gợi ý: Dự án của em tên là gì? Tên dự án đã thể hiện rõ loại công trình, chức năng sử dụng và định hướng kinh doanh chưa?
1.2. Chủ đầu tư
Nội dung cần đạt: Giới thiệu chủ đầu tư và vai trò của chủ đầu tư trong dự án.
Câu hỏi gợi ý: Ai là chủ đầu tư? Chủ đầu tư có năng lực tài chính, kinh nghiệm hoặc lĩnh vực hoạt động phù hợp với dự án không?
1.3. Địa điểm xây dựng
Nội dung cần đạt: Nêu rõ địa chỉ, khu vực, đặc điểm tiếp cận và sự phù hợp của địa điểm.
Câu hỏi gợi ý: Dự án đặt ở đâu? Vì sao chọn địa điểm này thay vì địa điểm khác?
1.4. Loại hình/khu vực kinh doanh của dự án
Nội dung cần đạt: Xác định đúng nhóm công trình và lĩnh vực khai thác.
Câu hỏi gợi ý: Dự án thuộc loại hình nào: văn phòng, thương mại, dịch vụ, nhà ở, kho bãi hay công trình hỗn hợp?
1.5. Mục tiêu của dự án
Nội dung cần đạt: Trình bày mục tiêu kinh tế, xã hội và kỹ thuật.
Câu hỏi gợi ý: Dự án được lập ra để giải quyết nhu cầu gì và mang lại lợi ích gì?
1.5.1. Mục tiêu kinh tế
Nội dung cần đạt: Nêu rõ mục tiêu về tài chính và hiệu quả đầu tư.
Câu hỏi gợi ý: Dự án kỳ vọng tạo doanh thu, lợi nhuận, khả năng hoàn vốn hoặc giá trị kinh tế như thế nào?
1.5.2. Mục tiêu xã hội
Nội dung cần đạt: Nêu các lợi ích xã hội có thể chứng minh được.
Câu hỏi gợi ý: Dự án có tạo việc làm, phục vụ cộng đồng, cải thiện tiện ích khu vực hoặc đóng góp cho địa phương không?
1.5.3. Mục tiêu kỹ thuật
Nội dung cần đạt: Nêu các yêu cầu kỹ thuật tổng quát, không viết quá chi tiết như thiết kế kỹ thuật.
Câu hỏi gợi ý: Công trình cần đạt yêu cầu gì về quy mô, công năng, an toàn, mỹ quan và vận hành?
1.6. Phân khúc khách hàng dự kiến
Nội dung cần đạt: Xác định khách hàng mục tiêu để liên kết với phân tích thị trường ở Chương 3.
Câu hỏi gợi ý: Khách hàng chính của dự án là ai? Họ có nhu cầu, khả năng chi trả và hành vi sử dụng như thế nào?
1.7. Chi phí đầu tư xây dựng dự kiến
Nội dung cần đạt: Nêu con số dự kiến ban đầu và giải thích căn cứ sơ bộ.
Câu hỏi gợi ý: Tổng mức đầu tư dự kiến là bao nhiêu? Căn cứ nào để xác định con số này?
1.8. Nguồn vốn thực hiện dự án
Nội dung cần đạt: Trình bày cơ cấu vốn dự kiến.
Câu hỏi gợi ý: Dự án sử dụng vốn chủ sở hữu, vốn vay hay kết hợp cả hai? Tỷ lệ vốn có hợp lý không?
1.9. Quy mô xây dựng
Nội dung cần đạt: Nêu quy mô xây dựng ban đầu, dùng thống nhất cho các chương sau.
Câu hỏi gợi ý: Diện tích đất, số tầng, tổng diện tích sàn và công năng các tầng đã phù hợp với mục tiêu dự án chưa?
1.10. Hình thức quản lý và vận hành dự án
Nội dung cần đạt: Mô tả phương án tổ chức quản lý ban đầu.
Câu hỏi gợi ý: Chủ đầu tư tự vận hành hay thuê đơn vị quản lý? Cách vận hành đó có phù hợp với loại hình dự án không?
1.11. Vòng đời dự án
Nội dung cần đạt: Nêu thời gian phân tích tài chính, thời gian khai thác hoặc vòng đời dự án.
Câu hỏi gợi ý: Dự án được phân tích trong bao nhiêu năm và vì sao chọn thời gian đó?
1.12. Cơ sở pháp lý thực hiện dự án
Nội dung cần đạt: Liệt kê các căn cứ pháp lý có liên quan trực tiếp.
Câu hỏi gợi ý: Dự án cần căn cứ vào những luật, nghị định, thông tư, quyết định, quy hoạch và tài liệu pháp lý nào?
1.3. Nội dung sinh viên đề xuất
Sinh viên cần đề xuất hướng triển khai ban đầu của dự án. Gợi ý: “Sau khi xem xét mục tiêu đầu tư, địa điểm xây dựng, nhóm khách hàng mục tiêu và quy mô dự kiến, sinh viên đề xuất lựa chọn mô hình dự án ... vì phù hợp với nhu cầu khu vực, khả năng tài chính của chủ đầu tư và định hướng phát triển đô thị tại địa phương.”


CHƯƠNG 2: PHÂN TÍCH TÌNH HÌNH KINH TẾ - XÃ HỘI
2.1. Các nội dung sinh viên cần đạt được
Sinh viên cần chứng minh bối cảnh kinh tế - xã hội của khu vực có ảnh hưởng trực tiếp đến khả năng hình thành và vận hành dự án. Nội dung không chỉ là sao chép số liệu, mà phải biết chọn số liệu liên quan, phân tích ý nghĩa và rút ra nhận xét cho dự án.
2.2. Các vấn đề cần giải quyết:
Vấn đề chính của chương này là trả lời: khu vực đầu tư có đủ điều kiện thuận lợi để triển khai dự án hay không, và những yếu tố nào có thể trở thành rủi ro hoặc cơ hội cho dự án?
2.1. Giới thiệu khu vực thực hiện dự án
Nội dung cần đạt: Mô tả bối cảnh địa phương có liên quan đến dự án.
