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CHƯƠNG I: GIỚI THIỆU CHỦ ĐẦU TƯ VÀ DỰ ÁN

I.1. Giới thiệu về chủ đầu tư

· Chủ đầu tư
: Công ty Cổ phần Tài chính Đỗ Gia
· Mã số doanh nghiệp
: 2200552844
· Ngày đăng ký lần đầu
: 22/12/2010
· Ngày sửa đổi lần 1
: 23/9/2011
· Nơi cấp
: Sở Kế hoạch & Đầu tư tỉnh Sóc Trăng
· Địa chỉ trụ sở
: Lô C99 Trần Hưng Đạo, Phường 2, Tp.Sóc Trăng, T.Sóc Trăng
· Ngành nghề KD
: Bán buôn ô tô và xe có động cơ khác
· Vốn điều lệ
: 10,000,000,000 đồng

· Đại diện pháp luật
: Đỗ Hiếu Đạo
Chức vụ: Phó Tổng Giám đốc
I.2. Mô tả sơ bộ thông tin dự án

· Tên dự án  
: Salon Ô tô Đỗ Gia
· Địa điểm xây dựng

: Khóm 2, Phường 2, Tp.Sóc Trăng, tỉnh Sóc Trăng
· Tổng diện tích sàn
: 497.6 m2
· Mục tiêu đầu tư
: Xây dựng Salon Ô tô Đỗ Gia trở thành salon hàng đầu tỉnh Sóc Trăng, đáp ứng mọi nhu cầu về trao đổi, mua, bán, sửa chữa ô tô và xe có động cơ khác 

· Hình thức đầu tư
: Đầu tư xây dựng mới

· Hình thức quản lý 
: Chủ đầu tư trực tiếp quản lý dự án 
· Tổng mức đầu tư
: 9,555,949,000 đồng
· Nguồn vốn đầu tư
: 


- Vốn chủ sở hữu chiếm 80 % tổng mức đầu tư tương đương với 7,644,759,000 đồng

- Vốn vay chiếm 20% tổng mức đầu tư tương đương với 1,911,190,000 đồng
· Vòng đời dự án
: 20 năm bắt đầu từ tháng 8 năm 2014

I.3. Căn cứ pháp lý

· Luật Đầu tư số 59/2005/QH11 ngày 29/11/2005 của Quốc Hội nước CHXHCN Việt Nam;

· Luật Xây dựng số 16/2003/QH11 ngày 17/6/2003 của Quốc Hội nước CHXHCN Việt Nam;

· Luật Doanh nghiệp số 60/2005/QH11 ngày 29/11/2005 của Quốc Hội nước CHXHCN Việt Nam;

· Luật Thuế thu nhập doanh nghiệp số 14/2008/QH12 ngày 03/6/2008 của Quốc Hội nước CHXHCN Việt Nam;

· Luật Thuế xuất khẩu, thuế nhập khẩu số 45/2005/QH11 của Quốc Hội nước CHXHCN Việt Nam;

· Luật Bảo vệ môi trường số 52/2005/QH11 ngày 29/11/2005 của Quốc Hội nước CHXHCN Việt Nam;

· Bộ luật Dân sự số 33/2005/QH11 ngày 14/6/2005 của Quốc Hội nước CHXHCN Việt Nam;

· Luật thuế Giá trị gia tăng số 13/2008/QH12 ngày 03/6/2008 của Quốc Hội nước CHXHCN Việt Nam;

· Nghị định số 124/2008 NĐ-CP ngày 11 tháng 12 năm 2008 của Chính Phủ về thuế thu nhập doanh nghiệp;

· Nghị định số 123/2008/NĐ-CP ngày 08/12/2008 của Chính phủ Qui định chi tiết thi hành Luật Thuế giá trị gia tăng;

· Nghị định 140/2006/NĐ-CP của Chính phủ ngày 22 tháng 11 năm 2006 quy định việc bảo vệ môi trường trong các khâu lập, thẩm định, phê duyệt và tổ chức thực hiện các chiến lược, quy hoạch, kế hoạch, chương trình và dự án phát triển;

· Nghị định số 21/2008/NĐ-CP ngày 28/02/2008 của Chính phủ về sửa đổi bổ sung một số điều của Nghị định số 80/2006/NĐ-CP ngày 09/08/2006 của Chính phủ về việc quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Bảo vệ môi trường;

· Thông tư số 05/2008/TT-BTNMT ngày 08/12/2008 của Bộ Tài nguyên và Môi trường hướng dẫn về đánh giá môi trường chiến lược, đánh giá tác động môi trường và cam kết bảo vệ môi trường;
· Căn cứ các pháp lý khác có liên quan;

CHƯƠNG II: BỐI CẢNH VÀ CĂN CỨ ĐẦU TƯ DỰ ÁN

II.1. Căn cứ xác định sự cần thiết và tính cấp thiết của dự án
II.1.1. Môi trường vĩ mô


1/Kinh tế thế giới: Trong quý I năm 2013, giá nhiều loại hàng hóa trên thị trường thế giới có xu hướng tăng nhẹ trước những thông tin lạc quan hơn về sự phục hồi của một số nền kinh tế lớn. Tuy nhiên, từ cuối tháng 3 trở lại đây, thị trường hàng hóa chủ yếu biến động theo chiều hướng giảm do những lo ngại về cuộc khủng hoảng nợ tại khu vực châu Âu và tăng trưởng kinh tế thế giới có xu hướng chậm lại.

Sáu tháng cuối năm 2013 kinh tế thế giới tiếp tục phục hồi, tuy nhiên mức tăng không cao, một số nền kinh tế lớn ở khu vực Eurozone vẫn chưa có nhiều chuyển biến tích cực. Lo ngại cầu yếu khi kinh tế thế giới có nguy cơ tăng trưởng chậm khiến giá cả nhiều hàng hóa nguyên nhiên vật liệu thiết yếu chỉ biến động nhẹ.

2/Kinh tế trong nước

Kinh tế-xã hội Việt Nam những tháng đầu năm 2013 tiếp tục đối mặt với nhiều khó khăn. Mặc dù các điều kiện về tài chính toàn cầu đã và đang được cải thiện; những rủi ro ngắn hạn đang có dấu hiệu giảm bớt; một số nền kinh tế lớn đang áp dụng chính sách nới lỏng tiền tệ và tài chính nhằm tăng cầu trong nước nhưng nhìn chung, kinh tế thế giới chưa hoàn toàn phục hồi, tăng trưởng chậm và vẫn tiềm ẩn nhiều nguy cơ bất lợi. 

Theo Tổng cục Thống kê, tổng sản phẩm trong nước (GDP) sáu tháng đầu năm 2013 ước tính tăng 4.90% so với cùng kỳ năm 2012 (quý I tăng 4.76%; quý II tăng 5.00%), trong đó khu vực nông, lâm nghiệp và thủy sản tăng 2.07%, đóng góp 0.40 điểm phần trăm; khu vực công nghiệp và xây dựng tăng 5.18%, đóng góp 1.99 điểm phần trăm; khu vực dịch vụ tăng 5.92%, đóng góp 2.51 điểm phần trăm. 
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Tăng trưởng GDP 6 tháng đầu năm 2013 - Nguồn: Tổng cục Thống kê

Về xuất nhập hàng hóa trong bảy tháng đầu năm 2013, một số mặt hàng có kim ngạch nhập khẩu tăng so với cùng kỳ năm 2012 là: Máy móc, thiết bị, dụng cụ phụ tùng khác đạt 10.1 tỷ USD, tăng 8.5%; điện tử, máy tính và linh kiện đạt 9.9 tỷ USD, tăng 43.9%; vải đạt 4.7 tỷ USD, tăng 18.8%; sắt thép đạt gần 4 tỷ USD, tăng 10.5%; chất dẻo đạt 3.2 tỷ USD, tăng 17.2%;  nguyên phụ liệu dệt may giày, dép đạt 2.1 tỷ USD, tăng 18.5 %; thức ăn gia súc và nguyên phụ liệu đạt 1.7 tỷ USD, tăng 34.8%; sản phẩm chất dẻo đạt 1.4 tỷ USD, tăng 19%; ôtô đạt 1.2 tỷ USD, tăng  2.7%, trong đó ô tô nguyên chiếc đạt 369 triệu USD, tăng 8.7%; phương tiện vận tải khác và phụ tùng đạt 892 triệu USD, tăng 101.1%. Một số mặt hàng có kim ngạch nhập khẩu giảm so với cùng kỳ năm trước là: Xăng dầu đạt 4 tỷ USD, giảm 28%; hóa chất đạt 1.6 tỷ USD, giảm 1.4%; gỗ và sản phẩm gỗ đạt 795 triệu USD, giảm 3.5%; cao su đạt 403 triệu USD, giảm 18.2%.
II.1.2. Thị trường ô tô Việt Nam
Theo báo cáo tình hình bán hàng từ Hiệp hội các nhà sản xuất ô tô Việt Nam (VAMA), thị trường ô tô trong trong nước tháng 6/2013 cao hơn so với dự báo, cũng tháng thứ 3 liên tiếp doanh số bán hàng của toàn ngành đạt cao hơn so với cùng kì năm ngoái.  

Theo đó, toàn ngành có thể đạt đến 112,000 xe thay vì 100,000 xe như dự báo trước đó với xu hướng phục hồi của ngành nhờ vào việc giảm thuế trước bạ như kế hoạch. Cụ thể là: Doanh số bán hàng của toàn thị trường đạt 9,692 xe, bao gồm 3,866 xe con và 5,826 xe tải. Trong khi đó, doanh số xe con tăng 2.2% so với tháng trước và xe tải giảm 2%. Sản lượng của xe lắp ráp trong nước đạt 7,485 xe, tăng 0.1% so với tháng trước, số lượng xe nhập khẩu nguyên chiếc là 2,207 xe, giảm 2% so với tháng trước.

Tính đến hết tháng 6/2013, tổng sản lượng bán hàng của toàn thị trường đạt mức 8,239 chiếc, tăng 16% so với cùng kỳ năm 2012. Tính riêng cho từng loại thì, xe ô tô con tăng 22% và xe tải tăng 13% so với cùng kì năm ngoái.

