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ANALYSIS OF THE EFFECTIVENESS OF FACTORY CONSTRUCTION INVESTMENT
PROJECT MANAGEMENT COMBINED WITH BIM TECHNOLOGY APPLICATION

Tém tét: Viec xdy dung va van hanh cac nha xudng cong
nghiép la mét trong nhimng yéu té then chét gép phan thuc day
su tang trudng kinh té va phat trién bén viing clia moét quéc gia.
Tuy nhién, véi muc dau tu 16n cho cac du an can cé su danh gia can
trong vé tinh kha thi va hiéu qua tai chinh d€ dam bao dau tu c6
Igi nhat. Phan tich hiéu qué dau tu ctia dy an xay dung nha xudng
Toan Thang - mot trong nhiing du an san xuat céng nghiép tiéu
biéu tai Viét Nam trong b8i canh dau tu vao linh vuc cong nghiép
dang dugc uu tién, sé cung cap théng tin quan trong dé cac nha
hoach dinh chinh sach va cac nha dau tu c6 cai nhin toan dién vé
tiém nang va tinh bén viing cta loai hinh dy an nay. Nghién ctu st
dung mé hinh BIM dé thiét k& du an va két hgp cac phuong phap
phan tich tai chinh tién tién nhu NPV, IRR nham danh gia hiéu qua
dau tu cta du an.

Tir khéa: Hiéu qua dau tu, dong tién du bao, NPV, IRR, phuong
an thué dat, phuong an mua dat, phan tich rairo

Abstract: The construction and operation of industrial factories is
one of the key factors contributing to promoting the economic growth
and sustainable development of a country. However, with large
investment levels for projects, it is required to have careful assessment
of feasibility and financial efficiency to ensure the most profitable
investment. Analysis of investment efficiency of the construction
project of Toan Thang factory - one of the typical industrial production
projects in Vietnam in the context of investment in the industrial
sector being prioritized, will provide important information for policy
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makers and investors to have a comprehensive view of the potential
and sustainability of this type of project. The study uses the BIM model
to design the project and combines advanced financial analysis
methods such as NPV, IRR to evaluate the investment efficiency of the
project.

Keywords: Investment efficiency, forecasted cash flow, NPV, IRR,
land lease option, land purchase option, risk analysis.
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1.Dat van dé:

