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LOI CAM DOAN

T6i di doc va hiéu vé& cac hanh vi vi pham sy trung thuc trong hoc thuat. Toi
cam két bang danh dy ca nhan rang su nghién ciru nay do tdi tu thuc hién va khéng vi
pham y&u cau vé sy trung thuc trong hoc thuat.

Ha Noi, ngay  thang  nam 2024

Hoc vién

Cu Direc Minh



LOI CAM ON

Dé an Thac sy chuyén nganh Tai chinh — Ngan hang véi dé tai “Ndng cao hiéu
qud sir dung tdi san tai Tong cong ty Pdu tw phdt trién nha va dé thi Nam Ha Ngi” 1a
su thé hién nhitng kién thirc d3 thu nhan dugc cua tac gia trong nhirng nam hoc tai
Truong Pai hoc Kinh té Qudc dan, duéi sy quan tAm, giup d& va chi din tin tinh cua
cac thay gi4o, cd gi&o trong trudng va dic biét 1a cac thiy, ¢d trong Vién Ngan hang —
Tai chinh. Tac gia dé an xin duoc bay t6 long biét on sau sic dén PGS.TS Pam Vin
Hué, ngudi di truc tiép hudng dan, chi bao tan tinh trong sudt thdi gian nghién ctru va
hoan thanh dé an.

Ngoai ra, tac gia xin giri 161 cam on chan thanh dén Ban lanh dao cong ty, Tap
thé Phong Ké toan — Tai chinh va cac can bd, cong nhan vién Tong cong ty Pau tu
phat trién nha va d6 thi Nam Ha Noi, don vi da tao nhitng diéu kién tbt nhat giup tac
gia hoan thanh d¢é an.

Dé an 13 qué trinh nghién ctru cong phu va nghiém tic cia tac gia; du da c6
nhiéu c¢b gang, nhung do trinh d6 va thoi gian c6 han, nén khoé tranh khoi nhiing khiém
khuyét nhét dinh. T4c gia mong nhan dugc sy quan tim, y kién dong gop cua cac thay,
co gido va nhitng doc gia quan tAm t6i dé tai nay.

Cubi cung, tdi xin g 11 biét on tdi gia dinh, ban bé, dong nghiép, su khich 18,
dong vién vé ca vat chét va tinh than 1a mot ngudn lyc to 16n gitp t6i vugt qua nhimng

kho khin trong sudt qua trinh hoc tap va nghién ciru.
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TOM TAT DPE AN

Dé an "Nang cao hiéu qua sir dung tai san tai Tong cong ty Pau tuw phat

trién nha va dé thi Nam Ha N§i" d3 hoan thanh vé6i nhitng ndi dung sau:

Trén co s& hé thdng hoa nhitng van dé 1y luin vé doanh nghiép va hiéu qua sir
dung tai san tai doanh nghiép, tac gid da co6 nhiing danh gia thuc trang hiéu qua st
dung tai san tai Téng cong ty Dau tu phat trién nha va d6 thi Nam Ha Noi; 1am ndi bat
nhirng két qua dat duogc va tdn tai han ché can dugc khic phuc. Qua do dé xuét mot sd
giai phap phu hop véi cac diéu kién cy thé tai dia phuong nhim nang cao hiéu qua sir

dung tai san tai Tong cong ty Pau tu phat trién nha va do thi Nam Ha Noi:

+ Céc giai phap chung:

Bo sung, diéu chinh quy dinh, chinh sach quan 1y tai san;

Giai phép tdng doanh thu, gidm chi phi, tdng 1gi nhuén;

e Nang cao trinh d§ k¥ thuat, nghiép vu cho nhan su;

e Xay dung co ché khen thuong, khuyén khich hop 1y ddi v6i nguoi lao dong;
+ Giai phdp nang cao hi¢u qua st dung tai san dai han.

e Nang cao hiéu qua cong tac quan Iy TSCD, phéan cip TSCP;

e Do6i méi va nang cap TSCP.

+ Giai phap nang cao hiéu qua st dung tai san ngan han.

e Xay dung ké hoach ngan quy hiéu qua;

e Tang cuong quan ly chit ch€ cac khoan phai thu;

e Quan ly chit ch& hang t6n kho.

Pé 4n hoan thanh s& gop phan ning cao hon nita hiéu qua sir dung tai san cua
mot doanh nghiép nhu Téng cong ty Dau tu phét trién nha va d6 thi Nam Ha Noi va co
thé 1am tai liéu tham khao cho céac doanh nghiép khac cuing nganh.
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MO PAU
1. Tinh cap thiét ciia dé tai

Trong diéu kién hién nay, véi nhitng bién dong cua thi trudng va diéu kién kinh
té chinh trj trong nudc va qudc té lubn mang lai nhirng co hoi, nhung ciing tiém an
khong it rai ro dbi véi doanh nghiép. Dé tién hanh qua trinh san xuit kinh doanh thi
bat ky doanh nghiép nao ciing can xay dung va thuc thi tét chinh sach quan Iy va st
dung tai san, doanh nghiép nao quan ly, st dung tai san hiéu qua thi doanh nghiép do
s& 0 loi nhuan cao va san pham canh tranh. Do vay, viéc st dung tai san mot cach c6
hiéu qua 1a van dé dat ra mbi quan tam hang dau ma cac nha quan tri doanh nghiép can
phai quan tam. Vi thé trong qué trinh san xuat kinh doanh, cac doanh nghiép ludn tu
hoi rang “lam thé nao dé sir dung tai san ciia minh c6 hiéu qua va téi da hoa gia tri tai
san cta doanh nghiép”. Dé tra 101 dugc cau hoi d6 thi can phai danh gia hiéu qua st
dung tai san cua doanh nghiép dé thiy duoc kha ning tai chinh, hiéu qua kinh té ma tai
san d6 mang lai. Viéc st dung tai san c6 hiéu qua s& 1a mot don bay gitp doanh nghiép
phat huy duoc nhitng wu diém cia minh tir 46 dua ra cac bién phéap thich hop nham
nang cao hiéu qua st dung tai san cho cac hoat dong trong twong lai.

La mot doanh nghiép hoat dong trong linh virc xay dung — bat dong san, viéc sir
dung hiéu qua tai san 1a yéu cau xuyén sudt da duoc Tong cong ty Pau tu phat trién
nha va d6 thi Nam Ha Noi thuc hién trong nhiing nam qua, quan ly va st dung hiéu
qua tai san 1a mot nhan té gop phan nang cao hiéu qua quan tri doanh nghiép, nang cao
hiéu qua san xuat kinh doanh. Tuy nhién, Tong cong ty ciing nhan ra cac van dé con
t6n tai trong viéc str dung hiéu qua tai san trong qué trinh hoat dong, san xuat, kinh
doanh; cong tac quan ly, str dung tai san dang gap nhimng kho khin, phirc tap do nhiéu
yéu té khach quan Ian chu quan. Thuc té doi hoi dé nang cao gia tri doanh nghiép, dat
muc tiéu tiét kiém chi phi, téi da héa loi nhuan phai thuc hién nhiéu giai phap dong bd,
trong d6 dac biét 1a ndng cao hi¢u qua str dung tai san.

Do ciing chinh 14 1y do va sy can thiét caa viéc nghién ciru @& tai "Nang cao higu
qud s dung tai san tai Téng cong ty Pau tw phdt trién nha va dé thi Nam Ha Ngi".

2. Muc dich nghién ciu cia dé tai:

Trén co s 1am rd nhiing vain dé ly luan vé tai san va hiéu qua sir dung tai san
tai doanh nghiép va nhin nhan, danh gia nhitng mit da dat duoc, nhitng ton tai, han ché
trong viéc st dung tai san; tim ra phuwong hudng, giai phap nham nang cao hiéu qua st
dung tai san tai Tong cong ty Pau tu phat trién nha va doé thi Nam Ha Noi.



3. Muc tiéu nghién cuau:

- Hiéu rd cé4c van dé ly luan vé tai san va hiéu qua sir dung tai san.

- Phan tich, chi ra dugc cac van dé& con ton tai trong viéc sir dung tai san tai
doanh nghiép.

- Tim ra giai phap nhiam nang cao hiéu qua sir dung tai san tai doanh nghiép.

4. Péi twong va pham vi nghién ciu:

- Béi teong: Hiéu qua sir dung tai san trong doanh nghiép.

- Pham vi nghién ctu: Hiéu qua st dung tai san tai Tong cong ty Pau tu phat
trién nha va d6 thi Nam Ha Noi trong giai doan tir nim 2021 dén nam 2023 va dinh
huéng dén nam 2028.

5. Phuwong phap nghién cuu:

Dé &n sir dung cac phuong phap nghién ciru sau:

- Phuong phap phén tich téng hop: sir dung trong viéc hé thong hda cac van dé
ly luan va thyc tién vé Hiéu qua sir dung tai san trong doanh nghiép.

- Thu thap théng tin dit liéu tha cdp: Dua theo cac tai liéu cé sin cua doanh
nghiép: Tai liéu gidi thidu vé cong ty, bao cao tai chinh, bang can ddi ké toan, bao céo
két qua san xuat kinh doanh cac nam; Tai liéu, bao cao khac c6 lién quan dén van dé
can nghién cuu.

- Phuong phap phan tich, théng ké: So sanh, phan tich, téng hop, phan tich ty
s6, phan tich thoi gian.

Bén canh d6, dé &n con sir dung phuong phap nghién curu tai liéu dé thira ké va
tong két két qua nghién ctu cua cac cdng trinh khoa hoc di cong bd, cac sb lidu béo
céo, diéu tra, tong hop cua cac co quan, don vi ¢6 lién quan, hé théng hoa lai cho phu
hop véi ndi dung caa dé an.

6. Két cau cia dé an:

Ngoai phﬁn mé dau, két luan va tai liéu tham khéo, dé an gém 03 phén:

Chuong 1. Nhing van dé co ban vé hiéu qua sir dung tai san trong doanh nghiép

Chuong 2. Thuc trang hiéu qua str dung tai san tai Tong cong ty Dau tu phat
trién nha va d6 thi Nam Ha Noi

Chuong 3. M6t s6 giai phap nang cao hi¢u qua sir dung tai san tai Tong cong ty
Dau tu phat trién nha va do thi Nam Ha Noi



CHUONG 1. NHUNG VAN PE CO BAN VE HIEU QUA SU DUNG TAI
SAN TRONG DOANH NGHIEP

1.1. Tong quan vé tai san trong doanh nghiép

1.1.1. Tai san cua doanh nghiép

Theo cudn "Tai chinh doanh nghiép" (PGS. TS. Vii Duy Hao, Ths. Tran Minh
Tuan, 2021), "Doanh nghiép 12 mot chu thé kinh té tién hanh cac hoat dong kinh té

theo mot ké hoach nhat dinh nham muc dich kiém lgi nhuén."

Theo khoan 10 Diéu 4 Luat Doanh nghiép nim 2020, "Doanh nghiép 1 t6 chirc
cO tén riéng, ¢ tai san, co tru s¢ giao dich, dugc thanh 1ap hoac dang ky thanh lap theo

quy dinh cta phap luit nham muc dich kinh doanh."
Theo PGS. TS. Vii Duy Hao, Ths. Tran Minh Tuan (Tai chinh doanh nghiép —

2021) "Tai san 1a nhitng ngudn luc ma doanh nghiép kiém soat duoc va du tinh dem
lai loi ich kinh té trong tuong lai cua doanh nghiép". "Mot doanh nghiép 16n hay nho,
khong thé ton tai va phat trién lau dai néu khong c6 tai san".

Theo Piéu 105 B Luat Dan su nim 2015 thi “Tai sdn la vdt, tién, gidy to c6
gid va quyén tai san. Tai san bao gom bat déng sdn va déng san. Bdt dong san va
déng san cé thé la tai san hién c6 va tai san hinh thanh trong twong lai.”

C6 thé thay tai san 13 tat ca ngudn luc thudc so hitu ctia doanh nghiép, do doanh
nghiép nam gitr, kiém soat, phan phdi, quan 1y nham muc dich tao ra gia tri kinh té
duong tir viéc so hitu cac loai tai san. Hiéu mot cach don gian thi tai san thé hién gia
tri s& hitu thong qua viéc c6 thé dugc chuyén doi thanh tién mat (mdc di ban than tién
dwoc coi la mot logi tai san).

1.1.2. Phan logi tai sdn ciia doanh nghiép

Tai san cta doanh nghiép c6 thé dugc phin chia thanh nhiéu nhém theo timg
tiéu chi khac nhau:

1.1.2.1. Theo hinh thdi biéu hién, tai san bao gom: Tai san hitu hinh va
Tai san vo hinh

Theo Tiéu chuan tham dinh giad s 07 ban hanh kém theo Thong tu s
28/2015/TT-BTC ngay 06/3/2015 ctia BO Tai chinh:

"Tai san hitu hinh la nhitng tai san co hinh thai vat chat do chu tai san nam gir

dé sw dung phuc vu cac muc dich cua minh, vi du nhu: ddt dai, nha cwa, cong trinh



khdc, may méc thiét bi, phwong tién van tdi, thiét bi san xudt, thiét bi truyén dan. Tai
san hitu hinh cé nhirng dac diém nhén biét sau: Cé dac tinh vit ly; Thuoc so hiru cua
chii tai san; C6 thé trao doi dwoc,; Co thé mang gid tri vat chdt hodc tinh than.

Tai san vo hinh la tai san khong c6 hinh thdi vt chdt va c6 kha néing tao ra cdc
quyén, loi ich kinh té. Tai san vé hinh gom nhitng logi chit yéu sau day:

+ Tai san tri tué;

+ Quyén sé hitu tri tué theo quy dinh cia phdp ludt vé sé hitu tri tué, vi du:

quyén tdc gid, quyén sé hiru cong nghiép,...;

+ Quyén mang lai loi ich kinh té doi véi cdc bén duwoc quy dinh cu thé tai hop
dong dan s theo quy dinh ciia phdp ludt, vi du: quyén khai thdc khodng san, quyén
kinh doanh, quyén phdt thai cé thé chuyén nhwong dwoc;

+ Cdc moi quan hé phi hop dong mang lai loi ich kinh té cho cdc bén, cdc méi
quan hé véi khdch hang, nha cung cdp hodc cdc chii thé khdc, vi du: danh sdch khéch
hang, co so dir liéu,

+ Cac tai san vo hinh khac."

1.1.2.2. Theo tinh chdt tuan hoan va ludin chuyén, tai san dwoc chia
thanh: Tai sdn ¢6 dinh va Tai san lwu dong

- TSCD khoéng c¢6 quy dinh chung ma theo Thong tu 45/2013/TT-BTC thi tai
san c6 thoi gian st dung ¢ dinh va khau hao theo thoi gian va dugc dinh nghia cu thé

d6i voi ting loai TSCP nhu sau:

+ TSCPD hitu hinh: La nhiing tu liéu lao dong chu yéu c6 hinh thai vat chat thoa
man céc tiéu chudn caa TSCP hiru hinh, tham gia vao nhiéu chu ky kinh doanh nhung
van gilr nguyén hinh thai vat chit ban ddu nhu nha ctra, vat kién trac, may moc, thiét

bi, phuong tién van tai...

+ TSCD v6 hinh: La nhirng tai san khong c6 hinh thai vat chit, thé hién mot
luong gia tri d dugc dau tu thoa mén cac tiéu chuan ciia TSCP vo hinh, tham gia vao
nhiéu chu ky kinh doanh, nhu mét sb chi phi lién quan truc tiép t6i dat st dung; chi

phi vé quyén phat hanh, bang phat minh, bang sang ché, ban quyén tac gia...

+ TSCD thué tai chinh: La nhirng TSCD ma doanh nghiép thué cta cong ty cho
thué tai chinh. Khi két thiic thoi han thué, bén thué dugc quyén Irra chon mua lai tai
san thué hoac tiép tuc thué theo cac diéu kién da thoa thuan trong hop déng thué tai

chinh. Tong s6 tién thué mét loai tai san quy dinh tai hop dong thué tai chinh it nhat



phai twong duong voi gia tri cta tai san d6 tai thoi diém ky hop déng. Moi TSCD di
thué néu khong thod man cac quy dinh néu trén dugc coi 1a tai san ¢ dinh thué hoat

dong.

- TSLD 1a nhiing tai san ngan han va nhiing tai san thudng xuyén luan chuyén
trong qua trinh hoat dong kinh doanh ctia doanh nghiép, TSLD dugc thé hién & cac bd
phan bao gém cd: tién mat, cac chtirng khodn thanh khoan cao, hién vat (vat tu, hang
hoéa), cac khoan ng phai thu ngin han. Trong doanh nghiép, TSLD bao géom TSLD san
xut va TSLD luu thong, cu thé:

+ TSLD san xuét gém nhitng vat tu du trir nham chuan bi cho qua trinh san
xuat dugc lién tuc, bao gdm cé: nguyén vt liéu chinh, nguyén vat liéu phy, nhién liéu,

cac phu tung thay thé, cong cu lao dong nho,...

+ TSLD luu thong bao gém ¢ cc san pham hang héa chua duogce tidu thy, von

béng tién mat, von trong thanh toan.

1.1.2.3. Theo thoi gian su dung tai san, tai san bao gom: Tai san ngan
han va Tai san dai han

- TSNH bao gom tit ca loai tai san c6 thé dé dang chuyén d6i sang tién mat
trong vong 1 nam. Tai san ngan han rat quan trong trong kinh doanh bdi d6 13 nhiing
tai san dugc su dung trong cho hoat dong hang ngay va chi tra cho cac chi phi phat
sinh.

Theo Quyét dinh 15/2006/QD-BTC dinh nghia "TSNH ciia doanh nghiép la
nhitng tai san thudc quyén so hivu va qudn 1y cia doanh nghiép, cé thoi gian si dung,
ludn chuyén, thu hoi von trong mét ky kinh doanh hodc trong mét nam. TSNH ciia
doanh nghiép co thé ton tai dudi hinh thdi tién, hién vit (vat tu, hang hoa), duoi dang

dau tw ngdn han va cdc khodn no phdi thu."

TSNH gdém: Tién va cac khoan tuong dwong tién; Tai san tai chinh ngin han;
Céc khoan phai thu ngan han; Hang t6n kho va TSNH khéc.

- TSDH 1a nhing tu liéu lao dong cha yéu va c6 dic diém co ban 1 tham gia
vao nhiéu chu ky san xuat, khong c6 su thay doi vé hinh thai vat chat tir chu ky san
xuét dau tién cho dén khi bi loai khoi qué trinh san xuat.

Can ctr vao quy dinh Luat Ké toan Viét Nam, TSDH bao gém: cac khoan phai
thu dai han, TSCD, tai san dau tu tai chinh dai han va TSDH khac. Song trong quan 1y,

ngudi ta quan tdm nhiéu nhat ¢én TSCD ciia doanh nghiép.



1.2. Hi€u qua sir dung tai san cia doanh nghiép
1.2.1. Khdi ni¢m hi¢u qua s dung tai sdn trong doanh nghiép

Hi¢u qua duoc coi 1a mét thuat ngir dé chi mdi quan hé gitta két qua thuc hi¢n
cac muc tiéu cua cha thé va chi phi ma chi thé bo ra dé c6 két qua dé trong diéu kién
nhét dinh. Nhu vay, hi¢u qua phan anh két qua thuc hién cac muc ti€u hanh dong trong
quan hé véi chi phi bo ra va hiéu qua dugc xem xét trong bdi canh hay diéu kién nhat

dinh, dong thoi cling dugce xem xét dudi quan diém danh gia cua chi thé nghién ciru.

Hi¢u qua kinh té duoc hiéu 1a mot pham tru kinh té phan anh trinh d6 st dung
cac ngué)n luc cta doanh nghiép dé dat duoc cac muc tiéu xac dinh trong qua trinh
SXKD.

M&i doanh nghiép ton tai va phét trién vi nhiéu muc tiéu khac nhau nhu: Tbi da
hoéa loi nhuan, t6i da héa doanh thu, t6i da hoa hoat dong hiru ich cua céc nha lanh dao
doanh nghép... song tat ca cac muc tiéu cu thé d6 déu nhim muc tiéu bao trum nhat 1a tbi
da hoa gia tri tai san cho céac chu sé hiru. DPé dat dugc muc tiéu nay, tat ca cac doanh

nghiép déu phai nd luc khai thac triét dé va sir dung c6 hidu qua tai san ctia minh.

Nhu vay, hiéu qua stir dung tai san cua doanh nghiép la ti€u chi phan anh trinh
dd, nang luc khai thac va st dung tai sdn cua doanh nghi¢p sao cho qua trinh SXKD
tién hanh binh thudng véi hiéu qua kinh té cao nhat. Tir d6, hiéu qua str dung tai san
phai duoc so sanh gitra két qua dat dugc véi chi phi (vé tai san) da bo ra. Két qua dat
duogc 1a doanh thu, thu nhap hodc lgi nhuin ctia doanh nghiép.

1.2.2. Cac chi tiéu danh gia hiéu qud sw dung tai sin trong doanh
nghiép

Viéc danh gia hiéu qua sir dung tai san trong doanh nghiép dong vai tro rat quan
trong, can thiét. Cac chi tiéu 1a co s& dé do luong mirc d6 hiéu qua trong viéc str dung
tai san ctia doanh nghiép. Lam sao dé tinh céc chi tiéu d6 va ap dung cac chi s6 d6 nhu
thé nao 1a mot khau quan trong trong hoat dong quan tri doanh nghiép.

1.2.2.1. Cdc chi tiéu danh gid hiéu quda sir dung tong tai san

- Kha niing sinh 1oi tong tai sain (ROA): Ty sb nay cho biét kha nang sinh 10i
trén mdi dong dau tur vao tai san cia doanh nghiép. Chi tiéu nay phan dnh cir mot dong
dau tu vao tai san thi thu duge bao nhiéu d@)ng lgi nhuan sau thué.

Ty so sinh 10i tong tai san (ROA) = (Loi nhuén sau thué/Tong tai san binh
quén) x 100%



Téng tai san binh quan = (Tong tai san dau ky + Tong tai san cudi ky)/2

Kha ning sinh 101 cta tong tai san cang cao dong nghia v4i viée tai san cua
cong ty dang dugc st dung vao cac hoat dong SXKD cang hiéu qua. Tuy nhién dé c6
duoc két luan chinh xac vé mtc d6 hiéu qua cua viéc st dung tai san cia mot cong ty
can so sanh kha ning sinh 10i ciia tai san tai cong ty d6 véi kha nang sinh 101 tong tai
san binh quén cua nganh.

- Ty suét sinh 101 kinh té caia tai san (BEP): “La ty suit loi nhuan trude 1ai
vay va thué trén tong tai san. Chi tiéu ndy phan anh kha ning sinh 10i ctia tong tai san

khong tinh dén anh huéng cia ngudn von kinh doanh va thué thu nhap doanh nghiép”.
Ty sudt sinh 10 kinh té (BEP) = (EBIT/Tdng tai san) x 100%
Trong d6: EBIT 1a loi nhuan trude thué va 13i vay.

Chi s nay cho biét mdi dong tai san dang duoc str dung vao hoat dong SXKD
s€ tao ra bao nhiéu lgi nhuan trudc 1ai vay va thué, chi tiéu nay cang léon cang tdt,
doanh nghiép str dung tai san cang hiéu qua. Chung ta sir dung BEP dé so sanh véi chi

phi str dung n¢ vay binh quan.