Trong tháng 6/2013 cũng như tính cho 6 tháng đầu năm 2013, hai thương hiệu Toyota và Trường Hải tiếp tục bỏ xa các thương hiệu khác về doanh số tiêu thụ. Theo đó, trong tháng 6/2013, doanh số tiêu thụ của Toyota là 2,858 chiếc, tính trong 6 tháng là 14,896 chiếc; còn Trường Hải trong tháng 6 cũng tiêu thụ được 2,066 chiếc, tính chung trong 6 tháng đạt 11,508 chiếc. Tiếp đến là các thương hiệu như: Ford, GM VietNam, Susuki, Honda…

Theo nhận định của VAMA, kết quả chung của toàn thị trường năm 2013 sẽ có thể đạt 112,000 xe hoặc cao hơn sau khi Chính phủ và chính quyền các địa phương áp dụng mức thuế trước bạ như kế hoạch.

Tình hình tiêu thụ trong tháng 5, 6/2013 và tháng 6/2012

Sản lượng

	Loại xe
	Tháng 5-2013
	Tháng 6-2013
	Tháng 6-2012

	Xe 2 cầu, đa dụng MPV/SUV

 
	2,011


	1,831


	1,119



	Xe du lịch
	2,578


	2,819


	1,851



	Xe thương mại và xe khác
	3,453


	3,468


	2,769



	Khác
	0
	0
	0

	Tổng
	8,001
	8,239
	5,824


 

So sánh
	Loại xe
	Tháng
	Năm

	
	6/2013 so 6/2012 (%)
	6/2013 so 5/2013 (%)
	Năm 2012(chiếc)
	Năm 2013(chiếc)
	Tăng/giảm(%)

	Xe 2 cầu, đa dụng MPV/SUV
	64
	-9
	6,629
	9,849
	49

	Xe du lịch
	52
	9
	10,980
	14,667
	33.6

	Xe thương mại và xekhác
	25
	-1
	17,518
	17,956
	2

	Tổng
	41
	0
	35,705
	43,131
	21


Tính tổng 6 tháng đầu năm, toàn thị trường bán được 49,837 chiếc xe các loại, tăng 16% so với cùng kỳ, trong đó có gần 30,000 chiếc xe tải và gần 20,000 chiếc xe du lịch, tăng tương ứng 22% và 13% so với cùng kỳ năm ngoái.

Theo dự báo của VAMA, kết quả chung của toàn thị trường năm 2013 sẽ có thể đạt 112,000 xe hoặc cao hơn sau khi chính phủ và chính quyền các địa phương áp dụng mức thuế trước bạ từ 10-12% như kế hoạch.

II.2. Các điều kiện và cơ sở của dự án

II.2.1. Chính sách của Chính phủ

Trong những giải pháp nhằm tháo gỡ khó khăn, thúc đẩy phát triển sản xuất cho doanh nghiệp và kích thích nhu cầu mua sắm của người dân, đặc biệt trong thị trường ô tô, xe máy, Chính phủ đã chính thức ra quyết định giảm phí trước bạ và không thu phí hạn chế phương tiện giao thông cá nhân.

Theo đó, phí trước bạ đối với xe ô tô dưới 10 chỗ ngồi đăng ký lần đầu sẽ được đưa về một mức chung là 10% trên cả nước, các địa phương điều chỉnh tăng không quá 50% mức phí chung. Trước đây, tại Hà Nội phí trước bạ lên tới 20% và nhiều địa phương là 15%. Phí trước bạ cho các phương tiện đăng ký lần thứ hai trở đi sẽ được đưa về một mức chung duy nhất là 2% trên cả nước. Chính phủ cũng nêu rõ, không ban hành chính sách thực hiện việc thu phí hạn chế phương tiện giao thông cá nhân đường bộ theo đầu phương tiện.

Những giải pháp của Chính phủ lần này có thể nói là đúng đắn và là phao cứu sinh cho ngành công nghiệp ô tô xe máy trong năm 2013 và những năm tới.

Với thay đổi lớn từ chính sách, hi vọng vào thị trường xe hơi Việt Nam năm 2013 có những bước phục hồi mạnh mẽ là hoàn toàn có cơ sở, trong bối cảnh nền kinh tế cũng đang trong giai đoạn phục hồi nhanh chóng.
II.2.2. Điều kiện của khu vực thực hiện dự án

Dự án Salon Ô tô Đỗ Gia được xây dựng tại khóm 2, khường 2, Tp.Sóc Trăng, tỉnh Sóc Trăng.
Thành phố Sóc Trăng là thành phố trực thuộc tỉnh Sóc Trăng, địa giới hành chính gồm 10 phường với 60 khóm, diện tích tự nhiên 76.5km2, tổng dân số 135.831 người; là trung tâm chính trị, kinh tế, văn hóa, xã hội của tỉnh, có vị trí là đầu mối giao lưu giữa các huyện trong tỉnh và liên tỉnh.

Từ khi thị xã Sóc Trăng được công nhận là thành phố đô thị loại 3 trực thuộc tỉnh; với đặc thù của một thành phố trẻ, trong nhiều năm qua các cấp Ủy Đảng và chính quyền địa phương đã có nhiều chính sách ưu đãi, thu hút đầu tư, đẩy nhanh tốc độ tăng trưởng kinh tế, tạo cơ chế thông thoáng giúp thành phố ngày càng phát triển nhanh và bền vững thể hiện trên nhiều lĩnh vực. Theo đó, tình hình kinh tế - xã hội 6 tháng đầu năm 2013 trên địa bàn tỉnh Sóc Trăng tiếp tục có những chuyển biến tích cực. Tốc độ tăng trưởng kinh tế đạt 8.7%; trong đó khu vực I tăng 9.15%, khu vực II tăng 4.87% và khu vực III tăng 10.33%. Các chính sách an sinh xã hội tiếp tục được triển khai tích cực.
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Hình: Vùng thực hiện dự án

Quyết định 1409/QĐHC-CTUBND (ngày 27/12/2012) của Chủ tịch UBND tỉnh Sóc Trăng về việc phê duyệt điều chỉnh Quy hoạch tổng thể phát triển giao thông vận tải tỉnh Sóc Trăng đến năm 2020 và định hướng cho thời kỳ 2020 - 2030. Mục tiêu phát triển của quy hoạch sẽ xây dựng hoàn chỉnh mạng lưới giao thông đường bộ, đường thủy, đảm bảo giao thông ổn định, cân bằng, bền vững đến năm 2020. Trong đó, chiều rộng mặt đường của các đường phố chính tại thành phố Sóc Trăng cần đạt ít nhất 4 làn xe; còn đối với các tuyến quốc lộ, chiều rộng mặt đường cần đạt nhỏ nhất là 2 làn xe, chiều rộng nền đạt 9 mét; các tuyến đường huyện có chiều rộng mặt đường nhỏ nhất là 1 làn xe, chiều rộng nền là 6,5 mét và tất cả các đường phải có lề gia cố để tránh xe, đỗ xe và cho xe lưu thông. Riêng hệ thống bến - bãi đậu xe sẽ đề xuất hệ thống các bến bãi đậu xe được xem là cơ sở để hình thành và phát triển một hệ thống bến bãi ổn định lâu dài, góp phần đảm bảo cho mạng lưới giao thông của tỉnh hoạt động thuận lợi, hiệu quả cao. 
II.3. Kết luận sự cần thiết đầu tư

Có lợi thế của một nền kinh tế đang phát triển, với dân số gần 90 triệu người, đời sống người dân Việt Nam ngày càng nâng cao kéo theo nhu cầu về việc sử dụng ô tô làm phương tiện di chuyển ngày một trở nên quen thuộc hơn với người tiêu dùng Việt Nam. Theo đánh giá của các chuyên gia kinh tế thì Việt Nam vẫn đang là thị trường tiềm năng cho ngành ô tô với tỷ lệ sở hữu 18 xe/1000 dân. Cùng với sự thay đổi chính sách giảm phí trước bạ thì đây chính là cơ hội cho các doanh nghiệp kinh doanh ô tô bứt phá chiếm lĩnh thị trường trong thời điểm khó khăn này.

Sau khi nghiên cứu tình hình kinh tế nói chung cộng với việc khảo sát, thăm dò thị trường, nhận thấy nhu cầu tiêu thụ xe ô tô và các loại xe cơ giới khác ở Việt Nam ngày càng nhiều, Công ty Cổ phần Tài chính Đỗ Gia chúng tôi quyết định đầu tư Dự án Salon Ô tô Đỗ Gia tại khóm 2, phường 2, Tp.Sóc Trăng, tỉnh Sóc Trăng.
Là salon ô tô ở trung tâm thành phố, nằm trên trục đường chính Trần Hưng Đạo, hai bên là tuyến đường huyết mạch quốc lộ 1A và tỉnh lộ 8, đây là điều kiện thuận lợi để Salon ô tô Đỗ Gia mang sản phẩm đến phục vụ khách hàng, góp phần tạo nên một diện mạo cảnh quan cho thành phố Sóc Trăng, thu hút sự quan tâm đầu tư, kích hoạt nền công nghiệp, tiểu thủ công nghiệp và thương mại dịch vụ của tỉnh nhà phát triển, giúp người dân tiếp cận dần với những sản phẩm phục vụ nhu cầu của sản xuất và đời sống hàng ngày.

     
 Với ý nghĩa đó, Công ty Cổ phần Tài chính Đỗ Gia tin tưởng rằng, sản phẩm của Salon Ô tô Đỗ Gia sẽ dần chinh phục nhiều hơn các đối tượng khách hàng góp phần vào những bước đi lên của thành phố Sóc Trăng, xứng đáng với niềm tin và mong đợi của khách hàng.

CHƯƠNG III: ĐỊA ĐIỂM XÂY DỰNG DỰ ÁN

III.1. Vị trí xây dựng

Salon Ô tô Đỗ Gia được xây dựng tại thửa đất số 173, tờ bản đồ số 60, đường Trần Hưng Đạo, khóm 2, phường 2, thành phố Sóc Trăng, tỉnh Sóc Trăng.
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Hình: Vị trí xây dựng dự án

Dự án nằm ở trung tâm thành phố, trên tuyến đường huyết mạch Trần Hưng Đạo, hai bên là quốc lộ 1A và tỉnh lộ 8, nơi đây tập trung các cơ quan hành chính nhà nước, các doanh nghiệp tư nhân và đông dân cư sinh sống.

