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Ph−¬ng ph¸p sö dông chØ sè 
gi¸ x©y dùng ®Ó tÝnh chi phÝ dù phßng 

TS. TrÇn V¨n TÊn 
Tr−êng §¹i häc X©y dùng 

Tinh thÇn cña NghÞ ®Þnh sè 99/2007/N§-CP ngµy 13 th¸ng 6 n¨m 2007 cña ChÝnh 
phñ vÒ qu¶n lý chi phÝ ®Çu t− x©y dùng c«ng tr×nh vµ Th«ng t− sè 05/2007/TT-BXD ngµy 
25 th¸ng 7 n¨m 2007 cña Bé X©y dùng h−íng dÉn lËp vµ qu¶n lý chi phÝ ®Çu t− x©y dùng 
c«ng tr×nh lµ mét b−íc ®ét ph¸ lín trong qu¸ tr×nh chuyÓn ®æi c¬ chÕ qu¶n lý chi phÝ ®Çu t− 
x©y dùng c«ng tr×nh theo h−íng kinh tÕ thÞ tr−êng. Mét trong nh÷ng néi dung ®æi míi vÒ lËp 
vµ qu¶n lý chi phÝ ®Çu t− x©y dùng c«ng tr×nh lµ viÖc x¸c ®Þnh chi phÝ dù phßng trong tæng 
møc ®Çu t− cña dù ¸n ®Çu t− x©y dùng c«ng tr×nh vµ chi phÝ dù phßng cña dù to¸n x©y 
dùng c«ng tr×nh. Nguyªn t¾c vµ ph−¬ng ph¸p x¸c ®Þnh chi phÝ dù phßng ®· ®−îc h−íng 
dÉn ë NghÞ ®Þnh sè 99/2007/N§-CP vµ Th«ng t− sè 05/2007/TT-BXD. Bé X©y dùng còng 
®· c«ng bè ph−¬ng ph¸p x¸c ®Þnh chØ sè gi¸ x©y dùng kÌm theo C«ng v¨n sè 1599/BXD-
VP ngµy 25 th¸ng 7 n¨m 2007 vµ c«ng bè chØ sè gi¸ x©y dùng kÌm theo C«ng v¨n sè 
1601/BXD-VP ngµy 25 th¸ng 7 n¨m 2007 ®Ó c¸c tæ chøc, c¸ nh©n tham kh¶o ¸p dông. 
Tuy nhiªn viÖc sö dông chØ sè gi¸ x©y dùng nh− thÕ nµo ®Ó x¸c ®Þnh chi phÝ dù phßng do 
yÕu tè tr−ît gi¸ vÉn ch−a ®−îc h−íng dÉn cô thÓ vµ ®ang g©y lóng tóng cho nhiÒu tæ chøc, 
c¸ nh©n lËp dù to¸n chi phÝ ®Çu t− x©y dùng c«ng tr×nh. Bµi viÕt nµy tËp trung lµm râ b¶n 
chÊt vµ ®Ò xuÊt ph−¬ng ph¸p cô thÓ ®Ó gi¶i quyÕt vÊn ®Ò nµy. 

Tr−íc ®©y chi phÝ dù phßng trong tæng møc ®Çu t− cña dù ¸n hoÆc trong dù to¸n x©y 
dùng c«ng tr×nh vÉn ®−îc tÝnh theo tû lÖ phÇn tr¨m so víi c¸c chi phÝ ®· x¸c ®Þnh theo hå 
s¬ thiÕt kÕ cña dù ¸n vµ theo mÆt b»ng gi¸ t¹i thêi ®iÓm lËp dù to¸n. Môc ®Ých cña chi phÝ 
dù phßng lµ dù trï vèn ®Ó trang tr¶i cho nh÷ng khèi l−îng c«ng viÖc ph¸t sinh vµ cho tr−ît 
gi¸ trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn ®Çu t− x©y dùng c«ng tr×nh. Râ rµng c¸ch tÝnh cò nµy ch−a 
ph¶n ¶nh s¸t b¶n chÊt kinh tÕ cña dù phßng tr−ît gi¸, ®Æc biÖt lµ ®èi víi nh÷ng dù ¸n cã 
thêi gian thùc hiÖn ®Çu t− x©y dùng kÐo dµi nhiÒu n¨m. §©y lµ mét trong nh÷ng nguyªn 
nh©n lµm cho môc tiªu qu¶n lý chi phÝ cña dù ¸n kh«ng ®¹t ®−îc vµ nhiÒu dù ¸n ph¶i ®iÒu 
chØnh tæng møc ®Çu t− trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn ®Çu t−. 