Câu hỏi gợi ý: Khu vực thực hiện dự án có đặc điểm gì nổi bật về vị trí, dân cư, kinh tế, hạ tầng và định hướng phát triển?
2.2. Mô hình phân tích
Nội dung cần đạt: Nêu mô hình và lý do lựa chọn mô hình.
Câu hỏi gợi ý: Sinh viên chọn mô hình phân tích nào, ví dụ PEST hoặc PESTEL, để đánh giá bối cảnh dự án?
2.2.1. Chính trị - pháp lý
Nội dung cần đạt: Phân tích các yếu tố chính sách và pháp lý ảnh hưởng đến dự án.
Câu hỏi gợi ý: Chính sách, quy hoạch, pháp luật xây dựng và quản lý đầu tư có tạo thuận lợi hay rủi ro cho dự án không?
2.2.2. Kinh tế
Nội dung cần đạt: Tìm số liệu kinh tế có nguồn rõ ràng và nhận xét tác động đến dự án.
Câu hỏi gợi ý: Tăng trưởng kinh tế, thu nhập dân cư, giá đất, lãi suất, sức mua và xu hướng đầu tư ảnh hưởng thế nào đến dự án?
2.2.3. Xã hội
Nội dung cần đạt: Phân tích các yếu tố xã hội tạo ra nhu cầu sử dụng sản phẩm/dịch vụ.
Câu hỏi gợi ý: Dân số, mật độ dân cư, nhu cầu sinh hoạt, xu hướng tiêu dùng và thói quen sử dụng dịch vụ có phù hợp với dự án không?
2.2.4. Công nghệ
Nội dung cần đạt: Nêu các xu hướng công nghệ có thể áp dụng thực tế.
Câu hỏi gợi ý: Dự án có thể ứng dụng công nghệ gì trong thiết kế, thi công, vận hành, thanh toán, marketing hoặc quản lý khách hàng?
2.3. Đánh giá chung về điều kiện kinh tế - xã hội
Nội dung cần đạt: Tổng hợp cơ hội và thách thức của khu vực.
Câu hỏi gợi ý: Từ các yếu tố đã phân tích, khu vực này có phù hợp để đầu tư dự án không? Vì sao?
2.4. Kết luận chương
Nội dung cần đạt: Kết luận ngắn, liên kết sang Chương 3 về thị trường.
Câu hỏi gợi ý: Những yếu tố kinh tế - xã hội nào là cơ hội lớn nhất và yếu tố nào là thách thức lớn nhất đối với dự án?
2.3. Nội dung sinh viên đề xuất
Sinh viên cần đề xuất cách tận dụng các điều kiện kinh tế - xã hội cho dự án. Gợi ý: “Từ các phân tích trên, sinh viên đề xuất dự án nên tập trung vào nhóm khách hàng ..., tận dụng lợi thế về ..., đồng thời cần lưu ý các rủi ro như ... để có phương án điều chỉnh trong các chương sau.”


CHƯƠNG 3: PHÂN TÍCH THỊ TRƯỜNG
3.1. Các nội dung sinh viên cần đạt được
Sinh viên cần trả lời được câu hỏi: thị trường có thật sự cần dự án này không? Chương này cần làm rõ quy mô thị trường, nhu cầu khách hàng, đối thủ cạnh tranh, khoảng trống thị trường và khả năng tiêu thụ sản phẩm/dịch vụ của dự án.
3.2. Các vấn đề cần giải quyết:
Vấn đề cần giải quyết không phải là mô tả thị trường chung chung, mà là chứng minh dự án có khách hàng, có khả năng cạnh tranh và có cơ sở để tạo doanh thu trong Chương 5.
3.1. Giới thiệu về thị trường kinh doanh
Nội dung cần đạt: Giới thiệu ngành/lĩnh vực mà dự án tham gia.
Câu hỏi gợi ý: Thị trường mà dự án tham gia hiện nay đang phát triển, ổn định hay suy giảm?
3.1.1. Quy mô thị trường của ngành kinh doanh
Nội dung cần đạt: Dẫn số liệu hoặc thông tin mô tả quy mô thị trường.
Câu hỏi gợi ý: Quy mô thị trường hiện tại lớn hay nhỏ, có đủ nhu cầu để dự án tồn tại không?
3.1.2. Tình trạng tăng trưởng của ngành kinh doanh
Nội dung cần đạt: Phân tích tốc độ tăng trưởng hoặc xu hướng nhu cầu.
Câu hỏi gợi ý: Ngành này có xu hướng tăng trưởng trong những năm gần đây không? Dẫn chứng từ nguồn nào?
3.1.3. Cung và cầu của phân khúc kinh doanh
Nội dung cần đạt: So sánh cung - cầu để chứng minh cơ hội đầu tư.
Câu hỏi gợi ý: Nguồn cung hiện tại có đáp ứng đủ nhu cầu chưa, hay còn khoảng trống thị trường?
3.2. Mô hình phân tích thị trường
Nội dung cần đạt: Nêu mô hình phân tích, ví dụ 5 áp lực cạnh tranh của Porter.
Câu hỏi gợi ý: Sinh viên có thể sử dụng mô hình nào để đánh giá sức ép cạnh tranh của thị trường?
3.2.1. Phân tích đối thủ cạnh tranh hiện tại
Nội dung cần đạt: Liệt kê đối thủ tiêu biểu và nhận xét ưu - nhược điểm.
Câu hỏi gợi ý: Những đối thủ trực tiếp của dự án là ai? Giá bán, giá thuê, chất lượng, vị trí và dịch vụ của họ như thế nào?
3.2.2. Phân tích nhà cung ứng
Nội dung cần đạt: Đánh giá mức độ phụ thuộc của dự án vào nhà cung ứng.
Câu hỏi gợi ý: Nhà cung ứng vật liệu, thiết bị, nhân công, dịch vụ vận hành có ổn định và dễ thay thế không?