III.2. Khí hậu, thời tiết
Thành phố Sóc Trăng nằm trong vùng có chế độ khí hậu nhiệt đới gió mùa, có 2 mùa mưa nắng rõ rệt. Mùa mưa có gió mùa Tây Nam; mùa khô có gió mùa Đông Bắc.

Nhiệt độ trung bình hàng tháng: 27ºC - 28ºC

Số giờ nắng trong năm khoảng: 2,400 – 2,500 giờ

Mưa hàng năm: 2,100-2,200mm

Độ ẩm không khí trung bình: 84-85%

Khí hậu thời tiết trên địa bàn thành phố Sóc Trăng có nhiều thuận lợi cho sản xuất và đời sống nhân dân.

III.3. Địa hình

Địa hình Thành phố Sóc Trăng tương đối bằng phẳng với cao độ trung bình khoảng 1.2 – 1.3 m và được chia thành 2 khu vực khác nhau:

Một là, khu vực đất giồng có chiều rộng khoảng 150 – 500 m chạy theo hướng từ Bắc tới Nam dọc theo quốc lộ 60. Cao độ đất giồng trung bình khoảng 1.8m nên thoát nước rất dễ. Do được cấu tạo bởi lớp cát pha nên khu vực đất giồng khá thuận lợi cho xây dựng. Hiện tại, các khu vực đất giồng đã được tập trung xây dựng các khu đô thị, dân cư, cơ sở hạ tầng và đất vườn, đất trồng màu.

Hai là, khu vực đất ruộng nằm về 2 phía của đất giồng có cao độ khoảng 0.8m. phần lớn diện tích loại đất này đang được sử dụng để sản xuất nông nghiệp.

III.4. Kết luận

Khu đất ở vị trí ngay trung tâm thành phố, nằm cạnh quốc lộ 1A và tỉnh lộ 8, hội tụ các điều kiện tự nhiên, kinh tế xã hội tạo thuận lợi cho sự phát triển dự án.

CHƯƠNG IV: NỘI DUNG CHỦ YẾU CỦA DỰ ÁN
IV.1. Quy mô dự án

Dự án xây dựng Salon Ô tô Đỗ Gia có tổng diện tích 497.6m2 với các hạng mục công trình sau:

	Hạng mục
	Số lượng
	Đơn vị

	Chiều cao công trình
	9.3
	m

	1. Lầu 1
	400
	m2

	Phòng Giám Đốc
	30
	m2

	Phòng nhân viên
	20
	m2

	Khu trưng bày ô tô
	310
	m2

	WC
	10
	m2

	Hành lang+ sảnh
	30.0
	m2

	2. Lầu 2
	97.6
	m2

	Phòng làm việc
	20
	m2

	Phòng kế toán
	30
	m2

	Phòng tiếp khách
	20
	m2

	Cầu thang + sảnh
	27.6
	m2

	Tổng diện tích 
	497.6
	m2


Giải pháp xây dựng:

- Cốt nền xây dựng công trình:

+ Cốt mặt sân hoàn thiện: - 0.500

+ Cốt sàn tầng trệt hoàn thiện: +- 0.000

+ Cốt đỉnh mái công trình: + 8,800

- Chỉ giới xây dựng:
+ Diện tích xây dựng lầu 1: 400m2, lầu 2: 97.6m2
- Chiều cao công trình: 9.3m

IV.2. Các hạng mục máy móc thiết bị
	TT
	Hạng mục
	Đơn vị
	Số lượng

	1
	Phòng Giám Đốc- phó giám đốc
	 
	 

	 
	+ Bàn làm việc
	bộ
	2

	 
	+ Bàn tiếp khách
	bộ
	1

	 
	+ Máy lạnh
	cái
	1

	 
	+ Máy tính
	cái
	2

	 
	+ Máy fax
	cái
	1

	 
	+ Điện thoại bàn
	cái
	2

	2
	Phòng nhân viên
	 
	 


	 
	+ Máy lạnh
	cái
	1

	 
	+ Quạt
	cái
	1

	 
	+ Bàn ghế
	cái
	2

	 
	+ Điện thoại bàn
	cái
	1

	3
	Khu trưng bày ô tô
	bộ
	1

	4
	Phòng làm việc
	 
	1

	 
	+ Bàn làm việc
	bộ
	4

	 
	+ Máy tính
	cái
	4

	 
	+ Máy lạnh
	cái
	1

	 
	+ Quạt
	cái
	2

	 
	+ Điện thoại bàn
	cái
	4

	5
	Phòng kế toán
	 
	 


	 
	+ Bàn làm việc
	bộ
	3

	 
	+ Máy tính
	cái
	3

	 
	+ Máy lạnh
	cái
	1

	 
	+ Điện thoại
	cái
	3

	6
	Phòng tiếp khách
	 
	 

	 
	+ Bàn tiếp khách
	bộ
	1

	 
	+ Máy lạnh
	cái
	1

	7
	Thiết bị bảo trì, sửa chữa
	bộ
	1


IV.3. Dịch vụ của Salon Ô tô Đỗ Gia


Các dịch vụ của Salon Ô tô Đỗ Gia bao gồm:

- Chuyên cung cấp các dòng sản phẩm mang thương hiệu: Toyota, Kia, Huyndai, Honda, Mitsubishi,…

- Sửa chữa và kinh doanh phụ tùng chính hãng.

- Bảo hành bảo dưỡng.
Hình ảnh các loại xe trong Salon Ô tô Đỗ Gia:
	
	

	Camry G -AT Số tự động
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	Fortuner 4x2 - AT Số tự động
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	Innova G -AT Số tự độn
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	Vios G -AT Số tự động
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	Corolla Altis 2.0 - CVT Số tự động
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	Huyndai I20
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	Huyndai I30 CW
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	Elantra 2013
	[image: image12.jpg]




	Accent 1.4 MT
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	Morning TA EX MTH
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	Rio AT 5 Door
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	Picanto SX AT
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	Forte SX AT
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	Civic 1.8 AT
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	CR-V 2 lít
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	Accord 2.4
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	Zinger GLS AT
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	Pajro GL
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IV.4. Nhân sự dự án


Nhân sự Salon Ô  tô Đỗ Gia bao gồm:

	Giám Đốc
	1

	Phó Giám Đốc
	1

	Hành chính nhân sự
	1

	Lễ tân
	1

	Phòng kế toán
	 

	Trưởng phòng kế toán
	1

	Thủ quỹ
	1

	Kế toán viên
	1

	Phòng kinh doanh
	 

	Trưởng phòng kinh doanh
	1

	Nhân viên kinh doanh
	3

	Bảo vệ 
	2


IV.5. Tiến độ thực hiện dự án

· Từ tháng 1 đến tháng 8/2013: chủ đầu tư tiến hành đầu tư xây dựng dự án

Từ tháng 9/2013: dự án đi vào hoạt động.

· 
CHƯƠNG V: ĐÁNH GIÁ TÁC ĐỘNG MÔI TRƯỜNG SƠ BỘ
V.1. Đánh giá tác động môi trường

V.1.1. Giới thiệu chung


Salon Ô tô Đỗ Gia được đầu tư xây dựng tại khóm 2, phường 2, Tp.Sóc Trăng, tỉnh Sóc Trăng.

Mục đích của công tác đánh giá tác động môi trường là xem xét đánh giá những yếu tố tích cực và tiêu cực ảnh hưởng đến môi trường trong khu vực Salon Ô tô và khu vực lân cận, để từ đó đưa ra các giải pháp khắc phục, giảm thiểu ô nhiễm để nâng cao chất lượng môi trường hạn chế những tác động rủi ro cho môi trường và cho chính Salon khi dự án được thực thi, đáp ứng được các yêu cầu về tiêu chuẩn môi trường. 

V.1.2. Các quy định và các hướng dẫn về môi trường

Các quy định và hướng dẫn sau được dùng để tham khảo:

· Luật Bảo vệ Môi trường số 52/2005/QH11 đã được Quốc hội nước CHXHCN Việt Nam khóa XI kỳ họp thứ 8 thông qua tháng 11 năm 2005;

· Nghị định số 80/2006/NĐ-CP của Chính phủ ngày 09 tháng 8 năm 2006 về việc quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của luật Bảo vệ Môi trường;
· Nghị định số 21/2008/NĐ-CP của Chính phủ ngày 28 tháng 2 năm 2008 về Sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 80/2006/NĐ-CP ngày 09 tháng 8 năm 2006 cuả Chính phủ về việc quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của luật Bảo vệ Môi trường; Nghị định số 29/2011/NĐ-CP ngày 18 tháng 04 năm 2011 của chính phủ về việc Quy định về đánh giá môi trường chiến lược; đánh giá tác động môi trường; cam kết bảo vệ môi trường;
· Thông tư số 26/2011/TT-BTNMT ngày 18 tháng 7 năm 2011 của Bộ Tài nguyên và Môi trường quy định chi tiết một số điều của Nghị định số 29/2011/NĐ-CP ngày 18 tháng 04 năm 2011 của chính phủ quy định về đánh giá môi trường chiến lược, đánh giá tác động môi trường, cam kết bảo vệ môi trường;
· Quyết định số 62/QĐ-BKHCNMT của Bộ trưởng Bộ Khoa học Công nghệ và Môi trường ban hành ngày 09/8/2002 về việc ban hành Quy chế bảo vệ môi trường khu công nghiệp;
· Quyết định số 35/QĐ-BKHCNMT của Bộ trưởng Bộ Khoa học Công nghệ và Môi trường ngày 25/6/2002 về việc công bố Danh mục tiêu chuẩn Việt Nam về môi trường bắt buộc áp dụng;
· Quyết định số 23/2006/QĐ-BTNMT ngày 26/12/2006 về việc ban hành Danh mục chất thải nguy hại kèm theo Danh mục chất thải nguy hại;
· Tiêu chuẩn môi trường  do Bộ KHCN&MT ban hành 1995, 2001 & 2005;
· Quyết định số 22/2006/QĐ-BTNMT ngày 18 tháng 12 năm 2006 của Bộ Tài Nguyên và Môi trường về việc bắt buộc áp dụng 05 Tiêu chuẩn Việt Nam về Môi trường và bãi bỏ áp dụng một số các Tiêu chuẩn đã quy định theo quyết định số 35/2002/QĐ-BKHCNMT ngày 25 tháng 6 năm 2002 của Bộ trưởng Bộ KHCN và Môi trường;
V.2. Tác động của dự án tới môi trường

V.2.1. Giai đoạn xây dựng dự án

Trong quá trình xây dựng, Salon Ô tô Đỗ Gia có thể gây ra một số tác động đến môi trường thông qua những đặc thù riêng của từng họat động. Các nguồn gây ô nhiễm, các loại chất thải và những tác động của chất thải đến môi trường được thể hiện ở bảng sau:

Bảng: Các nguồn tác động có thể xảy ra trong quá trình xây dựng 

	STT
	Nguồn
	Chất thải
	Tác động môi truờng

	1
	Các phương tiện cơ giới san ủi mặt bằng.
	- Bụi, khí thải.

- Dầu nhớt rơi, vãi.
	- Ô nhiễm không khí xung quanh;

- Ô nhiễm nguồn nước mặt;

- Tác động đến đa dạng sinh học.