Néu BEP 16n hon chi phi sit dung no vay binh quan, diéu d6 cho thiy doanh
nghi¢p dang c6 trang thai don béy tai chinh tich cuc, tc 1a dang st dung ng mot cach
hiéu qua.

- Vong quay tong tai san: ddy 1a thuéc do danh gid hiéu qua sir dung tai san
ciia mot doanh nghiép. Chi s6 nay thé hién viéc sir dung tai san ctia cong ty cho muyc
dich kinh doanh hiéu qua dén dau. Panh gia vong quay cd dinh tai san thong qua viéc

do ludng gié tri doanh thu ctia cong ty dem vé so voi gia tri tong tai san clia cong ty.
Vong quay tong tai san = Doanh thu thuan/Téng tai san binh quan

Chi tiéu nay cho thdy mot dong tai san binh quan trong ky tao ra bao nhiéu
d6ng doanh thu, chi tiéu nay cang 16n cang hiéu qua. Ty 1& vong quay tong tai san
cang cao thi cho théy mét diéu 1a hoat dong SXKD cua doanh nghi¢p cang thuan loi.
Truong hop con lai, ty 1 cang thr?ip thi tinh hinh hoat dong kinh doanh cua doanh

nghiép dang gip van d¢, viéc str dung nguén von chua thyc sy hiéu qua.

- Méi quan hé giira cac chi tiéu phan anh hiéu qua sir dung tai san

Dé phan tich mbi quan hé giira cac chi tiéu phan anh hiéu qua sir dung tai san
nguoi ta thuong sir dung moé hinh phén tich Dupont

Ty s6 sinh 10i tong tai san (ROA) = (Loi nhuan sau thué/Tong tai san binh quan) x 100%



Ty s6 sinh 10i B Loi nhuan sau thué < Doanh thu thuan
tai san (ROA) Doanh thu thuan Téng tai san binh quan

Nhu vay, Ty s6 sinh 10i tong tai san (ROA) = Ty s6 sinh 10i trén doanh thu

(ROS) x Hiéu suat sir dung tong tai san binh quan

"Hiéu suit str dung tong tai san binh quan cang cao ching to tai san van dong
nhanh, gép phan nang cao loi nhuan cho doanh nghiép. Mit khac, hiéu suét st dung tai
san con phu thudc vao doanh thu va tai san binh quan. Doanh thu thuin cang 1én thi s6
vong quay cua tai san binh quin cang nhiéu. Hé sb sinh 16i cia doanh thu cang cao
chtng to strc san xudt cua tai san cang nhanh. Doanh nghiép mudn ting strc sinh 16i
cua tai san budc phai taing doanh thu va giam chi phi”

1.2.2.2. Cdc chi tiéu danh gid hiéu qua sir dung tdi san ngdn han

- Hiéu suét sir dung TSNH: Chi tiéu nay cho biét mdi don vi TSNH sir dung
trong ky dem lai bao nhiéu don vi doanh thu thuan, chi tiéu ndy cang 16n ching t6 hiéu

suat str dung TSNH cang cao.

Hiéu suat st dung TSNH = - Doanh thu thudn — (lan)
Tong TSNH binh quan

Tong TSNH binh quan 13 binh quan sé hoc ciia TSNH c¢6 ¢ dau va cudi ky.
- Kha niing sinh 16i TSNH: Chi tiéu nay cho biét kha ning sinh 15i cia TSNH.

N6 cho biét mdi don vi TSNH ¢6 trong ky dem lai bao nhi€éu don vi lgi nhuan sau
thué.

Kha ning sinh 1o TSNH ~_ __ Loinhuansauthue 55 o)
Tong TSNH binh quan

Chi tiéu nay cang cao thi hiéu qua sit dung TSNH ctia doanh nghiép cang cao
va nguoc lai. Thong thuong, ngoai trir nhitg chién lugc kinh doanh dic biét thi Kha
nang sinh 10i TSNH duoc xem 1a hop 1i khi it nhat phai 16n hon hodc bang 14i suat cho

vay ngan han trén thi truong trong ki.

Tuong tu nhu tai sdn néi chung, nguoi ta cling st dung cung voi chi tiéu ty 1¢
sinh 10i TSNH = (EBIT/Tong TSNH binh quéan)

1.2.2.3. Cadc chi tiéu danh gia hiéu qua su dung tai san dai han

- Hiéu suit sir dung TSDH: Chi tiéu nay dénh gia muc do khai thac va st

dung TSDH cua doanh nghiép trong ky.



Hiéu suat st dung TSDH = ; Doanh thu thuan (lan)
Tong TSDH binh quan

Téng TSDH binh quan 12 binh quan sé hoc ciia TSDH c6 & dau va cudi ky.

Chi tiéu nay cho biét mot dong TSDH bo ra mang lai bao nhiéu dong doanh
thu. Chi tiéu nay cang cao phan anh hiéu qua st dung TSDH cta doanh nghiép cang
t6t.

- Kha ning sinh 161 TSDH: Chi tiéu nay phan 4nh mot déng dau tu vao TSDH
thu duoc bao nhiéu déng lgi nhuén sau thué.

Kha ning sinh 101 TSDH _ __ Loinhudnsauthue 5 o/
Tong TSDH binh quan

Chi tiéu nay do ludng hiéu qua st dung cac TSDH nhu may méc, thiét bi va
nha xuong cuia doanh nghiép. Chi ti€u nay cang 16n chiing to vi¢c sir dung tai san cang
hiéu qua.

Tuong tu nhu tai sdn néi chung, nguoi ta cling st dung cung voi chi tiéu ty 1¢
sinh 161 TSDH = (EBIT/T6ng TSDH binh quén)

1.3. Cac nhéin t6 anh hwéng dén hiéu qua sir dung tai sian trong

doanh nghié¢p
1.3.1. Cdc nhén té chii quan

Nhitng nhan t6 chu quan thudc vé doanh nghiép 1 nhitng nhan té chu yéu quyét

dinh dén hiéu qua sir dung tai san cua doanh nghiép. Nhiing nhén t6 iy bao gom:

- Phuong phap quan 1y tai san ctia doanh nghiép: Py 1a 1a nhan t6 quan trong
quyét dinh hiéu qua str dung tai san ctia doanh nghiép. Mot phuong phap quan 1y dung
va kip thoi s€ phat huy hiéu qua str dung tai san cia doanh nghi¢p va dua lai thanh
cong trong qué trinh hoat dong SXKD. Nguoi quan 1y phai ndm bat 1 tinh hinh hoat
dong cua doanh nghiép, sau mdi chu ky hoat dong phai phan tich dé danh gia xem hi¢u
qua sir dung tai san ngan han ra sao, tir d6 dua ra cac ké hoach trong nhimng chu ky tiép
theo. Quan 1y tai san ctia doanh nghiép thé hién trén cac ndi dung chu yéu nhu: quéan Iy
tién, khoan phai thu, hang tén kho, TSCP...

- Kha ning huy dong vén, co cdu von: Cac nha quan 1y tai chinh can xay dung
chinh sach huy dong von véi chi phi thap nhat dé tai tro cho TSNH. Thyc hién tot
chinh sach tai tro ciing ddng nghia véi viéc xdy dung mot co cdu tai san hop 1y voi chi

phi thap, tao diéu kién thuan lgi cho doanh nghiép canh tranh véi cac chi thé kinh té



khéc trén thi truong.

- Co cdu to chtrc - nhan sy: Nhan t6 con nguoi 1a vi tri trung tim, quyét dinh
thanh cong trong moi hoat dong. Cac quyét dinh quan tri ctia 1anh dao ciing nhu ning
luc, trinh do cua can bd, nhan vién trong doanh nghiép déu c6 tac dong 16n dén hoat
dong cua doanh nghiép, qua d6 anh huéng dén hiéu qua str dung tai san. Bén canh do,
1a sy hop 1y cua co cau td chitc. Co cdu to chirc hop 1y, pht hop sé& gitp tiét kiém
ngudn lyc, ting nang sudt, giam chi phi qua d6 ting doanh thu, ting loi nhuén, ting
hiéu qua str dung tai san.

- H¢ thong quan 1y thong tin: bao gdm thu thap, xir Iy va truyén dat cic thong
tin can thiét trong hoat dong cua doanh nghiép. Théng tin chinh xéac, duoc xir Iy kip
thoi, quan 1y thong sudt gitp cic nha quan tri doanh nghiép phan tich va du bao chinh

xéc tinh hinh thi trudng qua d6 c6 cac quyét dinh diéu hanh ding dan.

- Chién luoc kinh doanh cia doanh nghiép: bao gdm chinh sach vé gia ban,
marketing, xay dung thuong hiéu, chinh sach sau ban hang,... Chién lugc kinh doanh
t6t gitip thiic day ban hang, ting chu ky kinh doanh, giam HTK, giam cong no qua d6
nang cao hiéu qua str dung TSLD. Khong nhitng thé con tao ra thuong hiéu, uy tin cta

doanh nghiép, giup tao ra gia tri TSCD v hinh cua doanh nghiép trong dai han.

Pé dat duoc két qua SXKD ciing nhu hiéu qua st dung tai san trong doanh
nghi¢p nhu mong doi, can phai tdi da hoa loi nhuén va doanh thu déng tho1 gidm tdi
da chi phi phuc vu SXKD. Dé dat duoc diéu do, lanh dao doanh nghiép phai xac dinh
duoc cac nhan to tac dong dén 1loi nhuan, doanh thu va chi phi dé co thé kiém soat,
diéu chinh hop 1y trong qué trinh SXKD. Céc nhan t6 anh huéng dén loi nhuan, doanh
thu nhu: san luong, chat luong san pham, két ciu cic mat hang, cac chinh sach vé gia,
nhan t6 thi trudng va chinh sach ban hang. Cac nhan t6 anh huéng dén chi phi SXKD
nhu: chi phi nguyén vat liéu dau vao, chi phi nhan cong, chi phi ban hang, chi phi quan
1y doanh nghiép.

1.3.2. Céc nhén té khdch quan

C6 nhiéu yéu té khach quan anh hudéng dén qua trinh hoat dong san xuat, kinh
doanh cua doanh nghiép ndi chung ciing nhu hi€u qua st dung tai san cua doanh
nghiép ndi riéng nhu: Méi trudong kinh té vi mo; Méi treong chinh tri xa hdi; Sy phat
trién cua khoa hoc cong ngh¢; Thi trudng va cac ddi thu canh tranh.

Kinh té vi m6 thé hién cac dic trung ctia hé théng kinh té, trong d6 cac doanh
nghiép hoat dong chiu anh huéng cua cac nhan té nhu: chu ky phat trién kinh té, tang
truong kinh té, hé thong tai chinh - tién t¢, tinh hinh lam phat, ty 1¢ that nghiép, cac
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chinh sach tai chinh - tin dung ctia Nha nude. Nén kinh té nam trong giai doan nio cia
chu ky phat trién kinh té, tang truéng kinh té s& quyét dinh dén nhu cau san pham ciing
nhu kha niang phat trién cac hoat dong SXKD trong cac doanh nghi¢p. Hé thong tai
chinh - tién t&, lam phat, that nghiép va cac chinh sach tai khoa cuia chinh phu c6 tac
dong 16n t6i qua trinh ra quyét dinh SXKD va két qua hoat dong ctia doanh nghiép.
Céc nhan to trén déu ¢ anh hudng tich cuc va tiéu cuc dén doanh nghiép trong
mdi mot giai doan khac nhau, ngudi 1anh dao doanh nghiép phai biét thu thap céc
thong tin can thiét, danh gia chinh xac véi tinh hinh ciia don vi dé c6 dinh huéng phét

trién ding dan.
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CHUONG 2. THUC TRANG HIEU QUA SU DUNG TAI SAN TAI TONG
CONG TY PAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO THI NAM HA NOI

2.1. Khai quat vé Tong cong ty Pau tu phat trién nha va d6 thi Nam
Ha Noi
2.1.1. Qud trinh hinh thanh va phat trién

Tong Cong ty Pau tu Phat trién Nha va Do thi Nam Ha Noi tién than 13 Cong ty
TNHH Thanh My duoc thanh lap ngay 26/03/2004 c6 sé von diéu 1& ban dau la
2.500.000.000 dong véi nhitng nganh nghé chinh ban dau 13 xay dung, khai thac va

ché bién da, mua ban vat liéu xay dung.

Ngay 30/6/2006, Cong ty TNHH Thanh My thay d6i dang ky kinh doanh ting
vbn diéu 18 1én 26.000.000.000 dong va ding ky thém nganh nghé kinh doanh 14 kinh
doanh bét dong san, kinh doanh khach san, nha hang, dich vu an uéng, kinh doanh siéu
thi va cho thué van phong, san xuit kinh doanh ché bién hang 1am san, kinh doanh

xuét nhap khau.

Ngay 27/11/2007, Céng ty TNHH Thanh My duoc d6i tén thanh Cong ty Co
phan Thanh M§ dong thoi tang von diéu 1¢ 1én 58.000.000.000 dong.

Ngay 25/01/2010, Cong ty chinh thirc d6i thanh Tong Cong ty Dau tu Phat trién
Nha va D6 thi Nam Ha Noi theo gidy phép ding ky kinh doanh s 0700.222.689 do S&
Ké hoach va Pau tu tinh Ha Nam cép vai s6 von diéu 1¢ 12 58.900.000.000 dong, danh

dau mot budc thay d6i méi trong tién trinh phat trién cia Tong Cong ty.

Ngay 08/02/2010, Téng Cong ty t6 chitc dai hoi dong c6 dong thuong nién
quyét dinh niém yét c6 phiéu ctia Tong Cong ty trén s& Giao dich Chung khoan Ha
Noi (HNX).

Ngay 13/7/2010, Tong Cong ty Pau tu Phat trién Nha va D6 thi Nam Ha Noi
chinh thic niém yét trén S¢ Giao dich Chung khoan Ha Noi (HNX) — M4 ching
khoan: NHA.

Ngay 21/01/2021, Tong Cong ty Dau tu Phat trién Nha va D6 thi Nam Ha Noi
chinh thtrc niém yét trén S¢ Giao dich Chtng khoan Thanh phdé H6 Chi Minh (HSX) —
Ma ching khoan: NHA.

Ngay 10/3/2022, Tong Cong ty Pau tu Phét trién Nha va D6 thi Nam Ha Noi
chinh thirc phat hanh thanh cong 14.057.970 c6 phiéu trong dot chao ban ¢b phiéu ra

cong chung nam 2021, dua Téng s6 vén Didu 1¢ cia Tong Cong ty lén
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421.745.200.000 dong.
2.1.2. Té chirc b mdy qudén 1y ciia Cong ty
Mo hinh quan tri ciia Téong Cong ty Pau tu Phat trién Nha va D6 thi Nam Ha

Noi tuan theo mé hinh quan tri cia Cong ty dai chiing niém yét.

DAI HOI cO PONG

i

HOI DPONG QUANTR] <€¢—— BAN KIEM SOAT

BAN KIEM TOAN
NOI BO < ¢

TONG GIAM POC

l

PHO TONG GIAM POC PHO TONG GIAM DOC

| ' |
I T T

2

Doi né Doi Doi bé Doi cor Doi xe Doi thi To
maoc tong khi tho van cong dién
sat may chuyén dwong nwéc
giao hoan
thién

Hinh 2.1. M6 hinh t6 chirc b may Tong Cong ty Pau tw Phat trién Nha va D6 thi
Nam Ha Noi

2.1.2.1. Pai Hji dong c6 dong

Pai hoi dong c6 dong 13 co quan c¢6 tham quyén cao nhit ciia Tong Cong ty,
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quyét dinh nhitng van dé thudc nhiém vu va quyén han duoc Diéu 18 Téng Cong ty va

Phap luét lién quan quy dinh.
2.1.2.2. Hoi dong quan tri

HDQT la co quan quén tri ciia Tong Cong ty c6 05 thanh vién, c6 toan quyén
nhan danh Téng Cong ty dé quyét dinh cac vin dé lién quan dén muyc dich, quyén loi

ctia Tong Cong ty, trir nhitng van dé thudc thim quyén Dai hdi dong cb dong.
2.1.2.3. Ban Kiém sodt

BKS do Pai hoi dong cb dong bau ra gdm 03 thanh vién, thay mit ¢ dong dé
kiém soat moi hoat dong quan trj va diéu hanh san xuét kinh doanh ctia Téng Céong ty.
BKS chiu trach nhiém trudc Pai hoi déng ) dong va Phap luat vé nhiing cong viéc

thuc hién theo quyén va nghia vu dugc trao.
2.1.2.4. Ban gidm doc

Téng giam déc do HPQT b6 nhiém, chiu su giam sat cua HDQT va chiu trach
nhiém trudc Pai hoi déng cd dong, HDQT va trudc Phép luat vé viéc thuc hién cac
quyén va nhiém vu dugc giao. Pho Tong giam doc co trach nhiém hd trg Tong Giam
dbc diéu hanh hoat dong san xuat kinh doanh ctia Tong Cong ty. Tong Giam dbc 1a

nguoi dai dién theo Phap luat ciia Tong Cong ty.
2.1.2.5. Churc nang cac phong ban
a) Phong T6 chirc hanh chinh

- Xay dung co ciu to chirc bd may Tong Cong ty, xay dung ké hoach dao tao
bdi dudng, nang cao trinh do chuyén mén nghiép vu, tay nghé cho can bo, cong nhan
vién; thuc hién chinh sach, ché do tién lwong va cac ché do khac ddi véi nguoi lao

dong; quan 1y, diéu hanh cong tac hanh chinh ciia Tong Cong ty;
- Xay dung ndi quy, quy ché, quy dinh quan Iy noi bo trong Tong Cong ty;

- Tham muu cho Ban Tong Giam déc viéc bé tri, sip xép lao dong cac phong
ban, chi nhanh va xi nghiép cia Téng Cong ty cho phu hop véi tinh chat cong viée phu
hop véi ludt lao dong dugec Nha nude ban hanh;

- Quan 1y, liru trit hd so ciia can bg, cong nhan vién, giai quyét nhitng van dé
phat sinh vé quyén loi ciing nhu chinh sach cta ngudi lao dong trong qua khir va hién
tai;

- Phong thuc hién céc churc nang va diéu hanh moi hoat dong theo sy chi dao,
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quan 1y truc tiép ctia Ban giam dc Tong Cong ty.
b) Phong Qudan ly dy dan

- Tham muu, tu van cho Ban Tong gidm doc Cong ty v€ cac van dé lién quan

dén viéc quan 1y qua trinh thyc hién du 4n;

- Nghién ctru, tim ra phuong an hiéu qua dé phat trién cac dy an nham dap tng

tdt nhat cac yéu cau cua thi truong;
- Lap ké hoach tai chinh cho timg du 4n cta Tong Cong ty.
C) Phong san xudt kinh doanh

- Tham muu chire ning tong hop ciia Tong Giam ddc trong linh vuc quan 1y ké
hoach, dau tu, ddu thau, tim kiém viéc 1am, chon thau phu, gia ca, hop ddng kinh té,
thanh quyét toan cac hop déng kinh té, giao khodn, hach toan ndi bd va thuc hién cac
viéc khéc khi giam ddc giao nhiém vy;

- Quan 1y tai san vt tu thiét bj cua Tong Cong ty. Tham muu cho téng gidm
dbc quan 1y va khai thiac may moc thiét bi. TS chirc cung tmg vat tu chinh va vat tu thi

cong phuc vu cac cong trinh;
- Soan thao cic van ban vé k¥ thuat thi cong clia cong trinh;
- Thiét ké t6 chuc thi cong cong trinh, hang muc cong trinh;
- Chi dao 1ap hd so hoan cong cac cong trinh;
- Tham gia chi dao thi cong cac cong trinh, hang muc cong trinh;

- Chu tri giam sat, quan 1y k¥ thuat, chat lugng, tién do, an toan lao dong céc

cong trinh, hang muc cong trinh;
- Thuc hién cac nhiém vu khac khi Téng Giam dbc giao nhiém vu.
d) Phong Tai chinh — K¢ todn

- Tong hop, ghi chép lai cac sb lidu, tinh hinh tai chinh ctia Tong Cong ty; bao
céo tryc tiép 1én Ban Tong giam ddc; thong qua tinh hinh tai chinh giap Tong Giam

d6c chi dao hoat dong san xuat kinh doanh ciia Téng Cong ty;

- Thuc hién ché d6 bao cdo theo dinh ky, thyc hién tdt cac yéu cau kiém toan,
thanh tra tai chinh cta cac cip c6 tham quyén;

- Phan &nh chinh xéc, trung thuc, déy du, kip thoi, rd rang va dé hiéu toan dién
cac mit hoat dong san xuat kinh doanh ctia Téng Cong ty trén nguyén tic ké toan doc

1ap vé nghiép vu.
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2.1.3. Cac linh vuc hoat dong cua Cong ty

2.1.3.1. Bdt ddéng san

Trong mang kinh doanh bat dong san, Tong Cong ty Dau tu Phat trién Nha va
Do thi Nam Ha Noi tap trung chu yéu 0 cac du an do thi va cac khu nha ¢ tai tinh Ha
Nam. Doanh thu cia mang kinh doanh bit dong san trong cac nim qua di dong gop ty
trong 16n trong co cdu doanh thu ctia Tong cong ty.

Céc du 4n bat dong san di va dang duoc trién khai boi Tong Cong ty Pau tu
Phat trién Nha va D6 thi Nam Ha N¢i dién hinh nhur:

- Dy 4n San van dong Ddng Vian va Ha tang khu dat xung quanh c6 dién tich
10,3 ha voi tong mirc dau tu 134,2 ty dong.

- Dy an Khu d6 thi méi doc QL38 tir phudng Hoa Mac dén cau Yén Lénh thudc
xa Trac Van, thi xa Duy Tién, tinh Ha Nam c¢6 di¢n tich 23,1 ha véi téng muc dau tu
169,3 ty dong.

- Du an xay dung HTKT khu nha & Chg Luong c6 dién tich khoang 19,8 ha véi
tong muc dau tu 274 ty dong.

- Du an xay dung HTKT khu nha ¢ d6 thi Van Xa c6 di¢n tich khoang 15,5 ha
v6i tong muc dau tu 233 ty dong.

- Du 4n khu nha & d6 thi trung tdm Duy Tién c6 dién tich khoang 49,7 ha véi
tong muc dau tu 562 ty dong.

- Dy 4n dau tu xay dyng khu nha ¢ Tan Ha (Giai doan I) ¢6 dién tich khoang 12
ha voi tong mirc dau tu 236 ty dong.

- Dy 4n dau tu xay dung HTKT Khu dan cu Mdgc Bic co dién tich 8,1 ha voi
tong muc dau tu 72,1 ty dong.

- Dy an x4y dung nha xudng cho thué tai Chau Giang, Duy Tién, Ha Nam véi
téng mirc dau tu 1a 301,2 ty dong.

- Dy 4n dau tu xay dung t6 hop khach san thuong mai dich vu tong hop va siéu
thi két hop van phong cho thué tai Khu d6 thi méi doc Quéc 16 38 tir phuong Hoa Mac
dén cAu Yén Lénh thudc dia ban xa Trac Vin, thi xa Duy Tién voi té)ng muc dau tu
320 ty dong.

2.1.3.2. Nha xuong cong nghiép

Téng Cong ty Dau tu Phat trién Nha va Do thi Nam Ha Noi dang so hitu hai
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cum nha xudng cho cac doanh nghiép trén dia ban thi xd Duy Tién thué bao gdm:

- Nha xuong tai Cum cong nghiép Cau Giat thudc xd Chuyén Ngoai véi dién
tich trén 0,7 ha, téng dién tich cho thué khoang 2.900 m2.

