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ụng phương pháp mô phỏ
ự án đầu tư xây dự

ị Thơ , Lương Xuân Đứ , Đỗ Đứ ụ ế ễ ọ ệ ễ ị ế
ớ ả ựng, ĐH Kiế ộ

ả ựng, ĐH Kiế ộ
TỪ KHOÁ TÓM TẮT

ệ ả

Phương pháp Monte Carlo
ế ố đầ

ự đầu tư xây dự ờ ự ậ ế ả ệ ả ự ụ ộ
ề ế ố ỗ ế ố ở ộ ức độ khác nhau đề ứ ắ ắ ất định. Để đánh giá đượ

độ ủ ế ả tính toán trướ ự ến đổ ủ ế ố ệ ử ụng phương 
ỏ ế ả ậ ấ ụng phương pháp mô phỏ

ự án đầu tư, nghiên cứu trườ ợ ự án đầu tư xây dựng Khu đô thị
xã Nghi Phú và Hưng Lộ ố ệ ủ đầu tư ước lượ ệ ả
cũng như đánh giá tốt hơn tính khả ủ ự

 Đặt vấn đề

ự án đầu tư ự ậ ợp các đề ất có liên quan đế
ệ ử ụ ốn để ế ạt độ ựng để ự ớ

ử ữ ả ạ ự ằ ể
ất lượ ặ ả ẩ ị ụ ờ ạ

phí xác định [1]. Để ự án đượ ế ậ ợi, đạ ụ
ố ạ ả ải đượ ệ

ạ ị trườ ế ỹ ậ ế tài chính, điề ệ
ự nhiên, môi trường pháp lý... Đồ ờ ả ự đoán đượ ế
ố ủ ảnh hưở ớ ủ ự ộ

đờ ậ ạ ệ ệ ả ầ
ọ ả

Độ ề ặt tài chính đượ ể ệ ặ
ề ồ ố ề ả năng thanh toán nghĩa vụ

ắ ạ ả năng trả ợ ỉ
ệ ả ắ ắ ủ ỉ ệ ả ự ế

ủ ự án) thông qua phân tích độ ạ ấ
Phân tích độ ạ ủ ự Độ ạ ủ ự ức độ ế

đổ ủ ỉ ệ ả (như lợ ậ ệ ủ ệ ố
ấ ợ ộ ạ ỉ ố ế

ố có liên quan đế ỉ tiêu đó thay đổ ế ố đầ ảnh hưở

đế ệ ả ủ ự ều, trong đó các yế ố liên quan đế
ốn đầu tư, ổ ệ ợ ậ ậ

hàng năm, ấ thườ ọ tích độ
ạ ủ đầu tư biết đượ ự ạ ả ớ ớ ế ố

ặ ế ố ự thay đổ ề ấ ủ ỉ ệ
ả để ừ đó có ệ ả ự ệ ự

án. Tuy nhiên, phương pháp này có hạ ế ế ố ủ
ụ ộ ủ ủa ngườ ậ ự ự ọ ể

ải là đúng nhấ
ỏ ự ở ộ ủa phương pháp phân tích 

độ ạy, đượ ự ệ ầ ềm Crystal Ball. Ưu điể
ủa phương pháp này là cùng mộ ớ ố ấ

ạ ủ ị ể ủ ế ố ế ố đầ
ọ ủ ự ự tương quan giữ

ế ố ạ ộ ạ ố ấ ế ả ủ ự
ệ ỉ ộ ị (như phương pháp độ ạ Đôi 

khi đứng trướ ộ ọ hương pháp định lượng đề
khi đó mô hình mô phỏ ạ ể ả ết đượ ằ

phương pháp không đưa ra lờ ả ối ưu cụ ể ỉ đưa ra kế ả ự
ớ ấ ất đị

ả ử ụ ầ ề Crystal Ball để
ự án đầu tư dướ ự tác động đồ ờ
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ải là đúng nhấ
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độ ạy, đượ ự ệ ầ ềm Crystal Ball. Ưu điể
ủa phương pháp này là cùng mộ ớ ố ấ

ạ ủ ị ể ủ ế ố ế ố đầ
ọ ủ ự ự tương quan giữ

ế ố ạ ộ ạ ố ấ ế ả ủ ự
ệ ỉ ộ ị (như phương pháp độ ạ Đôi 

khi đứng trướ ộ ọ hương pháp định lượng đề
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phương pháp không đưa ra lờ ả ối ưu cụ ể ỉ đưa ra kế ả ự
ớ ấ ất đị

ả ử ụ ầ ề Crystal Ball để
ự án đầu tư dướ ự tác động đồ ờ

ủ ề ế ố đầ ổng diện tích sàn, suất vốn đầu tư, 
phần chi phí xây dựng chi phí thiết bị, giá thuê, bán, lãi suất, chi phí 
vận hành...) trong các tình huống khác nhau, có tính đế ố

ấ ị ể ủ ế ố đó.