	2
	Các phương tiện vận tải tập kết nguyên vật liệu, máy móc thiết bị. 
	- Bụi, khí thải.

- Dầu nhớt rơi, vãi.


	- Ô nhiễm không khí xung quanh;

- Ô nhiễm nguồn nước mặt



	3
	Xây dựng cơ sở hạ tầng. 
	- Bụi từ các phương tiện thi công: máy trộn, đầm nén.

- Tiếng ồn;

- Chất thải rắn xây dựng.
	- Ô nhiễm môi truờng không khí;

- Ô nhiễm môi trường cảnh quan.



	4
	Tập kết công  nhân trên công trường.
	· - Chất thải rắn sinh họat;

· - Nước thải sinh hoạt.
	- Ô nhiễm môi trường cảnh quan;

- Ô nhiễm môi trường đất, nước mặt và nước ngầm.


V.2.2. Giai đoạn đưa dự án vào khai thác sử dụng
	TT
	Nguồn tác động
	Tác nhân gây ô nhiễm

	1
	Hoạt động của quá trình tháo dở các thiết bị để lắp ráp, sửa chữa ô tô
	Bụi

	2
	Hoạt động của gia công các chi tiết kim loại: tiện, răng, mài,…
	Bụi

	3
	Quá trình sơn bề mặt các chi tiết của ô tô bị hỏng
	Bụi sơn và dung môi sơn

	4
	Hoạt động hàn các thiết bị
	Bụi oxit kim loại bao gồm Fe2O3, SiO,CaO, CO và NOx..

	5
	Hoạt động của sửa chữa, bảo trì ô tô
	Hơi Hidrocacbon

	6
	Hoạt động của phương tiện vận chuyển thiết  bị, máy móc và xe khách ra vào showroom
	Bụi, khí thải

	7
	Nước mưa chảy tràn, nước thải sinh hoạt, nước thải từ hoạt động rửa xe, vệ sinh máy móc, thiết bị
	Nước thải

	8
	Chất thải rắn sinh hoạt, máy móc thiết bị thải, dầu nhớt thải, hộp mực in, bóng đèn thải
	Chất thải

	9
	Tiếng ồn, rung
	



V.3. Các biện pháp nhằm giảm thiểu ô nhiễm

V.3.1. Giai đoạn xây dựng dự án

Phun nước làm ẩm các khu vực gây bụi như đường đi, đào đất, san ủi mặt bằng…

Che chắn các bãi tập kết vật liệu khỏi gió, mưa, nước chảy tràn, bố trí ở cuối hướng gió và có biện pháp cách ly tránh hiện tượng gió cuốn để không ảnh hưởng toàn khu vực. 

Tận dụng tối đa các phương tiện thi công cơ giới, tránh cho công nhân lao động gắng sức, phải hít thở nhiều làm luợng bụi xâm nhập vào phổi tăng lên.

Cung cấp đầy đủ các phương tiện bảo hộ lao động cho công nhân như mũ, khẩu trang, quần áo, giày tại tại những công đoạn cần thiết. 

Hạn chế ảnh hưởng tiếng ồn tại khu vực công trường xây dựng. Các máy khoan, đào, đóng cọc bêtông… gây tiếng ồn lớn sẽ không hoạt động từ 18h – 06h. 

Chủ đầu tư đề nghị đơn vị chủ thầu và công nhân xây dựng thực hiện các yêu cầu sau: 

Công nhân sẽ ở tập trung bên ngoài khu vực thi công.

Đảm bảo điều kiện vệ sinh cá nhân.

Tổ chức ăn uống tại khu vực thi công phải hợp vệ sinh, có nhà ăn…

Hệ thống nhà tắm, nhà vệ sinh được xây dựng đủ cho số lượng công nhân cần tập trung trong khu vực. 

Rác sinh hoạt được thu gom và chuyển về khu xử lý rác tập trung.

Có bộ phận chuyên trách để hướng dẫn các công tác vệ sinh phòng dịch, vệ sinh môi trường, an toàn lao động và kỷ luật lao động cho công nhân. 

V.3.2. Giai đoạn đưa dự án vào khai thác sử dụng

Biện pháp xử lý khí thải

- Biện pháp xử lý bụi từ quá trình gia công các chi tiết kim loại
Bụi sơn, bụi dung môi: Lượng bụi sinh ra từ công đoạn này ko đáng kể, từ công đoạn này chủ yếu là bavia kim loại (những sợi mảnh nhỏ), có kích thước lớn nên tự sa lắng và được thu gom bằng hình thức quét dọn. 

- Xử lý bụi, hơi dung môi từ công đoạn phun sơn

Bố trí khu vực riêng để pha sơn

Trang bị khẩu trang cho công nhân viên trong khu vực này

Đề ra các hướng dẫn cụ thể khi lưu trữ, pha chế và sử dụng dung môi.

Sử dụng phương pháp màng nước thu bụi quạt hút thu hồi hơi dung môi để xử lý lượng bụi từ công đoạn phun sơn sản phẩm và xử lý dung môi.
Đối với bụi và khí thải từ phương tiện giao thông, do nguồn phát sinh phân tán và không thường xuyên nên dự án sẽ thực hiện các biện pháp thích hợp để hạn chế tối đa nguồn ô nhiễm:

- Giảm bụi: Thường xuyên phun nước sân bãi nhất là những ngày nắng nóng, tránh việc phát tán bụi ra xa.

- Giảm thiểu khí thải: thực hiện bảo dưỡng định kỳ đối với phương tiện bốc dỡ và các xe tải vận chuyển thuộc tài sản công ty, vận hành đúng trọng tải để giảm thiểu các loại khí thải

- Dùng xăng đạt tiêu chuẩn cho các phương tiện vận chuyển, thường xuyên quét dọn và tưới nước đường bộ.

Các biện pháp khống chế ồn, rung

Thường xuyên bảo trì máy móc để máy luôn hoạt động trong tình trạng tốt nhất, hạn chế tiếng ồn phát ra do máy móc hoạt động lâu ngày gây nên;
Lắp đặt các bệ đỡ giảm ồn, giảm rung cho các máy móc có công suất lớn.
Bố trí các máy móc hợp lý nhằm tránh tập trung các thiết bị có khả năng gây ồn trong khu vực;
Công nhân được trang bị đầy đủ các phương tiện chống ồn (nút bịt tai, mũ, quần áo bảo hộ lao động…).
Có kế hoạch kiểm tra và theo dõi chặt chẽ việc sử dụng các phương tiện bảo hộ lao động.
Biện pháp xử lý nước thải
Nước thải sinh hoạt từ các nhà vệ sinh của Salon ô tô Đỗ Gia sẽ được xử lý sơ bộ bằng tự hoại nhằm giữ lại các cặn lắng hữu cơ. Nước thải sinh hoạt sau khi qua bể tự hoại được thoát vào hệ thống thoát nước chung của khu vực trên trục đường Trần Hưng Đạo.

Nước thải sản xuất chứa dầu nhớt từ các khu vực bảo trì, sữa chữa và một số tạp chất khác được thu gom vào hệ thống xử lý trước khi thải vào nguồn tiếp nhận.

Đối với nước rửa xe, được thu gom theo rãnh thoát nước dẫn vào hệ thống xử lý để xử lý cùng nước thải sản xuất.

Nước mưa được thu gom vào hệ thống thoát nước mưa riêng biệt. Hệ thống cống thoát nước mưa được thiết kế hợp lý và hiệu quả. Dọc theo cống có các hố gas dùng để lắng cặn, tại điểm xả cuối cùng đặt song chắn rác để tách rác có kích thước lớn hơn trước khi vào hệ thống thoát nước mưa của khu vực.

Biện pháp xử lý chất thải rắn
Chất thải rắn sinh hoạt của dự án được chứa trong những thùng nhựa có nắp đậy kín được bố trí ngay tại các nguồn phát sinh sẽ được thu gom tập trung lại và định kỳ sẽ được xử lý bởi cơ quan dịch vụ môi trường của địa phương.

Toàn bộ lượng chất thải rắn công nghiệp được thu gom và lưu trữ tại kho chứa phế liệu. Chất thải rắn có khả năng tái chế sẽ được bán cho đơn vị tái chế, phần còn lại sẽ được công ty ký hợp đồng với đơn vị có chức năng để thu gom và xử lý.

Chất thải rắn nguy hại của dự án chủ yếu bao gồm có bao bì đựng hóa chất, giẻ lau dính dầu, cặn sơn, bùn thải từ hệ thống xử lý nước thải công nghệ, bóng đèn neon hư hỏng thải bỏ, mực in thải…

V.4. Kết luận


Việc hình thành dự án Salon Ô tô Đỗ Gia từ giai đoạn xây dựng đến giai đoạn đưa dự án vào sử dụng ít nhiều cũng làm ảnh hưởng đến môi trường khu vực. Nhưng Công ty Cổ phần Tài chính Đỗ Gia đã cho phân tích nguồn gốc gây ô nhiễm và đưa ra các biện pháp giảm thiểu các tác động tiêu cực, đảm bảo được chất lượng môi trường tại salon và môi trường xung quanh trong vùng dự án được lành mạnh, thông thoáng và khẳng định dự án mang tính khả thi về môi trường.