- Nha xudng tai Cum cong nghiép thudc phuong Hoang Pong vai dién tich gan
0,6 ha, téng dién tich cho thué khoang 3.200 m2.

Nhan thay ddy 1a mot mang kinh doanh tiém nang khi dong vén cta cac cong ty
thudc khédi FDI lién tuc d6 vé Viét Nam cling nhu nhu cau thué, mo rong kho bai nha
xuong ciia cac doanh nghiép trong nudc ngay cang ting cao, Tong cong ty tiép tuc
trién khai Dy 4n Pau tu Xay dyng Nha xudng cho thué tai phuong Chau Giang, thi xa
Duy Tién. Du an ndm trong Cum Céng nghiép Cau Giat c6 tong dién tich vao khoang
9,9 ha vé6i tong mirc dau tu dy kién 14 301 ty dong. Hién tai dy an dang trong qua trinh
giai phong mit bang va da hoan thanh nhan chuyén nhuong dugc trén 90% dién tich

dat néng nghiép cia cac ho dan.
2.1.3.3. Xay dung cong trinh

Pay 1a mang kinh doanh truyén thng cua Tong Cong ty Pau tu Phét trién Nha
va D6 thi Nam Ha N1, doanh thu tir hoat dong xay dung cong trinh trong nhirng nam
gan day chiém ty trong 16n trong co cdu doanh thu tap trung chil yéu ¢ mang xay dung

co sé ha téng tai tinh Ha Nam.

Tinh Ha Nam véi loi thé 16n vé vi tri dia 1y, ctra ngd phia Nam cta Tha d6 Ha
Noi, tiép giap voi ving kinh té trong diém Béic Bo, Ha Nam c6 hé théng giao thong
duong bo, duong sat, duong thuy thuan loi véi loi thé sin c6 1a Quéc 160 1A, duong
cao toc Ha Noi — Ninh Binh, Qudc 16 38, Qudc 16 21 va tuyén dudng sit Bic — Nam. ..
Tinh ciing c6 quy dit cong nghiép sach, ngudn lao dong ddi dao, c6 tay nghé. Nhimng
yéu té trén cho thdy Ha Nam c6 tiém ning tré thanh diém dén hap dan trong mit cac
nha dau tu. Nhu vay, trong tuong lai, co s ha ting, giao thong cua tinh s& cang duoc
chu trong va dem dén co hoi cho Cong ty trong mang nay. Mot s6 cong trinh 16n trong
linh vuc x4y dung di va dang trién khai ctia Téng cong ty:

- Xay dyng tuyén duong N4.1, D5 va mot s6 hang muc ha tang thudc dy 4n Pau
tu xay dung va kinh doanh két cau ha ting Khu cong nghiép hd trg DV3 (Giai doan 2)
tinh Ha Nam véi tong von dau tu 65,4 ty dong;

- San nén mdt phan 16 CNO5 thudc dy an Pau tu xdy dung va kinh doanh két
céu ha ting Khu cong nghiép hd tro DV3 (Giai doan 2) tinh Ha Nam véi tong von dau
tu 41,5 ty dong;
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- Xay dung HTKT khu dau gia QSD dat (VTO1, 02) tai xd Bach Thuong, thi xa
Duy Tién v&i tong gia tri du toan 41,7 ty dong;

- Xay dung cac cum truong mam non, tiéu hoc phuong Bach Thuong, thi xa

Duy Tién véi tong mirc dau tu von ngan sach 75,7 ty dong;

- Thi cong bén tong hop va cac hé thdng khac thudc Dy an Pau tu Xay dung
Cang Yén Lénh Béc — Tinh Ha Nam véi tong gié tri du toan xay dung 29,3 ty dong.

2.1.3.4. Nha hang khach san

Kinh doanh nha hang, khach san dang ngay cang cé vai trd quan trong trong
nén kinh té khi nhu cau vé chd an udng, nghi ngoi va t6 chic hoi nghi, hoi thao cua
nguoi dan, doanh nghiép ngay cang cao. Bén canh viéc dem lai loi nhuan, nganh nay
con tao cong an viéc lam va thu nhap cho nhiéu lao dong thudc céc linh vuc nghé
nghi¢p khac nhau nhu quén 1y, dau bép, 1& tan, phuc vu... mang lai nhiing loi ich

khong nho vé an sinh x3 hoi.

Hiéu r6 tAm quan trong ctiia nganh kinh doanh nha hang, khach san cung véi
mong mudn dap tmg nhu ciu ngay cang ting cua thi trudng nodi chung va yéu cau cao
cap hon vé chit luong dich vu cia nhém khach hang nhu cac doanh nhén, chuyén gia
nudc ngoai... trén dia ban thi xd Duy Tién, tinh Ha Nam néi riéng, Tong Cong ty Pau
tu Phat trién Nha va Do thi Nam Ha Noi di trién khai thyc hién Dy an Pau tu xay
dung T6 hop khach san thwong mai dich vu tong hop siéu thi, két hop van phong cho
thué tai Khu do thi méi doc QL38 tir phuong Hoa Mac dén cau Yén Lénh thudc xi
Trac Van, thi xa Duy Tién, tinh Ha Nam.

2.1.4. Két qua hoat dpng sin xudt kinh doanh trong giai dogn 2021-
2023 tai Tong cong ty Pdu tw phdt trién nha va dé thi Nam Ha Ni

Trong giai doan 2021-2023, la doanh nghiép dang hoat dong trong linh vuc xay
dung va bit dong san, Tong cong ty Pau tu phét trién nha va d6 thi Nam Ha Noi ciing
trai qua nhiéu kho khin do thi trudng xdy dung, bat dong san c6 nhiéu yéu té bét loi
mang lai nhu: dich Covid-19, mit bang 13i suit ngan hang khong 6n dinh, gia nguyén
vat liéu dau vao tdng cao, co ché chinh c6 nhiéu thay ddi,... Tuy nhién, hoat dong

SXKD ctia cong ty ciing c6 nhiéu két qua tich cuc.
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Bang 2.1. Két qua hoat dong kinh doanh Tong cong ty Pau twr phat trién nha va
do thi Nam Ha N¢i giai doan 2021-2023

DVT: triéu dong

Nam Nam Nam A " Chénh léch
Chi tiéu 2021 | 2022 | 20p3 | Chénhléch 2022/2021 202312022

Gia tri Giatri | Giatri Gia tri Ty trong Giatri | Ty trong

1. Doanh thu ban hang va cung

1 122.477 | 108.276 | 73.133 -14.201 -11,59% -35.143 | -32,46%
cap dich vu

2. Céc khoan giam trir doanh thu 0 0 0 0 0

3. Doanh thu thuan vé ban hang

va cung cép dich vu (3) = (1)-(2) 122.477 | 108.276 | 73.133 | -14.201 -11,59% -35.143 | -32,46%

4. Gia von hang ban 108.466 | 90.777 50.076 | -17.689 -16,31% -40.701 | -44,84%

5. Loi nhuan gop vé ban hang va

cung cép dich vu (5) = (3)-(4) 14.011 17.499 23.057 3.488 24,89% 5.558 31,76%

6. Doanh thu hoat dong tai chinh 66 40 7 -26 -39,39% -33 -82,50%
7. Chi phi tai chinh 1262 2.296 2.650 1.034 81,93% 354 15,42%
8. Chi phi ban hang 0 0 0 0 0

9. Chi phi quéan 1y doanh nghiép 9.732 12.794 13.644 3.062 31,46% 850 6,64%
10. Loi nhuan thuan tr hoat dong

I((é;l_h(éi)oanh (10) = (5)+(6)-(7)- 3.083 2.449 6.770 -634 -20,56% 4.321 176,44%
11. Thu nhap khac 13 45 1082 32 246,15% 1.037 | 2304,44%
12. Chi phi khac 140 76 193 -64 -45,71% 117 153,95%

13. Loi nhuan khac (13) = (11)-

@3 -127 .31 889 9 75,59% 920 | 2967,74%
14. Téng loi nhuan ké toan trude } )

il (18 T3 2056 | 2418 | 7.659 538 1820% | 5241 | 216.75%
15. Loi nhugn sau thué thunh@p | 5305 | 1870 | 5893 513 2151% | 4021 | 214,80%

doanh nghiép

Nguon: Tong hop tir BCTC Tong cong ty Pau t phdt trién nha va dé thi Nam
Ha Noi

Doanh thu ndm 2022 va nim 2023 lan lugt giam 14,2 ty déng va 35,1 ty dong,
twong duong véi mac giam 11,59% va 32,46%. Doanh thu trong nam 2023 giam manh
do doanh thu tir hoat dong xay dung giam tir 105 ty xudng 47 ty nhung bu lai nam 2023
cong ty lai ¢c6 doanh thu tir bat dong san dat 23 ty do da mo ban cac 16 dat thudc du an
Khu dan cu Moc Bic. Doanh thu giam tuy nhién loi nhuan gop lai tang déu trong cac
nam (ndm 2022 dat 17,5 ty dong, ting 3,5 ty dong so véi nam 2021 twong dwong mirc
ting 24,89%; nam 2023 dat 23 ty dong, ting 5,5 ty dong so véi nam 2022 tuwong dwong
mite tang 31,76%), nguyén nhan do gia von hang ban ciia cac nim giam dan, dic biét
nam 2023 so véi nam 2022 giam tir 90,8 ty dong xudng 50 ty dong khi cong ty da hoan
thanh mot s6 hop dong xay dung, muc giam 44,84%. Loi nhuan sau thué cua cong ty
trong ndm 2023 ¢6 muc ting truong cao, dat 5,9 ty dong twong duwong mirc ting 214,8%

s0 v6i nam 2022, loi nhuan tang chi yéu dén tir linh vuc bat dong san.
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2.2. Thue trang hiéu qua sir dung tai sian tai Tong cong ty Pau tw
phat trién nha va d@6 thi Nam Ha Noi

2.2.1. Thuc trang tai sin tai Tong cong ty Pdu tw phdt trién nha va do
thi Nam Ha Ngi

Giai doan 2021 — 2023 c6 thé noi 1a mot giai doan khé khin d6i véi nganh xay
dung, bat dong san ndi chung va ctua Tong cong ty Pau tu phat trién nha va do thi
Nam Ha Noi n6i riéng. Khi dai dich Covid-19 bung nd, cic cong trudng xay dung phai
tam dung, cong nhan phai ro1 bo cong truong, trong khi gia vat liéu xay dung leo
thang. Nganh xdy dung va bat dong san roi vao khung hoang va suy thoai, nhic¢u kho
khan vé tai chinh, ngudn viéc thu hep, rai ro ng xau ting cao. Sau khi Covid-19 duoc
kiém soat, Chinh phu dan néi long cac han ché trong di lai, san xuit, linh vuc xay
dung da c6 nhirng dAu hiéu khéi sic. Pau tu cong dugc déy manh nhu mét tién dé thic
day toan nén kinh té tré lai manh m&; Chinh phu da dé ra nhiéu chinh sach quyét liét,
hop 1y trong diéu hanh kinh té, xa hoi nhu: giam thué VAT, kiém soat lam phat, gia
nguyén vat lidu dic biét trong linh vuc xay dung, ban hanh chuong trinh phuc hdi va
phat trién kinh té, thuong xuyén thao g& cac kho khian cho nganh bat dong san... Ngan
hang nha nudc cling da tich cuc chi dao cac ngan hang thuong mai ndi long va mo
rong cac hinh thirc tin dung. Nhiing diéu nay anh hudng truc tiép dén nganh xay dung,
bat dong san néi chung va Tong cong ty Pau tu phat trién nha va do thi Nam Ha Noi
noi riéng, c6 anh huong khong nho dén co cu tai san cta cong ty trong nhitng nim
qua. Pé lam rd diéu d6, ta phén tich tinh hinh tai san cta cong ty trong cac nim 2021,
2022 va 2023.

Bang 2.2. Co céu tii san tai Tong cong ty Pau tu phat trién nha va dé thi

Nam Ha Noi
bvt: triéu déng, %
Nam 2021 Nam 2022 Nam 2023
Chi tiéu o . o . o .
Giatri | Tytrong | Giatri | Tytrong | Gia tri Ty trong

TSNH 100.089 19,77% 227.869 32,69% 179.357 26,20%
TSDH 406.056 80,23% 469.215 67,31% 505.326 73,80%
Téng Taisan | 506.145 | 100,00% | 697.084 | 100,00% | 684.683 100,00%

Nguon: Tong hop tir BCTC Tong cong ty Pdu tw phdt trién nha va dé thi Nam
Ha Noi
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Biang 2.3. Chénh léch co ciu tong tai sin ciia Tong cong ty Pau tw phit trién nha
va do6 thi Nam Ha Noi trong cac nam 2021, 2022, 2023

bvt: triéu déng, %

Chénh léch 2022/2021 Chénh léch 2023/2022
Chi ti¢u
Gia tri Ty trong Gia tri Ty trong
TSNH 127.780 127,67% -48.869 -21,29%
TSDH 63.159 15,55% 36.111 7,69%
Tong Tai san 190.939 37,72% -12.401 -1,78%

Nguon: Tong hop tir BCTC Tong cong ty Pau ti phdt trién nha va do thi Nam
Ha Noi

C6 thé thay, tong tai san cta cong ty co su bién dong qua cac nim. Nam 2022,
tong tai san ting 190,939 ty dong tir 506,145 ty dong 1én 697,084 ty dong, tuong
duong ty 1& ting 37,72%; tuy nhién, nim 2023, tong tai san cia cong ty lai giam
12,401 ty dong tir 697,084 ty dong xudng 684,683 ty dong, twong duong mic giam
1,78%.

Tong tai san cua Cong ty da dat muc ting lién tuc trong giai doan 5 nim 2018-
2022, tir 118 ty 1én 697 ty. Trong nam 2022, quy md tong tai san ctia Cong ty ting tir
506 ty 1én 697 ty. Téc do ting nhanh cia tong tai san do Cong ty di va dang hoan
thanh nhiéu dy 4n bat dong san 16n. Tuy nhién, dén nam 2023, quy mo tong tai san cia
cong ty dat chi gin 685 ty dong, giam 1,7% so v6i dau ndm, chu yéu do su sut giam &

khodn phai thu va hang ton kho.

Sy thay d6i cua co cdu cai loai tai san trong cong ty ddn dén su thay d6i vé quy
mo téng tai san qua cac nam. Dé ¢6 thé danh gia mot cach hiéu qua va chinh xac hi¢u
qua str dung tai san, chung ta can di siu phan tich co ciu tai san cia TSNH ciing nhu
TSDH. Qua viéc phan tich nay s& giup ta hiéu rd hon tac dong cia timg yéu td dén
hiéu qua chung, déng thoi s& 13 co s¢ dé dua ra nhitng bién phap thich hop nhim nang

cao hiéu qua tai san thong qua viéc diéu chinh co cdu dau tu.

2.2.1.1. TSNH cia Tong céng ty Pau tw phat trién nha va dé thi Nam Ha
Noi

a) Co cau TSNH
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Bang 2.4. Co cau TSNH tai Tong cong ty PAu tw phat trién nha va do thi Nam Ha Noi

bvt: triéu déng, %

Nim 2021 Niam 2022 Niam 2023 Chénh léch 2022/2021 | Chénh léch 2023/2022
Chi tiéu
Giatri |Tytrong| Giatri |Tytrong| Giatri | Ty trong Gia tri Ty trong | Gia tri Ty trong
I. Tién va cac khoén twong
a2 721 0,72% 7.337 3,22% 8.290 4,62% 6.616 917,61% 953 12,99%
dwong tién.
1. Tién 721 0,72% 7.337 3,22% 8.290 4,62% 6.616 917,61% 953 12,99%
I11. Céc khoén phai thu ngin
b 60.835 60,78% | 79.786 | 35,01% | 50.135 27,95% 18.951 31,15% | -29.651 -37,16%
an.
1. Phai thu ngén han cua
) . 57.200 57,15% 67.969 29,83% | 49.550 27,63% 10.769 18,83% | -18.419 -27,10%
khéach hang
2. Tra trude cho nguoi ban 3.635 3,63% 13.500 5,92% 8.200 4,57% 9.865 271,39% | -5.300 -39,26%
6. Phai thu ngan han khac 417 0,18% 6 0,00% 417 -411 -98,56%
7. Dy phong phai thu ngan han
. -2.100 -0,92% -7.621 -4,25% -2.100 -5.521 262,90%
kho doi
IV. Hang ton kho 22.223 22,20% | 112.148 | 49,22% | 94.279 52,56% 89.925 404,65% | -17.869 -15,93%
1. Hang ton kho 22.223 22,20% | 112.148 | 49,22% | 94.279 52,56% 89.925 404,65% | -17.869 -15,93%
V. TSNH han khac 16.310 16,30% | 28.598 12,55% | 26.653 14,86% 12.288 75,34% -1.945 -6,80%
1. Chi phi tra truéc ngan han 34 0,03% 7 0,00% 34 0,02% -27 -79,41% 27 385,71%
2. Thué GTGT dugc khau trir 16.276 16,26% 27.803 12,20% | 26.619 14,84% 11.527 70,82% -1.184 -4,26%
3. Thué va céc khoan khac phai
788 0,35% 0,00% 788 -788 -100,00%
thu nha nudc
Téng TSNH 100.089 |100,00% | 227.869 |100,00% | 179.357 | 100,00% 127.780 |127,67% | -48.512 -21,29%
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Trong nim 2022, TSNH cua cong ty c¢6 mirc ting manh (¢ 100 ty lén gan 228
ty) chii yéu do su ting manh & khoan muc hang ton kho. Hang ton kho ctia céng ty c6
su bién dong manh (#ir 22 ty Ién 112 ty), trong d6 bao gdm viéc cong ty da hoan thanh
du an Khu dén cu Moc Bic san sang dé mo ban trong thoi gian t6i. Khoan phai thu
ngan han cua cong ty ciing ting nhe tir 57 ty 1én 68 ty, cic khoan phai thu nay chi yéu

dén tir nhitng d6i tac tin cay lau ndm ctia cong ty do do rai ro 1a rat thap.

Niam 2023, TSNH cua cong ty giam xudng con 179,4 ty dong, giam hon 20%,
chu yéu do sy sut giam ¢ khoan phai thu va hang ton kho. Pdi véi khoan phai thu,
cong ty da giam khoan phai thu tir 68 ty tir ddu nim xudng con 49,6 ty thoi diém cudi
nam, viée thu hoi duoc phén 16n cong no tir khach hang trong bdi canh kinh té hién tai
1a d4u hiéu tich cuc dé cong ty cai thién tinh hinh tai chinh ctia minh. Trong khi d6, ¢
khoan muc hang ton kho giam gan 16% con 94,3 ty dong tir mirc 112,1 ty ddng, chu
yéu do giam ton kho khi cdng ty thuc hién chuyén nhuong cac 16 dat tai du an Khu

dan cu Moc Bic.
b) Quan Iy TSNH
- Quan 1y dy trit, ton kho

Hang ton kho trong hai nam 2022, 2023 chiém ty trong twong ddi 16n trong
tong TSNH (niam 2022 chiém 49,22%, nam 2023 chiém 52,56%). Hang t6n kho cua
cong ty chu yéu 1a san pham xay dung dé dang. Hang t6n kho cua cong ty co su bién
d6ng manh (tang tir 22 ty nam 2021 1én 112 ty ndm 2022), trong d6 bao gdbm viéc cong
ty da hoan thanh dy 4n Khu dén cu Moc Bic san sang dé mo ban trong thoi gian toi.
Nhu vy, trong co cdu TSNH cila cong ty, ty trong hang ton kho va ty trong cac khoan
phai thu ngin han ludn chiém ty trong rt cao. Pay 1a mot dic trung cua cic doanh
nghiép trong linh vuc xay dung, bat dong san. Doanh nghiép can c6 nhitng chinh sach
quan 1y tai san, tai chinh hop 1y dé tranh bi dong von thuong xuyén ciing nhu thiéu chit
dong trong cac phuong an kinh doanh ngin han khac. Trong khi d6, chi phi di vay cta
doanh nghiép kha 16n dan dén nguy co ling phi nguén lyc 1am anh hudng truc tiép dén
két qua SXKD.

- Quan ly ngan quy

Tién mit 1a loai tai san co ty 1¢ sinh 10i rat thap cha yéu sir dung cho muc dich
thanh khoan. Hién nay, theo quy dinh dé duoc khau trir thué GTGT dau vao khi mua
hang hoa c6 gia tri trén 20 triéu dong phai thyc hién thanh toan qua ngan hang. Do
vdy, cac doanh nghiép thuong duy trinh mot lugng tién mat nhé nham thanh toan cho

cac nhu cau trc thoi hodc cac khoan phat sinh nho 1¢. Con tién guri ngan hang chu yéu
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phuc vu nhu cau thanh toan tién hang, tra luong,... Luong tién ciia cong ty so véi tong
tai san chiém ty trong kha nho, nam 2022 dat 7,337 ty déng chiém 3,22%, nam 2023
dat 8,290 ty dong chiém 4,62%. Luong tién nam 2022 ting dot bién tir 0,721 ty dong
lén 7,337 ty dong do luong tién guri ngan hang khong ky han ting 1én 7,250 ty dong.
Hién nay, cong ty chua dap dung mo hinh quan 1y ngan quy nao, chua xay dung dinh
mirc ton quy hang ngay, chua xac dinh duoc gia tri ton quy tdi wu cho luong tién cua
cong ty. Diéu d6 thé hién mirc t6n quy gitta cac nam co6 sy chénh 1éch twong dbi 16n.
Diéu nay co thé anh hudng dén hoat dong SXKD cuia cong ty.

- Quan 1y cac khoan phai thu ngan han

Céc khoan phai thu ngin han ciia Tong cong ty Dau tu phat trién nha va do thi
Nam Ha Noi gém phai thu ngin han ctia khach hang; tra true cho ngudi ban; phai thu
ngan han khic va dy phong phai thu ngan han kho doi. Khoan phai thu ngan han
chiém ty trong kha cao trong tong TSNH cua cong ty: Nam 2021 dat 60.835 triéu dong
tuong duong 60,78% tong TSNH, nim 2022 dat 79.786 triéu dong twong duong
35,01% tong TSNH, nam 2023 dat 50.135 triéu dong twong dwong 27,95% tong
TSNH. Trong d6 chiém ty trong 16n 1a khoan phai thu khach hang, khoan phai thu
chiém ty trong 16n s& anh huong khong tot dén tinh hinh SXKD cua doanh nghiép.
Theo bao cdo tai chinh cua cong ty trong cac nam 2021, 2022, 2023, khoan phai thu
khach hang chiém ty trong 16n cta coéng ty thudc vé Ban quan 1y dy an dau tu xay
dung thi xa Duy Tién (ndm 2021 la 30,445 ty dong, nam 2022 la 46,005 ty dong, ndm
2023 1a 32,957 ty dong), day 1a chu dau tu cia cac du an dau tu sit dung von nha nude
do Téng cong ty Pau tu phat trién nha va do thi Nam Ha Noi 1a nha thau thi cong thuc
hién. Khoan phai thu nay 1a gia tri phan khéi luong cta cac hop dong do cong ty da
thuc hién nhung chua dugc chu dau tu thanh toan. Cac khoan phai thu chinh la phﬁn
tai san cua cong ty dang bi cac ddi tac chiém dung, 1am tang chi phi str dung vén cta
doanh nghiép. Viéc cac chii ddu tu cham thanh toan cho phan khdi lugng hoan thanh 13
diéu thuong xuyén xay ra dbi véi cac cong trinh xdy dyng st dung vén nha nudc.
Cong ty ciing xac dinh rd ndi dung nay va thuong xuyén trao d6i voi cha dau tu dé c6
cac giai phap day nhanh tién do thanh toan. Bén canh d6, khoan tra trudc cho ngudi
ban ciing chiém ty 1¢ khong nh, trong nam 2022 va 2023, khoan muc ndy cé ting rd
rét do cong ty tiép tuc trién khai cac dy an dau tu xay dung sau khi dich Covid-19
duoc kiém soat.