Xay dung nha xudng ludn thu hit sy quan tam dau tu tir nhiéu
gidi doanh nhan. Viéc dam bao hiéu qua va thanh cong cho cac
du an nay khéng phai 1a diéu dé dang. D& cé thé dua ra nhiing
quyét dinh dung ddn va huéng dan du an di theo hudng tich
cuc, rat nhiéu nghién ctu da dugc thuc hién véi muc tiéu phan
tich cac yéu t6 c6 thé anh hudng dén thanh céng clia du an. Cac
nghién ctu trudc day da cung cap nhiing goc nhin quy gia vé cha
dé nay. Bai bao "Sustainable Activity of Construction Companies
under the Influence of Destabilizing Factors on the Duration of
Implementation of Investment-Construction Projects"[1] tap trung
vao tac déng cla cac yéu té gady mat 6n dinh dén thdi gian thuc
hién du &n déi vai cac cong ty xay dung tai Nga. Nhiing két qua
nghién ctiu cung cap cai nhin sau sac vé tinh hinh tai dia phuong,
nhung chua phan éanh day du tinh hinh tai cac qudc gia khac.
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Bai bdo khac nhu "Analysis of the influence of risk factors on the
efficiency of innovation-investment projects in construction"[2]
cUa tac gia Mykytyuk lai tap trung vao van dé rai ro va hiéu qua
cla cac dy an dau tu trong nganh xay dung. Bang cach ap dung
phuong phap phan tich dinh lugng, bai bao da chi ra dugc muc
d6 anh hudng clia cac yéu t6 rii ro va dé xuat cac chién lugc quan
ly rdi ro hiéu qua. Néu nhu cac nghién ctiu trén thi trudng qudc té
tap trung vao cac du an xay dung tai mot qudc gia cu thé thi cac
bai bao trong nudc lai c6 xu hudng tap trung vao cac du an cu thé.
Bai bao "Phan tich &nh hudng cua chi phi lén téng muc dau tu du
&n chung cu Buc Long Golden Land"[3] da phan tich tadc dong cta
chi phi dé&n téng muic dau tu ctia du &n cu thé nay. Cac bai bao khac
nhu "Analysis of the Impact of Costs on the Total Investment at Chg
Coén Combined Apartment and Shopping Mall Project"[4] va "Phan
tich méi tuong quan gitta cac chi phi va téng muc dau tu du an
trung tam thuong mai két hgp van phong Anpha Tower"[5] lai tap
trung vao cac du an bat dong san cu thé, danh gia tac dong clia chi
phi dén tdng muc dau tu bang cac phuong phap mé phdng hién
dai. Tuy nhién, pham vi nghién ctiu han ché c6 thé anh hudng dén
tinh khach quan cla két qua. Trudc thuc trang d6, nghién ctiu dugc
thuc hién véi muc tiéu cung cap cai nhin toan dién va cu thé hon
vé lgi nhuan, tiém nang tai chinh ciing nhu kha nang thanh cong
vé mat kinh té€ ca dy an. Bang cach ap dung phuong phap NPV
(Net Present Value) va IRR (Internal Rate of Return), nhém nghién
cliu hy vong sé cé dugc két qua chi tiét, cu thé vé mat tai chinh cda
du an nha xudng Toan Thang. Déng thai, phan tich cac yéu t6 anh
hudng mét cach sau sic sé giup cung cap nhiing théng tin co gia
tri, tr d6 dé xuat cac gidi phap dé téi uu hoa hiéu qua va ting kha
nang thanh cong clia du an.

1.T8ng quan vé du &n

Dy an nha xudng la mét nghién ctiu nham thiét ké va xay dung
mét khu nha xudng hién dai va dap Ung cac tiéu chuin vé moéi trudng,
an toan va hiéu qua nang lugng. Nghién ctiu nay sé st dung mo hinh
BIM (Building Information Modeling) dé hé trg qua trinh thiét k&, xay
dung va quan ly du dan mot cach hiéu qua. Mé hinh BIM sé gitp tich
hgp cac thong tin lién quan dén cong trinh nhu thiét ké, thi cong, vat
liéu, chi phiva qué trinh van hanh, nham cai thién chat lugng, rit ngan
thdi gian va gidm thiéu sai sét trong sudt vong ddi du an. Du an nha
xudng Toan Thang sé dugc xay dung trén khu dat c6 dién tich khoang
7.345 m2, tai Pudng Quéc 16 13, phudng Théi Hoa, thi xa Bén Cat, tinh
Binh Duong. Dia diém nay dugc lua chon nhd vao ha tang giao théng
va tién ich déng bo, cling nhu tinh thuan |gi trong viéc van chuyén

nguyén vat liéu va phan phdi san pham tao diéu kién thuan Igi cho
hoat déng san xuét kinh doanh ctia doanh nghiép. Céng trinh dugc
xay dung theo dy én cap 2 [6]. Quy m6 du an (hinh 1).

Hinh 1: Téng quan du dn

2.1.Téng hap céng ndng dich vu du dn.