CHƯƠNG VI: TỔNG MỨC ĐẦU TƯ DỰ ÁN

VI.1. Cơ sở lập tổng mức đầu tư 


Tổng mức đầu tư cho dự án đầu tư xây dựng Salon Ô tô Đỗ Gia được lập dựa trên các phương án trong hồ sơ thiết kế cơ sở của dự án và các căn cứ sau đây :

- Luật Xây dựng số 16/2003/QH11 ngày 26/11/2003 của Quốc Hội Nước Cộng hoà Xã hội Chủ nghĩa Việt Nam;

- Luật thuế thu nhập doanh nghiệp của Quốc Hội khóa XII kỳ họp thứ 3, số 14/2008/QH12 Ngày 03 tháng 06 năm 2008;
- Nghị định số 12/2009/NĐ-CP ngày 12/2/2009 của Chính phủ về việc Quản lý dự án đầu tư và xây dựng công trình;

- Nghị định số 209/2004/NĐ-CP ngày 16/12/2004 của Chính phủ về việc Quản lý chất lượng công trình xây dựng và Nghị định số 49/2008/NĐ-CP ngày 18/04/2008 của Chính phủ về việc sửa đổi bổ sung một số điều của Nghị định 2009/2004/NĐ-CP;

- Nghị định số 99/2007/NĐ-CP ngày 13/06/2009 của Chính phủ về quản lý chi phí đầu tư xây dựng công trình;

- Nghị định số 123/2008/NĐ-CP ngày 08/12/2008 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành Luật thuế giá trị gia tăng;

- Nghị định số 148/2004/NĐ-CP ngày 23/07/2004 sửa đổi, bổ sung Khoản 1 Điều 7 Nghị định số 158/2003/NĐ-CP;

- Thông tư số 05/2007/TT-BXD ngày 27/05/2007 của Bộ Xây dựng về việc “Hướng dẫn việc lập và quản lý chi phí dự án đầu tư xây dựng công trình”;

- Thông tư số 129/2008/TT-BTC ngày 26/12/2008 hướng dẫn thi hành Nghị định số 123/2008/NĐ-CP;

- Thông tư 130/2008/TT-BTT ngày 26/12/2008 hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Thuế Thu Nhập Doanh Nghiệp.

- Thông tư số 02/2007/TT–BXD ngày 14/2/2007. Hướng dẫn một số nội dung về: lập, thẩm định, phê duyệt dự án đầu tư xây dựng công trình; giấy phép xây dựng và tổ chức quản lý dự án đầu tư xây dựng công trình;

- Định mức chi phí quản lý dự án và tư vấn đầu tư xây dựng kèm theo Quyết định số 957/QĐ-BXD ngày 29/9/2009 của Bộ Xây dựng;

- Thông tư 33-2007-TT/BTC của Bộ Tài Chính ngày 09 tháng 04 năm 2007 hướng dẫn quyết toán dự án hoàn thành thuộc nguồn vốn nhà nước;

- Thông tư 203/2009/TT-BTC của Bộ Tài Chính ngày 20 tháng 10 năm 2010 hướng dẫn chế độ quản lý, sử dụng và trích khấu hao tài sản cố định;

- Các văn bản khác của Nhà nước liên quan đến lập Tổng mức đầu tư, tổng dự toán và dự toán công trình.

VI.2. Nội dung tổng mức đầu tư

VI.2.1. Nội dung

Mục đích của tổng mức đầu tư là tính toán toàn bộ chi phí đầu tư xây dựng Dự án “Salon ô tô Đỗ Gia”, làm cơ sở để lập kế hoạch và quản lý vốn đầu tư, xác định hiệu quả đầu tư của dự án.

Tổng mức đầu tư của dự án 9,555,949,000 đồng (Chín tỷ năm trăm năm mươi lăm triệu chín trăm bốn mươi chín nghìn đồng) bao gồm: Chi phí xây dựng và lắp đặt, Chi phí máy móc thiết bị; Chi phí quản lý dự án; Chi phí tư vấn đầu tư xây dựng (chi phí lập dự án, chi phí thẩm tra dự toán, chi phí giám sát thi công xây lắp), Chi phí đất, dự phòng phí và các khoản chi phí khác (chi phí bảo hiểm xây dựng, chi phí kiểm toán, chi phí thẩm tra phê duyệt quyết toán).

· Chi phí xây dựng công trình


Salon ô tô Đỗ Gia được đầu tư xây dựng đáp ứng được những yêu cầu chung thiết kế và phối hợp các bộ phận thành một hệ thống hoàn chỉnh. Dự án được xây dựng trong vòng 8 tháng đầu năm 2013. Chi phí xây dựng công trình được tổng hợp từ bản dự toán như sau:








ĐVT: đồng

	STT
	CHI PHÍ
	CÁCH TÍNH
	GIÁ TRỊ
	KÝ HIỆU

	
	CHI PHÍ THEO ĐƠN GIÁ
	
	
	

	
	Chi phí vật liệu
	
	2,929,586,832
	A1

	
	Chi phí nhân công
	
	651,262,746
	B1

	
	Chi phí máy xây dựng
	
	362,047,107
	C1

	I
	CHI PHÍ TRỰC TIẾP
	
	
	

	1
	Chi phí vật liệu
	(A1)*1
	2,929,586,832
	VL

	2
	Chi phí nhân công
	(B1)*1
	651,262,746
	NC

	3
	Chi phí máy xây dựng
	(C1)*1
	362,047,107
	M

	4
	Trực tiếp phí khác
	2.5% * (VL+ NC+ M)
	98,572,417
	TT

	
	Cộng chi phí trực tiếp
	VL+ NC+ M+ TT
	4,041,469,102
	T

	II
	CHI PHÍ CHUNG
	T* 6.5%
	262,695,492
	C

	
	GIÁ THÀNH DỰ TOÁN XÂY DỰNG
	T+ C
	4,304,164,594
	Z

	III
	THU NHẬP CHỊU THUẾ TÍNH TRƯỚC
	(T+ C) *5.5%
	236,729,053
	TL

	
	Giá trị dự toán xây dựng trước thuế
	T+ C+ TL
	4,540,893,646
	G

	IV
	THUẾ GIÁ TRỊ GIA TĂNG
	G* 10%
	454,089,365
	GTGT

	
	Gía trị dự toán xây dựng sau thuế
	G+ GTGT
	4,994,983,011
	GXDCPT

	
	Chi phí xây dựng nhà tạm tại hiện trường để ở và điều hành thi công
	G*1%*(1+10%)
	49,949,830
	GXDLT

	
	CỘNG
	
	5,044,932,841
	

	
	LÀM TRÒN
	
	5,044,933,000
	


· Chi phí máy móc thiết bị


ĐVT : 1,000 đồng
	TT
	Hạng mục
	Đơn vị
	Số lượng
	Đơn giá
	Thành tiền

	1
	Phòng Giám Đốc- phó giám đốc
	
	
	
	

	
	+ Bàn làm việc
	bộ
	2
	5,000
	10,000

	
	+ Bàn tiếp khách
	bộ
	1
	7,500
	7,500

	
	+ Máy lạnh
	cái
	1
	7,538
	7,538

	
	+ Máy tính
	cái
	2
	8,125
	16,250

	
	+ Máy fax
	cái
	1
	3,000
	3,000

	
	+ Điện thoại bàn
	cái
	2
	350
	700

	2
	Phòng nhân viên
	
	
	
	

	
	+ Máy lạnh
	cái
	1
	7,538
	7,538

	
	+ Quạt
	cái
	1
	560
	560

	
	+ Bàn ghế
	cái
	2
	3,500
	7,000

	
	+ Điện thoại bàn
	cái
	1
	350
	350

	3
	Khu trưng bày ô tô
	bộ
	1
	100,000
	100,000

	4
	Phòng làm việc
	
	1
	
	

	
	+ Bàn làm việc
	bộ
	4
	3,500
	14,000

	
	+ Máy tính
	cái
	4
	8,125
	32,500

	
	+ Máy lạnh
	cái
	1
	7,538
	7,538

	
	+ Quạt
	cái
	2
	560
	1,120

	
	+ Điện thoại bàn
	cái
	4
	350
	1,400

	5
	Phòng kế toán
	
	
	
	

	
	+ Bàn làm việc
	bộ
	3
	3,500
	10,500

	
	+ Máy tính
	cái
	3
	8,125
	24,375

	
	+ Máy lạnh
	cái
	1
	7,538
	7,538

	
	+ Điện thoại
	cái
	3
	350
	1,050

	6
	Phòng tiếp khách
	
	
	
	

	
	+ Bàn tiếp khách
	bộ
	1
	3,500
	3,500

	
	+ Máy lạnh
	cái
	1
	7,538
	7,538

	7
	Thiết bị bảo trì, sữa chữa
	bộ
	1
	125,000
	125,000

	Tổng giá trị máy móc thiết bị
	396,495


· Chi phí quản lý dự án

Chi phí quản lý dự án tính theo Định mức chi phí quản lý dự án và tư vấn đầu tư xây dựng công trình.


Chi phí quản lý dự án bao gồm các chi phí để tổ chức thực hiện các công việc quản lý dự án từ giai đoạn chuẩn bị dự án, thực hiện dự án đến khi hoàn thành nghiệm thu bàn giao công trình vào khai thác sử dụng, bao gồm:


Chi phí tổ chức lập dự án đầu tư.


Chi phí tổ chức thẩm định dự án đầu tư, tổng mức đầu tư; chi phí tổ chức thẩm tra thiết kế kỹ thuật, thiết kế bản vẽ thi công và dự toán xây dựng công trình.


