
DA.10 
Döï Aùn Ñaàu Tö Chôï ñaàu moái Noâng Haûi Saûn 
 
 Döï aùn ñaàu tö haï taàng ñeå phaân loâ baùn neàn vaø saïp. Voøng ñôøi döï aùn phuï thuoäc vaøo thôøi ñieåm baùn 

heát haøng hoùa (saïp, kiot…). 

 Coù nhieàu tình huoáng veà chi phí ñaàu tö vaø giaù baùn. 

 Tính hieäu quaû döï aùn döïa treân phaân tích toång hôïp caùc tình huoáng. 
 
1. Thoâng tin veà döï aùn ñaàu tö : 

Coâng ty Coå Phaàn Ñaàu Tö Ñòa Oác DS thöïc hieän ñaàu tö haï taàng chôï kinh doanh baùn sæ noâng haûi saûn 
mieàn ñoâng taïi khu vöïc Quaän Thuû Ñöùc vôùi caùc thoâng tin döï aùn nhö sau : 

1.1. Thoâng tin veà chi phí ñaàu tö : 

Khu ñaát xaây döïng chôï coù quy moâ dieän tích gaàn 23ha, phía Ñoâng giaùp khu daân cö keá caän Lieân tænh 
loä 43, Taây giaùp Raïch Baø Mieâu, phía Nam giaùp Xa loä Xuyeân AÙ vaø phía Baéc giaùp khu daân cö keá caän 
Khu cheá xuaát Linh Trung. 

 Hieän traïng söû duïng ñaát :  

STT Loaïi ñaát Dieän tích Tyû leä 

1 Ñaát ôû 10.260 m2 4.46% 

2 Ñaát ao + hoang hoùa 3.283 m2 1.43% 

3 Ñaát ruoäng  158.774 m2 69.03% 

4 Ñaát kinh möông vaø bôø ñeâ  30.639 m2 13.32% 

5 Ñaát rau, maøu 4.461 m2 1.94% 

6 Ñaát muøa 22.575 m2 9.82% 

Toång coäng 229.992 m2 100.00% 

 
 Hieän traïng haï taàng kyõ thuaät: 

- Giao thoâng: laø khu vöïc coù caùc truïc ñöôøng giao thoâng thuaän lôïi vaø quan troïng cuûa Thaønh 
phoá; haàu heát caùc truïc ñöôøng chính ñeàu traûi nhöïa, caùc tuyeán ñöôøng nhaùnh laø ñöôøng caáp 
phoái coù löu löôïng xe khoâng nhieàu, hieän laø caùc ñöôøng ñaát. 

- Caáp thoaùt nöôùc: chöa coù heä thoáng caáp thoaùt nöôùc 

- Heä thoáng ñieän: Khu ñaát chöa coù löôùi ñieän, chæ coù löôùi ñieän quoác gia 

 
 Quy hoaïch kieán truùc: Baûng caân baèng söû duïng ñaát: 

STT Loaïi ñaát Dieän tích (m2) Tyû leä 



1 Ñaát nhaø loàng chôï 51,218 22.27% 

2 Ñaát coâng trình coâng coäng 6,714 2.92% 

3 Ñaát neàn nhaø phoá chôï 29,482 12.82% 

4 Ñaát kho baõi caûng 12,911 5.61% 

5 Ñaát khu kyõ thuaät 4,003 1.74% 

6 Ñaát caây xanh 17,337 7.54% 

7 Ñaát traïm xaêng 2,000 0.87% 

8 Ñaát baõi ñaäu xe 20168 8.77% 

9 Ñaát giao thoâng khu vöïc 73106 31.79% 

10 Ñaát loä giôùi xa loä Tröôøng Sôn 13053 5.68% 

Toång coäng 229,992 100.00% 

 
 Toång möùc ñaàu tö döï aùn: (ÑVT :1000 ñoàng) 

NOÄI DUNG ÑAÀU TÖ CHI PHÍ ÑAÀU TÖ 

1/- Chí phí xaây döïng HTKT 62,035,270 

Chi phí san laép maët baèng  26,116,900 

Chi phí thoaùt nöôùc möa 2,853,500 

Chi phí ñaàu tö giao thoâng  12,181,570 

Chi phí ñaàu tö væa heø 5,370,600 

Chi phí xaây döïng heä thoáng löôùi ñieän 5,064,200 

Chi phí ñaàu tö heä thoáng caáp nöôùc 6,058,500 

Cp ñaàu tö heä thoáng thoaùt nöôùc baån 4,390,000 

2/- Chi phí xaây döïng coâng trình 34,295,150 

Caây xanh 1,733,700 

Nhaø loàng chôï 21,864,650 

Kiosque leû 312,000 

Caûng phuïc vuï kho baõi & khu vöïc chôï 3,326,000 

Baõi ñaäu xe 7,058,800 

3/- Chi phí chuaån bò ñaàu ñö 90,999,674 

  Cp kieán thieát cô baûn 4,393,121 

  Cp ñeàn buø giaûi phoùng maët baèng 68,697,635 

  Cp ñoùng tieàn söû duïng ñaát 17,908,919 

TOÅNG MÖÙC ÑAÀU TÖ 187,330,000 



 

trong ñoù chi phí ñeàn buø giaûi phoùng maët baèng coù theå bieán ñoäng theo caùc tình huoáng sau: 