Coéng trinh dugc phan bé trén 2 tang. Tang 1 chiém phan 1én
dién tich, véi 6.655m2 danh cho khu vuc san xuat chinh va 698m?2
khu vuc chd. Khu vuc san xudt cé chiéu cao trung binh 1én dén 9m,
tao khéng gian réng rai va thong thoang dé 13p dat may mac, thiét
bi va dién ra cac hoat dong gia cong, lap rap. Trong khi d6, khu vuc
chd véi chiéu cao 3.5m dugc bé trilién k&, phuc vu cac nhu cau dé xe,
luu trit vat tu, hang héa. Tang 2 véi dién tich 689m2 dugc danh riéng
cho cac hoat déng quan ly, diéu hanh véi cac van phong cla ban
l&nh dao, nhan su k¥ thuat va hanh chinh. Su phén chia ré rang gilta
khu vuc san xuat va khu vuc van phong tai hai tang khac nhau thé
hién sy chuyén mén héa va quan ly hiéu qua. V& mat két cau, cong
trinh dugc thiét ké véi cao d6 tang 1 1a 4.5m, tang 2 cing 4.5m, va
tang mai la 4.5m, tao thanh t8ng chiéu cao cong trinh 1a 13.5m. Diéu
nay dam bao khéng gian phti hgp cho cac hoat dong san xuat, van
phong cling nhu cac yéu cau vé ky thuat xay dung.

Hinh 2: Mdt cdt khu vuc tdng 2

2.2. Xdc dinh téng muc ddu tu du dn

Gilp t8 chiic hodc ca nhan quan ly va theo déi cac khoan chi
phi trong du an. Bang cach liét ké chi tiét cadc muc chi phi va gia tri
tuong (ng, cung cap mét cai nhin tdng quan vé téng chi phi va
phan bé cac khoan chi phi cho tiing muc dich cu thé theo (bang 2)
12/2021/TT-BXD[7]

Bang 1.T8ng hgp téng miic dau tu Xay dung

Tru6e thué Thué Sau thué

St N el @i (triéu VNB) (triéu VND) _(triu VND) ¥ hi¢u
1 Chi phi v& dit 204.741,00 204.741,00 Ger, tBC
2 Chi phi xay dung[8] 35862,12 286897 38731,09 Gso
3 Chi phi thiét bi[8] - - - G
4 Chi phi quan Iy dy 4n[9] 1.022,07 102207 Gatoa
5 [CQ?‘ Flh(‘)]t“ van dau tr xay dyng 8.079,77 64638 862037 Guv
6 Chi phi khac[11], [12], [13] 843822 67506 911328 G
7 Chi phi dy phong 2581432 206515 27.879.46 Gor

Téng cong 28395751 625556 29010728  Vru

3. Phan tich dong tién du an

Nghién ctiu nay tién hanh phan tich dong tién va chi phi dau tu
cla du an theo hai phuong an: mua dat va thué dat ap dung theo
Diéu 44 Luat Dau tuf14]. Chi tiét cac hang muc chi phi bao gém: chi
phi mua dat, thué dat, xay dung, thiét bi, quan ly véi nhiéu kich ban
thai gian khac nhau. Bén canh d6, bang ciing dinh lugng chi phi vay
von theo thoi han khac nhau dua trén Thong tu 12/2021/TT-BXD[9]
Viéc lua chon phuong an hiéu qua nhat sé gép phan t6i uu hoa hiéu
qua dau tu du an (Bang 2).

Dua trén két qua “phan tich chi phi va doanh thu dy an” da
dugc trinh bay tai Bang 3, hinh 2 va hinh 3 minh hoa moét cach
truc quan héa qua trinh luan chuyén vén, chi phi dau tu va doanh
thu dy kién clia nha xudng Toan Thang trong giai doan xay dung
va van hanh. Cu thé, Hinh 2 mé ta biéu d6 dong tién phuong &n
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mua dat 30 ndm, 40 nam, 50 nam. Hinh 3 mo ta Bi€u d6 dong tién
phuong an thué dat 30 ndam, 40 nam, 50 nam, dua trén nhiing phan
tich chi phi tai Badng 2. Hai hinh biéu d6 nay cung cip céi nhin toan
canh vé dong tién dau vao - dau ra trong qua trinh phat trién du
an, tao co s& phan tich danh gid tinh kha thi, hiéu qua cta du an tu
go6c do tai chinh.