3.2.3. Phân tích khách hàng
Nội dung cần đạt: Phân tích nhu cầu, khả năng chi trả và hành vi khách hàng.
Câu hỏi gợi ý: Khách hàng mục tiêu cần gì, sẵn sàng chi trả bao nhiêu và ưu tiên yếu tố nào?
3.2.4. Phân tích sản phẩm/dịch vụ thay thế
Nội dung cần đạt: Nhận diện các sản phẩm hoặc dịch vụ thay thế.
Câu hỏi gợi ý: Khách hàng có thể chọn phương án thay thế nào thay vì sử dụng sản phẩm/dịch vụ của dự án?
3.2.5. Phân tích đối thủ tiềm ẩn
Nội dung cần đạt: Đánh giá khả năng xuất hiện thêm cạnh tranh trong tương lai.
Câu hỏi gợi ý: Trong tương lai có thể xuất hiện đối thủ mới không? Rào cản gia nhập thị trường cao hay thấp?
3.3. Đánh giá khả năng cạnh tranh của dự án
Nội dung cần đạt: Nêu lợi thế cạnh tranh rõ ràng và có liên hệ với thị trường.
Câu hỏi gợi ý: Dự án có lợi thế gì so với đối thủ: vị trí, giá, chất lượng, thiết kế, tiện ích, công nghệ hay dịch vụ?
3.4. Kết luận chương
Nội dung cần đạt: Kết luận về khả năng thị trường và cơ sở hình thành doanh thu.
Câu hỏi gợi ý: Sau khi phân tích thị trường, dự án có khả năng tiêu thụ sản phẩm/dịch vụ tốt không?
3.3. Nội dung sinh viên đề xuất
Sinh viên cần nêu chiến lược thị trường đề xuất. Gợi ý: “Dựa trên phân tích thị trường, sinh viên đề xuất dự án nên lựa chọn phân khúc khách hàng ..., định vị sản phẩm theo hướng ..., áp dụng mức giá ... và tạo lợi thế cạnh tranh bằng ...”


CHƯƠNG 4: PHÂN TÍCH KỸ THUẬT VÀ TỔ CHỨC NHÂN LỰC
4.1. Các nội dung sinh viên cần đạt được
Sinh viên cần chứng minh dự án khả thi về mặt vị trí xây dựng, quy mô công trình, phương án kỹ thuật, tiến độ, tổng mức đầu tư và tổ chức nhân sự vận hành. Các số liệu ở chương này phải là đầu vào quan trọng cho phân tích tài chính ở Chương 5.
4.2. Các vấn đề cần giải quyết:
Vấn đề cần giải quyết là: quy mô công trình có phù hợp với thị trường và năng lực tài chính không, chi phí đầu tư được tính có căn cứ không, và bộ máy vận hành có hợp lý không?
4.1. Vị trí xây dựng dự án
Nội dung cần đạt: Phân tích sự phù hợp của vị trí với loại hình dự án.
Câu hỏi gợi ý: Vị trí xây dựng có phù hợp với mục tiêu kinh doanh và khách hàng mục tiêu không?
4.1.1. Vị trí địa lý
Nội dung cần đạt: Mô tả vị trí, có thể kèm bản đồ hoặc hình ảnh.
Câu hỏi gợi ý: Khu đất nằm ở khu vực nào, tiếp giáp các tuyến đường, khu dân cư hoặc trung tâm dịch vụ nào?
4.1.2. Điều kiện giao thông kết nối
Nội dung cần đạt: Đánh giá các tuyến đường, khả năng tiếp cận và lưu thông.
Câu hỏi gợi ý: Khách hàng, nhân viên, nhà cung ứng có thuận tiện di chuyển đến dự án không?
4.1.3. Điều kiện hạ tầng kỹ thuật khu vực
Nội dung cần đạt: Đánh giá điều kiện hạ tầng phục vụ xây dựng và vận hành.
Câu hỏi gợi ý: Khu vực có đầy đủ điện, nước, thoát nước, viễn thông, phòng cháy chữa cháy và giao thông không?
4.1.4. Đánh giá sự phù hợp của địa điểm xây dựng
Nội dung cần đạt: Tổng hợp nhận xét về địa điểm.
Câu hỏi gợi ý: Địa điểm này có điểm mạnh, điểm yếu gì khi triển khai dự án?
4.2. Quy mô xây dựng
Nội dung cần đạt: Nêu các thông số quy mô chính.
Câu hỏi gợi ý: Quy mô công trình có phù hợp với diện tích đất, vốn đầu tư và nhu cầu thị trường không?
4.2.1. Diện tích khu đất
Nội dung cần đạt: Nêu diện tích đất và căn cứ xác định.
Câu hỏi gợi ý: Diện tích khu đất là bao nhiêu, có đủ để bố trí công năng theo yêu cầu không?
4.2.2. Số tầng xây dựng
Nội dung cần đạt: Giải thích lựa chọn số tầng.
Câu hỏi gợi ý: Số tầng dự kiến có phù hợp với quy hoạch, nhu cầu sử dụng và khả năng tài chính không?
4.2.3. Tổng diện tích sàn xây dựng
Nội dung cần đạt: Trình bày công thức hoặc cách xác định tổng diện tích sàn.
Câu hỏi gợi ý: Tổng diện tích sàn được tính như thế nào và có logic với số tầng, diện tích xây dựng không?
4.2.4. Công năng sử dụng các tầng
Nội dung cần đạt: Mô tả công năng từng tầng.
Câu hỏi gợi ý: Mỗi tầng dùng để làm gì, cách bố trí công năng có hợp lý cho vận hành không?
4.3. Phương án kỹ thuật và tiến độ xây dựng
Nội dung cần đạt: Khái quát phương án kỹ thuật và tiến độ.
Câu hỏi gợi ý: Phương án xây dựng có khả thi về kỹ thuật, thời gian và chi phí không?
4.3.1. Phương án kiến trúc sơ bộ
Nội dung cần đạt: Trình bày sơ bộ giải pháp kiến trúc.