 Phương pháp nghiên cứu

ệ ả ự án đầu tư, ụ
phương pháp mô phỏ

ứu trườ ợ ự án đầu tư xây dựng Khu đô thị
và Hưng Lộ ố ệ ự ệ

ạ ố 1.300 ngườ
Các bướ

Bướ Xác đị ổ ức đầu tư củ ự
Bướ ệ ả ự

nghìn đồ

⇒ ự án đáng giá.
Bướ ế ỏ ầ ề

Crystal Ball để
ọ ững đại lượ ủ ế ố đầ ủ ự

theo phân tích đó là nhữ ế ẫ ớ ự ọ ế ố
đầ ảnh hưởng đế ệ ả ả

ựng đồ ị ổ ấ ữ ố đặc trưng 
ủa các đại lượng đầu vào đã chọ ở bướ ả

Xác đị ấ ả các đại lượng đầ ủ ụ ủ ệ
ả đầu tư (tứ ố ỉ

đị ẫ ới các đại lượ ẫu nhiên đượ
ố ố ững đồ ị ố ấ ủ

đại lượ ự thay đổ ủ ế ả ết (đại lượng đầ ẽ ả
hưởng đế ế ả ố ủ ự ị ậ ọ

ế ự báo, sau đó cho chạ ỏ ầ

ả ổ ợ ổ ức đầu tư củ ự
Đơn vị: 1.000 đồ

Nội dung chi phí Giá trị trước thuế Thuế Giá trị sau thuế

Chi phí bồi thường, hỗ trợ và tái định cư

Chi phí xây dựng

Chi phí thiết bị

Chi phí quản lý dự án

Chi phí tư vấn đầu tư xây dựng

Chi phí dự phòng cho yếu tố trượt giá và công việc phát sinh

Tổng cộng

ả ự ế ạ ố ủ ố ệu đầu vào và đầ ủ ự
Chỉ tiêu Dạng phân phối Giải thích lý do lựa chọn

Chỉ tiêu đầu vào

Tổng diện tích sàn hoặc
Nếu diện tích sàn trong giai đoạn chưa xác định quy mô thì là dạng Uniform, nếu 
diện tích sàn mà quy mô đã có thể xác định trong 1 khoảng cho trước thì chọn 
dạng Normal.

Suất vốn đầu tư hoặc
Nếu chưa xác định được mức trang bị, hệ thống phân phối thì dạng uniform, nếu 
đã xác định rõ cấp độ công trình, chiều cao tầng, mức độ trang bị thì chọn dạng 

Các thành phần chi phí xây 
dựng XL, TB

distribution đối với chi Sau khi có kinh nghiệm và số liệu dự toán của các công trình tương tự thì các 
thành phần chi phí có thể áp dụng phân phối tam giác. Nếu tỷ lệ chi phí khác được 
dự kiến từ 5 % thì có thể áp dụng phân phối đều uniform
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hoặc triangular 

Dùng dạng phân phối nhị thức được ưu tiên vì mức giá thuê, bán không thể được 
điều tra toàn bộ mà chỉ được điều tra một phần hạn chế (tỷ lệ điều tra được sẽ 
điền vào ô ước lượng %) và mức giá này phải vượt qua một ngưỡng tối thiểu (giá 
thành). Có thể dùng dạng tam giác nếu tin tưởng mức giá sẽ phải đạt được trong 
phạm vi nào đó.

Giá giá thuê đất Lognormal hoặc Dùng chuẩn Logarit sẽ chính xác hơn vì giá đất có thể tăng và không thể là số 0, 
chỉ dùng chuẩn Uniform khi biết chắc chắn được giá trị bán đất tại cuối đời dự án.

Chi phí sử dụng điện, nước hoặc Normal Chi phí này chỉ nằm trong giới hạn khoảng 5 % nên việc dùng uniform là phù hợp

Chi phí quản lý chung Chi phí này thường có thể kể được và giới hạn trong khoảng cho trước khi cung 
cấp dịch vụ cho tòa nhà nên dùng Normal là được.

Chi phí bảo dưỡng sửa 
chữa

Dùng hàm mũ Exponential vì sự hư hỏng của thiết bị cũng như công trình sẽ bị hao 
mòn và hư hỏng gần như là ngẫu nhiên theo thời gian, tức là ta chưa thể biết chắc 
được tại thời điểm nào sẽ phải sửa chữa.

Suất thu lợi Suất thu lợi có tính đến tỷ lệ lạm phát mà tỷ lệ lạm phát tuân theo độ lệch chuẩn 
nên r cũng tuân theo tương ứng.

Chỉ tiêu đầu ra
Do chương trình đưa ra
Do chương trình đưa ra

 ế ả ứ

ỉ

ỉ

ế ố ạ ả

ị ủ
đồng, độ ệ ẩ ị ỏ ấ
nghìn đồ ị ớ ất NPV là 505.320.173 nghìn đồ ất để
ự án có NPV dương là 83,94 ớ ất để

ự ức độ ắ ắn tương đố Báo cáo cũng cho biế ứ
độ ạ ả ủ ế ả ế ớ ể ạ
ả ất đố ớ ự thay đổ ủ ớ ề

Trong khi đó ả ấ có độ ạ ả ớ ấ
hơn và có quan hệ ngượ ề ế ả ợ ớ ầ

ố ệ ữ ến trướ ạ ỏ
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 ế ậ

Phương pháp mô phỏ ưu điểm là xem xét đồ
ờ ự ế ợ ủ ế ố đầ ảnh hưởng đế ế ả đầ

ớ ệ ủ ế ố ệ ử ụ
ự đầu tư Khu đô thị ệ Hưng Lộ

ố ệ ấ ự ệ ợ ủ ỏ
ằ ủ đầu tư đánh giá dượ ộ

ấ ự ủ ừ đó đưa ra quyết định đúng đắ

ệ ả

 ố ộ ật Đầu tư số 61/2020/QH14, ngày 17 tháng 06 năm 2020.
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