Bang 2. Phan tich chi phi va doanh thu du an 39,04

Bang 3. Phan tich NPV va IRR
cho céc phuong an mua dat 30, 40 va 50 nam

IRR NPV pa mua IRR NPV pa mua 40 IRR NPV pa mua 50
30 nam nam nam
0% 774.884,08 0% 1.423.884,41 0% 2.222.580,2
2% 474.708,08 2% 798.616,43 2% 1.125.841,39
4% 283.013,72 4% 447.284.91 4% 584.038,21
6% 158.185,32 6% 242.786,37 6% 301.037,51
8% 75.344,58 8% 119.561,88 8% 144.832,3
10% 19.356,78 10% 42.796,41 10% 53.953,35
10,91% 0  11,68% 0 11,93% 0
12% -19.145,52 12% -6.550,34 12% -1.540,77
14% -46.059,58 14% -39.202,84 14% -36.916,76
16% -65.160,67 16% -61.380,89 16% -60.321,28
18% -78.905,68 18% -76.796,87 18% -76.298,31

Bi€u dién mdi tuong quan gidia NPV va IRR cho phuong 4n mua
dat bang biéu d6 (hinh 5).

2,750,000

2,250,000

1,750,000

——

NPV pamua 40

-E 1,250,000 )\ niim, 11.68%
z PV pa mua §
~ NPV pamua 30 - N:;mp‘i :l;;t;o
750,000 ndm, 10.91% o mae
250,000 - _':_1______:%‘_-‘_
250,000 o 94 A o 8% 0% 12% 14% - r— A
o IRR

—a— NPV pa mua 30 ndm  —s— NPV pa mua 40 nim  —s—NPY pa mua 50 ndm

Hinh 5: Biéu d6 tuong quan gidia NPV va IRR
Ap dung phuang phap NPV, IRR nhdm déi véi phuang &n thué dat
duogc trinh bay trong Bang 4
Bang 4. Phan tich NPV va IRR
cho céc phuang an thué dat 30, 40 va 50 ndm

Chi phi Phuong an mua dét Phuong an thué
va doanh (triéu VND) (triéu VND)
thu 30 nam 40 nam 50 nam 30 nam 40 nam 50 nam
Chi phi thye
hién du an
1 Muadit 204.741,00 204.741,00  204.741,00 - - -
2 Thué dét - - - 103,58 158,72 229,09
3 Xaydyng 38.731,09 38.731,09  38.731,09 247,16 247,16 247,16
4 Thiétbi  8.079,77 646,38 8.620,37 39,04 39,04 39,04
s Quan 1y 5,18 5,18 5,18 5,18 5,18 5,18
dy an
tu: Vén
6 dhu tr 807977  8.079,77 8.079.77  8.079,77  8.079,77  8.079,77
xdy dung
7 khéc 843822 843822 843822 843822 843822 843822
8 dyphong 25.81432 2581432 2581432 2581432 2581432 2581432
9 Vayvén 230.866,73 230.866,73  230.866,73 - - -
10 QAN 1Y 3451440 56.630,02  83.96943 3451440 5663902  83.969.43
van hanh
11 gi‘:)a“g 57,84 57,84 57,84 57,84 57,84 57,84
12 Bao tri 562515 830035 1383873 562515 830035 13.838,73
?}fmh thudy 9140508 1379.665 1.933.098,61 935.999,00 1.648.686 2.526.831
] ' :
2500 000 ks VD =
2000 000 i VID /
L~
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1600 008 ridha VKT ///
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Hinh 3: Biéu d6 dong tién phuong dn mua ddt
30ndm, 40 ndm, 50 ndm