Câu hỏi gợi ý: Hình thức kiến trúc, mặt bằng, mặt đứng có phù hợp với loại hình dự án không?
4.3.2. Phương án thi công xây dựng
Nội dung cần đạt: Nêu trình tự thi công tổng quát.
Câu hỏi gợi ý: Công trình nên thi công theo trình tự nào và cần lưu ý điều kiện mặt bằng, giao thông, an toàn ra sao?
4.3.3. Tiến độ thực hiện dự án
Nội dung cần đạt: Lập các mốc tiến độ chính.
Câu hỏi gợi ý: Dự án dự kiến thực hiện trong bao lâu, các mốc chuẩn bị đầu tư, thi công, vận hành có hợp lý không?
4.4. Tổng mức đầu tư xây dựng công trình
Nội dung cần đạt: Tổng hợp các khoản mục chi phí đầu tư.
Câu hỏi gợi ý: Tổng mức đầu tư gồm những khoản chi phí nào và căn cứ tính toán là gì?
4.4.1. Cơ sở xác định tổng mức đầu tư
Nội dung cần đạt: Ghi rõ nguồn và căn cứ tính toán.
Câu hỏi gợi ý: Sinh viên sử dụng suất vốn đầu tư, quyết định, thông tư, báo giá hoặc dữ liệu nào để tính toán?
4.4.2. Chi phí xây dựng
Nội dung cần đạt: Trình bày cách tính chi phí xây dựng.
Câu hỏi gợi ý: Chi phí xây dựng được tính theo suất đầu tư hay khối lượng - đơn giá? Công thức tính là gì?
4.4.3. Chi phí thiết bị
Nội dung cần đạt: Liệt kê thiết bị và cơ sở xác định chi phí.
Câu hỏi gợi ý: Dự án có cần thiết bị không, thiết bị gồm những loại nào và lấy giá từ nguồn nào?
4.4.4. Chi phí quản lý dự án
Nội dung cần đạt: Nêu căn cứ và phương pháp xác định chi phí quản lý dự án.
Câu hỏi gợi ý: Chi phí quản lý dự án được tính theo quy định nào và tỷ lệ áp dụng là bao nhiêu?
4.4.5. Chi phí tư vấn đầu tư xây dựng
Nội dung cần đạt: Trình bày các khoản chi phí tư vấn phù hợp giai đoạn lập dự án.
Câu hỏi gợi ý: Các khoản tư vấn cần tính gồm những gì: khảo sát, thiết kế, giám sát, thẩm tra, lập dự án?
4.4.6. Chi phí khác
Nội dung cần đạt: Xác định đúng bản chất chi phí khác.
Câu hỏi gợi ý: Chi phí khác gồm những khoản nào, có nhầm với chi phí lãi vay không?
4.4.7. Chi phí dự phòng
Nội dung cần đạt: Nêu cách xác định dự phòng.
Câu hỏi gợi ý: Chi phí dự phòng được tính cho yếu tố khối lượng phát sinh và trượt giá như thế nào?
4.4.8. Bảng tổng hợp tổng mức đầu tư
Nội dung cần đạt: Tổng hợp kết quả cuối cùng để dùng cho Chương 5.
Câu hỏi gợi ý: Các khoản mục chi phí đã cộng đủ và có khớp với phần phân tích tài chính không?
4.5. Bộ máy nhân sự và quản lý
Nội dung cần đạt: Xác định cơ cấu nhân sự vận hành.
Câu hỏi gợi ý: Dự án cần những bộ phận nhân sự nào để vận hành ổn định?
4.5.1. Sơ đồ bộ máy nhân sự và quản lý
Nội dung cần đạt: Mô tả cơ cấu quản lý.
Câu hỏi gợi ý: Sơ đồ tổ chức đã thể hiện rõ các bộ phận, cấp quản lý và mối quan hệ điều hành chưa?
4.5.2. Nhu cầu và chi phí nguồn nhân lực
Nội dung cần đạt: Liên kết số liệu nhân sự với chi phí vận hành.
Câu hỏi gợi ý: Mỗi vị trí cần bao nhiêu người, mức lương bao nhiêu và tổng chi phí lương/năm là bao nhiêu?
4.5.3. Chính sách tiền lương, thưởng và phúc lợi
Nội dung cần đạt: Nêu chính sách cơ bản và tính hợp lý.
Câu hỏi gợi ý: Chính sách lương thưởng có đủ để giữ chân nhân sự và phù hợp khả năng tài chính không?
4.6. Kết luận chương
Nội dung cần đạt: Kết luận ngắn để chuyển sang phân tích tài chính.
Câu hỏi gợi ý: Về kỹ thuật, quy mô, chi phí và nhân sự, dự án có khả thi để triển khai không?
4.3. Nội dung sinh viên đề xuất
Sinh viên cần đưa ra đề xuất về phương án kỹ thuật và vận hành. Gợi ý: “Sinh viên đề xuất lựa chọn quy mô công trình ... tầng, tổng diện tích sàn khoảng ... m², công năng chính gồm ... Phương án này được lựa chọn vì phù hợp với diện tích đất, nhu cầu thị trường, khả năng đầu tư và định hướng khai thác lâu dài của dự án.”


CHƯƠNG 5: PHÂN TÍCH TÀI CHÍNH
5.1. Các nội dung sinh viên cần đạt được
Sinh viên cần lập và giải thích được các bảng tính tài chính cơ bản: thông số đầu vào, chi phí hoạt động, vay và trả nợ, khấu hao, doanh thu, báo cáo thu nhập, vốn lưu động, ngân lưu và các chỉ tiêu tài chính. Chương này phải chứng minh dự án có hiệu quả tài chính hay không.
5.2. Các vấn đề cần giải quyết:
Vấn đề quan trọng nhất là sự liên kết số liệu: tổng mức đầu tư lấy từ Chương 4, doanh thu lấy từ Chương 3, chi phí nhân sự lấy từ Chương 4, và các kết quả tài chính sẽ là đầu vào cho Chương 6.