Chi phí tổ chức lựa chọn nhà thầu trong hoạt động xây dựng;


Chi phí tổ chức quản lý chất lượng, khối lượng, tiến độ và quản lý chi phí xây dựng công trình;


Chi phí tổ chức đảm bảo an toàn và vệ sinh môi trường của công trình;


Chi phí tổ chức nghiệm thu, thanh toán, quyết toán hợp đồng; thanh toán, quyết toán vốn đầu tư xây dựng công trình;


Chi phí tổ chức nghiệm thu, bàn giao công trình;


Chi phí khởi công, khánh thành;

=> Chi phí quản lý dự án = (GXL+GTB)* 2.524 %  = 137,342,000 đồng 

GXL: Chi phí xây lắp 

GTB: Chi phí máy móc thiết bị

· Chi phí tư vấn đầu tư xây dựng

Bao gồm:

· Chi phí lập dự án đầu tư;

· Chi phí lập thiết kế công trình;

· Chi phí thẩm tra thiết kế bản vẽ thi công, tính hiệu quả và tính khả thi của dự án đầu tư, dự toán xây dựng công trình;

· Chi phí lập hồ sơ yêu cầu, hồ sơ mời sơ tuyển, hồ sơ mời thầu và chi phí phân tích đánh giá hồ sơ đề xuất, hồ sơ dự sơ tuyển, hồ sơ dự thầu để lựa chọn nhà thầu tư vấn, nhà thầu thi công xây dựng, nhà thầu cung cấp vật tư thiết, tổng thầu xây dựng;

· Chi phí giám sát khảo sát xây dựng, giám sát thi công xây dựng và giám sát lắp đặt thiết bị;

- Và các khoản chi phí khác như: Chi phí quản lý chi phí đầu tư xây dựng: tổng mức đầu tư, dự toán, định mức xây dựng, đơn giá xây dựng công trình, hợp đồng; Chi phí tư vấn quản lý dự án; 

Trong đó:


- Chi phí lập dự án đầu tư = (GXL + GTB) x 3.660% = 182,832,000 đồng


- Chi phí lập TKBVTC = GXL x 3.630 % = 14,393,000 đồng


- Chi phí thẩm tra TKBVTC = GXL x 0.206 % = 10,393,000 đồng


- Chi phí thẩm tra dự toán = GXL x 0.200% =  10,090,000 đồng


- Chi phí lập HSMT xây lắp = GXL x 0.337% = 17,001,000 đồng


- Chi phí lập HSMT thiết bị = GTB x 0.287% = 1,138,000 đồng


- Chi phí giám sát thi công xây lắp = GXL x 2.628% = 132,581,000 đồng


- Chi phí giám sát lắp đặt thiết bị = GTB x 0.675 % = 2,676,000 đồng


- Chi phí kiểm định đồng bộ hệ thống thiết bị= GTB x 0.300 % = 1,189,000 đồng


=> Chi phí tư vấn đầu tư xây dựng = 372,293,000 đồng

· Chi phí khác


Chi phí khác bao gồm các chi phí cần thiết không thuộc chi phí xây dựng; chi phí thiết bị; chi phí quản lý dự án và chi phí tư vấn đầu tư xây dựng nói trên:


Chi phí bảo hiểm xây dựng.


Chi phí kiểm toán, thẩm tra, phê duyệt quyết toán vốn đầu tư;


Báo cáo đánh giá tác động môi trường


Chi phí đăng ký đạt tiêu chuẩn môi trường


Chi phí thỏa thuận PCCC


Chi phí cấp phép xây dựng


Trong đó:

· Chi phí bảo hiểm xây dựng = GXL x 1.500% = 75,674,000 đồng

· Chi phí kiểm toán= (GXL +GTB) x 0.487% =  26,511,000 đồng

· Chi phí thẩm tra, phê duyệt quyết toán vốn đầu tư = (GXL+GTB) x 0.311% = 16,934,000 VNĐ


=>Chi phí khác = 119,118,000 VNĐ 
· Chi phí đất: Diện tích đất là 411.25 m2 với mức giá là 7,000,000/ m2 

· Chi phí dự phòng

Dự phòng phí bằng 10% chi phí xây lắp, chi phí thiết bị, chi phí quản lý dự án, chi phí tư vấn đầu tư xây dựng và chi phí khác phù hợp với Thông tư số 05/2007/TT-BXD ngày 25/07/2007 của Bộ Xây dựng về việc “Hướng dẫn lập và quản lý chi phí dự án đầu tư xây dựng công trình”.

=> Chi phí dự phòng 

(GXl+Gtb+Gqlda+Gtv+Gk)*10%= 607,018,000  đồng

VI.2.2. Kết quả tổng mức đầu tư

Bảng Tổng mức đầu tư










ĐVT: 1,000 VNĐ


	STT
	Hạng mục
	GT Trước thuế
	VAT
	GT sau thuế

	I
	Chi phí xây dựng
	4,586,303
	458,630
	5,044,933

	II
	Chi phí máy móc thiết bị
	360,450
	36,045
	396,495

	III
	Chi phí quản lý dự án
	124,856
	12,486
	137,342

	IV
	Chi phí tư vấn đầu tư xây dựng
	338,448
	33,845
	372,293

	1
	Chi phí lập dự án
	166,211
	16,621
	182,832

	2
	Chi phí lập TKBVTC
	13,084
	1,308
	14,393

	3
	Chi phí thẩm tra TKBVTC
	9,448
	945
	10,393

	4
	Chi phí thẩm tra dự toán
	9,173
	917
	10,090

	5
	Chi phí lập HSMT xây lắp
	15,456
	1,546
	17,001

	6
	Chi phí lập HSMT mua sắm thiết bị
	1,034
	103
	1,138

	7
	Chi phí giám sát thi công xây lắp
	120,528
	12,053
	132,581

	8
	Chi phí giám sát lắp đặt thiết bị
	2,433
	243
	2,676

	9
	Chi phí kiểm định đồng bộ hệ thống thiết bị
	1,081
	108
	1,189

	V
	Chi phí khác
	108,289
	10,829
	119,118

	1
	Chi phí bảo hiểm xây dựng
	68,795
	6,879
	75,674

	2
	Chi phí kiểm toán
	24,101
	2,410
	26,511

	3
	Chi phí thẩm tra phê duyệt quyết toán
	15,394
	1,539
	16,934

	VI
	Chi phí dự phòng=ΣGcp*10%
	551,835
	55,183
	607,018

	VII
	Chi phí đất
	2,617,045
	261,705
	2,878,750

	
	TỔNG MỨC ĐẦU TƯ
	8,687,227
	10,424,672
	9,555,949


VI.2.3. Vốn lưu động


Ngoài những khoản đầu tư ban đầu về các công trình xây dựng và mua sắm máy móc thiết bị,  khi dự án đi vào hoạt động cần bổ sung nguồn vốn lưu động. Vốn lưu động là biểu hiện bằng tiền của toàn bộ tài sản lưu động trong quá trình sản xuất của dự án.


Vốn lưu động của dự án ước chừng khoảng 52,000,000,000 đồng/ năm.


Bảng nguồn vốn lưu động của dự án:










ĐVT: 1000 đồng

	Năm
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017

	Hạng mục
	1
	2
	3
	4
	5

	Nhu cầu vốn lưu động
	17,333,333
	52,000,000
	52,000,000
	52,000,000
	52,000,000

	Thay đổi vốn lưu động
	17,333,333
	34,666,667
	0
	0
	0


CHƯƠNG VII: NGUỒN VỐN THỰC HIỆN DỰ ÁN

VII.1. Kế hoạch sử dụng vốn của dự án










ĐVT : 1,000 VNĐ

	Hạng mục
	GT Trước thuế
	VAT
	GT sau thuế

	Chi phí xây dựng
	4,586,303
	458,630
	5,044,933

	Chi phí máy móc thiết bị
	360,450
	36,045
	396,495

	Chi phí quản lý dự án
	124,856
	12,486
	137,342

	Chi phí tư vấn đầu tư xây dựng
	338,448
	33,845
	372,293

	Chi phí khác
	108,289
	10,829
	119,118

	Chi phí dự phòng=ΣGcp*10%
	551,835
	55,183
	607,018

	Chi phí đất
	2,617,045
	261,705
	2,878,750

	TỔNG MỨC ĐẦU TƯ
	8,687,227
	868,723
	9,555,949


VII.2. Tiến độ sử dụng vốn


Dự kiến dự án được triển khai theo tiến độ phân bổ nguồn vốn như sau:



                 


	Nội dung
	Tổng cộng
	Quý I-2013
	Quý II- 2013
	Quý III- 2013

	Chi phí xây dựng
	100%
	35%
	35%
	30%

	Chi phí thiết bị
	100%
	0%
	30%
	70%

	Chi phí tư vấn
	100%
	40%
	30%
	30%

	Chi phí quản lý dự án
	100%
	35%
	35%
	30%

	Chi phí khác
	100%
	35%
	35%
	30%

	Dự phòng phí
	100%
	35%
	35%
	30%

	Chi phí đất
	100%
	100%
	
	


 

Phân bổ nguồn vốn theo dòng tiền




ĐVT: 1,000 VNĐ
	Nội dung
	Tổng cộng
	Quý I-2013
	Quý II- 2013
	Quý III- 2013

	Chi phí xây dựng
	5,044,933
	1,765,727
	1,765,727
	1,513,480

	Chi phí thiết bị
	396,495
	-
	118,949
	277,547

	Chi phí tư vấn
	137,342
	54,937
	41,202
	41,202

	Chi phí quản lý dự án
	372,293
	130,303
	130,303
	111,688

	Chi phí khác
	119,118
	41,691
	41,691
	35,736

	Dự phòng phí
	607,018
	212,456
	212,456
	182,105

	Chi phí đất
	2,878,750
	2,878,750
	
	

	Tổng
	9,555,949
	5,083,864
	2,310,328
	2,161,758


Với tổng mức đầu tư 9,555,949,000 đồng (Chín tỷ năm trăm năm mươi lăm triệu chín trăm bốn mươi chín nghìn đồng). Trong đó: Chủ đầu tư bỏ vốn 80% tổng mức đầu tư tương đương với 7,644,759,000 đồng và vay vốn ngân hàng 20% tổng mức đầu tư tương đương với 1,911,190,000 đồng. Vốn vay được vay trong 60 tháng từ tháng 8/2013, ân hạn 12 tháng. Lãi vay 12%.