30 wim
0 nim

2500 009 tridu VD

0 nam

3000 000 tridu VNI

NPV thué dit 30

NPV thué dit 40

NPV thué dit 50

IRR ndm IRR ndm IRR ndm
0% 294.982,48 0% 474.079,2 0% 648.634,85
2% 190.309,9 2% 279.129,51 2% 349.544,55
4% 122.031,86 4% 166.811,38 4% 195.754,74
6% 76.255,07 6% 99.189,87 6% 111.295,81
8% 44.718,27 8% 56.643,47 8% 61.785,5
10% 22.414,88 10% 28.696,77 10% 30.906,79
12% 6.208,62 12% 9.573,66 12% 10.527,92
12,96% 0  13,34% 0 13,42% 0
14% -5.840,68 14% -4.016,63 14% -3.609,13
16% -15.012,91 16% -14.011,48 16% -13.845,83
18% -22.145,73 18% -21.589,16 18% -21.532,13

1500 003 tridu VED

1000 06 wridu VNI

500 000 g VD

Bt VN
0

6 M0 164 26 N2 106 360 134 408 412

Do liy ki dbag Sk chi cia de o
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/
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D Hy ké doaath thm 30-40-50 nim iy b

Biéu dién méi tuong quan gidia NPV va IRR cho phuong 4n mua
thué bang biéu @6 (hinh 6).

700,000

600,000

—— .

500,000 NPV thueé dat 50
nim, 13.42%
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Hinh 4: Biéu d6 dong tién phuong dn thué ddt
30 ndm, 40 ndm, 50 ndm

4. Phan tich hiéu qua dau tu du an sir dung phuong phap NPV, IRR

Phan tich hiéu qua dau tu cla cac du an xay dung nha xudng
la mét van dé quan trong, dac biét trong béi canh cac du an cong
nghiép dang dugc uu tién phat trién nham thac ddy tang truéng
kinh té. Hai phuong phap phan tich tai chinh tién tién dugc si
dung rong rai dé€ danh gia hiéu qua dau tu ctia cac du an la va IRR.
Méi tuong quan gitia cac chi s6 nay la van dé can dugc nghién ctu
dé hiéu ré hon vé tinh hiéu qua cta du an. Nham muc dich lua
chon phuong an téi uu nhat cho phuong an mua dat dugc trinh
bay trong Bang 3.

HOC VIEN CAN BO QUAN LY XAY DUNG VA DO THI

, 400,000 NPV thué dit 40
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Hinh 6: Biéu d6 tuong quan gidia NPV va IRR

Sau khi phan tich ky ludng cac chi s6 tai chinh nhu NPV va IRR cho
hai phuong an dau tu chinh - thué dat va mua dat - trong cac ky han khac
nhau, chiing ta c6 thé rit ra nhiing nhan dinh sau: & cting mét ky han, cac
phuong an mua dat déu mang lai NPV cao hon va IRR cao han so véi cac
phucng an thué dat tuang ting. Diéu nay cho thay rang viéc mua dat la lua
chon hiéu qua han so véi thué dat trong dai han, vi né tao ra dugc nhiéu
gia tri tai chinh cho du &n. Hon nia, khi ky han dau tu tang tir 30 nam Ién
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40va 50 nam, cac chis6 NPV va IRR déu ting 1én, bat ké la phuang an thué
dat hay mua dat. Biéu nay phan anh réng khi c6 thdi gian dai hon dé thu
héi von va tao ra lgi nhuan, cac phuong an dau tu sé tré nén hap dan hon.
Dua trén cac phan tich dinh lugng nay, ta c6 thé két luan rang phuang an
mua dat trong 50 nam la Iua chon t6i uu nhat cho du én, véi NPV cao nhat
(2.222.580,2) va IRR t6i uu la 11,93%.

5.Phan tich rdiro du an

Bién dong lai suat ngan hang la mét yéu t6 quan trong anh hudng
dén hiéu qua dau tu trong cac du én bat dong san. Trong nghién clu
tap trung vao phan tich rdi ro du an dua trén bién dong lai suat ngan
hang va tac dong clia n6 lén Igi nhuan va dé 6n dinh ctia du an mua
dat. Bang viéc phan tich rti ro dy an dua trén bién dong lai suat ngan
hang va tac dong clia né 1én Igi nhuan va dé én dinh clia du én mua dat.
Nhom tac gia st dung dir liéu lich st vé bién dong lai suat ngan hang
Vvéi lai sudt 12% d6 léch chudn 2% va ap dung phuong phap mé phéng
Monte Carlo d€ danh gia rGi ro va dé xuat phuong an t6i uu cho du an.