5.1. Bảng thông số chính của dự án
Nội dung cần đạt: Lập danh sách thông số dùng cho toàn bộ mô hình tài chính.
Câu hỏi gợi ý: Các thông số đầu vào như vốn đầu tư, vốn vay, vốn chủ, lãi suất, thuế, vòng đời dự án đã đầy đủ chưa?
5.2. Chi phí hoạt động sản xuất - kinh doanh
Nội dung cần đạt: Xác định các chi phí vận hành hằng năm.
Câu hỏi gợi ý: Trong quá trình vận hành, dự án phát sinh những khoản chi phí thường xuyên nào?
5.2.1. Chi phí sửa chữa, bảo dưỡng
Nội dung cần đạt: Nêu cơ sở tính toán theo tỷ lệ hoặc dự toán.
Câu hỏi gợi ý: Chi phí sửa chữa, bảo dưỡng được tính theo tỷ lệ nào và căn cứ vào đâu?
5.2.2. Chi phí tiền lương
Nội dung cần đạt: Liên kết bảng lương với cơ cấu nhân sự.
Câu hỏi gợi ý: Chi phí tiền lương hằng năm có khớp với bảng nhân sự ở Chương 4 không?
5.2.3. Chi phí bảo hiểm xã hội, y tế, thất nghiệp, kinh phí công đoàn
Nội dung cần đạt: Tính các khoản trích theo lương.
Câu hỏi gợi ý: Các khoản trích theo lương được tính theo tỷ lệ nào và có đúng quy định không?
5.2.4. Chi phí quảng bá, truyền thông
Nội dung cần đạt: Xác định chi phí marketing và truyền thông.
Câu hỏi gợi ý: Dự án có cần chi phí quảng bá không, tỷ lệ tính trên doanh thu hay tính theo dự toán riêng?
5.2.5. Chi phí sử dụng điện, nước
Nội dung cần đạt: Nêu phương pháp ước tính điện nước.
Câu hỏi gợi ý: Chi phí điện nước được tính theo công suất, định mức sử dụng hay tỷ lệ doanh thu?
5.3. Vay và trả nợ
Nội dung cần đạt: Lập phương án vay vốn.
Câu hỏi gợi ý: Dự án vay bao nhiêu, thời hạn vay bao lâu, lãi suất bao nhiêu và trả nợ theo phương thức nào?
5.3.1. Vay và trả nợ
Nội dung cần đạt: Thể hiện lịch trả nợ rõ ràng.
Câu hỏi gợi ý: Bảng trả nợ đã thể hiện rõ dư nợ đầu kỳ, trả gốc, trả lãi và dư nợ cuối kỳ chưa?
5.3.2. Ngân lưu tài trợ
Nội dung cần đạt: Tính ngân lưu tài trợ để dùng cho quan điểm chủ đầu tư.
Câu hỏi gợi ý: Khoản vay, trả gốc và trả lãi ảnh hưởng thế nào đến dòng tiền của chủ đầu tư?
5.4. Khấu hao tài sản cố định
Nội dung cần đạt: Tính khấu hao theo phương pháp phù hợp.
Câu hỏi gợi ý: Tài sản được khấu hao trong bao nhiêu năm và phương pháp khấu hao nào được sử dụng?
5.5. Doanh thu dự kiến
Nội dung cần đạt: Lập công thức doanh thu rõ số lượng, đơn giá, tỷ lệ khai thác.
Câu hỏi gợi ý: Doanh thu của dự án đến từ những nguồn nào và được tính theo công thức nào?
5.6. Báo cáo thu nhập
Nội dung cần đạt: Lập báo cáo kết quả kinh doanh của dự án.
Câu hỏi gợi ý: Báo cáo thu nhập đã thể hiện doanh thu, chi phí, khấu hao, lãi vay, thuế và lợi nhuận sau thuế chưa?
5.7. Vốn lưu động
Nội dung cần đạt: Tính nhu cầu vốn lưu động phù hợp với hoạt động vận hành.
Câu hỏi gợi ý: Dự án cần vốn lưu động cho những khoản nào và cách tính có phù hợp với chu kỳ kinh doanh không?
5.8. Đánh giá hiệu quả tài chính theo quan điểm Tổng đầu tư
Nội dung cần đạt: Đánh giá hiệu quả của toàn bộ dự án.
Câu hỏi gợi ý: Khi chưa xét cấu trúc vốn vay - vốn chủ, dự án có hiệu quả tài chính không?
5.8.1. Báo cáo ngân lưu theo quan điểm Tổng đầu tư
Nội dung cần đạt: Lập báo cáo ngân lưu tổng đầu tư.
Câu hỏi gợi ý: Dòng tiền vào, dòng tiền ra và ngân lưu ròng được xác định như thế nào?
5.8.2. Các chỉ tiêu tài chính: NPV, IRR, BCR, PP
Nội dung cần đạt: Tính và diễn giải các chỉ tiêu tài chính.
Câu hỏi gợi ý: NPV, IRR, BCR và thời gian hoàn vốn cho thấy dự án nên đầu tư hay không?
5.8.3. Nhận xét kết quả theo quan điểm Tổng đầu tư
Nội dung cần đạt: Nhận xét kết quả bằng lời, không chỉ ghi số.
Câu hỏi gợi ý: Các chỉ tiêu có đạt điều kiện khả thi không: NPV > 0, IRR > suất chiết khấu, BCR > 1?
5.9. Đánh giá hiệu quả tài chính theo quan điểm Chủ đầu tư
Nội dung cần đạt: Đánh giá hiệu quả phần vốn chủ sở hữu.
Câu hỏi gợi ý: Sau khi tính vay và trả nợ, lợi ích thực tế của chủ đầu tư còn hấp dẫn không?
5.9.1. Báo cáo ngân lưu theo quan điểm Chủ đầu tư
Nội dung cần đạt: Lập ngân lưu sau khi xét vay, trả nợ và lãi vay.
Câu hỏi gợi ý: Dòng tiền của chủ đầu tư khác gì so với dòng tiền tổng đầu tư?