Lịch vay và trả nợ như sau:


ĐVT: 1,000 đồng

	Năm
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017
	2018

	Hạng mục
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Nợ đầu kỳ
	
	1,911,190
	1,712,108
	1,234,310
	756,513
	278,715

	Vay trong kỳ
	1,911,190
	
	
	
	
	

	Lãi phát sinh trong kỳ
	76,657
	225,337
	179,050
	122,107
	64,378
	11,048

	Trả nợ
	76,657
	424,419
	656,847
	599,904
	542,176
	289,763

	+ Trả gốc
	
	199,082
	477,797
	477,797
	477,797
	278,715

	+ Trả lãi
	76,657
	225,337
	179,050
	122,107
	64,378
	11,048

	Nợ cuối kỳ
	1,911,190
	1,712,108
	1,234,310
	756,513
	278,715
	0


VII.3. Tính toán chi phí của dự án
VII.3.1. Chi phí nhân công


Đội ngũ quản lý và nhân sự dự kiến của Salon ô tô là  là 13 người. Trong đó:

· Giám đốc: 1 người

Chịu trách nhiệm quản lý toàn bộ các hoạt động kinh doanh của cửa hàng xăng dầu.

· Phó Giám đốc: 1 người

Chịu trách nhiệm quản lý, liên hệ với các nhà cung cấp xe, chịu trách nhiệm quản lý các trưởng bộ phận.

· Hành chính nhân sự: 1 người


Chịu trách nhiệm về công tác tổ chức, nhân sự, hành chính, pháp chế của Salon ô tô. 
· Lễ tân: 1 người

Chịu trách nhiệm về văn thư, chứng từ của công ty, trực điện thoại, tiếp khách và hướng dẫn khách khi vào Salon ô tô.

· Phòng kế toán: 3 người. ( 1 trưởng phòng, 1 thủ quỹ, 1 kế toán viên).


Chịu trách nhiệm về thu – chi theo đúng kế hoạch và phương án kinh doanh, chịu trách nhiệm về tính toán  tiền lương cho nhân viên.

· Phòng kinh doanh: 4 người (1 trưởng phòng, 3 nhân viên kinh doanh)

Chịu trách nhiệm lập kế hoạch kinh doanh, tìm kiếm và phát triển khách hàng, 


Chi phí nhân công hằng năm bao gồm lương của cán bộ công nhân viên và các khoản chi phí BHXH,BHYT. Mỗi năm chi phí này ước tính trung bình khoảng: 1,032,080,000 đồng. Riêng năm đầu tiên chỉ hoạt động 4 tháng nên tổng lương năm đầu 366,116,000 đồng. Lương nhân viên tăng khoảng 5%/năm. 

Bảng chi lương cụ thể như sau:
                                                                                                                   ĐVT:1,000 VNĐ

	Hạng mục
	Số Lượng
	Mức lương/tháng
	Mức lương/năm
	BHXH,YT…

	Giám Đốc
	1
	10,000
	130,000
	25,200

	Phó Giám Đốc
	1
	8,000
	104,000
	20,160

	Hành chính nhân sự
	1
	5,000
	65,000
	12,600

	Lễ tân
	1
	4,000
	52,000
	10,080

	Phòng kế toán
	
	
	-
	-

	Trưởng phòng kế toán
	1
	5,500
	71,500
	13,860

	Thủ quỹ
	1
	5,000
	65,000
	12,600

	Kế toán viên
	1
	5,000
	65,000
	12,600

	Phòng kinh doanh
	
	
	-
	-

	Trưởng phòng kinh doanh
	1
	5,000
	65,000
	12,600

	Nhân viên kinh doanh
	3
	4,000
	156,000
	30,240

	Bảo vệ
	2
	3,500
	91,000
	17,640

	TỔNG
	13
	
	864,500
	167,580


Chi phí lương 5 năm đầu của dự án


ĐVT: 1000 đồng

	Năm
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017

	Hạng mục
	1
	2
	3
	4
	5

	Mức tăng lương
	1.05
	1.10
	1.16
	1.22
	1.28

	Tổng lương
	302,575
	953,111
	1,000,767
	1,050,805
	1,103,345

	BHYT,BHXH (21%)
	63,541
	200,153
	210,161
	220,669
	231,703

	Tổng cộng
	366,116
	1,153,265
	1,210,928
	1,271,474
	1,335,048


VII.3.2. Chi phí hoạt động 


Chi phí hoạt động bao gồm: Chi phí lương nhân công, chi phí bảo hiểm phúc lợi cho nhân viên, chi phí xe đầu vào, chi phí phụ tùng thay thế, chi phí điện nước, chi phí quản lý và bán hàng, chi phí thông tin liên lạc.


Khi đi vào hoạt động Salon ô tô Đỗ Gia trung bình mỗi ngày bán được khoảng 2 đến 3 chiếc xe ô tô. Chi phí mua xe đầu vào của Salon là: 



ĐVT: đồng

	Hạng mục
	Đơn giá
	Số lượng chiếc/ tháng
	Thành tiền

	Toyota
	
	40
	

	Camry G -AT Số tự động
	1,140,720,000
	10
	11,407,200,000

	Fortuner 4x2 - AT Số tự động
	931,000,000
	9
	8,379,000,000

	Innova G -AT Số tự động
	733,040,000
	9
	6,597,360,000

	Vios G -AT Số tự động
	599,760,000
	7
	4,198,320,000

	Corolla Altis 2.0 - CVT Số tự động
	851,620,000
	5
	4,258,100,000

	Huyndai
	-
	14
	-

	Huyndai I20
	514,500,000
	5
	2,572,500,000

	Huyndai I30 CW
	647,780,000
	3
	1,943,340,000

	Elanta 2013
	676,200,000
	3
	2,028,600,000

	Accent 1.4 MT
	534,100,000
	3
	1,602,300,000

	Kia
	-
	12
	-

	Morning TA EX MTH
	364,560,000
	5
	1,822,800,000

	Rio AT 5 Door
	577,220,000
	3
	1,731,660,000

	Picanto SX AT
	413,560,000
	2
	827,120,000

	Forte SX AT
	601,720,000
	2
	1,203,440,000

	Honda
	-
	9
	-

	Civic 1.8 AT
	764,400,000
	3
	2,293,200,000

	CR-V 2 lít
	978,040,000
	3
	2,934,120,000

	Accord 2.4
	1,406,300,000
	3
	4,218,900,000

	Misubisi
	-
	5
	-

	Zinger GLS AT
	665,714,000
	2
	1,331,428,000

	Pajro GL
	1,755,082,000
	2
	3,510,164,000

	Triton GLX
	513,520,000
	1
	513,520,000

	Tổng
	
	80
	63,373,072,000


Chi phí thay thế phụ tùng bằng 70% doanh thu từ bảo trì sữa chữa, thay thế phụ tùng.

Chi phí điện nước: 5,000,000 đồng/ tháng.

Chi phí thông tin liên lạc: 7,000,000 đồng/ tháng.

Chi phí quản lý và bán hàng: 10,000,000 đồng/ tháng.

Bảng tổng hợp chi phí hoạt động của dự án










           ĐVT: 1,000 VNĐ

	Năm
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017

	Hạng mục
	1
	2
	3
	4
	5

	Chi phí công nhân viên
	302,575
	953,111
	1,000,767
	1,050,805
	1,103,345

	Chi BHXH-YT
	63,541
	200,153
	210,161
	220,669
	231,703

	Chi phỉ mua xe vào
	182,767,940
	645,431,924
	706,344,562
	770,331,069
	837,521,057

	Chi phí bảo trì sữa chữa
	3,028,200
	10,693,872
	11,703,106
	12,763,270
	13,876,511

	Chi phí điện nước
	63,000
	66,150
	69,458
	72,930
	76,577

	Chi phí thông tin liên lạc
	88,200
	92,610
	97,241
	102,103
	107,208

	Chi phí quản lý
	126,000
	132,300
	138,915
	145,861
	153,154

	Tổng cộng
	186,439,455
	657,570,121
	719,564,209
	784,686,707
	853,069,554


CHƯƠNG VIII: HIỆU QUẢ KINH TẾ -TÀI CHÍNH

VIII.1. Các giả định kinh tế và cơ sở tính toán

Các thông số giả định trên dùng để tính toán hiệu quả kinh tế của dự án trên cơ sở tính toán của các dự án đã triển khai, các văn bản liên quan đến giá bán, các tài liệu cung cấp từ Chủ đầu tư, cụ thể như sau:

- Thời gian hoạt động của dự án là 20 năm và dự tính từ tháng 9 năm 2014 dự án sẽ đi vào hoạt động;

- Vốn chủ sở hữu 80% tổng mức đầu tư 

- Vốn vay 20% tổng mức đầu tư.

- Các hệ thống máy móc thiết bị cần đầu tư để đảm bảo cho dự án hoạt động tốt;


- Doanh thu của dự án được từ các dòng xe”


+ Toyota


+ Huyndai


+ KIA


+ Misubishi


+ Honda


- Chi phí khấu hao Tài sản cố định: Áp dụng phương pháp khấu hao theo đường thẳng, thời gian khấu hao của đầu tư xây dựng Salon ô tô là 20 năm, của trang thiết bị và các chi phí khác là 7 năm.

- Thuế thu nhập doanh nghiệp của dự án thuế suất ưu đãi áp dụng tại tỉnh Sóc Trăng là 10%. 