Theo h−íng dÉn cña Th«ng t− sè 05/2007/TT-BXD th× ®èi víi c¸c dù ¸n hoÆc c«ng 
tr×nh cã thêi gian thùc hiÖn trªn 2 n¨m, chi phÝ dù phßng ®−îc x¸c ®Þnh b»ng 2 yÕu tè lµ: dù 
phßng cho ph¸t sinh khèi l−îng vµ dù phßng cho yÕu tè tr−ît gi¸. ViÖc tÝnh to¸n chi phÝ dù 
phßng cho ph¸t sinh khèi l−îng lµ rÊt ®¬n gi¶n vµ ®· ®−îc h−íng dÉn râ rµng trong Th«ng 
t− nµy. ë ®©y chØ bµn vÒ ph−¬ng ph¸p x¸c ®Þnh chi phÝ dù phßng cho yÕu tè tr−ît gi¸. Theo 
h−íng dÉn cña Th«ng t− th× chi phÝ dù phßng cho yÕu tè tr−ît gi¸ ®−îc x¸c ®Þnh theo chØ sè 
gi¸ x©y dùng nh− sau: 

GDPtg = (V – Lvay) x (IXDbq ± ∆IXD)                           (1) 

Trong ®ã: 

+ GDPtg lµ chi phÝ dù phßng cho yÕu tè tr−ît gi¸ cña dù ¸n 

+ V lµ tæng møc ®Çu t− ch−a cã dù phßng cña dù ¸n 

+ Lvay lµ l·i vay vèn trong thêi gian thùc hiÖn dù ¸n 

+ IXDbq lµ chØ sè gi¸ x©y dùng b×nh qu©n. 

+ ∆IXD lµ møc dù b¸o biÕn ®éng gi¸ kh¸c so víi chØ sè gi¸ x©y dùng b×nh qu©n ®· tÝnh. 

Theo h−íng dÉn nµy th× chØ sè IXDbq ®−îc lÊy b»ng chØ sè gi¸ x©y dùng c«ng tr×nh cña 
nhãm c«ng tr×nh cã chi phÝ chiÕm tû träng cao nhÊt trong tæng møc ®Çu t−. ChØ sè gi¸ x©y 
dùng c«ng tr×nh cña nhãm c«ng tr×nh nµy ®−îc tÝnh trªn c¬ së b×nh qu©n c¸c chØ sè gi¸ x©y 
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dùng c«ng tr×nh cña kh«ng Ýt h¬n 3 n¨m gÇn nhÊt so víi thêi ®iÓm tÝnh to¸n. Nh− vËy IXDbq 
chÝnh lµ hÖ sè tr−ît gi¸ b×nh qu©n hµng n¨m trong 3 n¨m gÇn nhÊt. NÕu hiÓu nh− thÕ th× 
viÖc ¸p dông c«ng thøc h−íng dÉn (1) cã 2 c¸i sai: 

- Thø nhÊt: míi tÝnh ®−îc dù phßng tr−ît gi¸ cho 1 n¨m chø ch−a tÝnh ®−îc tr−ît gi¸ 
cho nhiÒu n¨m 

- Thø hai: ch−a tÝnh ®Õn tiÕn ®é thùc hiÖn dù ¸n. 

§Ó tÝnh to¸n ®−îc chi phÝ dù phßng do yÕu tè tr−ît gi¸ mét c¸ch chÝnh x¸c vµ ®óng 
víi b¶n chÊt kinh tÕ th× ng−êi lËp dù to¸n cÇn qu¸n triÖt nguyªn t¾c coi thêi ®iÓm lËp dù 
to¸n lµ thêi ®iÓm gèc ®Ó tÝnh dù phßng tr−ît gi¸ cho nhiÒu n¨m sau vµ ph¶i b¸m s¸t víi 
tiÕn ®é thùc hiÖn dù ¸n. Chóng t«i ®Ò xuÊt mét ph−¬ng ph¸p x¸c ®Þnh chi phÝ dù phßng 
tr−ît gi¸ cho dù ¸n cã thêi gian thùc hiÖn trªn 2 n¨m theo tr×nh tù c¸c b−íc nh− sau: 

- X¸c ®Þnh c¸c thµnh phÇn chi phÝ x©y dùng, chi phÝ thiÕt bÞ, chi phÝ båi th−êng gi¶i 
phãng mÆt b»ng vµ t¸i ®Þnh c−, chi phÝ qu¶n lý dù ¸n, chi phÝ t− vÊn ®Çu t− x©y dùng 
vµ chi phÝ kh¸c cña dù ¸n nh− theo h−íng dÉn cña Th«ng t− sè 05/2007/TT-BXD 
víi mÆt b»ng gi¸ x©y dùng t¹i thêi ®iÓm lËp dù to¸n (®−îc coi lµ thêi ®iÓm gèc). 

- Ph©n bæ c¸c chi phÝ nµy theo tiÕn ®é thùc hiÖn dù ¸n 

- X¸c ®Þnh hÖ sè tr−ît gi¸ x©y dùng b×nh qu©n trong 3 n¨m gÇn nhÊt (hoÆc nhiÒu h¬n) 
cña lo¹i c«ng tr×nh x©y dùng phï hîp. Nhµ t− vÊn cã thÓ tÝnh to¸n hÖ sè nµy tõ sè 
liÖu cña m×nh theo ph−¬ng ph¸p x¸c ®Þnh chØ sè gi¸ x©y dùng hoÆc tham kh¶o chØ 
sè gi¸ x©y dùng do Bé X©y dùng c«ng bè ®Ó tÝnh ra. 