5.9.2. Các chỉ tiêu tài chính theo quan điểm Chủ đầu tư
Nội dung cần đạt: Tính các chỉ tiêu tài chính của chủ đầu tư.
Câu hỏi gợi ý: Chỉ tiêu tài chính theo quan điểm chủ đầu tư có tốt hơn hay kém hơn quan điểm tổng đầu tư? Vì sao?
5.9.3. Nhận xét kết quả theo quan điểm Chủ đầu tư
Nội dung cần đạt: Đưa ra nhận xét về khả năng chấp nhận đầu tư.
Câu hỏi gợi ý: Dự án có đủ hấp dẫn để chủ đầu tư bỏ vốn không?
5.10. Kết luận chương
Nội dung cần đạt: Kết luận tài chính và gợi mở sang phân tích rủi ro.
Câu hỏi gợi ý: Từ kết quả tài chính, dự án có khả thi để đầu tư hay cần điều chỉnh quy mô, doanh thu, chi phí?
5.3. Nội dung sinh viên đề xuất
Sinh viên cần đề xuất phương án tài chính phù hợp. Gợi ý: “Từ kết quả phân tích tài chính, sinh viên đề xuất cơ cấu vốn gồm ...% vốn chủ sở hữu và ...% vốn vay. Đồng thời, dự án cần kiểm soát chặt chi phí vận hành, duy trì tỷ lệ lấp đầy/doanh thu tối thiểu ... để bảo đảm hiệu quả tài chính.”


CHƯƠNG 6: PHÂN TÍCH RỦI RO
6.1. Các nội dung sinh viên cần đạt được
Sinh viên cần đánh giá dự án trong điều kiện không chắc chắn. Một dự án có chỉ tiêu tài chính tốt chưa đủ, mà còn phải xem khi doanh thu giảm, chi phí tăng, tổng mức đầu tư tăng hoặc lãi suất thay đổi thì dự án còn khả thi không.
6.2. Các vấn đề cần giải quyết theo dạng hỏi - đáp gợi ý
Vấn đề cần giải quyết là xác định yếu tố nào làm dự án nhạy cảm nhất và cần kiểm soát chặt nhất trong quá trình triển khai và vận hành.
6.1. An toàn về tài chính
Nội dung cần đạt: Đánh giá mức độ an toàn tài chính của dự án.
Câu hỏi gợi ý: Dự án có đủ khả năng trả nợ và duy trì dòng tiền an toàn trong quá trình vận hành không?
6.1.1. Hệ số khả năng trả nợ DSCR
Nội dung cần đạt: Giải thích ý nghĩa chỉ tiêu DSCR.
Câu hỏi gợi ý: DSCR là gì và chỉ tiêu này dùng để đánh giá khả năng trả nợ như thế nào?
6.1.2. Bảng tính DSCR
Nội dung cần đạt: Lập bảng DSCR theo từng năm.
Câu hỏi gợi ý: Bảng DSCR đã tính đúng dòng tiền dùng để trả nợ và nghĩa vụ nợ từng năm chưa?
6.1.3. Biểu đồ DSCR
Nội dung cần đạt: Thể hiện xu hướng DSCR bằng biểu đồ.
Câu hỏi gợi ý: Biểu đồ DSCR cho thấy năm nào dự án có rủi ro trả nợ cao nhất?
6.1.4. Nhận xét khả năng trả nợ của dự án
Nội dung cần đạt: Nhận xét khả năng trả nợ từng giai đoạn.
Câu hỏi gợi ý: DSCR có lớn hơn 1 không và dự án có đảm bảo khả năng trả nợ không?
6.2. Phân tích độ nhạy một chiều
Nội dung cần đạt: Phân tích tác động của từng biến rủi ro riêng lẻ.
Câu hỏi gợi ý: Khi một yếu tố đầu vào thay đổi, hiệu quả tài chính của dự án thay đổi như thế nào?
6.2.1. Lựa chọn các yếu tố rủi ro cần phân tích
Nội dung cần đạt: Chọn các biến có khả năng tác động lớn đến NPV/IRR.
Câu hỏi gợi ý: Những biến nào ảnh hưởng mạnh nhất đến dự án: tổng mức đầu tư, doanh thu, chi phí hoạt động hay lãi suất?
6.2.2. Ảnh hưởng của tổng mức đầu tư
Nội dung cần đạt: Kiểm tra độ nhạy theo biến tổng mức đầu tư.
Câu hỏi gợi ý: Nếu tổng mức đầu tư tăng hoặc giảm, NPV và IRR thay đổi ra sao?
6.2.3. Ảnh hưởng của doanh thu
Nội dung cần đạt: Kiểm tra ngưỡng doanh thu an toàn.
Câu hỏi gợi ý: Nếu doanh thu giảm, dự án còn khả thi không? Mức giảm bao nhiêu thì dự án bắt đầu rủi ro?
6.2.4. Ảnh hưởng của chi phí hoạt động
Nội dung cần đạt: Đánh giá mức độ ảnh hưởng của chi phí vận hành.
Câu hỏi gợi ý: Nếu chi phí vận hành tăng, lợi nhuận và dòng tiền bị ảnh hưởng như thế nào?
6.2.5. Nhận xét phân tích độ nhạy một chiều
Nội dung cần đạt: Kết luận biến rủi ro quan trọng.
Câu hỏi gợi ý: Yếu tố nào làm dự án nhạy cảm nhất và cần kiểm soát chặt nhất?
6.3. Phân tích độ nhạy hai chiều
Nội dung cần đạt: Phân tích tổ hợp hai biến rủi ro.
Câu hỏi gợi ý: Nếu hai yếu tố cùng thay đổi, dự án còn giữ được hiệu quả tài chính không?
6.3.1. Lựa chọn hai biến rủi ro chính
Nội dung cần đạt: Chọn hai biến có ảnh hưởng lớn nhất hoặc thường biến động cùng lúc.
Câu hỏi gợi ý: Hai biến nào nên chọn để phân tích đồng thời và vì sao?