S6 vong quay khoan phai thu ctia cong ty trong nam 2022 va nim 2023 1a 1,54
lan va 1,12 lan. Nhu vay, ky thu tién binh quéan trong ndm 2022 va nim 2023 lan luot
1a 233 ngay va 320 ngay. Chi tiéu nay twong d6i cao, cho thay ky thu tién cua doanh
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nghiép twong ddi dai, & dong vén trong thanh toan c6 thé xay ra néu khong co cac bién
phap hop 1y dé thu hoi cong no.

2.2.1.2. TSDH ciia Tong céng ty Pau tw phdt trién nha va dé thi Nam Ha
Noi

a) Co cdu TSDH

Bang 2.5. Co cAu TSDH ciia Tong cong ty Pau tu phat trién nha va dé thi

Nam Ha Noéi
Pvt: triéu dong, %
Nim 2021 Nim 2022 Nim 2023
Chi tiéu
Giatri |Tytrong| Giatri | Ty trong | Giatri | Ty trong
IL. Tai san ¢6 dinh 80.484 | 19,82% | 74.060 | 15,78% | 67.791 | 13,42%
1. Tai san ¢6 dinh hiru hinh 80.484 | 19,82% | 74.060 | 15,78% | 67.791 | 13,42%
- Nguyén gia 130.970 | 32,25% | 130.075 | 27,72% | 128.102 | 25,35%
- Gi4 tri hao mon lity ké -50.486 | -12,43% | -56.015 | -11,94% | -60.731 | -12,02%
IV. Tai san dé dang dai han 312.673 | 77,00% | 385.210 | 82,10% | 430.398 | 85,17%
2. Chi phi xay d ban dé
) P xay Qg cobando 1 315673 | 77,00% | 385.210 | 82,10% | 430.398 | 85,17%
ang
V. Cac khoan dau tw tai chinh
N 7.055 | 174% | 6325 | 1,35% | 5.909 | 1,17%
dai han
3. Pau tu gop von vao cac don vi
) 10.000 | 2,46% | 10.000 | 2,13% | 10.000 | 1,98%
khac
4. Dy phong dau tu tai chinh dai
N -2.945 | -0,73% | -3.675 | -0,78% | -4.091 | -0,81%
an
VL. Tai san dai han khac 5.844 | 144% | 3620 | 0,77% | 1.228 | 0,24%
1. Chi phi tra trude dai han 5.844 | 144% | 3620 | 0,77% | 1.228 | 0,24%
Téng TSDH 406.056 | 100,00% | 469.215 | 100,00% | 505.326 |100,00%

Nguon: Tong hop tir BCTC Tong cong ty Pdau tie phdt trién nha va do thi Nam

Ha Noi
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Bang 2.6. Chénh léch co cAu TSDH ciia Tong cong ty PAu tw phat trién nha va db
thi Nam Ha Noi trong cac nam 2021, 2022, 2023

bvt: triéu déng, %

Chi tié Chénh 1éch 2022/2021 Chénh léch 2023/2022
1tieu
Gia tri Ty trong Gia tri Ty trong
IL. Tai san c6 dinh -6.424 -7,98% -6.269 -8,46%
1. Tai san c6 dinh hiru hinh -6.424 -7,98% -6.269 -8,46%
- Nguyén gia -895 -0,68% -1.973 -1,52%
- Gia tri hao mon lity ké -5.529 10,95% -4.716 8,42%
IV. Tai san dé dang dai han 72.537 23,20% 45,188 11,73%
2. Chi phi xay dung co ban do
72.537 23,20% 45.188 11,73%
dang
V. Cic khoan dau tu tai chinh
. -730 -10,35% -416 -6,58%
dai han
3. Pau tu gop von vao cac don vi
] 0 0,00% 0 0,00%
khac
4. Dy phong dau tu tai chinh dai
-730 24,79% -416 11,32%
han
VI. Tai san dai han khac -2.224 -38,06% -2.392 -66,08%
1. Chi phi tra trude dai han -2.224 -38,06% -2.392 -66,08%
Tong TSDH 63.159 15,55% 36.111 7,70%

Nguon: Tong hop tir BCTC Tong cong ty Pau t phdt trién nha va dé thi Nam
Ha Noi

C6 thé thay, trong co cau TSDH ciia Tong cong ty Pau tu phat trién nha va do
thi Nam Ha Noi, phan Tai san do dang dai han chiém ty trong twong d6i 1on (ndm
2021 la 77%, nam 2022 la 82,1%, nam 2023 la 85,17% téng TSDH). Ty trong khoan
muc ndy déu ¢ ting trudng qua cac niam, do Chi phi xdy dung co ban do dang ting

hang nam khi cong ty dang trién khai nhiéu cong trinh xdy dung trén dia ban.

Trong nim 2022, TSDH cua cong ty ting khoang 63 ty dong tir 406 ty 1én 469
ty déng, trong duong muc ting 15,55%. Cong ty khong dau tu vao tai san c¢b dinh dan
dén gia tri tai san cd dinh giam nhe tir 79 ty xudng 74 ty. Khoan muc xdy dung co ban
do dang lai ¢6 sy bién dong ting rat 16n (tir 312 ty 1én 385 ty), do cong ty dang hoan
thién rat nhiéu dy 4n. Cong ty dd va dang tham gia thyc hién 30 du 4n, cong trinh véi
tong gia tri khoang 2.700 ty, bao gém ca dau tu cong va dan dung véi tu cach chi dau
tu, thau xay dung,... TAt ca cac du an déu duogc thuc hién mot cach tich cuc, bam sat
tién d6, dap ung day du cac yéu ciu va quy dinh cua phéap luat. Trong d6, 10 cong
trinh d4 hoan thanh va quyét toan voi chi dau tu trong nim 2022 va dau nim 2023,
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mot s6 cong trinh tiéu biéu nhu: Trudng mam non Bach Thuong, Tuyén duong N4.1,
D5 va mot sd hang muc ha téng thudoc du 4n DTXD va kinh doanh két ciu ha téng
KCN hd trg BV3,... dd dén nhitng cong doan cudi cing. C6 thé thiy, hién nay cong ty

dang co rat nhiéu du an goi dau co thé hoan thién va mo ban trong tuong lai.

Niam 2023, TSDH ciia cong ty ting nhe & mic 7% so voi dau nim. Khoan myc
xdy dung co ban do dang tai cac dy an bat dong san ctia cong ty ting gan 12% so véi
dau ndm 2023 1én mirc hon 430 ty dong. Mot sd cong trinh d hoan thanh va ban giao
dua vao str dung trong nam 2023 nhu: Cong trinh Nang cép, cai tao tuyén dudng tir
dén Ba Quéan dén truong mam non TDP Trai Quan Nha, phuong Hoa Mac, thi xa Duy
Tién (Tong mire dau tw 8,3 ty dong); Cong trinh Nang cép, cai tao tuyén duong tir TDP
Ngo6 Tan, phuong Tién Noi dén thon Trung Li€u, xa Tién Ngoai, thi xa Duy Tién
(Tong mirc dau tw 13,4 1y dong); Cong trinh Thi cong bén tong hop va cac hé théng
khac thudc Dy an Pau tu Xay dung Cang Yén Lénh Bic — Tinh Ha Nam (Tong mirc
dau tw 29,3 ty dong);. ..

b) Quan Iy TSDH
Hién tai, cong ty thuc hién khiu hao TSCP theo Quyét dinh s6 15/QD-NHA

ciia Tong cong ty Pau tu phat trién nha va d6 thi Nam Ha Noi, trong d6 nha xudng
thoi gian trich khu hao 1a 50 niam; may mac, thiét bi, cic phuong tién van tai thoi
gian trich khau hao 12 10 niam; thiét bi, dung cu quan 1y thoi gian trich khau hao 13 06
nam. Viéc lya chon phuong phap va thoi gian trich khau hao TSCP dugc cong ty
thong bao véi co quan thué theo quy dinh.

TSCD hitu hinh dugc ghi nhan theo nguyén gia, dugc phan anh trén Bang can
d6i ké toan theo cac chi tiéu nguyén gia, hao mon lity ké va gia tri con lai. TSCP hitu
hinh ctia Tong cong ty Pau tu phat trién nha va d6 thi Nam Ha Noi bao gém nha cira,
vat kién trac; may moc thiét bi; phuong ti€n van tai, truyén dan; thiét b, dung cu quan
ly. TSCP duoc khau hao theo phuong phap dudng thang dua trén thoi gian hiru dung
udc tinh. Ké toan TSCP hitu hinh dugc phan loai theo nhom tai san c6 cung tinh chat
va muc dich st dung trong hoat dong SXKD cua cong ty. Nam 2023, cong ty khong
mua sam TSCD trong khi van khau hao hang nim din dén viéc TSCD giam tir 74 ty
dong & dau ky xudng con 67,8 ty dong & cudi ky.
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Bang 2.7. TSCP hiru hinh ciia Tong cong ty Pau tw phat trién nha va dé thi Nam

Ha N¢i nam 2023 .
Dvt: dong
Nha}licfra,rvzjt M«’Sl}/A mc")c Pl}}r(mg tﬁén \;@n Thiét bif d1_1’ng Téng
kién truc thiét bi tai, truyén dan cu quan ly
NGUYEN GIA
01/01/2023 88.241.230.142 | 23.473.490.613 17.060.271.514 1.300.818.181 | 130.075.810.450
Mua trong ndm - - - - -
Thanh ly, nhurong ban - -1.454.545.455 -519.181.818 - -1973.727.273
31/12/2023 88.241.230.142 | 22.018.945.158 16.541.089.696 1.300.818.181 | 128.102.083.177
HAO MON LUY KE
01/01/2023 -29.003.165.313 | -11.138669609 | -15.463.460.983 -409.995.278 | -56.015.291.183
Khau hao trong nam -3.373.374.540 | -1928402927 -433.502.993 -233.363.640 -5.968.644.100
ggﬁ“h 1§, nhuong . 1.454,545.455 218.636.346 1.673.181.801
31/12/2023 -32.376.539.853 | -11.612527081 | -15.678.327.630 -643.358.918 | -60.310.753.482
GIA TRI CON LAI
01/01/2023 59.238.064.829 | 12.334.821.004 1.596.810.531 890.822.903 74.060.519.267
31/12/2023 55.864.690.289 | 10.406.418.077 862.762.066 657.459.263 67.791.329.695

Nguon: Tong hop tir BCTC Tong cong ty Pdau t phdt trién nha va do thi Nam

Ha Noi

2.2.2. Thuc trang hiéu qud si dung tai san tei Tong cong ty Pau tw
phat trién nha va dé thi Nam Ha Néi

2.2.2.1. Hiéu qud si dung tong tai san

Qua tim hiéu, thu thap va sir dung céc s liéu tai chinh ctia Téng cong ty Pau tur

phat trién nha va do thi Nam Ha Noi, ching ta co thé dua ra duoc nhirng danh gié thyc

té va khach quan vé tinh hinh st dung tong tai san tai cong ty.

Bang 2.8. Hiéu suat sir dung tong tai san

Pvt: triéu dong, %
. So sanh
So sanh 2022/2021

Chi tiéu 2021 | 2022 | 2023 2023/2022

Giatri | Ty1§ | Giatri | Tyl
Doanh thu thuin (1) 122.477 | 108.276 | 73.133 | -14.201 | -11,59% | -35.143 | -32.46%
Téng tai san (2) 506.145 | 697.084 | 684.683 | 190.939 | 37,72% | -12.401 | -1,78%
5;’;‘(‘;‘)“@“”“ thue va Iai 2956 | 2417| 7.659 539 | -18.23% | 5.242 | 216,88%
Loi nhuan sau thué (4) 2384| 1.872| 5.893 512 | -21,48% | 4.021 | 214,80%
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. So sanh
So sanh 2022/2021
Chi tiéu 2021 | 2022 | 2023 2023/2022

Giatri | Ty1é | Giatri | Tylé

Von dau tu cua chu sé hitu

©) 284.458 | 427.116 | 433.009 | 142.658 50,15% 5.893 1,38%

Higu suat sir dung tong tai

- - 0 - - 0
sin (6) = (1/(2) 0,24 0,16 0,11 0,09 35,81% 0,05 | -31,23%

Ty s6 sinh 16i kinh té BEP

9 9 9 - - 9 0
7) = 3)/(2)% 0,58% | 0,35% | 1,12% 0,002 40,63% 0,01 | 222,62%

Ty s6 sinh 101 trén tai san

ROA (8) = (4)/(2)% 047% | 027% | 086% | -0,002| -42,98% | 0,01 | 220,50%

Nguon: Tdc gid tinh todn dwa trén cdc bédo cdo tai chinh ciia Tong cong ty Pdu
tw phdt trién nha va dé thi Nam Ha Néi tir nam 2021-2023

Niam 2022 va ndm 2023 14 mot nam nhiéu thach thirc v6i nén kinh té néi chung
va cac doanh nghiép trong linh vuc xay dung, bat dong san néi riéng. Tuy nhién, két
qua hoat dong kinh doanh ciia cong ty di c6 nhiéu dau hiéu hoi phuc, bat dau khoi sic.
Nam 2022, Téng doanh thu 108 ty déng, dat 41,5% ké hoach; Loi nhuan sau thué 1,8
ty dong, dat 4,1% ké hoach; nam 2023, Tong doanh thu 73 ty dong, dat 56,3% ké
hoach; Loi nhuén sau thué 6 ty dff)ng dat 24,1% ké hoach. Mic du doanh thu cac nim
2021 dén 2023 giam dan, trong d6 nim 2023 dat mirc thip nhét trong 5 nam trd lai,
nguyén nhan chinh 12 do doanh thu dén tir hoat dong xay dung cua doanh nghiép sut
giam, tuy nhién loi nhuan nim 2023 cta doanh nghiép bat dau hoi phuc vi c6 ghi nhan
két qua hoat dong kinh doanh bat dong san tur vié¢c mé ban Dy an Khu dan cu Moc
Bic. Chiém ty trong 16n nhat trong doanh thu 13 hoat dong xdy dung 65%, tiép dén 1a

kinh doanh bat dong san 31%, con lai 1a 1a hoat dong cung cép dich vu 4%.

Niam 2023, loi nhuén trude thué, 13i vay va khdu hao (EBITDA) ghi nhén 15 ty
dong va lgi nhuan trude 13i vay va thué (EBIT) 1a 8,2 ty dong: Pong thoi loi nhuan
gdp trong nam 2023 1a 23,1 ty dong ting 32.2% so véi nim 2022. Trong nim 2023,
Cong ty khong phat sinh chi phi ban hang, chi phi quan ly doanh nghiép tdng 6,6% ty
tang tir 12,8 1én 13,6 ty dong do cong ty da chu dong trich 1ap mot khoan du phong 5
ty ddng 16n hon 3 ty khi so sanh voi nam 2022.

- Hiéu suét str dung tong tai san ctia cong ty trong 03 nim 2021 dén nim 2023
cO xu hudng giam dan, ndm 2021 13 0,24, nam 2022 dat 0,16 va nam 2023 chi dat mrc
0,11, nguyén nhan do doanh thu trong 03 nim giam dan. C6 thé thiy hiéu suét str dung
tong tai san cuia Tong cong ty Dau tu phat trién nha va do thi Nam Ha No6i ¢ muc thap,

cong ty dang chua khai thac tot tai san ctia doanh nghiép.
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- Ty s6 sinh 10i kinh té cua tai san (BEP): Ty s6 BEP nam 2021 13 0,58%, nim
2022 1a 0,35%, nam 2023 1a 1,12%. Nam 2023, chi tiéu nay tdng tré lai do 1¢g1 nhuan
ctia cong ty da phuc hoi dat 5,9 ty dong tir viéc mo ban dy an bat dong san. Tuy nhién,
chi tiéu sinh 15i tai san ciia cong ty chua duoc nhu ky vong, & murc kha thap so véi l1ai
suat ngan hang.

- Ty sb sinh 1oi trén tong tai san (ROA): Theo sb lidu tai chinh, ROA déu
duong, viéc SXKD cua cong ty déu sinh ra loi nhuan du chua dat duoc nhu ky vong.
ROA niam 2023 (6 muc 0,86%) ciing ting trd lai cho thdy dau hiéu phuc hodi dang tich

cuc cua doanh nghiép trong thoi gian toi.

Hiéu qua sur dung tai san qua phan tich Dupont

Cin ctr vao dang thirc Dupont, ta xay dung bang chi sé do ludng chi tiéu hiéu

qua st dung tai sdn nhu sau

Bang 2.9. Chi tiéu hiéu qua tai chinh theo ding thirc Dupont

Pvt: triéu dong

Mikc ting trwéng Mikc ting truéng
- Nim Nim Nim 2022/2021 2023/2022

CHITIEU 2021 2022 2023 T T

Gia ti Y€ Gia tri Y

: (%) : (%)
IT'NL[‘)-’II\Inh“a“ sau thu 2.384,6 | 18724 | 58930 -512,2 | -21,48% 4.020,6 | 214,73%
2. Doanh thu thuan 122.477,6 | 108.276,0 | 73.133,5 | -14.201,6 | -11,60% | -35.142,5 | -32,46%
3. Téng tai san binh quan | 411.834,7 | 601.615,3 | 690.884,5 | 189.780,5 | 46,08% | 89.269,2 | 14,84%
3'{11?;?“0“ VCSH binh 283.348,8 | 355.787,2 | 430.062,0 | 724384 | 2557% | 742756 | 20,88%
5. Strc sinh 101 trén doanh 0 0 0 ) o ) 0 0 0
HUROS 06) (5) = (/) | 9% | 173% | 8.06% 022% | -11,18% | 6,33% | 365,97%
Gy = oty e 0,30 0,18 011 | -012 |-39.48% | -007 | -41,18%
Zé)l/{(i)so wigo (lan) (1= 4 45 1,60 1,61 024 | 1634% | -008 | -500%
EQ'OTAY % ;121;%1 tat san 0,058 | 00031 | 00085 | -0,0027 | -46,25% | 00054 |174,07%

Nguon: Tdc gid tinh todn dwa trén cdc bdo cdo tai chinh ciia Tong céng ty Pdu
tu phat trién nha va dé thi Nam Ha Néi tir nam 2021-2023

Cin cir vao so liéu Bang 2.7 va dang thirc Dupont

ROA = ROS x Vong quay tong tai san

Niam 2022: ROA ctia nam 2022 14 0,27% giam 0,2% so véi nam 2021. Két qua
nay bi tic dong bai 02 yéu to 1a ROS va Vong quay tong tai san (VQTTS), trong d6

- Tac dong ctia ROS dén ROA:
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AROARos AROS X VQTTS2022

-0,22% X 0,18 =-0,0396%

- Tac dong cua Vong quay tong tai san dén ROA:
AROA\vqTTS ROS2022 X AVQTTS
1,73% X -0,12 =-0,2076%

- Tong mirc d6 4nh hudng cua hai nhan to
AROA AROARros  + AROAvqQTTS
-0,0396%  + -0,2076%  =-0,2472%

Nhu vay:
+ ROS giam 0,22% lam cho ROA giam 0,0396%
+ Vong quay tong tai san giam 0,12 1an lam cho ROA giam 0,2076%

+ Tong muc anh huéng cia ROS va Vong quay tong tai san 1a ROA giam

0,2472%, trong d6 Vong quay tong tai san c6 mirc anh huéng 16n hon.

Niam 2023: ROA cua nim 2023 14 0,86% ting 0,59% so v6i nam 2022. Két qua
nay bi tac dong bai 02 yéu t 1a ROS va Vong quay tong tai san (VQTTS), trong d6

- Tac dong cua ROS dén ROA:
AROS X VQTTS2023
6,33% X 0,11 = 0,6963%

AROARos

- Tac dong cia Vong quay tong tai san dén ROA:
AROAvqQTTS ROS2023 X AVQTTS
8,06% X -0,07 =-0,5642%

- Tong mirc d6 anh hudng ciia hai nhan té
AROA AROARos  + AROAvQTTS
0,6963% + (-0,5642)% =+0,1321%

Nhu vay:
+ ROS ting 6,33% lam cho ROA ting 0,6963%
+ Vong quay tong tai san giam 0,07 1an lam cho ROA giam -0,5642%

+ Tong mirc anh hudéng caa ROS va Vong quay tong tai san 1a ROA ting
0,1321%.
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* So sdnh mot sé chi tiéu véi cdic doanh nghiép trong cing nganh

Dé thay rd hiéu qua str dung tong tai san clia cong ty, ta can so sanh cac chi tiéu
hiéu qua vé6i cac doanh nghiép cing nganh dé thiy duoc diém manh, diém yéu va tac
dong cua nganh noi chung dén hiéu qua sir dung tai san cua coéng ty. Trong dé an nay,
tac gia lya chon so sanh voi 02 doanh nghiép trong linh vuc xdy dung, bat dong san
trén dia ban Ha Nam, Cong ty TNHH Hai Pha Viét Nam va Cong ty TNHH Hop Tién.
Diy 1a 02 doanh nghiép c6 nhiéu dic diém tuong dong voi Toéng cong ty Dau tu phat
trién nha va do thi Nam Ha Noi:

- Céc cong ty cung hoat dong trong linh vic xay dung, bat dong san; 1a nha
thau x4y ldp cta nhiéu goi thau thudc cac du an dau tu xay dung st dung vén ngin
sach nha nude do cac chu dau tu trén dia ban tinh Ha Nam thuc hién. Ngoai ra, ca 03
doanh nghiép déu la nha dau tu cta cac khu do thi, nha &, khu, cum cong nghiép trén
dia ban. Trong linh vyc hoat dong cua minh, 03 doanh nghiép vura la dbi thu canh
tranh, nhung cling vira 14 ddi tac ctia nhau khi da cing tham gia mot s6 lién danh nha
thau dé thyc hién cac du an (nhw du dn Pau tw xdy dwng tru sé co quan hanh chinh
huyén Thanh Liém; duw dn Pau tw xdy dung ha tang KCN Thdi Ha giai doan 2, ....).

- Pay 1a cac doanh nghiép co thoi gian ton tai, phat trién twong ddi v4i nhau
(Cong ty TNHH Hai Pha Viét Nam dwoc thanh lgp nam 2005, Cong ty TNHH Hop
Tién dwoc thanh Idp nam 2007, Tong cong ty Pau tw phdt trién nha va dé thi Nam
Ha Néi dwoe thanh 1dp ndm 2004). Cac doanh nghiép c6 co cu, gia tri tai san kha
trong dong; theo bao cdo tai chinh nam 2023, tong tai san ctia Cong ty TNHH Hai
Pha Viét Nam dat 753 ty dong (trong dé TSNH dat 233 ty, TSDH dat 520 ty), tong
tai san ctia COong ty TNHH Hop Tién dat 1.369 ty dong (trong dé TSNH dat 538 ty,
TSDH dat 831 ty).