VIII.2. Doanh thu từ dự án


Doanh thu của dự án được tính toán dựa trên doanh thu của các dòng xe như sau:


ĐVT: 1,000 đồng

	Hạng mục
	Đơn giá
	Số lượng chiếc/ tháng
	Thành tiền

	Toyota
	
	40
	

	Camry G -AT Số tự động
	1,164,000,000
	10
	11,640,000,000

	Fortuner 4x2 - AT Số tự động
	950,000,000
	9
	8,550,000,000

	Innova G -AT Số tự động
	748,000,000
	9
	6,732,000,000

	Vios G -AT Số tự động
	612,000,000
	7
	4,284,000,000

	Corolla Altis 2.0 - CVT Số tự động
	869,000,000
	5
	4,345,000,000

	Huyndai
	
	14
	-

	Huyndai I20
	525,000,000
	5
	2,625,000,000

	Huyndai I30 CW
	661,000,000
	3
	1,983,000,000

	Elanta 2013
	690,000,000
	3
	2,070,000,000

	Accent 1.4 MT
	545,000,000
	3
	1,635,000,000

	Kia
	
	12
	-

	Morning TA EX MTH
	372,000,000
	5
	1,860,000,000

	Rio AT 5 Door
	589,000,000
	3
	1,767,000,000

	Picanto SX AT
	422,000,000
	2
	844,000,000

	Forte SX AT
	614,000,000
	2
	1,228,000,000

	Honda
	
	9
	-

	Civic 1.8 AT
	780,000,000
	3
	2,340,000,000

	CR-V 2 lít
	998,000,000
	3
	2,994,000,000

	Accord 2.4
	1,435,000,000
	3
	4,305,000,000

	Misubishi
	
	5
	-

	Zinger GLS AT
	679,300,000
	2
	1,358,600,000

	Pajro GL
	1,790,900,000
	2
	3,581,800,000

	Triton GLX
	524,000,000
	1
	524,000,000

	Tổng cộng
	80
	64,666,400,000



Trung bình mỗi tháng Salon ô tô Đỗ Gia bán được 80 chiếc xe. Trong đó 50% xe hiệu Toyota, 18% xe hiệu Huyndai, 15% xe hiệu KIA, 11% xe hiệu Honda và 6% xe Mitsubishi.


Ngoài ra Salon còn cung cấp các dịch vụ như thay thế bảo trì và sữa chữa các loại xe ô tô. Doanh thu từ dịch vụ này ước tính 15,000,000 đồng/xe. Mỗi tháng có khoảng 100 xe sử dụng dịch vụ này.


Từ các hạng mục trên ta có bảng doanh thu 5 năm đầu hoạt động của dự án:

ĐVT: 1,000 đồng

	Năm
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017

	Hạng mục
	1
	2
	3
	4
	5

	Công suất
	70%
	80%
	85%
	90%
	95%

	Mức tăng doanh thu hằng năm
	1.03
	1.06
	1.09
	1.13
	1.16

	Doanh thu bảo trì sữa chữa
	4,326,000
	15,276,960
	16,718,723
	18,233,243
	19,823,587

	Doanh thu bán xe
	186,497,898
	658,604,004
	720,759,757
	786,052,111
	854,613,323

	Doanh thu bán xe
	190,823,898
	673,880,964
	737,478,480
	804,285,354
	874,436,910


( Doanh thu cụ thể qua các năm được trình bày rõ trong phụ lục đính kèm)

VIII.3. Các chỉ tiêu kinh tế của dự án

VIII.3.1. Báo cáo thu nhập của dự án

Báo cáo thu nhập 5 năm đầu của dự án:










ĐVT: 1,000 VNĐ

	Năm
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017

	Hạng mục
	1
	2
	3
	4
	5

	Doanh thu
	190,823,898
	673,880,964
	737,478,480
	804,285,354
	874,436,910

	Chi phí
	186,601,265
	658,090,308
	720,084,396
	785,206,894
	853,589,741

	Chi phí hoạt động
	186,439,455
	657,570,121
	719,564,209
	784,686,707
	853,069,554

	Chi phí khấu hao
	161,809
	520,187
	520,187
	520,187
	520,187

	EBIT
	4,222,633
	15,790,656
	17,394,084
	19,078,460
	20,847,169

	Lãi vay
	76,657
	225,337
	179,050
	122,107
	64,378

	EBT
	4,145,976
	15,565,319
	17,215,034
	18,956,353
	20,782,791

	Thuế TNDN (10%)
	414,598
	1,556,532
	1,721,503
	1,895,635
	2,078,279

	EAT
	3,731,378
	14,008,787
	15,493,531
	17,060,718
	18,704,512


Sau thời gian chủ đầu tư tiến hành đầu tư xây dựng (8 tháng đầu năm 2013) thì dự án có doanh thu từ những tháng hoạt động đầu tiên vào cuối năm 2014. Tuy nhiên năm đầu tiên lợi nhuận của dự án chưa cao vì dự án mới hoàn thành và chỉ hoạt động mới sáu tháng. Những năm sau đó, kế hoạch kinh doanh khả thi, mang lại lợi nhuận cao cho chủ đầu tư khi dự án nâng cao công suất. Lợi nhuận của dự án tăng đồng đều qua các năm. Ngoài khoản thu nhập từ lợi nhuận trước thuế chủ đầu tư còn có một khoản thu nhập khác được tính vào chi phí đó là chi phí khấu hao tài sản.

	Doanh thu
	20,914,046,757

	Chi phí
	20,414,439,886

	Tổng EBIT
	499,606,871

	Tổng EBT
	498,928,294

	Tổng EAT
	449,035,464

	Hệ số EBT / doanh thu
	0.024

	Hệ số EAT / doanh thu
	0.021

	Doanh thu bình quân
	1,045,702,338

	Lợi nhuận trước thuế bình quân
	24,946,415

	Lợi nhuận sau thuế bình quân
	22,451,773


- Hệ số EBT/doanh thu 0.024 thể hiện 1 đồng doanh thu tạo ra 0.024 đồng lợi nhuận trước thuế.

- Hệ số EAT/doanh thu 0.021 thể hiện 1 đồng doanh thu tạo ra 0.021 đồng lợi nhuận sau thuế.

VIII.3.2. Báo cáo ngân lưu dự án

Bảng báo cáo ngân lưu:










ĐVT: 1,000 VNĐ

	Năm
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017

	
	1
	2
	3
	4
	5

	NGÂN LƯU VÀO
	190,823,898
	673,880,964
	737,478,480
	804,285,354
	874,436,910

	Doanh thu
	190,823,898
	673,880,964
	737,478,480
	804,285,354
	874,436,910

	Thanh lý đất
	
	
	
	
	

	Thu hồi vốn lưu động
	
	
	
	
	

	NGÂN LƯU RA
	213,328,738
	692,236,787
	719,564,209
	784,686,707
	853,069,554

	Đầu tư ban đầu
	9,555,949
	
	
	
	

	Chi phí hoạt động
	186,439,455
	657,570,121
	719,564,209
	784,686,707
	853,069,554

	Thay đổi vốn lưu động
	17,333,333
	34,666,667
	-
	-
	-

	Ngân lưu ròng trước thuế
	(22,504,840)
	(18,355,823)
	17,914,271
	19,598,647
	21,367,356

	Thuế TNDN
	414,598
	1,556,532
	1,721,503
	1,895,635
	2,078,279

	Ngân lưu ròng sau thuế
	(22,919,438)
	(19,912,355)
	16,192,768
	17,703,012
	19,289,077

	Ngân lưu tích lũy
	(22,919,438)
	(42,831,793)
	(26,639,025)
	(8,936,014)
	10,353,064



Vòng đời hoạt động của dự án là 20 năm bắt đầu từ tháng 8 năm 2014.


Dòng tiền thu vào bao gồm: tổng doanh thu hằng năm, thanh lý đất, thu hồi vốn lưu động.


Dòng tiền chi ra gồm: các khoản chi đầu tư ban đầu như xây dựng, mua sắm MMTB; chi phí hoạt động hằng năm (không bao gồm chi phí khấu hao), thay đổi vốn lưu động.


Biểu đồ thể hiện ngân lưu ròng sau thuế của dự án: 
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Bảng chỉ tiêu đánh giá dự án:

	TT
	Chỉ tiêu
	

	1
	Tổng mức đầu tư
	9,555,949,000 đồng 

	2
	WACC
	16.6%

	3
	Giá trị hiện tại thuần NPV
	66,114,989,000 đồng

	4
	Tỷ suất hoàn vốn nội bộ IRR (%)
	37.62%

	5
	Thời gian hoàn vốn


	4 năm 6 tháng 

	
	Đánh giá
	Hiệu quả



Trên đây là kết quả phân tích hiệu quả sử dụng vốn với hiện giá thu nhập thuần của dự án là :NPV = 66,114,989,000 đồng > 0. Suất sinh lợi nội tại là: IRR  = 37.62%> WACC. Thời gian hoàn vốn tính  là 4 năm 6 tháng ( Dự án có suất sinh lợi nội bộ và hiệu quả đầu tư khá cao.
Qua quá trình hoạch định, phân tích và tính toán các chỉ số tài chính trên cho thấy dự án mang lại lợi nhuận cao cho chủ đầu tư, suất sinh lời nội bộ cũng cao hơn sự kỳ vọng của nhà đầu tư.

CHƯƠNG IX: KẾT LUẬN 

IX.1. Kết luận

Báo cáo thuyết minh  Dự án Salon Ô tô Đỗ Gia là căn cứ để các cấp chính quyền phê duyệt chủ trương và trên cơ sở đó nhà đầu tư triển khai các nguồn lực để phát triển.  

Không chỉ góp phần tạo nên một diện mạo cảnh quan cho thành phố Sóc Trăng, thu hút sự quan tâm đầu tư, kích hoạt nền công nghiệp, tiểu thủ công nghiệp và thương mại dịch vụ của tỉnh nhà phát triển, giúp người dân tiếp cận dần với những sản phẩm phục vụ nhu cầu của sản xuất và đời sống hàng ngày mà dự án còn rất khả thi qua các thông số tài chính. Điều này cho thấy dự án mang lại lợi nhuận cao cho nhà đầu tư niềm tin lớn khi thu hồi vốn đầu tư nhanh. 


Vì vậy Công ty Cổ phần Tài chính Đỗ Gia kính đề nghị các cơ quan chức năng tạo điều kiện giúp đỡ chủ đầu tư để dự án sớm được phê duyệt và đi vào hoạt động.

IX.2. Cam kết của chủ đầu tư

- Chịu trách nhiệm hoàn toàn về sự trung thực, sự chính xác của nội dung hồ sơ;

- Chấp hành nghiêm chỉnh các quy định của pháp luật Việt Nam.

	
	Sóc Trăng, ngày     tháng    năm 2013
CHỦ ĐẦU TƯ

CÔNG TY CỔ PHẦN TÀI CHÍNH

 ĐỖ GIA

(Phó Tổng Giám đốc)
Ô. ĐỖ HIẾU ĐẠO


Sóc Trăng - Tháng 08 năm 2013
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