6.3.2. Bảng phân tích độ nhạy hai chiều
Nội dung cần đạt: Lập ma trận độ nhạy hai chiều.
Câu hỏi gợi ý: Khi hai biến thay đổi cùng lúc, NPV hoặc IRR thay đổi theo các kịch bản nào?
6.3.3. Nhận xét kết quả phân tích hai chiều
Nội dung cần đạt: Nhận xét vùng an toàn và vùng rủi ro.
Câu hỏi gợi ý: Kịch bản nào nguy hiểm nhất và ngưỡng nào làm dự án không còn khả thi?
6.4. Đánh giá rủi ro và đề xuất giải pháp hạn chế rủi ro
Nội dung cần đạt: Đề xuất giải pháp kiểm soát rủi ro.
Câu hỏi gợi ý: Dự án có những rủi ro chính nào và giải pháp kiểm soát từng rủi ro là gì?
6.5. Kết luận chương
Nội dung cần đạt: Kết luận mức độ rủi ro tổng thể.
Câu hỏi gợi ý: Sau khi phân tích rủi ro, dự án có mức độ an toàn tài chính chấp nhận được không?
6.3. Nội dung sinh viên đề xuất
Sinh viên cần đề xuất giải pháp kiểm soát rủi ro. Gợi ý: “Sinh viên đề xuất dự án cần kiểm soát chặt tổng mức đầu tư, xây dựng kế hoạch marketing để bảo đảm doanh thu, lựa chọn phương án vay phù hợp và duy trì quỹ dự phòng nhằm giảm rủi ro trong giai đoạn vận hành.”


CHƯƠNG 7: KẾT LUẬN
7.1. Các nội dung sinh viên cần đạt được
Sinh viên cần khái quát lại toàn bộ dự án và đánh giá tính khả thi về thị trường, kỹ thuật, tài chính và rủi ro. Phần kết luận phải dựa trên kết quả đã phân tích, tránh viết chung chung hoặc lặp lại quá dài.
7.2. Các vấn đề cần giải quyết theo dạng hỏi - đáp gợi ý
Vấn đề cần giải quyết là đưa ra quan điểm cuối cùng: dự án có nên triển khai hay không, với điều kiện nào, và chủ đầu tư cần lưu ý những vấn đề gì khi thực hiện.
7.1. Tóm tắt nội dung chính của dự án
Nội dung cần đạt: Tóm tắt ngắn gọn các thông tin cốt lõi.
Câu hỏi gợi ý: Dự án là gì, đầu tư ở đâu, quy mô bao nhiêu, tổng mức đầu tư và thời gian phân tích bao lâu?
7.2. Đánh giá tính khả thi của dự án
Nội dung cần đạt: Tổng hợp các kết luận quan trọng từ các chương trước.
Câu hỏi gợi ý: Dự án có khả thi tổng thể về thị trường, kỹ thuật, tài chính và rủi ro không?
7.2.1. Tính khả thi về thị trường
Nội dung cần đạt: Liên hệ kết quả Chương 3.
Câu hỏi gợi ý: Thị trường có đủ nhu cầu và dự án có đủ khả năng cạnh tranh không?
7.2.2. Tính khả thi về kỹ thuật
Nội dung cần đạt: Liên hệ kết quả Chương 4.
Câu hỏi gợi ý: Quy mô, vị trí, phương án xây dựng và tổ chức nhân sự có thực hiện được không?
7.2.3. Tính khả thi về tài chính
Nội dung cần đạt: Liên hệ kết quả Chương 5.
Câu hỏi gợi ý: Các chỉ tiêu NPV, IRR, BCR, PP có chứng minh dự án đáng đầu tư không?
7.2.4. Tính khả thi về rủi ro
Nội dung cần đạt: Liên hệ kết quả Chương 6.
Câu hỏi gợi ý: Các rủi ro của dự án có thể kiểm soát được không?
7.3. Kết luận chung
Nội dung cần đạt: Nêu kết luận cuối cùng rõ ràng.
Câu hỏi gợi ý: Từ toàn bộ phân tích, có nên triển khai dự án không? Vì sao?
7.4. Kiến nghị triển khai dự án
Nội dung cần đạt: Đề xuất điều kiện, lưu ý và hướng hoàn thiện dự án.
Câu hỏi gợi ý: Chủ đầu tư cần lưu ý những vấn đề gì khi triển khai dự án trong thực tế?
7.3. Nội dung sinh viên đề xuất
Sinh viên cần nêu quan điểm cuối cùng của mình. Gợi ý: “Sau khi phân tích các yếu tố thị trường, kỹ thuật, tài chính và rủi ro, sinh viên đề xuất dự án có thể được triển khai trong điều kiện kiểm soát tốt chi phí đầu tư, duy trì doanh thu ổn định và thực hiện đúng tiến độ đề ra.”


TRÍCH LỤC NGUỒN VÀ TÀI LIỆU THAM KHẢO
1. Các nội dung sinh viên cần đạt được
Sinh viên cần ghi đầy đủ các nguồn đã sử dụng trong bài, bao gồm văn bản pháp luật, quyết định công bố suất vốn đầu tư, thông tư hướng dẫn chi phí, báo cáo kinh tế - xã hội, trang web thống kê, báo giá, bản đồ, hình ảnh và các tài liệu học thuật. Nguồn trích dẫn phải giúp người đọc kiểm tra lại được số liệu đã sử dụng.
2. Các vấn đề cần giải quyết khi trích nguồn
2.1. Trích nguồn cho số liệu kinh tế - xã hội
Nội dung cần đạt: Ưu tiên dùng nguồn chính thống như cổng thông tin địa phương, niên giám thống kê, báo cáo của cơ quan nhà nước.
Câu hỏi gợi ý: Số liệu về dân số, GRDP, thu nhập, quy hoạch, tốc độ phát triển lấy từ đâu, thời điểm nào và có còn phù hợp không?
2.2. Trích nguồn cho văn bản pháp lý
Nội dung cần đạt: Ghi đủ tên văn bản; chỉ dùng văn bản còn hiệu lực hoặc nêu rõ lý do sử dụng văn bản tham khảo.