Tình huoáng Toát khaù TB xaáu 

Möùc taêng chi phí 0% 15% 30% 50% 

 
 Nguoàn voán ñaàu tö döï aùn: 

Nguoàn voán ñaàu tö coâng ty döï ñònh duøng voán CSH laø 40%, coøn 60% vay ngaân haøng trong thôøi haïn 2 
naêm vôùi laõi suaát laø 12%. 
 
1.2. Nguoàn thu döï aùn vaø chi phí ñieàu haønh : 

Nguoàn thu döï aùn goàm: thu töø vieäc chuyeån nhöôïng neàn nhaø phoá chôï, chuyeån nhöôïng quyeàn söû 
duïng saïp chôï-kiosque, chuyeån nhöôïng ñaát kho-baõi, caây xaêng, khu haønh chính trung taâm. Döï 
kieán nhö sau : 

 Soá löôïng neàn nhaø phoá chôï : 

Noäi dung  Soá neàn (m2/neàn) 

Neàn nhaø kinh doanh 299 120 

Neàn nhaø taùi ñònh cö 34 90 
 
 
 Soá löôïng saïp chôï vaø kiosque  : 

Noäi dung  Soá saïp (m2 /saïp) 

Saïp 336 56 

Kiosque 13 16 
 
 
 Soá löôïng ñaát kho-baõi, caây xaêng, khu haønh chính trung taâm 

Noäi dung DT (m2) 

Kho  12.900 

Baõi xe 20.168 

Caây xaêng 2.000 

Khu haønh chính trung taâm 4.000 
 

 

 Ñôn giaù kinh doanh (chöa coù thueá) ñöôïc choïn theo caùc phöông aùn sau : 

 Xaáu TB Toát Tin caäy



Giaù neàn nhaø kinh doanh 2,800,000 3,000,000 3,800,000 3,200,000

Giaù neàn nhaø taùi ñònh cö  1,600,000

Giaù ñaát kho  2,000,000

Giaù ñaát baõi  600,000

Giaù ñaát caây xaêng 2,000,000 2,000,000 2,500,000 2,200,000

Giaù ñaát khu haønh chính trung taâm  600,000

Giaù saïp loàng chôï 3,000,000 4,000,000 4,200,000 3,800,000

Giaù kiosque 2,100,000 2,500,000 3,000,000 2,800,000

 
 Theo döï ñoaùn coù caùc khaû naêng xaûy ra trong vieäc chuyeån nhöôïng : 

 Naêm 1 Naêm 2 Naêm 3 Naêm 4 Naêm 5 

Tình huoáng toát 70% 30%    

Tình huoáng khaù 50% 30% 20%   

Tình huoáng TB 35% 30% 25% 10%  

Tình huoáng xaáu 25% 25% 20% 20% 10% 

 
 Chi phí ñieàu haønh vaø quaûng caùo ñöôïc tính treân 5% nguoàn thu. 

 Thueá TNDN laø 28% 
 
2. Yeâu caàu  : 

a) Theo caùc chuyeân vieân phaân tích, caùc loaïi ñôn giaù (theo 4 möùc xaáu, TB, Toát, Tin caäy), 
caùc tình huoáng chuyeån nhöôïng vaø caùc tình huoáng chi phí ñeàn buø giaûi toûa ñeàu xaûy ra vôùi 
xaùc suaát nhö nhau. Haõy tính NPV vaø IRR bình quaân, cao nhaát vaø thaáp nhaát cuûa döï aùn. 
Qua ñoù nhaän xeùt veà hieäu quaû döï aùn vaø coâng ty neân choïn phöông aùn giaù naøo. 
 

b) Vôùi thôøi haïn cho vay voán vay dao ñoäng laø 2 naêm, tyû leä voán vay dao ñoäng töø 30% - 
80%. Khi ñoù tình huoáng ñôn giaù baùn vaø tình huoáng chuyeån nhöôïng naøo seõ khoâng ñaûm 
baûo traû ñöôïc nôï vay trong thôøi haïn quy ñònh 
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