Fhuidng phap dinh g i ra

3 FEEAEIIS0NI0N

b v T 4 5 P o 5 . s

Hinh 7: Biéu d6 ddnh gid yéu té rdi ro ddu tu cdc phuong dn

Két qua phan tich cho thay gia tri du bao théng ké cung cdp nhiing
hiéu biét kinh nghiém vé phan phéi xac suat xac xuat va dé tin cay ca
két qua mo phong hiéu suat dau tu. Véi 20.000 1an mé phong Monte
Carlo da dan dén su héi tu dan theo phan phdi xac suat chudn nhu gia
thuyét cta dinh ly giGi han trung tdm. gia tri trung binh va trung vi cla
céac két qua du bdo déu bang 26.83%, phu hgp vdi gid tri co s& dat ra
la 26.83%, cho thdy két qua du bao trung binh mang tinh dai dién cao
va dung dudng hudng mong muén. Bé léch chuan chi 0,03% la thap,
minh chiing cho su &n dinh clia cac két quéa du bao quanh gia tri trung
binh. Cac chi s6 théng ké hinh thic phan bo nhu Skewness va Kurtosis
déu phu hgp vai truding hgp phan bé phé bién.

6. Két luan va kién nghi

6.1.Kétluan

Turnghién ctu vé phan tich hiéu qua dau tu du én nha xudng két hop
ting dung cong nghé BIM, chiing téi rut ra cac két ludn sau: Dy an Nha
Xudng Toan Thang cé tiém nang phat trién va dong gop vao tang truéng
kinh t€ bén viing ctia Viét Nam. Viéc sirdung mé hinh BIM trong qua trinh
thiét ké va quan ly du én da cung cap lai ich to Ién, gitp tich hgp théng
tin va t6i uu héa qua trinh xdy dung va van hanh. Phan tich tai chinh su
dung céc phuong phap nhu NPVWa IRR da gitp danh gia hiéu qua dau
tu clia du an. Két qua phan tich cho thay du an cé tiém nang sinh lgi va
c6 kha nang thu héi vén dang ké. Hai phuong an dau tu, bao gém mua
dat va thué dat, da dugc so sanh va danh gia. Dua trén phan tich chi phi
va doanh thu trong tiing phuong an, két qua cho thay phuong an mua
dat c6 kha nang sinh lgi cao hon va mang lai lgi nhuén 6n dinh trong thoi
gian dai. Du an dugc xay dung trén khu dat cé vi tri thuan lgi, gan cac
tuyén giao théng va tién ich quan trong. Diéu nay tao diéu kién thuan |gi
cho hoat dong san xuat va kinh doanh ctia doanh nghiép.

6.2. Kién nghi

Doi véi dy an nay, dé xuat chi dau tu lua chon phuong én mua dat
trong 50 nam cé hiéu qua kinh té t6t nhat. Tiép tuc nghién ctiu va phat
trién phuong phép stt dung mé hinh Building Information Modeling
(BIM) trong qua trinh thiét k&, xay dung va quan ly du an. Nghién ctu
va so sanh cac phuong &n dau tu khac nhau, bao gém ca phuong an
thué dat va phuong an mua dat. Danh gia chi tiét cac yéu t6 tai chinh,
rdi ro va tiém nang sinh Igi clia ting phuong an dé chon lua phuong
an dau tu t6i uu nhat. Nghién ctu téi uu viéc vay von, thai gian vay
phan tich bién dong lai vay anh hudng dé Igi nhuan du an.

Kim Lién (BT)
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