Câu hỏi gợi ý: Văn bản pháp luật được ghi đã đúng số hiệu, ngày ban hành, cơ quan ban hành và nội dung áp dụng chưa?
2.3. Trích nguồn cho suất vốn đầu tư và chi phí tư vấn
Nội dung cần đạt: Ghi rõ quyết định/thông tư, bảng tra, trang hoặc mục sử dụng nếu có.
Câu hỏi gợi ý: Chi phí xây dựng, chi phí tư vấn, chi phí quản lý dự án được lấy theo quyết định, thông tư hoặc căn cứ nào?
2.4. Trích nguồn cho báo giá và dữ liệu thị trường
Nội dung cần đạt: Nên ghi tên đơn vị, website, ngày truy cập hoặc thời điểm khảo sát.
Câu hỏi gợi ý: Báo giá, giá thuê, giá bán hoặc dữ liệu đối thủ lấy từ nguồn nào và thời điểm khảo sát là khi nào?
2.5. Trích nguồn cho hình ảnh, bản đồ và bản vẽ minh họa
Nội dung cần đạt: Dưới mỗi hình nên có tên hình và nguồn, ví dụ: Nguồn: Google Maps, truy cập ngày ...
Câu hỏi gợi ý: Hình ảnh, bản đồ, mặt bằng, mặt đứng trong bài có ghi nguồn rõ ràng chưa?
2.6. Trích nguồn cho số liệu giả định
Nội dung cần đạt: Nếu là giả định, cần ghi rõ: “Sinh viên giả định trên cơ sở tham khảo ...” để tránh nhầm với số liệu chính thức.
Câu hỏi gợi ý: Số liệu nào là giả định của sinh viên và số liệu nào lấy từ nguồn bên ngoài?
3. Mẫu câu hướng dẫn ghi nguồn trong bài
Theo số liệu từ ..., khu vực dự án có ... Điều này cho thấy ...
Căn cứ theo ..., chi phí ... được xác định theo phương pháp ...
Đơn giá/giá thuê được tham khảo từ ..., thời điểm truy cập ngày ...
Đối với các số liệu chưa có nguồn công bố chính thức, sinh viên cần ghi rõ đây là giả định phục vụ tính toán đồ án và giải thích cơ sở giả định.
Cuối bài, toàn bộ nguồn đã sử dụng phải được tổng hợp trong phần Tài liệu tham khảo theo một cách ghi thống nhất.
4. Nội dung sinh viên đề xuất
Sinh viên cần đề xuất cách quản lý nguồn số liệu cho đồ án. Gợi ý: “Sinh viên đề xuất tất cả số liệu đầu vào phải được ghi kèm nguồn trong từng chương; các số liệu giả định phải được tách riêng, có giải thích cơ sở giả định và được sử dụng thống nhất trong bảng tính tài chính.”
PHỤ LỤC CẦN CHUẨN BỊ
Phụ lục không phải là nơi đưa tài liệu cho có hình thức, mà phải là nơi lưu các bảng tính, hình ảnh, bản vẽ và dữ liệu hỗ trợ trực tiếp cho nội dung phân tích trong bài.
Phụ lục 1. Bảng tính tổng mức đầu tư
Nội dung cần đạt: Chuẩn bị phụ lục tương ứng và đảm bảo số liệu khớp với nội dung trong bài chính.
Câu hỏi gợi ý: Bảng tính có thể hiện rõ công thức, nguồn số liệu và kết quả từng khoản chi phí không?
Phụ lục 2. Bảng tính chi phí hoạt động
Nội dung cần đạt: Chuẩn bị phụ lục tương ứng và đảm bảo số liệu khớp với nội dung trong bài chính.
Câu hỏi gợi ý: Các khoản chi phí vận hành có liên kết với phần phân tích tài chính ở Chương 5 không?
Phụ lục 3. Bảng tính doanh thu
Nội dung cần đạt: Chuẩn bị phụ lục tương ứng và đảm bảo số liệu khớp với nội dung trong bài chính.
Câu hỏi gợi ý: Công thức tính doanh thu có rõ số lượng, đơn giá, tỷ lệ lấp đầy và tốc độ tăng trưởng không?
Phụ lục 4. Bảng tính khấu hao
Nội dung cần đạt: Chuẩn bị phụ lục tương ứng và đảm bảo số liệu khớp với nội dung trong bài chính.
Câu hỏi gợi ý: Tài sản, nguyên giá, thời gian khấu hao và giá trị còn lại đã trình bày rõ chưa?
Phụ lục 5. Bảng tính vay và trả nợ
Nội dung cần đạt: Chuẩn bị phụ lục tương ứng và đảm bảo số liệu khớp với nội dung trong bài chính.
Câu hỏi gợi ý: Bảng vay nợ có đủ dư nợ đầu kỳ, trả gốc, trả lãi và dư nợ cuối kỳ không?
Phụ lục 6. Bảng ngân lưu dự án
Nội dung cần đạt: Chuẩn bị phụ lục tương ứng và đảm bảo số liệu khớp với nội dung trong bài chính.
Câu hỏi gợi ý: Dòng tiền vào, dòng tiền ra và ngân lưu ròng có khớp với báo cáo tài chính không?
Phụ lục 7. Bảng phân tích độ nhạy
Nội dung cần đạt: Chuẩn bị phụ lục tương ứng và đảm bảo số liệu khớp với nội dung trong bài chính.
Câu hỏi gợi ý: Các kịch bản thay đổi có hợp lý và thể hiện rõ tác động đến NPV, IRR không?
Phụ lục 8. Bản vẽ, hình ảnh minh họa dự án
Nội dung cần đạt: Chuẩn bị phụ lục tương ứng và đảm bảo số liệu khớp với nội dung trong bài chính.
Câu hỏi gợi ý: Bản vẽ, hình ảnh có rõ nguồn, đúng tên hình và phù hợp với nội dung phân tích không?
Trang 1