- Mot s thong tin co ban ctia 02 doanh nghiép dugc so sanh:

+ Cong ty TNHH Hai Pha Viét Nam, c6 try s¢ tai Thanh phé Phu Ly, tinh Ha
Nam, 12 mot doanh nghiép da nganh véi linh vuc kinh doanh chinh 1a Xay ldp; Ha tang
giao thong; Ché tao co khi; Bét dong san va San XuAt cac san phém phuc vu cho céc
nganh Cong — Nong nghiép.

+ Cong ty TNHH Hop Tién, c6 tru sé chinh tai thon Loi, x4 Thanh Huong,
huyén Thanh Liém, tinh Ha Nam, 1a doanh nghiép trong linh vuc xay dung cac cong
trinh dan dung, cong nghiép, giao thong, thuy loi, dudng day va tram bién ap dién tir

35kv tro xudng.

32



Bang 2.10. So sanh mét so6 chi tiéu hiéu qua sir dung tong tai san trong nim 2023
voi mit so cong ty cung nganh

STT CHI TIEU Dg;l‘h“ Nam Ha N¢i | Hai Pha | Hop Tién

1 qucu suat s dung tong tai 0,11 0,19 0,21
san

2 | Ty s6 sinh 16i kinh té BEP % 1,12 2,54 1,96
Ty s6 sinh 101 trén tai san 0

3 | ROA Yo 0,86 1,96 1,51
Ty s6 sinh 10i trén von 0

4 | cha so hitu ROE o 1,36 3,24 5,29

Nguon: Tdc gid tong hop, tinh todn tir bdo cdo tai chinh cdc cong ty ndm 2023

Véi s6 liéu tong hop trén ta thay hiéu qua s dung tong tai san ciia Tong cong
ty Pau tu phat trién nha va d6 thi Nam Ha No6i ¢ mic tuong ddi thap hon so véi cac
doanh nghiép cung nganh trén dia ban. V& hiéu suat sir dung tai san, Cong ty TNHH
Hop Tién dat mirc cao nhat, gan gap 02 1an so voi Tong cong ty Pau tu phat trién nha
va d6 thi Nam Ha Noi (0,21 so véi 0,11). Tuy nhién vé ty so sinh 10i kinh té va ty s6
sinh 10i trén tai san thi Cong ty TNHH Hai Pha Viét Nam lai dat mitc cao nhat (BEP
dat 2,54% va ROA dat 1,96%), céac chi tiéu déu gap nhiéu 1an so v6i Tong cong ty Pau
tu phat trién nha va d6 thi Nam Ha Noi. Nguyén nhan mot phan do cong tac quan 1y tai
san clia cong ty con c6 nhitng diém chua hop 1y.

2.2.2.2. Hiéu qua sw dung TSNH

TSNH luén 14 yéu t6 gan lién dén chu ky hoat dong SXKD ctia mot doanh nghiép.
Chu ky kinh doanh ngan hay dai, vong quay von nhanh hay cham phy thudc rat nhiéu vao
qua trinh quan 1y va st dung TSNH. Duéi day 1a bang cac chi tiéu phan tich hi¢u qua st
dung TSNH cta Tong cong ty Pau tu phat trién nha va do thi Nam Ha Noi

Bang 2.11. Hiéu qua sir dung TSNH tai Tong cong ty Pu tw phat trién nha
va do thi Nam Ha N¢i

Pvt: triéu dong

Chi tiéu 2021 2022 2023

Doanh thu thuén (1) 122.477 | 108.276 73.133
Loi nhuén trude thué va 13i vay EBIT (2) 2.956 2.417 7.659
Loi nhuan sau thué (3) 2.384 1.872 5.893
TSNH (4) 100.089 | 227.869 | 179.357
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Chi tiéu 2021 2022 2023
Cac khoan phai thu (5) 60.835 | 79.786 | 50.135
Vong quay khoan phai thu = (1)/(5) 2,01 1,36 1,46
Hiéu suit sir dung TSNH = (1)/(4) 1,22 0,48 0,41
Hé s6 sinh loi TSNH = (3)/(4) 0,02 0,01 0,03
Hé s6 sinh 1oi kinh té TSNH = (2)/(4) 0,03 0,01 0,04

Nguon: Tdc gid tinh todn dwa trén cdc bédo cdo tai chinh ciia Tong cong ty Pdu
twe phdt trién nha va dé thi Nam Ha Néi tir nam 2021-2023

Chi tiéu vong quay khoan phai thu ngan han 1a mét thude do quan trong dé
danh gia hiéu qua hoat dong ctia doanh nghiép. Cac khoan phai thu ngan han cua Tong
cong ty Pau tu phat trién nha va d6 thi Nam Ha Noi gdm khoan phai thu ngan han cta
khach hang va khoan tra trudc cho nguoi ban. Trong d6, khoan tién phai thu tir khach
hang 1a s6 tién ma khach hang hién tai van con chiém dung cia doanh nghiép. Chi dén
khi khach hang thanh toan bang tién cho khoan phai thu nay thi coi nhu lvong vén ma
doanh nghiép bi khach hang chiém dung méi khéng con nita. Khoan tra trude cho
ngudi ban 1a khoan chi phi ctua doanh nghiép d3 phat sinh lién quan dén hoat dong
kinh doanh, san xuét ctia nhiéu ky hach toan ciia doanh nghiép trong 1 nam tai chinh
hay 1 chu ky kinh doanh. Dong thoi, khoan chi phi ndy van chua duoc tinh day du vao
chi phi san xuét, kinh doanh cta doanh nghiép trong ky phat sinh ma s& duogc tinh vao
trong nhimng ky hach toan tiép theo d6. Chi tiéu ndy cang cao thé hién téc do bién ddi
khoan phai thu bang tién mat 1a nhanh chéng, thoi gian bi chiém dung 1a ngin. Tai
Téng cong ty Dau tu phat trién nha va d6 thi Nam Ha Noi, khoan tién phai thu tir
khach hang trong cac nam 2021, 2022, 2023 1an luot 1 57,200 ty dong, 67,969 ty dong
va 49,550 ty dong; khoan tra trude cho ngudi ban trong cac nam 2021, 2022, 2023 1an
luot 12 3,635 ty dong, 13,500 ty dong va 8,200 ty dong. Cac khoan phai thu 16n 12 mot
trong nhitng dic trung ctia cac cong ty hoat dong trong nganh xay dung va bat dong
san, dac biét trong nam 2022, 2023 khi dich Covid-19 dugc déy Iui, hoat dong xay
dung tr¢ lai manh mé, cac cong trinh yéu cau tién do hoan thanh nhiéu thi viée dong
von cua cong ty 1a tat yéu. Khoan tra trudc cho ngudi ban nim 2022 tang vot (ting gan
gap 4 1an) do cong ty di day manh chuan bi cac nguyén vt liéu dau vao dé chuan chi

cho céc cong trinh di va dang thi cong nham tranh rui ro trong lam phat.

Hiéu suat str dung TSNH cua cong ty trong nam 2022 (dat 0,48) va nam 2023
(dat 0,41) giam manh so v4i ndm 2021 do tir nam 2022, TSNH cong ty da tang manh
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(tir 100 ty 1én gan 228 ty trong nam 2022) chil yéu do su ting manh & hang ton kho.
Trong nam 2022, hang ton kho cia NHA c6 sy bién dong manh (tir 22 ty 1én 112 ty),
trong d6 bao gém viéc cong ty dd hoan thanh du an Khu dan cu Moc Bic sin sang dé
ma& ban.

* So sdnh mt sé chi tiéu véi cic doanh nghi¢p trong cung nganh

Tiép tuc so sanh cac chi tiéu hiéu qua sir dung TSNH ctia Tong cong ty Pau tu
phat trién nha va d6 thi Nam Ha Noi so sanh voi Cong ty TNHH Hai Pha Viét Nam va
Cong ty TNHH Hop Tién.

Bang 2.12. So sanh mét so6 chi tiéu hiéu qua sir dung TSNH trong nim 2023

v6i mot s6 cong ty ciing nganh

STT CHI TIEU PVT | Nam Ha Noi | Hai Pha | Hop Tién
1 Vong quay khoan phai thu lan 1,46 3,06 4.86
2 | Hiéu suat str dung TSNH 0,41 0,63 0,54
3 | Hé s6 sinh loi TSNH % 3,29 6,32 3,83
4 | Hé s6 sinh loi kinh té TSNH % 4,27 8,21 4,98

Nguon: Tdc gia téng hop, tinh todn tir béo cdo tai chinh cdc cong ty ndm 2023

Tir s6 liéu trén ta thy, hiéu qua str dung TSNH cua Tong cong ty Pau tu phat
trién nha va d6 thi Nam Ha Noi déu & mic thap hon 02 doanh nghiép trén dia ban, dic
biét Cong ty TNHH Hai Pha Viét Nam déu c6 mirc sinh lgi TSNH dat mirc gap d6i so
v6i Tong cong ty Pau tu phat trién nha va d6 thi Nam Ha Noi. S6 vong quay khoan
phai thu ctia Cong ty TNHH Hai Pha Viét Nam va Cong ty TNHH Hop Tién tuong d6i
cao (lén luot dat 3,06 va 4,86 lﬁn). Co duoc diéu nay do doanh thu va lgi nhuén cua
cac cong ty trén déu dat mirc cao hon, nguyén nhan ciing dén tir khau quan 1y TSNH
ciia Tong cong ty Pau tu phat trién nha va d6 thi Nam Ha Noi con nhiéu van dé can
cai thién

2.2.2.3. Hiéu qua s dung TSDH

Téng cong ty Dau tu phat trién nha va d6 thi Nam Ha Noi hoat dong trong linh
vuc xdy dung va bt dong san véi luong tai san cb dinh twong dbi 16m va cé gia tri.
Tuy nhién, hé thong may moéc trang thiét bi c6 phan di cii nén yéu cau ning cép, sta
chira va thay thé 1a mot yéu cau bt thiét dit ra trong ca hi¢n tai va tuong lai cia cong
ty. Bén canh do, nhu cu dbi véi hoat dong xay dung va thi truong bat dong san dang
dan dan phuc hoi, do d6 don vi can thiét phai c6 nhitng danh gia phu hop khi mé rong
quy md san xuét kinh doanh, TSDH can phai c6 su chuyén bién nham dap Gmg nhing
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yéu cau hién tai. Do d6, thuc trang hiéu qua st dung TSDH cuia cong ty can thiét phai
phan tich pht hop véi cac diéu kién thuc té nham dap Gng ding yéu cau cua thuc tién.
Cu thé, ta di vao bang phan tich cac chi tiéu danh gia hiéu qua sir dung TSDH:
Bang 2.13. Hiéu qua sir dung TSDH tai Tong cong ty Pau tw phat trién nha
va d6 thi Nam Ha N¢i

Pvt: triéu dong

Chi tiéu 2021 2022 2023
Doanh thu thuin (1) 122.477 | 108.276 |  73.133
Loi nhuan trude thué va 13i vay EBIT (2) 2.956 2417 7.659
Loi nhuan sau thué (3) 2.384 1.872 5.893
TSDH (4) 406.056 | 469.215 | 505.326
TSCD (5) 80.484 | 74.060 | 67.791
Hiéu suat sir dung TSDH = (1)/(4) 0,30 0,23 0,14
Hé s6 sinh loi TSDH = (3)/(4) 0,005 0,004 0,011
Hé s6 sinh loi kinh té TSDH = (2)/(4) 0,007 0,005 0,015
Hiéu suat st dung TSCD = (1)/(5) 1,52 1,46 1,08
Hé s6 sinh loi TSCD = (3)/(5) 0,029 0,025 0,086
Hé s6 sinh loi kinh té TSCD = (2)/(5) 0,036 0,032 0,113

Nguon: Tdc gid tinh todn dwa trén cdc bdo cdo tai chinh ciia Tong cong ty Pdu
tw phat trién nha va dé thi Nam Ha Néi tir nam 2021-2023

Hiéu suit str dung TSDH cho biét mot déng TSDH duogc st dung thi tao ra bao
nhiéu déng doanh thu thuan trong ky. Trong ba nim tir 2021 dén 2023, chi tiéu nay co
xu huéng giam. Nam 2021, mot dong TSDH tao ra 0,30 ddng doanh thu thuan, sang
nam 2022 va nam 2023 tao ra lan lugt 14 0,23 va 0,14 ddng doanh thu. Nguyén nhan
do TSDH ting trong khi doanh thu thuin giam qua cic nam.

Hé s6 sinh loi TSDH cho biét mot déng TSDH dugc st dung tao ra bao nhiéu
ddng loi nhuén sau thué. Chi tiéu nay ciia Tong cong ty Dau tu phat trién nha va d thi
Nam Ha Noi twong d6i thip, naim 2022 tham chi con chi dat 0,004. Nguyén nhan do
TSDH nam 2022, 2023 tang manh so véi nam 2021 khi cac dy an d6 thi, nha & hoan

thanh, trong khi lgi nhuan chua dat dugc nhu ky vong.
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Pé c6 cai nhin siu hon vé thyc trang hiéu qua sir dung TSDH, ta xem xét hiéu
qua st dung TSCD trong giai doan 2021-2023. Trong giai doan niy, hi¢u suat sir dung
TSCD cling giam dan (lﬁn luot cac nam 2021, 2022, 2023 la 1,52; 1,46 va 1,08).
Trong khi d6, hé s6 sinh lgi TSCP da tang rod rét trong nam 2023 (tir 0,03 1én 0,09). CO
thé thdy, trong ba nim qua, cong ty khong chu trong dau tu nang cip, bo sung TSCH
do tinh hinh thi trudng xay dung van chua 6n dinh trd lai nhu ky vong; du trong nim
2023 doanh thu dat murc thr?ip nhét nhung loi1 nhuan lai phyc hoi ot do hoat dong kinh
doanh bat dong san cia cong ty di c6 ting trudng tir viéc mé ban dy an Khu dan cu
Moc Bic.

Bang 2.14 So sanh mt s6 chi tiéu hiéu qua sir dung TSDH trong nim 2023

v6i mot s6 cong ty cing nganh

STT CHI TIEU PVT | Nam Ha Néi | Hai Pha | Hop Tién

Hiéu suat sir dung

1 |Tshy 0,14 0,28 0,35

2 | Hé s6 sinh loi TSDH % 1,17 2,83 2,48
Hé s6 sinh loi kinh té 0

3 | Tépu o 1,52 3,68 3,22
Hiéu suat sir dung

4 | Tsep 1,08 1,08 1,73

5 | Hé s sinh loi TSCD % 8,69 10,87 12,17
Hé s sinh loi kinh té 0

6 | T Yo 11,30 14,12 15,82

Nguon: Tdc gia tong hop, tinh todn tir bdo cdo tai chinh cdc cong ty ndm 2023

Tir s6 liéu trén ta thy, hiéu qua sir dung TSDH cua Tong cong ty Pau tu phat
trién nha va do thi Nam Ha Noi chua cao tuy nhién hi¢u qua stt dung TSCD cuia cong
ty cling gan muc so véi Cong ty TNHH Hai Pha Viét Nam va Cong ty TNHH Hop
Tién. Trong 03 doanh nghiép, Cong ty TNHH Hop Tién c6 két qua sir dung TSCD ot
nhat. Nhu vy, viéc sit dung TSCD ctia Tong cong ty Pau tu phat trién nha va do thi
Nam Ha Noi twong d6i c¢6 hiéu qua, tuy nhién van con phai cai thién va ning cao hon

ntra.

2.3. Panh gia vé hiéu qua sir dung tai san tai Tong cong ty Pau tw
phat trién nha va d6 thi Nam Ha Ngi

2.3.1. Nhitng két qud dat dwoc

Vi kinh nghiém gﬁn 20 nam hoat dong trong linh vyc xay dung va linh vuc bat
dong san, cong ty co thuan loi 13 c6 mé hinh quan Iy don gian, tip trung va tuong ddi

phu hop véi linh viee SXKD ctia minh. Céac nguyén tic quan 1y tai chinh luén dam bao
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tinh théng nhét véi cac quy dinh ctia Nha nude trong linh vyc tai chinh, ké todn. Nho
c6 nhitng ké hoach mang tinh dinh hudng va quy ché quan 1y tai chinh hop 1y trong
thoi gian qua, két qua hoat dong SXKD ctia cdng ty da dat dugc nhitng thanh tiu dang
khen ngoi. Mdc du giai doan 2021-2023 1a mot giai doan tuong ddi khé khan véi
nganh xay dung, bat dong san; doanh thu cta cong ty déu sut giam (nam 2022, doanh
thu giam khoang 11,6%,; nam 2023, doanh thu giam khoang 32,46%), day 1a xu huéng
chung cua thi trudng bt dong san, xay dung nhimg nim gan dy do lam phat ting, 1ai
suat ngan hang cao; nhung nhd cac bién phap quan 1y tai chinh hop 1y, phu hop véi
tinh hinh, 1g1 nhuan cta cong ty van dat muc tot (loi nhudn thuan nam 2021 dat 3,081
ty dong, nam 2022 dat 2,448 ty dong, nam 2023 dat 6,770 ty dong).

Vé hoat dong quan 1y tai san, cong ty ciing dat duoc nhitng két qua dang ké
nhu: Bao toan va phat trién tdt tai san doanh nghiép minh trong nhitng nam qua. Tong
tai san cua cong ty nam 2022 tang manh 37,72%, sang nam 2023, c0 giam nhe khoang
1,78% nhung tong tai san van dat 684 ty dong. Trong nhitng nim qua, cong ty tip
trung dau tu xay dung cac khu d6 thi c6 két cdu hién dai phu hop véi nhu cau cua
khach hang va dam bao khach hang, nha du tu co trai nghiém tSt nhét khi sir dung san
pham ctia cong ty. Tiép tuc phat huy loi thé va uy tin cua coéng ty trong mang xay lip
ha tAng tai tinh Ha Nam khi tdc d6 ting trudng cua tinh dang & mirc cao so vdi cac tinh
thanh 14n can; duy tri va phat trién quan hé vé6i cac ddi tac, khach hang cua Cong ty.
Téi wu hoa chi phi khi dau tu du an, dam bao kha ning sinh 10i trén mdi du 4n & mic
tt so v6i nganh.

Céc chi ti€u sinh 101 tai san (# s6 sinh 10 téng tai san, ti s6 sinh loi TSNH, ti s6
sinh loi TSDH, TSCP) déu tang rd rét trong nam 2023 do cong ty dat dugc loi nhuan
cao, cho thay hoat dong SXKD ciia cong ty da dat duoc nhimng két qua thuan loi trong
nam 2023, day 1a tién dé cho doanh nghiép tu tin huéng tdi cic muc tiéu trong céic
nam tiép theo. Vong quay khoan phai thu trong nim 2022, 2023 giam manh so véi
nam 2021, ching to cong ty di c6 chinh sach tai chinh phit hop dé thu hoi vén.

Ngoai ra, viéc quan 1y TSCP ciing duoc cong ty tién hanh theo ké hoach thong
nhat. Cong ty d tién hanh trich khau hao TSCP theo diing quy dinh cua B¢ Tai chinh,
nham chuyén timg phan gia tri TSCD vao chi phi, trich 1ap quy khau hao dé bu dap
hao mon va nham dau tu mua sam tai san mai thay thé. Quy khau hao dugc trich 1ap
dung nguyén tic va dugc cong ty st dung rat linh hoat cho viéc tai dau tw TSCP hoic
sir dung vao muc dich kinh doanh khéc tuy theo nhu cau cua cong ty. Viéc trich lap
quy khéu hao khong chi mang y nghia tuan thu nhitng qui dinh ctia Nha nudc ma con

g6p phan tang hiéu qua st dung von va tai san ciia cong ty, vira tao diéu kién dé cong
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ty co nguén dau tu m&i vao TSCP, dam bao san xuit ludn c6 hiéu qua. Bén canh do,
cong ty mot mit ¢6 phuong huéng str dung may moc, thiét bi hop 1y, ¢b ging str dung
dén cong suit toi da, mot mat ludn co ké hoach bao tri, bao dudng may moc, thiét bi,
kiém tra qua trinh van hanh mot cach c¢6 khoa hoc. Boi d6i véi mot doanh nghiép xay
dung, khong c6 gi quan trong hon may moc, thiét bj. Mudn qua trinh st dung dat hiéu
qua thi phai c6 phuong phap quan 1y tot.

Tham khéao “Bdo cdo cdp nhdt nganh Xdy dung va vt liéu xdy dung — Trién
vong ndm 2024” do Ngo Diéu Linh, chuyén vién phan tich Phong Phén tich va chién
lugc dau tu — Cong ty Chimg khoan Guotai Junan (Viét Nam) thuc hién: Két qua kinh
doanh cua cac doanh nghiép xay dung dan dung, khu cong nghiép nam 2023 am dam
nhung s& sém phuc hdi trong nam 2024 v6i nhidu du an méi duoc trién khai. Nhin
chung, chi phi 13i vay ting cao, nguyén nhan chinh 1 do bién déng manh mé trong gia
vat liéu xay dung trong nam. Vong quay khoan phai thu ciing c¢6 xu huéng giam tir dau
dén cudi nam. Tinh hinh x4y dung dan dung va cic khu coéng nghiép dugc du kién sé
tdt hon trong nam 2024 nho vao cac du &n moi duge thuc hién boi cac doanh nghiép.
Thi truong dat cong nghiép ghi nhan su hap thu tich cuc, dy kién duy tri xu huéng tich
cuc trong nim 2024. Trong 9 thang ddu nam 2023, cic nha dau tu tir Trung Qudc,
Nhat Ban, My va chau Au 1a nhitng nha dau tu tich cuc tim kiém dat cong nghiép, kho
bai, nha may trén thi trudng Viét Nam. Véi Viét Nam tiép tuc cing cd hop tac voi cac
d6i tac chién lugc toan dién nhu My, Han Qudc va Trung Qudc gan day, du kién
nhitng ngudi thué tir nhimg qudc gia ndy sé tiép tuc dan dau thi truong bat dong san
cong nghi¢p trong tuong lai.

Theo nghién ctru trén, ROA ctia nganh xay dung dan dung va céng nghiép
trong nam 2023 dat 0,7%, ROE cua nganh dat 2,1%. Nhu vy, ty s6 sinh 10i trén tong
tai san cia Tong cong ty Pau tu phat trién nha va d6 thi Nam Ha Noi trong nim 2023
dat & muc binh quan cta nganh (ROA dat 0,86%), tuy nhién chi s6 ty s6 sinh 15i trén
vbn chu so hitu con thap (ROE chi dat 1,36%).

2.3.2. Han ché va nguyén nhén

2.3.2.1. Han ché

Qua viéc phan tich cac s liéu vé tinh hinh sir dung tai san cua Tong cong ty
Dau tu phat trién nha va d6 thi Nam Ha Noi trong giai doan 2021-2023 cho thy céac
chi tiéu hiéu qua sir dung tai san cua cong ty tuong déi thap va c¢6 xu hudng giam.

Hé s6 sinh loi TSNH va TSDH déu thap, ¢ murc duéi 0,1, du trong ndm 2023 hé
s6 sinh loi TSDH ¢6 xu hudng tdng manh do 191 nhuén dat mirc cao. Quy 4 ndm 2023,
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cong ty co doanh thu bat dong san trd lai tir viéc ban cac 16 dat nén thudc Dy an Khu
dan cu Moc Béc. Tuy doanh thu tir hoat dong xay dung giam khoang 55% so v&i nim
trude nhung do bién lgi nhuan gdp cua hoat dong kinh doanh bat dong san cao hon
nhiéu so v6i hoat dong xdy dung nén tong lgi nhuan gop ciia ndm 2023 van ting gan
32% so v6i nam 2022. Pay 13 nguyén nhan chii yéu 1am loi nhuan sau thué ting vot
dan dén bién loi nhuan rong tdng manh. Do cong ty md&i c6 191 nhudn tir hoat dong bat
dong san tré lai va cac du an con dang trong qué trinh phat trién nén cac chi s6 nhu
ROEA va ROAA van dang kha nho. Du kién khi cdc du 4n hoan thanh, dugc mé ban

hodc di vao hoat dong, nhom chi s nay s€ co su tang trudng manh mé.

Hiéu suét st dung TSNH va TSDH trong ba nam tir nim 2021 dén nim 2023
déu c6 xu hudng giam. Trong thoi gian ti, cong ty phai c6 danh gia, phan tich phu

hop dé co cac giai phap tang hiéu qua sir dung tai san trong cong ty.

Du d3 mé ban dy an tuy nhién lugng hang ton kho ctia doanh nghiép nam 2023
chi giam nhe tir 112 ty con 94 ty dong. Trong khi d6 cong ty lai gia ting ng vay ngan
han tir 65 ty 1én 99 ty dong phuc vu dau tu thém cac dy an mai. Do d6 cac chi s thanh
toan ctia cong ty giam nhe trong nam 2023, chi s thanh toan hién hanh gin murc 1 1an
cho thiy cong ty van c6 kha ning thanh khoan ngan han tdt, chi sé thanh toan nhanh
ctia cong ty hién van dang & mirc khé thip do phan 16n tai san ngan han cua cong ty 1a
hang ton kho. Trong thoi gian ti, khi cong ty md ban cac dy an dem vé ngudn tién s&
gitip cac chi s6 nay cai thién rd rét hon.

Du d3 mé ban du 4n nhung vé6i s6 lugng rat han ché, hang t6n kho va tong tai
san van duy tri kha cao. Piéu ndy lam cho céc chi s hoat dong vé vong quay cta cong

ty déu giam so voi cuing ki va ca nhitng ndm trudec.
2.3.2.2. Nguyén nhén
a) Nguyén nhan chu quan

- Thir nhat, trinh d6 quan Iy tai chinh chua cao: Céng ty chua thuc sy quan tim
dén viéc xdy dung mot hé thong quan Iy von, quan tri tai chinh linh hoat va chuyén
nghiép phu hop véi tinh hinh cia doanh nghiép cung nhu ctia nganh, dan téi chua cé
cOng tac danh gia va dy bao thuc su hiéu qua (Chwa dp dung mé hinh quan Iy ngan
quy ndo, chwa xdy dwng dinh mikc ton qui hang ngay, chua xdc dinh dwoc gid tri ton
quy toi wu,...). Viéc xir ly cac tinh hudng lién quan dén tai chinh cia cong ty thuong
mang tinh chat bi dong, chi giai quyét cac muc tiéu trudc mat ma chua cé ké hoach va
chua ¢6 muc tiéu dai han, dan dén c6 nhitng thoi diém thiéu von ngén han dan dén tinh

trang co thé thiéu vat tu dau vao cho céc cong trinh, du an cta cong ty.
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- Chua kiém soat va t6 chirc t6t cac chi phi trong doanh nghiép: Chi phi tai
chinh nam 2022 ting 81,86% chii yéu dén tir chi phi 13i vay ting manh tir 79 triéu 1én
1,56 ty do mat bang 13i suat ting cao cung v&i viée cong ty gia ting no vay thuc hién
du 4n, 14i vay chil yéu dén tir tién 13i cua cac khoan vay ngin han dé tai tro cho cac
cong trinh, chi phi nay khong duoc von hoa nhiéu vao cac dy an nhu nim trude; dén
nam 2023, chi phi 13i vay di 1én dén 2,23 ty. Chi phi quan Iy doanh nghiép ting hon
30% tir 9,7 1én 12,7 ty do cudi nam 2022, cong ty da danh gia va thyc hién viéc trich
lap 2,1 ty dong chi phi du phong cac khoan phai thu kho doi. Nam 2023, chi phi quan
1y doanh nghiép tang nhe khoang 6,6%. Cong ty khéng phat sinh chi phi ban hang.

- Hang ton kho ctia cong ty con chiém ty 1& kha 16n khi cac dy an cua cong ty
hoan thanh, dua ra thi truong. Nam 2022, hang tdn kho dat 112 ty chiém 16,09% téng
tai san, dén nim 2023, di giam xudng con 94 ty déng nhirng van chiém dén 13,77%

tong tai san. Phan von cua cong ty do d6 & dong twong ddi 16n.

- Chua xay dung dugc dﬁy du cac dinh murc vat tu ndi bd, mai chi kiém soét co
ban vé don gia xdy dung dbi v6i cac cong tac chinh nhu xAy, trat, son,... cOng tac
quan 1y vat tu & cong truong chua hiéu qua, chua tan dung duoc hét ngudn vat tu doi
du, phé liéu din dén l3ng phi vat tu trong qua trinh thi cong 1am gia thanh thyc té cua
cbng trinh tang.

- V& nhén sy: Thiéu ngudn nhan lyc chuyén sau vé tai chinh. Khong c6 bo phan
va nhan vién chuyén trach vé tai chinh doanh nghiép duoc dao tao bai ban, ding
chuyén nganh ma thuc té viéc danh gia tai chinh cua doanh nghiép do ké toan trudng
truc tiép thuc hién va bao céo, voi khéi lugng cong viée 16n, dan trai s& kho c6 thé co

két qua chinh xéc, kip thoi, hiéu qua va dang tin cdy.
b) Nguyén nhan khach quan

- Nganh Xay dung ciing 1a nganh kinh té chiu tic dong 16n bdi anh hudng tiéu
cuc cua dai dich Covid-19. Pa s6 cic dia phuong déu ban hanh cac vin ban ding thi
cong, dac biét viéc thuc hién gian cach xa hoi, ngung thi cong kéo dai da tac dong ti€u
cuc dén phat trién kinh té xa hoi. Chi phi dau tu xay dung dang ting cao do kho khin
vé ngudn cung (mg vat lidu, nhan cong, may va thiét bi thi cong, cling nhu nhitng chi
phi phéat sinh kKhac (nhuw viéc dieng thi cong xdy dung lam phdt sinh chi phi; bé sung
cdc chi phi cho céng tac phong, chong dich...). Thoi gian thi cong x4y dung cong trinh
kéo dai, anh huéng dén tién do va hiu qua cua dy an

- Gia vat tu dau vao ciia nganh xay dung bién dong kho doan, c6 thoi diém gia
xdng dau ting manh 1én dén hon 30.000 dong/lit (thoi diém thang 5 nam 2022), gié cét
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xdy dung c6 thoi diém 18n dén gan 600.000/khdi (thdng I ndm 2023), riéng mat hang
thép xay dung, chi trong 03 thang dau nim 2022, gia thép xdy dung da ting lién tiép
07 phién. Nha thau xay dung ca nudc néi chung va Tong cong ty Dau tu phat trién nha
va d6 thi Nam Ha Noi néi riéng déu dang dtng trudc nguy co “vd tran” do gia vat liéu

xay dung tang chong mat.

- Khong chi c6 gia nguyén vat liéu, mit bang gid nhan cong ting cao, sitc hip
dan cua cac nganh nghé khéc trong xa hoi 16n, dan dén thiéu hut nghiém trong nhan
luc trong nganh xay dyng, gy strc ép 16n 1én cong ty trong bdi canh nhiéu cong trinh

xdy dung dang trién khai gap rit, can tién do.

- Co ché chinh sach vé xdy dung, dat dai, dau thau dang thiéu tinh 6n dinh ciing
nhu chua thuc sy phu hgp véi thuc té trién khai dan dén nhiéu vuong méc trong thuc

hién; chua ké quy trinh, trinh ty tha tyc thuc hién tuong doi phtrc tap, phién ha.

- Mt khac, cac d6i thil canh tranh trén thi truong ngay cang nhiéu, khong chi
trén dia ban tinh Ha Nam (hién cé dén gan 200 doanh nghiép xdy dung dang hoat
ddng) ma trén ca dia ban thi xa Duy Tién hién ciing c¢6 nhiéu doanh nghiép xay dung
16m, c6 kha nang lam nhiéu cong trinh 16n nhu khu d6 thi, trung tdm thuong mai, nha

xuong cong nghiép, ...
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CHUONG 3. MOT SO GIAI PHAP NANG CAO HIEU QUA SU DUNG
TAI SAN TAI TONG CONG TY PAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO
THI NAM HA NOI

3.1. Phwong hwéng phat trién cia Tong cong ty Pau tw phat trién
nha va do thi Nam Ha Noi trong thoi gian toi

Nganh xay dung dang dong mot vai tro 16n trong xa hdi hién dai, c6 sttc anh
hudng 16n dén kinh té - xa hoi. Day la tru cot dé tao ra co s& ha téng can thiét, tao ra
hang triéu viéc lam tir lao dong truc tiép trén cong truong xdy dung cho dén cac cong
viéc gian tiép trong cac nganh lién quan nhu san xuét vat liéu xay dyng, dich vu tu
van, thiét ké. Toan cau hoa, cong nghi€p hoa, hién dai hoa, cudc cach mang cong
nghiép 1an tha 4 mang lai cho nén kinh té Viét Nam nhiéu co hoi nhung ciing nhiéu
thach thirc. Va nganh xay dung Viét Nam ndi chung ciing nhuw Cong ty Pau tu phat

trién nha va do thi Nam Ha Noi khong ndm ngoai xu thé do.

Trong mdi trudng kinh doanh hién nay Cong ty Pau tu phat trién nha va d6 thi
Nam Ha Noi cung phai tu cai cach, doi méi dé ton tai va phat trién duogc trong co ché
thi truong. Xac dinh tai san nhu khung suon ctia doanh nghiép, cong tac quan ly va su
dung hi¢u qua tai san la mgt khau cyc ky quan trong ddi voi mot doanh nghi¢p hoat
dong trong linh vuc xay dung. Vi vay, lanh dao céng ty khong ngirng tim nhitng bién
phap dé nang cao hiéu qua quan ly va st dung tai san.

Véi muc tiéu tré thanh doanh nghiép xay dung hing manh, nha dau tu bat dong
san hang dau cua khu vuc, trong thoi gian tdi Cong ty Pau tu phét trién nha va do thi
Nam Ha Noi sé tiép tuc trién khai cac du an bat dong san véi chat luong cao cliing cac
tién ich ndi troi: cac khu do thi thong minh, khu can ho cao cép, cac du 4an to hop
thuong mai dich vu,...

Dé chuin bi cho budc phat trién ctia minh, céng ty di xdy dung doi ngii can bd
tré c6 nang lyc, trinh do, voi quy trinh t6 chirc bai ban, chuyén nghiép. Cong ty xéac
dinh phuong cham khong nging 16n manh, 1a dia diém tin cdy cua cac nha dau tu, doi
tac, cling nhu 1a mot doanh nghi¢p cd stic anh hudng cua tinh Hd Nam néi riéng va
clia ving dong bang séng Hong noi chung.

DPé dam bao su phat trién 1au dai, cong ty da dit ra nhitng phuong huéng va
muc tiéu cu thé nhu sau:

- Xay dyng niém tin va thwong higu voi khach hang, l1ay chat luong san pham la
kim chi nam trong hoat dong kinh doanh, cam két dem dén cho khach hang nhiing trai

nghiém t6t nhét khi st dung san pham cta Cong ty.
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- Nang cao hiéu qua sir dung von, ludn duy tri co cdu v6n lanh manh giup dam
bao hoat dong kinh doanh ciia Cong ty dién ra binh thuong ké ca trong nhiing thoi ky
kho khin nhat va dam bao t6i da loi ich cta cac ¢ dong trong dai han.

- Dit muc tiéu mdi ngudi lao dong nhu 1a mot tai san quy cua Cong ty, khong
ngimg nang cao doi sdng vat chat — tinh than cua cic can bd nhan vién va dua van hoa
doanh nghiép ctia Cong ty dén tirng thanh vién.

- Cot viéc dong gdp cho xa hdi, méi truong 1a mdt trong nhitng muc ti€éu quan
trong giup Cong ty ting trudng bén viing va dong gop vao su thinh vuong chung cia
dat nudc.

- Duy tri va phat trién cac méi quan hé véi cac ddi tac, can bang, hai hoa loi ich
clia cac doi tac va Cong ty.

- Thyc hién day du nghia vu thué dé dong gop vao su phat trién kinh té — xa hoi
trén dia ban kinh doanh ctia Cong ty.

Ban lanh dao di dé ra phuong chdm hoat dong cua Cong ty 1a huy dong va st
dung vén dat hiéu qua cao nhat trén cd s tuan thu cic quy dinh cua phép luat, khong
ngung cai tién td chirc va phat trién hoat dong kinh doanh trong cac linh vuc v61 muc
tiéu toi da hod loi nhuan, ddm bao loi ich cho cac ¢d dong, tao cong an viéc lam on
dinh, nang cao thu nhép, cht lwong doi sdng cho ngudi lao dong va 1am tron nghia vu
thué d6i voi Ngan sach Nha nudc.

bé khéng dinh duoc vi thé ciia minh va niém tin tudng cua cac nha dau tu va d6i
tac. COng ty da dé ra phuong cham san xuét va kinh doanh thé hién trong “5 nhét” 1a:

"]. Chat lwong tot nhat

2. Dich vu tot nhat

3. Phat sinh it nhdt

4. Gid ca hop Iy nhdt

5. Pat hiéu qua cao nhat"

3.2. Mot so giai phap ning cao hiéu qua sir dung tai sin tai Tong
cong ty Pau tw phat trién nha va do thi Nam Ha Noi

3.2.1. Nhom gidi phap chung

Nhirng két qua da dat dugc 1a dong luc dé cong ty tiép tuc thyc hién duong 161,
dinh hudéng, muc ti€u da dé ra; nhung bén canh d6, ban 1anh dao cong ty luon luon

nhin thang vao cac van dé con ton tai. Cong ty can c6 nhiéu gidi phap dé nang cao hon
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nita hiéu qua str dung tai san, qua d6 phan nio hoan thanh cic nhiém vy trong nhing
nam sap toi.
3.2.1.1. Bé sung, diéu chinh quy dinh, chinh sdch quan Iy tai san

Hién nay, Cong ty chua c6 chinh sach quan ly tai san nao dugc ban hanh. Vi
vay, viéc xay dung va dua ra nhitng quy dinh vé chinh sach quan ly tai san Ia nhu
cau can thiét. Giap doanh nghiép nang cao dugc chat lwong quan ly tai san, phuc
vu yéu cau quan ly tai san mot cach nén nép, phat huy dugc hiéu qua, tiét kiém,
tranh lang phi.

Mot 13, dua ra cac quy ché quan 1y tai san va st dung tai san trong Cong ty cin
cr dua trén co s& 1a: Luat Ké toan, cac Thong tu, Nghi dinh cung nhu céc van ban cua
B6 Tai chinh.

Hai 13, trién khai toi tat ca doi ngii can bo 1am cong tac tai chinh ké toan trong
cong ty, huéng dan thuc hién ding theo cac budc theo quy trinh, trinh ty mua sam,
thanh 1y, ghi tang TSCD...

Ba 14, tién hanh kiém ké, ké khai tai san thuong xuyén dé nim dugc tinh
hinh sir dung thyuc té. Cong tac nay phai duoc tién hanh thudng xuyén tranh 14ng
phi va that thoét.

Bdn 1a. thuc hién dung theo trinh ty mua sam, thanh Iy tai san, ghi tang giam tai
san,... T chire tot viée xay dung va thyc hién ding dinh hudng ddi m&i co ché quan ly
tai san nham vira thuc hién quan 1y chit ché, vira thue hién khai thac triét dé nhat hiéu

qua str dung tai san hién co tai Cong ty.
3.2.1.2. Giai phap tang doanh thu, giam chi phi, tang loi nhudn

a) Giai phap ting doanh thu: Mubn c6 doanh thu tét, cic san phim cta cong ty

phai dam bao chét luong, d6 tin ciy, cling nhu ¢ gia thanh hop 1y.

- Bién phap dam bao chat luong san pham: Téng cong ty Pau tu phét trién nha
va do thi Nam Ha Noi 1a doanh nghié€p hoat dong trong linh vyc xay dung, bat dong
san; cac san pham cua cong ty ciing 13 nhimg san pham rat dic thu: coéng trinh xay
dung cac loai, cong trinh nha ¢, do thi, thuong mai, dich vu... Pé ¢ duge nhirng san
pham xay dung, bat dong san chat luong ra thi trudng, cong ty khong chi khong ngimg
nang cao tay nghé ciia can bo, cong nhan vién, lién tuc hoc héi, sing tao nhing cong
nghé xay dung tién tién, méi nhat hién c6 dé dua vao san xuat ma con phai kiém soat
tdt cac vat liéu dau vao cling nhu thyc hi¢n tdt quy trinh kiém tra, kiém soat chat luong

noi1 bo.
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- Cong ty xay dung chinh sach chat lwong san pham theo cac tiéu chi sau:

+ CAc san pham dau ra phai dat tiéu chuan chat luong theo cic quy dinh hién
hanh ctia nha nudc nhu Luat Xay dung, Nghi dinh sb 06/2021/NP-CP ngay
26/01/2021 ciia Chinh pha quy dinh chi tiét mot s6 noi dung vé quan 1y chét luong, thi
cong xay dyng va bao tri cong trinh xay dung,..., ciing nhu C4C yéu cau cta chu dau

tu, tu van giam sat.

+ Cac vat tu dau vao duoc lua chon cua nhitng nha cung cap uy tin trén thi
truong va co day du cac loai gidy to ching minh nhu CO, CQ, gidy td hai quan,

hoa don...

+ Cong truong thi cong, kho bai vat tu phai dam bao an toan lao dong va dat

tiéu chuan 5S: Sang loc, Sap xép, Sach s&, San soc, San sang.
- Bé dap g duoc cac tiéu chi trén cdng ty can trién khai cic nhiém vu sau:

+ Xay dung cac tiéu chuan vé& quan ly chat luong ndi bd; quy ché, quy trinh
kiém tra kiém soat chit luong; x4c dinh rd trach nhiém cta ting b phan, ting ca

nhan, dé ra quy ché thudng phat nghiém minh rd rang.

+ Cam két cung cap san pham véi chit lugng, s6 lugng theo ding nhu yéu cau
va cam két ban diu véi khach hang. Ludn tun theo cic quy trinh quy chuan, tiéu

chuan chat luong va cac quy dinh, quy pham an toan d4 duoc thiét lap.

+ Ludn duy tri sy 6n dinh vé chat lugng va san lugng 14 tidu chi nén tang xuyén
sudt trong qua trinh hoat dong cua cong ty. Nang cao tinh than d6i v4i toan thé cong
nhan vién, day manh khong ngimg nd luc hoc tap, nghién ciru, sang tao, chia sé kién
thirc va kinh nghiém nang cao chat lwong, phuc vu muc ti€u phat trién bén virng cua
Cong ty.

b) Xay dung chinh sach gia thanh hop ly: Bé canh tranh dugc trong moi truong
xay dung, khong chi dam bao dugc chat lugng cong trinh, ma gia thanh xay dung ciing
12 mot tiéu chi séng con ddi v6i doanh nghiép. Théng qua hoat dong dau thau, cong ty
s& ¢6 dugc cac hop dong gia tri nhung dé co duoc két qua thanh cong trong bdi canh
phai canh tranh véi nhiéu don vi manh trén dia ban cling nhu céc don vi tu khép noi
trén ca nude thi cong ty phai dam bao ludn cé chi phi xay dung 14 tdi wu nhat, pht hop

nhat véi yéu cau cua chu dau tu.

- Xéc dinh gia ban phu hop 1a giai phap tot dé gitp tang nhanh téc do phat trién
doanh thu ban hang, ting nhanh quay vong vbn kinh doanh, tir 46 gitip nang cao hi¢u
qua san xuat kinh doanh. Cong ty c0 thé thyc hién cac cach nhu sau:
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+ Xac dinh gia thanh dua trén co s& gia thi truong va gia tri san pham mang lai

cho nguoi s dung.

+ Nén xay dung gia ban theo dic diém ting ving trén co sd dam bao dugc su

canh tranh.
+ Ap dung gia wu d&i cho cac hop dong c6 gia tri 16n.
+ Gia ban khi khach hang thanh toan ngay dugc hudng chiét khau thanh toan

dua trén muc tiéu thu dugc doanh thu ngay gidp quay vong vén nhanh va giam chi phi
1ai vay ciing nhu chi phi trong khau thu hoi cong no.

c¢) Giai phap giam chi phi:

- Bdi véi chi phi san xuat: Cac chi phi san xuat ciia bao géom chi phi nguyén vat
lidu truc tiép, chi phi nhan cong tryc tiép va chi phi san xuat chung. Kiém soat chat
ché chat lugng, s6 luong va chung loai nguyén vat liéu, vat tu dau vao nham dam bao
chi nhitng nguyén vat liéu, vét tu phit hop véi nhitng quy dinh yéu ciu vé tiéu chuan
chat luong san pham méi duoc dua vao str dung. Cac bién phap thuc hién giup dam

bao duoc chat lugng va tiét kiém chi phi nguyén vat li¢u la:

+ Ap dung quy trinh lya chon cac don vi cung cép vat tu dau vao, dic biét ddi

v6i cac vat tu chinh dung truc tiép cho san xuat nhu: sat thép, xi ming, cat, da...

+ Xay dung quy trinh mua vat tu: Vi luong nguyén lidu dau vao rat 16n, néu chit
luong dau vao khong dam bao s& anh hudng toi chét luong va san luong san pham dau ra.
Thém vao d6 yéu td gia vat tu cling 1a nguyén nhan khién gia thanh ting cao. Vi vy viéc
cap thiét cong ty phai xay dung dugc quy trinh mua hang hoa vat tu, nham quan 1y duoc
chat lugng cac nha cung cap vé gia ca ting chiing loai vat tu. Pong thoi ludn tim dugc
cac nha cung cap c6 nguon vat tu chat luong va gia ca canh tranh. Phai c6 cac tiéu
chuan va quy dinh, quy trinh gidp kiém tra chat lugng hang nhép kho.

+ Xay dung ho so mua vat tu: Bao gia; hop dong; bién ban kiém tra cht luong
hang nhap; don dit hang; bang ké hoach nhu cau sir dung vat tu theo hop dong; Sb

theo doi don vi cung Ung.

+ Xay dyng, ban hanh dinh muc san xuat, dinh muc chi phi phit hgp nhét véi
cac dic diém cua mdi loai nguyén vat lidu dau vao. Viéc phan tich cac bién dong theo
céc chi phi n6i trén phai duoc tién hanh thudng xuyén, lién tuc, gitp tim ra nhitng diéu
chua phu hop kip thoi, phan tich nguyén nhan va dua ra cac dé xuét cung nhu cac giai

phap gitp diéu chinh nham nang cao hiéu qua chi phi san xut.
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- Bdi véi chi phi quan 1y: Chi phi quan Iy la nhitg khoan chi phi phat sinh & bo
phan quan 1y doanh nghiép hay con goi 14 chi phi gian tiép. Cong ty ¢ co ciu bo may
t6 chirc kha don gian nén chi phi phat sinh & bd phan nay khong nhiéu. Tuy nhién dé
nang cao hiéu qua kinh doanh, can phai quan 1y chat ch& cac khoan chi phi cua doanh
nghiép va chi phi quan 1y cung 1a mot trong nhiing chi phi can quan 1y chat ché. Voi
cac khoan muc phi c6 tinh chét tiéu hao nhu: Vin phong pham, dién thoai, fax.... can
phai nang cao nhan thic, ¥ thirc nhan vién trong cac phong ban dé sir dung tiét kiém,

tuyét doi khong str dung vao muc dich ca nhan.

- Pdi véi chi phi 13i vay: Hién tai, cdng ty c6 cac khoan vay chu yéu 1a cua
Ngéan hang Agribank chi nhanh Duy Tién, Ngan hang Vietcombank chi nhdnh Ha
Nam, Ngéan hang Vietinbank chi nhanh Ha Nam. Trong thoi gian téi khi quy mo cong
ty mé rong hon nita s& can thém cac ngudn vén dé phuc vu san xuét kinh doanh. Do
d6, chi phi 14i vay phai tra twong ddi cao. Cong ty can chu dong tim thém cac ngudn
vay méi c6 13i suat wu dai hon nham t5i vu chi phi lai vay phai tra va khong phu thudc

vao mdt ngudn.
3.2.1.3. Ndng cao trinh do ky thuadt, nghiép vu cho nhan su

Con ngudi 14 yéu t chu chdt, quyét dinh thanh cong trong moi hoat dong. Mudn
nang cao hiéu qua hoat dong, khong thé khong quan tdm téi yéu td con ngudi trong Cong

ty, ma giai phap hiéu qua c6 y nghia lau dai 14 nang cao trinh d6 ngudn nhan Iyc.

Nang cao trinh d6 ngudn nhan lyc & day khong chi c6 ting cuong cong tac dao
tao, chuyén sau, da dang hoa cic phuong phap dio tao day nghé, da dang ho4 cac linh
vue dao tao nham nang cao chit luong dao tao ban dau cho nguoi lao dong; ma con co
¥ nghia 1a Cong ty ludn ludn phai chu trong vao viéc dao tao lai, ning cao tay nghé
cho ngudi lao dong. Diéu d6 co thé thyc hién bing cach Cong ty thudng xuyén mé cac
16p dao tao chuyén sau, ning cao trinh d6 chuyén mén cho nguoi lao dong, nham dam
bao cho nguoi lao dong cdp nhat dugc nhiing kién thirc méi, nhirng tién bod khoa hoc
ki thuét, cong nghé tién tién trén thé gigi. Co nhu vay, chat lugng cac cdng trinh do
Cong ty thuc hién s€ luon Iudn dugce cai tién, tang strc canh tranh ciia Cong ty trén thi

truong, thi phan s& duoc bao dam.

Bén canh d6, Cong ty co thé dinh ki cir ho di hoc cac 16p boi dudng, dao tao
chuyén sau vé chuyén mon, nghiép vu do cac co quan nha nudc, cac hiép hdi nganh
nghé to chirc dé nang cao tay nghé, kinh nghiém ciing nhu chét lugng dio tao.

Nang cao trinh d6 ngudn nhan lyc ciing khong chi ding lai & viéc ning cao

trinh d6 tay nghé cho cong nhan, ma con c6 y nghia nang cao trinh d¢ cta cé cac can
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bd quan ly. Dé tir 46, cong tac quan 1y cua Cong ty s& dién ra c6 hiéu qua hon, chuyén
trach hon ddi véi timg bo phan. Chirc ning quan Iy duge nang cao thi chirc ning hoat
dong cling dugc cai thién. Cac can bo quan ly cling phai thuong xuyén dugc dao tao
lai, nang cap vé trinh d6 chuyén mon, nghiép vu. Pong thdi Cong ty can c6 ké hoach
tmg dung nhitng phan mém quan 1y, cong nghé quan 1y méi, tién tién dé c6 thé nang

cao duoc hiéu qua t6 chirc quan 1y trong Cong ty.

Ngoai ra, Cong ty ciing can tuyén dung thém lao dong c6 trinh d6 cao vao cac
vi tri con yéu kém trong Cong ty.

Cong tac tai chinh ké toan 13 hoat dong chuyén trach ctia phong Tai chinh- Ké
toan, c6 anh huong tryc tiép dén kha ning quan 1y tai san ctia Cong ty. Yéu té con
nguoi trong hoat dong tai chinh, ké toan ludn 1a yéu t6 then chét. Dé cong tic nay

duogc thyuc hién tot hon nira, cong ty can thyc hi¢én mot vai diém sau:

- Mot 13, Cong ty can t6 chirc phdi hop gitta cac phong ban mét cach nhip
nhang hon nhu:

+ Phéi hop gilta phong Kinh doanh véi phong Tai chinh ké toan trong khau

cung cap nguyén vat li¢u, yéu té dau vao va tiéu thu san pham.

+ Phong T6 chirc va phong Tai chinh ké toan trong viéc tinh lwong ciing nhu
cac khoan phu cap cho nguoi lao dong,...

- Hai 1a, Cong ty can mé céc 16p dao tao lai, nang cao trinh d9, nghi€p vu ké

toan, tai chinh cho cac can bd ké toan, can bo tai chinh.

Cong ty d3 mua sim va dua vao st dung phan mém ké toan méi, véi nhiéu tinh
nang, ti€én ich va uu diém vuot troi. Nhung cho dén nay, do trinh d§ con han ché nén
phong Tai chinh ké todn ctia Cong ty mdi chi chinh thirc sit dung hoan chinh va
thudng xuyén mot phan ciia chuwong trinh phan mém d6. Nhu vay, bién phap cap thiét
hién nay la nang cao trinh d6 cho cac can bd ké toan, cap nhat duoc cach str dung va
khai thac hét duoc tinh ning wu viét ciia phan mém trén.

- Ba 1a, xay dung mot ddi ngli can bd tai chinh chuyén trach. Hién nay, chuc
nang tai chinh ctia phong tai chinh ké toan chua duge thé hién rd rét, chu yéu moi thuc
hién duogc chic niang hach toan ké toan. Nhu vay, viéc can thiét va kha quan trong 13
phai thiét 1ap mot bo phan tai chinh riéng biét, chuyén trach vé van dé quan ly tai
chinh cho cong ty. Nhiém vu ctia bd phan nay chu yéu sé 1a: xay dung cac ké hoach tai
chinh dai han, nim bat va xir 1y cac van dé tai chinh ngén han, bao cao va chiu trach

nhiém trudc ban Giam dbc vé tinh hinh tai chinh cta cong ty.
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Thuc hién dugc nhitng bién phap trén, Cong ty s& c6 duoc sb liéu ké toan hoan

chinh, chi tiét va sat voi thuc t€ hon, tranh dugc viéc cham cac bao cao tai chinh.

3.2.1.4. Xdy dung co ché khen thuéng, khuyén khich hop 1y doi véi ngueoi
lao dong

Co ché khen thuéng trong moi doanh nghiép luén 13 co ché khuyén khich déi
v6i nguoi lao dong, khich 18 nguoi lao dong 6n dinh cong viée va hing hai lam viéc,
yén tim doéng gop stirc minh cho su phat trién ct a doanh nghiép. C6 thé néi d6 1a co

ché tao dong luc, tao ni€m tin trong cong vi¢c cho nguoi lao dong.

Do vy, Cong ty can ting cudng va hoan thién co ché khen thudng theo hudng
khuyén khich moi ngudi thi dua san xudt, hoan thanh tét cac nhiém vu va chi tiéu duge
giao, dong thoi co co ché thuong phi hop ddi voi nhiing sang kién tot, gitp ting hiéu
qua hoat dong ctia Cong ty. Chang han lap ra cac phong trao thi dua san xuat gioi, giai
thudong sang tao thiét ké san pham ctia Cong ty... Nhung khi thyc hién chinh sach nay
con can phai dam bao sy cong bang, khong c6 sy uu tién, phan biét. Néu khong s& dan

dén mat hiéu qua cta chinh sach.
3.2.2. NhOm gidi phdp ning cao hiéu qud sw dung tai sdn dai han
3.2.2.1. Ndng cao hiéu qua céng tic quan Iy TSCD, phén cdp TSCD

TSCP ludn dong vai trd quan trong trong hoat dong san xuat, kinh doanh cua
moi cong ty, dic biét trong doanh nghiép san xuat, vai trd d6 thé hién qua ty trong
TSCP trong tong gia tri tai san. Tai Téng cong ty Pau tu phat trién nha va d6 thi Nam
Ha No6i TSCP ludn chiém ty trong 16n trong tong tai san dai han, quyét dinh nang luc
san xuat ctia cong ty. Do do, viéc xay dung cac bién phap nang cao hiéu qua cong tac

quan 1y TSCD gbp phan quan trong dé nang cao hiéu qua sir dung tai san.

Cong tac quan Iy TSCD bao gom viéc thiét 1ap thé tai san, lya chon phuong
phap khau hao hop 1y, ché d6 bao dudng, kiém ké tai san, cong tic quan 1y ngudi st
dung tai san va mot ) cong viéc khac. Pé dam bao vé mat sd lugng TSCD, khi mua
vé phong ké toan can xay dung thé tai san cho may moc, thiét bi d6. Thé tai san can
ghi dﬁy da ndi dung nhu ngay mua, gia tri, xuat X, cong suit, bo phan st dung tai
san... dé thuan loi cho viéc theo di, kiém tra. Cong tac tiép theo 14 lya chon phuong
phap khiu hao tai san, phuong phap khau hao phai phu hop véi diéu kién cua cong ty,
dam bao diing ché do, chinh sach do nha nudc quy dinh. Phurong phap khau hao hop 1y
dam bao khi nang luc san xuét cuia may moéc giam manh thi gia tri khéau hao vira hét,

khong dé tinh trang gia tri khdu hao chua dii, may moc da khong con kha ning san
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xuat. Phuong phap khiu hao phai tinh dén hao mon v6 hinh do sy 16i thoi cta tai san,
tir d6 tan dung toi da thoi gian st dung hiu qua cia tai san, giam thiéu hao mon vo
hinh. Cong ty co thé thuc hién phuong phap khau hao nhanh néu cin dé han ché hao
mon vd hinh. Ngoai ra, trong qua trinh sir dung tai san, cong ty can xdy dung ché do
bao dudng, kiém ké dinh ky. Pinh ky 6 thang, can bd tai chinh can két hop véi nhan
vién phong ban di kiém ké tai san dé danh gia tinh trang tai san, cac tai san sir dung
khong con hiéu qua thi dua vao danh muc thanh ly. Pé dat duoc muc tiéu nang cao
hiéu qua sir dung tai san cong ty can gido duc ¥ thirc, trach nhiém ctia nguoi st dung,
coO y thirc ty bao quan cong cu lao dong ciia minh.

Thuc hién tot cong tac quan ly TSCD s€ tao di€u kién thuan loi cho viéc doi
moi tai sdn, nang cao nang lyc san xuat cua may moc, thiét bi, gidm thiéu dugc chi

phi, thiét hai vé mat kinh té do may méc gay ra.
3.2.2.2. P6i méi va nang ciap TSCD

Trong hoat dong quan 1y TSCD cua doanh nghiép, d6i méi va nang cap tai san 1a
mot trong nhitng van dé dang quan tim hang dau. Do véy, Cong ty mubn dat dugc hiéu
qué st dung tai san thi can c6 cac giai phap ting cuong ddi méi va nang cap TSCP.

P61 moi va nang cdp khong chi gom hoat dong mua sim, dau tu méi TSCD
dinh ki, nhuy mua sim may moc, thiét bi, cong cu dung cho san xuit, d6i mai day
chuyén cong nghé... ma con bao g6m ca hoat dong sura chira, nang cép, bao tri, bao
dudng TSCP. Qua trinh nay nhim dam bao cho TSCP luén duoc van hanh tét va cang
t6t hon nita, nham khai thac hét cong suit thiét ké va nang cao hiéu suét cong tac cia
may moc, thiét bi. Néu nhu viée dau tu mdi, mua sim méi chi nhim muc tiéu ddi méi,
hién dai hoa TSCPD, bd sung cac tai san da hét khiu hao, can thanh 1y.

Ngoai ra, d6i méi, nang cip TSCD con dé cap dén viéc phai xir 1y dut diém
nhiing tai san khong can dung, hu hong cho thanh 1y bang cach nhuong ban, thanh 1y
hodc stra chita dé dua vao van hanh; nham thu hdi vén ¢b dinh chua sit dung vao luan
chuyén, b6 sung thém vén cho san xuat kinh doanh hodc tai dau tw TSCD. C6 nhu vay
thi chat lwong TSCD cua Cong ty s& duoc nang cao, khong con nhing tai san kém chat
luong, khong dat hiéu qua, nhan rdi, tir d6 tiét kiém dwgc von. Mudn thyc hién duoc
giai phap trén, trudc hét Cong ty can c6 bién phap kiém ké, phan loai tai san dinh ki

hang thang, qui, nam.

Mat khac, khi ¢6 nhu cau vé d6i méi TSCD thi cong ty can phai tim hiéu ky vé
tai san do, vé gia tri, vé cong nghé, vé sy phu hop voéi dieu kién lam viéc tai cong ty.

Tai san mua mdi phai dap tng dugc yéu cau ngay cang khat khe cta cong viéc xay
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dung trong thoi dai mai, thoi dai s6 hoa.

Viéc doi méi va nang cap TSCP can duoc tién hanh dinh ki & Cong ty. Xen k&
hoat dong nay sé& 13 qua trinh quan 1y va st dung TSCP, qua trinh nay doi héi can co
hiéu qua. Mubn vay, Cong ty can bd tri trang thiét bi hop 1y, nham khai thac tdi da
cong sudt may moc, thiét bi nham dat ning suat cao trong san xuat. Bén canh d6, Cong
ty phai c6 ké hoach quan 1y chit ch& vé mat hién vat, khong dé mat mat hoic hu hong
TSCP trudc thoi han khiu hao. Hang nam phai 1ap ké hoach khau hao theo ty 1& do
Nha nuéc qui dinh va diéu chinh kip thoi gia tri TSCD khi ¢6 truot gia dé tinh ding,

tinh du khau hao vao gia thanh san phém, nham béo toan vén cb dinh.
3.2.3. NhOm gidi phdp néing cao hié¢u qud siw dung TSNH
3.2.3.1. Xdy dung ké hoach ngan quy hiéu qua

Pé dam bao duoc kha ning thanh toan, kha ning sinh 10i ciia Cong ty, hoat
dong quan 1y tién hay con goi 13 quan 1y ngan quy ludén duoc cac nha quan 1y Cong ty
chu trong. Trudc tinh hinh ty trong tién trén tong tai san con chiém kha cao, Cong ty
can dua ra duoc hudng giai quyét hop 1y, mot trong nhitng giai phap can thiét nhat 1a
phai xay dung dugc ké hoach ngan quy hiéu qua.

Mudn vay, Cong ty phai dam bao xay dung dugc ké hoach ngan quy thoa man

nhitng nguyén tac sau:

Thtt nhat, 14 ddm bao duoc kha nang thanh todn nhanh chéng, kip thoi, tiét
kiém dugc chi phi. Ké hoach duoc xay dung phai dam bdo duogc tinh chu dong cua
Cong ty trong moi hoat dong thanh toan, khong dé xay ra rui ro gdy mét uy tin cua
Cong ty trude khach hang hoic Cong ty phai tim kiém ngudn tai tro cho hoat dong

thanh to4n trong thoi gian rat ngan.

Thir hai, 1a dy trit tién & muc toi thieu can thiét, dua trén co s toi thicu hoa
luong tién nhan rdi, tién ton dong. Tién dé khong nhan rdi, khong sinh 15i ¢6 thé coi 1a
lang phi ngudn lyc, du giri & Ngan hang thi suat sinh 10i van kém va chiu nhiéu rii ro
nhu bién dong 13i suat thi truong. Giam luong tién ton dong nghia 1a dy nhanh tdc d6
quay vong tién, s& khién cho hiéu qua sir dung vén ting, hiéu qua sir dung tai san theo
do cling tang 1én.

Thtr ba, 1a ddm bao dugc tinh chinh xéc, khong dugc sai sot, nhu thiéu cac
khoan thu, chi... Dé xay dung dugc mat ké hoach ngan quy chinh xac can dua trén sy
nghién ctru trén tim vi mo, xem xét cac khoan phai thu, phai tra ctia Cong ty trong ki

trude, dé co thé du bao cho ki tiép theo.
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Thi tu, 13 ké hoach ngan quy duoc xdy dung phai han ché dugc rai ro. Nha
quan 1y phai quan tdm dén nhiing rui ro c6 thé xay ra trong hoat dong thanh toan, hoat

dong kinh doanh... & c6 murc du phong phu hop.

Noi dung cua ké hoach ngan quy bao gdm phén thu, phan chi va phan can d6i
thu chi. Trong d6, hai ndi dung dau 1a quan trong nhat. Pé xay dung dugc ké hoach
ngan quy hiéu qua, ngoai dat duoc nhitng yéu cau ké trén, Cong ty con can phai phan
cong chuyén trach, huéng dan cu thé, chi tiét toi ting b phan, ting don vi. Mt khac,
viéc xay dung va thyc hién tt cac ké hoach c6 lién quan tryc tiép, nhu ké hoach tiéu
thu san pham, ké hoach nhap nguyén nhién vat liéu... cling 14 giai phap hét stirc quan

trong dé Cong ty xay dyung va thuc hién tot ké hoach ngan quy.
3.2.3.2. Tang cuong quan ly chat ché cac khoan phai thu

Quan 1y tot thu hdi cong ng va thanh toan ciing 1a mot chi tiéu danh gia hiéu
qua st dung tai san ctia doanh nghiép. Dé xdy ra tinh trang & dong von trong luu thong

s& gay nhiéu thiét hai cho doanh nghiép, day dang 1a van dé duoc quan tim hién nay.

- Pbi véi cac khach hang hién nay, can ddy nhanh cong tac thu hdi cac khoan
phai thu, ddy 1a hoat dong dem lai gia tri 16n, c6 anh huong truc tiép dén hiéu qua, toc
do luan chuyén von. Viée thu hoi von tot sé giam duogc hién tugng bi chiém dung, thét
thoat von ctia cong ty. Do d6 can theo ddi sat sao tinh hinh cong ng khach hang va co
cac bién phéap thu hdi cong ng dé dam bao qua trinh san xuat kinh doanh dugc dién ra

lién tuc.

- Ngoai ra, can theo ddi va quan 1y tot viéc thanh toan d6i véi cac hop dong xdy
dung ma cong ty 1a nha thau thi cong, trién khai ngay cac dot thanh, quyét toan véi
chu dau tu khi c6 di didu kién. Bo phan tai chinh — ké toan theo lién tuc déc thuc céc
don vi lién quan trong qua trinh thanh, quyét toan cac du an xay dung; bao cao thudong
xuyén dén Ban giam dbc vé cac khoan phai thu tir cac hop dong thi cong xdy dung
cling nhu cac trudong hop gip kho khin, vuéng mic trong thanh toan, ké ca trudng hop

bi chu dau tu gay khé dé.

- Pbi v6i cac khoan tra trude cho nguoi ban, cong ty can c6 ché d6 theo ddi cu
thé, giam sat chit ché moi mat d6i véi hang hoa, vat tu, thiét bi dau vao ma cac doi tac
cung cép nhdm muc tiéu dam bao chat lugng, ) lugng, thoi gian hoan thanh theo céac
hop dong, théa thuan da ky két dé tranh von cia cong ty bi chiém dung lau, gay @

dong von.

- Ap dung cac mo hinh tinh NPV ctia ludng tién nham phan tich danh gia cac

khoan tin dung thuong mai duoc dé nghi dé quyét dinh c6 nén cap hay khong.
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- D¢ han ché t6i da cac khoan ng, cong ty can c6 nhitng chinh sach gia hop 1y
theo timg giai doan dé khuyén khich khach hang thanh toan nhu: chiét khau, khuyén

mai, ho tro 1ai1 suat,...

- Bén canh d6, viéc quan 1y thuc hién hop dong phai duoc thuc hién tét, dam
bao cac hop dong cua cong ty duoc thuc hién chat lwong, dung va vuot tién do, qua do
tang thém uy tin cta coéng ty cling nhu dap tng tét nhat cac diéu kién trong thanh toan

clia cong ty véi cac chi dau tu.
3.2.3.3. Quan Iy chdt ché hang ton kho

Pé dam bao cho hoat dong kinh doanh ctia cong ty duoc dién ra lién tuc, viéc
du trit nguyén vat liéu dé phuc vu cong tac thi cong xay dung 13 hét sirc can thiét. Hién
tai, cong ty chua ap dung mot mé hinh hay phuong phap quan 1y viéc cung cap hay du
trit nguyén vat liéu cu thé ndo ma chi quan 1y theo kinh nghiém, viéc dat hang khdi
lwong nhu thé nao, luong dy trit trong kho bao nhiéu chua dugce quan Iy mot cach khoa
hoc va bai ban. Vi vdy, cong ty can nghién ctru, lya chon phuong phap quan 1y nguyén
vat li¢u mot cach phu hop.

- Xay dung dinh muc tiéu hao nguyén vat liéu: Cong ty can xay dung dinh mirc
tiéu hao timg nguyén vat liéu cin cr vao cac sb liéu cua nhitng nim trudc ma bd phan
ky thuat, vat tu da thyc hién ghi chép. Pinh muc ti€éu hao nguyén vat li¢u can duoc
thudng xuyén kiém tra, diéu chinh phu hop véi thuc té dam bao vira tiét kiém ma van

cung cap cho khach hang san pham va dich vu.

- Xé4c dinh muc ton kho nguyén vat liéu: Pay la vi¢c xac dinh murc tdn kho tbi
da va tdi thiéu dé dam bao hoat dong kinh doanh dién ra lién tuc va khong gy ton
dong vén cho cong ty. Cong ty can xac dinh rd danh muc cac loai nguyén vat liéu can
du trit, nhu cau sé luong, thoi gian cung cip cin ctr vao trién khai du an méi. Boi voi
viéc stra chira, nang cép dinh ky bg phan ké hoach can xay dung dinh muc dya trén
thoi han va sb lugng duong dng can duy tu bao dudng. Pdi v6i du an méi can phai xay

dung ké hoach chi tiét can c(r vao ban vé k¥ thuat.

- Ap dung mé hinh dit hang hiéu qua EOQ trong quan ly dy trit dé xac dinh
lugng du trit an toan va thoi diém dat hang hop 1y cho doanh nghiép.

- Cong tac mua sam nguyén vat liéu: Trén co so ké hoach nhu cau nguyén vat
lidu, phong vat tu s& nghién ciru, lya chon cung cap, dam phan, ky két hop dong, quan
ly viéc cung cap va kiém tra chat lugng. Yéu cau trong qua trinh mua sim nguyén vat
lidu nay 1a phai ting cuong quan 1y nham han ché dén muc thip nhat cac hién tuong

tiéu cuc. Vi ngudn cung tng ngiy cang da dang, cong ty can ludn cép nhat thong tin
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vé thi truong dé lya chon duoc ngudn cung cip véi chi phi thap, chit luong cao dam

bao hi€u qua str dung tai san cua cong ty.

- Kiém k&, phan loai nguyén vat liéu: Pé nang cao hiéu qua cong viéc trong
quan 1y nguyén vat liéu, hoat dong kiém ké, phan loai nguyén vat liéu 13 hét sttc can
thiét. Cong ty cAn quan tdm hon trong hoat dong nay dong thoi theo ddi tinh hinh
nguyén vat li¢u tdn kho khong st dung, nguyén vat li¢u kém chét lugng, tr d6 dua ra
quyét dinh xir Iy vat tu mot cach phit hop nham thu hoi von va ting hiéu qua sir dung
tai san.

- Pdi véi mot doanh nghiép hoat dong trong linh vuc bat dong san, lugng hang
t6n kho 16n nhét chinh 13 cac du an d6 thi, nha & do cong ty 1am cha dau tu. Viéc quan
Iy ban hang tét chinh 13 bién phap dé cong ty thu hoi lwong vén 16n da dau tu cho cac
du 4n bat dong san nay. Cac chinh sach voi khach hang, chinh sach véi cac san giao
dich bat dong san phai dugc xay dung va diéu chinh phu hop véi timg thoi diém dé

dam bao phu hop véi nhu cau thuc té ngoai thi trudng.
3.3. Cac kién nghi, dé xuat
3.3.1. Kién nghi véi Nha nwéc

bé co6 thé dat duoc muc tiéu nang cao hiéu qua kinh doanh néi chung va hi¢u
qud sir dung tai san noi riéng thi bén canh no lyc cuia Tong cong ty Pau tu phat trién
nha va do thi Nam Ha Noi trong vi¢c to6 chirc thuc hién cac giai phap trén con rat can

su hd trg thong qua nhitng chinh sach ciia Nha nudc.

Dé cac doanh nghiép trong nudc phat huy dugc vai trd va niang luc cia minh,
nhim dam bao hoat dong kinh doanh va ting truong kinh té, nha nudc can phai hd tro
cac doanh nghiép néi chung va Tong cong ty Dau tu phat trién nha va do thi Nam Ha
N1 noi riéng mot s6 noi dung sau:

- V& thé ché:

+ P& nghi cac co quan 1ap phap hoan thién thé ché cho thi truong bat dong san
(dam bdo nhdt quan gitta Ludt Pat dai, Ludt Nha ¢ va Ludt Kinh doanh bdt déng san).

+ Nha nudc cin c6 cac chinh sach nhdm kiém ché lam phat, 6n dinh nén kinh té
nhu st dung chinh sach tién té, chinh sach tai khoa nhiam tao cho cac doanh nghi¢p co
dugce moi truong kinh doanh tdt, canh tranh lanh manh gép phan quan trong trong viéc
nang cao hiéu qua kinh doanh ciing nhu hiéu qua str dung tai san. Lam phat dugc kiém
soat, ty gia hoi doai duoc 6n dinh thi cac chi phi dau vao ciia cong ty nhu chi phi

nguyén vat liéu, chi phi thué kho bai, chi phi nhan cong, chi phi quan 1y, chi phi dau tu
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tai san ¢b dinh... cling s& 6n dinh theo giup Cong ty dat duoc muc tiéu kinh doanh nhu
da dinh, giam chi phi, ting loi nhuan. Mot chinh sach tién té hop 1y con giup cho 13
suét tin dung duogc 6n dinh, hop 1y tao co hoi cho cac doanh nghiép no6i chung va Téng
cong ty Pau tu phat trién nha va d6 thi Nam Ha Noi ndi riéng dau tu, mo rong san xudt

kinh doanh, nang cao hiéu qua hoat dong va ngay cang phat trién.
- V& viéc phat trién thi truong chimg khoan:

+ Thi truong ching khoan 1a mot bo phan rat quan trong cta thi trudng tai
chinh. Su phat trién cia thi truong chimg khoan 1a diéu kién tién quyét dé thi truong
tai chinh phat trién. Pé cac doanh nghiép c6 thé huy dong vén mot cach dé dang va
hiéu quéa bang cach phat hanh cd phiéu, trai phiéu chac chan phai c6 nén tang hd tro 13
mot thi trudng chimg khoan phét trién. Trong do, tinh thanh khoan cta chimg khoan
Iwu hanh trén thi truong 14 hét stc quan trong. Néu nhu cic doanh nghiép huy dong
vbn ban dau trén thi truong so cap thi trén thi trudng thir cap, noi cac ching khoan
dugc mua ban lai, s€ tao ra tinh thanh khoan cua chiing khoan. Thi truong tha cép sO1
dong sé thiic ddy su phat trién cta thi truong so cap. Do d0, cac doanh nghiép c6 thé

dé dang phat hanh c6 phiéu, trai phiéu dé huy dong vén.

+ Thuc té trong thoi gian qua, thi truong chimg khoan tai Viét Nam da co su
phat trién nhat dinh, tré thanh tdm diém chu ¥ cta cac nha dau tu trong va ngoai nude.
Luong chimg khoan niém yét, giao dich ting manh, sé luong cac nha dau tu ciing nhu
cac cong ty chung khodn ngay cang tang. Tuy nhién, thi truong chimg khoan Viét
Nam van chua thuc su tro thanh kénh huy dong von hitu hiéu cho cac doanh nghiép
boi thi trudng nay con tiém an nhiéu rai ro nhu rui ro thanh khoan, rui ro thi truong,
rtii ro kinh doanh va rui ro kinh té. Cac cong ty ching khoan chua dong vai tro nha tao
lap thi truong quan trong trén thi trudng, cic nha dau tu phan 16n 13 ca nhan nhin
chung chua c6 tinh chuyén nghiép, hanh vi dau tu thudng mang tinh ngin han, giy
bién dong manh vé gid va lam giam do tin cdy d6i véi thi truong, nhat 1a trong bbi

canh muc do cong khai, minh bach cua thi trudong chua cao nhu hién nay.

+ Ngoai ra, thi truong chimg khoan ¢ Viét Nam méi chu yéu phat trién thi
truong c6 phiéu, thi trudng trai phiéu chua phat trién. Hién nay con thiéu nhiéu diéu
kién nén tang dé phat trién thi truong trai phiéu cong ty. Hé thong tu phap, cac chuan

muc vé cong b thong tin ké toan, hé thong thanh toan... can duoc cai thién nhiéu.

+ Do d6, dé binh 6n va phat trién thi truong chimg khoan thuc sy trd thanh
kénh huy dong vén hitu higu cho cac doanh nghiép. Nha nudc can cé cac bién phap

nham tang cuong minh bach hod thong tin, hoan thi¢n van dé quan tri diéu hanh, hoan
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thién hé thong luat phép, cai thién diéu kién giao dich, tranh cac bién phép giao dich
hanh chinh. Tt d6, cac doanh nghiép c6 thé ting cudng von dé mo rong quy mé san

xuat kinh doanh, nang cao hiéu qua hoat dong ctia minh.

- Hién nay, Quy hoach tinh Ha Nam thoi ky 2021-2030, tam nhin dén nam 2050
d3 dugc Thi tuéng Chinh phu phé duyét tai Quyét dinh s 1686/QD-TTg ngay
26/12/2023. Trong d6, cac ndi dung vé quy hoach xiy dung, quy hoach bat dong san
d3 dugc xay dung va dinh hudng cu thé. DPé nghi Uy ban nhan dan tinh Ha Nam sém
trién khai cac ké hoach thyc hién quy hoach tinh gitip cac doanh nghiép xay dung, bat
dong san nhu Tong cong ty Pau tu phat trién nha va d6 thi Nam Ha Noi c6 dinh hudng

phat trién phu hop trong thoi gian téi.
3.3.2. Kién nghi véi cdc to chirc tin dung

Trong giai doan hién nay, dé mo rong va phat trién san xuat kinh doanh ngoai
von tir c6 cong ty can huy dong ngudn von tir bén ngoai, dic biét 1a vén tir ngan hang,
t6 chire tin dung. Tuy nhién, 13i suat cho vay cao, thu tuc cho vay ruom ra gay khong it
khé khan cho doanh nghiép. Pé dat duge muc tiéu phat trién san xuat, tang kha nang
canh tranh dong thoi nang cao hiéu qua sir dung tai san thi ngan hang va cac t6 chirc

tin dung c6 thé ap dung mot sb bién phap sau tao thuan lgi cho doanh nghiép:

- Ngan hang Nha nudc can c6 cac quy dinh chat ché vé muc 1ai suat tran huy

dong, 13i sudt cho vay ctia cac to chirc tin dung nham giam ap luc cho doanh nghiép.

- B6 sung von di€u 1¢, uu tién ngudn tai cap von, lai suat dp dung cho cac doanh

nghi¢p cap nudc nham dam bao muc ti€u xa hoi hda nude sach cac dia ban trén ca nude.

- Nganh Ngén hang can c6 co ché cho vay dic thu phu hop véi dbi teong khach
hang hoat dong trong Iinh vuc céip nude dé tao diéu kién cho cac ho dan va ho san xuat

dugc str dung nude sach mdt cach thuan 1o, hi¢u qua.

- Pé vay duogc von tai cac to chie tin dung cong ty phai tiép can rat kho khan tir
nguén von dén thu tuc, cac yéu tb vé thé chép, déc bi¢t cong tac thAm dinh tin dung con rat
chit ché va mét nhiéu thoi gian .. .vv do vy cac ngan hang can tao diéu kién ddy nhanh qua
trinh giai quyét thi1 tuc, ho so cho vay dé cong ty c6 thé chii dong nam bat co hdi, nang cao
kha ning san xuét kinh doanh ciing nhu nang cao hi¢u qua sir dung tai san.

- Trong giai doan kinh té hoi nhap, can c6 sy lién két chit ché gitra doanh
nghiép vé6i cac ngan hang, t6 chuc tin dung dé tang kha nang canh tranh. Khi c6 sy ung
ho cua Nha nudc, ngan hang va céc t6 chuc tin dung, cong ty sé& co diéu kién thuan loi

dé thuc hién tét muc tiéu dé ra, nang cao vi thé trén thi truong.
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KET LUAN
1. Nhirng két qua dat dwoc ciia dé an

Dé an "Nang cao hiéu qua sir dung tai san tai Tong cong ty Pau tuw phat
trién nha va dé thi Nam Ha N§i" d3 hoan thanh vé6i nhitng ndi dung sau:

- Hé thdng hoa nhitng van dé 1y luan vé doanh nghiép va hiéu qua st dung tai
san tai doanh nghiép.

- Panh gia thyc trang hiéu qua st dung tai san tai Tong cong ty Dau tu phat
trién nha va do thi Nam Ha Noi; lam ndi bat nhitng két qua dat dugc va tdn tai han ché
can duoc khic phuc.

- Pé xuat mot s6 giai phap phu hop véi cac diéu kién cu thé tai dia phuong
nham nang cao hiéu qua sir dung tai san tai Tong cong ty Pau tu phat trién nha va do
thi Nam Ha Noi:

+ Céc giai phap chung:

Bo sung, diéu chinh quy dinh, chinh sach quan 1y tai san;

e Giai phap tang doanh thu, giam chi phi, tang 1gi nhuén;

e Nang cao trinh d§ k¥ thuat, nghiép vu cho nhan su;

e Xay dung co ché khen thudng, khuyén khich hop 1y ddi v6i nguoi lao dong;
+ Giai phdp nang cao hi¢u qua str dung tai san dai han.

e Nang cao hiéu qua cong tac quan Iy TSCD, phéan cip TSCP;

e Do6i méi va nang cap TSCP.

+ Giai phap nang cao hi¢u qua st dung TSNH.

Xay dung ké hoach ngan quy hiéu qua;

Tang cuong quan ly chat ché cac khoan phai thu;

Quan Iy chit ch& hang ton kho.
2. Nhirng ton tai va huéng phat trién cia dé an

Viéc phan tich thuc trang va tim ra cac giai phap dé nang cao hi¢u qua str dung
tai san cia mot doanh nghiép nhu Tong cong ty Pau tu phat trién nha va d6 thi Nam
Ha Noi 1a mot viéc kho khan, phtrc tap. Miac du tac gia da rat c6 géng, nhung do trinh

do va thoi gian c6 han, nén vi¢c nghién ctru ¢6 thé chua that thau déo, chua xem xét
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hét cac khia canh cua van dé va céc giai phap dua ra co thé chua that day du, toan
dién, nhung tac gia tin tuong rang néu dugc ap dung, ching s& gop phan nang cao hon
nita hiéu qua sir dung tai san ctia mot doanh nghiép nhu Téng cong ty Pau tu phat
trién nha va d6 thi Nam Ha Noi va c6 thé lam tai liéu tham khao cho cac doanh nghiép
khac cing nganh. T4c gia rat mong nhan duogc su gop ¥ ciia cac thay co gido, cua ban

doc dé dé an duoc hoan thién hon.

Xin tran trong cam on!.
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PHU LUC I: BAO CAO TAI CHiNH CUA TONG CONG TY PAU TU
PHAT TRIEN NHA VA PO THI NAM HA NOI NAM 2021

BAO CAO KET QUA HOAT DONG KINH DOANH
Cho mim 188 ohdek ket theic mgay 317122021

MAU SO B 02-DN
d Den vj tinh: VND
| MA | Thuydt - 7 :
CHI TIEU 3 | e NAm nay Nam truée
1. Doanh the bdn hing va cung chp djeh vy o1 | VL1 122.477.632.406 |  161.566.894.093
2 Cic khoie gidm trir doanh thu 2 | v . .
3. Doanh thu thudn v& bén hing vi ceng chp
dich vy 10| VIL 122477632406 |  161.566.894.093
4. G vin hing bie | V12 108.466,080.826 | 111,452.328.729
& Lgt nhubn gdp vé ban hang vi cang chp dich
Vo 20 14.011.551.880 | 50.134.568.364
6. Doanh thu hogt ddng 1 chinh 21 | V13 65940285 1,727.130.603
7. Chi phi i chinh 2| via 1 262690289 1.998.939.810
Trong db: Chd phi 108 vay 23 79.022,651 237 808 202
£ Chi phi ban hing 24 . u
9. Chi phi quéan Iy doanh nghitp | 25 | wis 9.732.810.543 8,749,207 265
10. Lgt nhugn thuda tir bogt dgng kink doanh 30 3081991033 | 41110848892
11. Thu nhép khae 1 11.714.85 1.089.435.000
12. Chi phi khac | 12 139.586.197 80,091 £80
13. Lot mhebn khie LW VIe (125.871.341) 1.009.343.420
| 14. Thng Wl nhegn ké todn trade thoé © 2956.119.692 | 42.122.892.312
| 15. Chi phi thwd TNDN hign himh st | w7 571.507.882 6.102.159.566
16. Chi phi thud TNDN holim lal 2 . .
|17, Lyt mhepn sau theé thu ahp deanh
mghifp 0 2384611510 | 36.020.732.746
18, L& co bin trén of phidu 7 | VIS 55 1.281
19, Lai suy gikm trén cb phidu a0 ’ VL9 62 1.281
@ A
v (\_a—/- f ..v. 1
(-f". it? 7 —
Nguyén Himg Thai Ta Ngoc Nbiie Nguyln Dic Long
Téog Giam dée K¢ todn truomg Nowid 1p bidu
Nigdy 22 thowg 02 ndee 2022
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PHU LUC I1: BAO CAO TAI CHIiNH CUA TONG CONG TY PAU TU
PHAT TRIEN NHA VA PO THI NAM HA NOI NAM 2022

BAO CAO KET QUA HOAT DONG KINH DOANH
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2022

Miu sé B02-DN

Chi tiéu Ma  Thuyét Nim 2022 Nam 2021
s6  minh VND VND
Doanh thu bédn hing va cung cﬂp dich 01 19 1008.276.033.433 122.477.632.406
vy
Donnh thu thudn ban hing vi cung 10 108.276.033.433 122.477.632.406
cip dich vy
Gia von hang bén 11 20 90.777.174.814 108.466.080.826
l.m nhuin gip vé bin hang va cung 20 17.498.858.619 14.011,551.580
cip dpch vu
Doanh thu hogt ddng tai chinh 21 21 40.542.290 65.940.285
Chi phi tai chinh 22 22 2.296.343.700 1.262.690.289
Trong do: Chi phi 1ai vay 23 1.566.503.956 79.022.651
Cki phi quan ly doanh nghigp 26 23 12.794.719.301 9.732.810.543
Lei nhudin thuén tir hogt dgng kinh 30 2.448.337.908 3.081.991.033
doanh
Thu nhip khic 31 24 45.652.096 13.714.856
Chi phi khéc 32 25 76.622.699 139.586.197
Lgi nhujin khéc 40 (30.970.603) (125.871.341)
Téng lgi nhuin ké todn trwée thaé 50 2.417.367.305 2.956.119.692
Chi phi thué TNDN hién hanh 51 26 544.963.145 571.507.882
Lgi nhugn sau thué thu nhip doanh 60 1.872.404.160 2.384.611.810
nghi¢p
Lai co bin trén b phiéu 0 27 50 85
Lii suy gidm trén cb phiéu 71 28 50 62
Ha Nam, ng&y 15 lbmg 03 nam 2023
‘} !l ééc P&\
Nguoi lip biéu Ké toan truim dbe
- / “/ 46 0N "fg,‘ A
n ; , ;” nf 2 1
"-‘..U T '
13— ( * (W2 ol
e @D \Gws
‘ 1 C. e l\{f/}_,.\w.
Lé Thi M§ Linh Ta Ngoc Nhét Nguyén Dic Long
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PHU LUC I1l: BAO CAO TAI CHINH CUA TONG CONG TY PAU TU

PHAT TRIEN NHA VA PO THI NAM HA NOI NAM 2023

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndnm 2023

Chi tiéu Mi Thuyét Nim 2023 Nim 2022
s6  minh VND VND
Doanh thu ban hang va cung cép dich 18 73.133.546.015 108.276.033.433
vu 01
Céc khoan gidm trir doanh thu 02 . -
Doanh thu thuin bin hang va cuag 10 73.133.546.015 108.276.033.433
ciip dich vy
Gid von hang bin 1m 1 50.076.313.521 90.777.174.814
l?i nhufn gép vé ban hang va cung 20 23.057.232.494 17.498.858.619
cap dich vu
Doanh thu hoat dng tai chinh 21 20 7.416.003 40.542.290
Chi phi tai chinh 2 2 2.650.075.988 2.296.343.700
Trong do: Chi phi Idi vay 23 2.233.638.849 1.566.503.956
Chi phi ban hang 25 - -
Chi phi quan Iy doanh nghiép 2% 22 13.644.573.710 12.794.719.301
Loi nhudin thuén tir hoat djng kinh 6.769.998.799 2.448.337.908
doanh 30
Thu nhép khéc 31 23 1.082.769.343 45.652.096
Chi phi khéc 32 24 193.393.651 76.622.699
Lgi nhufin khac 40 889.375.692 (30.970.603)
Tong lgi nhudn ké todn trude thué 50 7.659.374.491 2.417.367.305
Chi phi thué TNDN hién hanh 51 25 1.766.328.868 544.963.145
Chi phi thué TNDN hodn lgi 52 - -
Lgi nhuin sau thué thu nhip doanh 5.893.045.623 1.872.404.160
nghiép 60
Lii co bin trén ¢ phiéu 0 26 140 50
Liii suy gidm trén ¢d phiéu 7 140 50

Ngubi lip biéu K¢ todin truémg

oz

2 .jl’iGC. :

2‘/ﬂﬁur;’puﬁ¢g{5‘ >

* | NHA VA DO THiz
\ " nO THIEZE

7\ VAN A WOiZe]
? .

L& Thi M§ Linh Ta Ngoe Nhiit Nguyén Dic Long
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PHU LUC IV: CHI SO TAI CHINH CUA TONG CONG TY PAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO THI

NAM HA NOI GIAI POAN 2021 — 2023

CHI SO TAI CHINH/ FINANCIAL RATIOS

Chi tiéu/ Indicators Nam/Year 2021 Nam/Year 2022 Nam/Year 2023

1/ Tong tai san/Total assets 506.145.670.850 697.084.867.466 684.684.086.112
TSNH/Current- assets 100.089.146.602 227.869.350.472 179.357.861.478
TSDH/Non — Current assets 406.056.524.248 469.215.516.994 505.326.224.634
2/ Tong nguon von/Total Liabilities 506.185.670.850 697.084.867.466 684.684.086.112
3/ No phai tra/Liabilities 221.727.560.143 269.968.536.599 251.674.709.622

No ngén han/ Short-term liabilities 162.888.857.443 208.893.255.675 192.680.903.498

No dai han/ Long-term liabilities 58.838.702.700 61.075.280.924 58.993.806.124
4/ Vén chi sé hiru/Equity 284.458.110.707 427.116.330.867 433.009.376.490
5/ Doanh thu thuin/Revenue 122.477.632.406 108.276.033.433 73.133.546.015
6/ Loi nhuan sau thué/Profit after tax 2.384.611.810 1.872.404.160 5.893.045.623
Loi nhudn sau thué/DT thuan (ROS) 1,95% 1,73% 8,06%
7/ Ty suét loi nhuan sau thué trén tong tai san (ROA) 0,47% 0,31% 0,85%
8/ Ty suat lgi nhuan sau thué trén NVCSH (ROE) 0,84% 0,53% 1,37%
Ty Suét lo1 nhuan gop 11,44% 16,16% 31,53%
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CHI SO TAI CHINH/ FINANCIAL RATIOS

Chi tiéu/ Indicators Nam/Year 2021 Nam/Year 2022 Nam/Year 2023
Co céu tai san/Asset Structure
TSDH/Téng TS (Non-current asset/Total asset) 80,23% 67,31% 73,80%
TSNH/Téng TS (Current asset/Total asset) 19,77% 32,69% 26,20%
Ngudn von chu s¢ hiru/TSDH (Equity/Long term 70,05% 91,03% 85.69%
asset)
Co ciu ngudn von/ Capital Structure
No phai tra/Tong ngudn von (Liabilities/Total Capital) 43,80% 38,73% 36,76%
No ngin han/Téng ngudn vén (Short term 0 0 0
liabilities/Total Capital) 32,18% 29,97% 28,14%
No dai han/Tong ngudn von (Long term 0 0 0
liabilities/Total Capital) 11,62% 8,76% 8,62%
Ngu_on von CSH/Tong ngudn von (Equity/Total 56,20% 61.27% 63,24%
Capital)
Kha nang thanh toan/ Liquidity ratios
Kha néng thanh todn hién hanh / Current Liquidity 0,61 1,09 0,03

ratio
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CHI SO TAI CHINH/ FINANCIAL RATIOS

Chi tiéu/ Indicators Nam/Year 2021 Nam/Year 2022 Nam/Year 2023
Kha néng thanh toan nhanh / Quick Liquidity ratio 0,48 0,55 0,44
Kha nang thanh toan trc thoi 0,00 0,04 0,04
Vong quay cac khoan phai thu (1an)/Accounts 2,01 1,54 113
receivable turnover
So6 ngay cho_l vong quay khoan phai thu/ Receivable 179 234 320
turnover period (days)
Vong quay cac khoan phai tra (1an)/ Accounts 1,81 3,42 1,03
payables turnover
So6 ngay cho_l vong quay khoan phai tra/ Payables 199 105 349
turnover period (days)
Vong quay hang ton kho (1an)/ Inventory turnover 4,88 1,35 0,49
S6 ngay cho 1 vong quay hang ton kho (Days/ 74 266 742
Inventory turnover)
Vong quay von lru dong/ Working Capital 1,22 0,66 0,36
turnover
Vén lru dong rong/ Net working capital (62.799.710.841) 18.976.094.797 (13.323.042.020)
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