- TÝnh chi phÝ dù phßng do yÕu tè tr−ît gi¸ theo nguyªn t¾c sau: 
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Trong ®ã: 

+ GDPtg lµ dù phßng do yÕu tè tr−ît gi¸ 

+ TXD lµ thêi gian (sè n¨m) thùc hiÖn dù ¸n theo kÕ ho¹ch tiÕn ®é 

+ Vt lµ chi phÝ thùc hiÖn dù ¸n sÏ x¶y ra ë n¨m t theo kÕ ho¹ch tiÕn ®é 

+ XDbqI  lµ hÖ sè tr−ît gi¸ x©y dùng b×nh qu©n 

ViÖc tÝnh to¸n ®−îc thÓ hiÖn nh− B¶ng 1. 

B¶ng 1: TÝnh chi phÝ dù phßng tr−ît gi¸ 

TiÕn ®é thùc hiÖn dù ¸n 
TT Néi dung 

N¨m 1 N¨m 2 …… N¨m TXD 

1 
Chi phÝ thùc hiÖn dù ¸n theo tiÕn ®é 
ch−a cã tr−ît gi¸ (Vt) 

V1 V2 ….. VTxd 

2 
ChØ sè gi¸ x©y dùng cña tõng n¨m 
( t

XDbqI ) 
1

XDbqI  2

XDbqI   
Txd

XDbqI  

3 
Chi phÝ thùc hiÖn dù ¸n theo tiÕn ®é ®· 
cã tr−ît gi¸ (dßng 1 x dßng 2) 

1

1 XDbqIV ×

 

2

2 XDbqIV ×

 
 

Txd

XDbqTxd IV ×

 
4 Tr−ît gi¸ tõng n¨m (dßng 1 – dßng 3)     
5 Tr−ît gi¸ lòy tÝch (céng dån dßng 4)    VDPtg 
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Tæng chi phÝ dù phßng tr−ît gi¸ cho dù ¸n (VDPtg) lµ sè tr−ît gi¸ lòy tÝch ®Õn n¨m x©y 
dùng cuèi cïng theo tiÕn ®é. 

VÝ dô tÝnh chi phÝ dù phßng tr−ît gi¸ cho mét dù ¸n ®Çu t− x©y dùng khu nhµ ë t¹i khu 
vùc Hµ Néi nh− sau: 

Thêi gian thùc hiÖn dù ¸n theo kÕ ho¹ch lµ 5 n¨m (Thêi ®iÓm gèc lµ cuèi n¨m 2007). 
Tæng møc ®Çu t− ch−a kÓ l·i vay vµ ch−a cã dù phßng lµ 350 tû ®ång vµ ®−îc ph©n bæ 
theo kÕ ho¹ch tiÕn ®é thÓ hiÖn trong B¶ng 2. 

B¶ng 2: Ph©n bæ vèn ®Çu t− theo tiÕn ®é thùc hiÖn 

Thêi gian thùc hiÖn (n¨m) 
Néi dung 

1 (2008) 2 (2009) 3 (2010) 4 (2011) 5 (2012) 

Vèn ph©n bæ (tû ®ång) 25 55 105 110 55 

Tham kh¶o chØ sè gi¸ x©y dùng do Bé X©y dùng c«ng bè theo C«ng v¨n 
sè1601/BXD-VP ngµy 25 th¸ng 7 n¨m 2007 vµ tÝnh ®−îc hÖ sè tr−ît gi¸ cña c¸c n¨m liÒn 
tr−íc. ViÖc tÝnh to¸n minh häa ë B¶ng 3. 

B¶ng 3: TÝnh hÖ sè tr−ît gi¸ 

ChØ tiªu 2004 2005 2006 2007 
ChØ sè gi¸ x©y dùng (Theo c«ng bè 
cña Bé X©y dùng) 

139 144 149 165 

HÖ sè tr−ît gi¸ (ChØ sè gi¸ n¨m ®ã 
chia cho chØ sè gi¸ n¨m liÒn tr−íc) 

 1,036 1,035 1,107 

 HÖ sè tr−ît gi¸ trung b×nh hµng n¨m XDbqI  lµ 1,059 (b×nh qu©n ®¬n gi¶n hÖ sè tr−ît 

gi¸ cña 3 n¨m). ViÖc tÝnh to¸n chi phÝ dù phßng do yÕu tè tr−ît gi¸ cho dù ¸n ®−îc thÓ hiÖn 
ë B¶ng 4. 

B¶ng 4: TÝnh chi phÝ dù phßng do yÕu tè tr−ît gi¸ 

TiÕn ®é thùc hiÖn dù ¸n TT Néi dung 
N¨m 1 N¨m 2 N¨m 3 N¨m 4 N¨m 5 

1 Chi phÝ thùc hiÖn dù ¸n theo 
tiÕn ®é ch−a cã tr−ît gi¸ (tû 
®ång) 

25 55 105 110 55 

2 ChØ sè gi¸ cña tõng n¨m 1,059 1,121 1,187 1,258 1,332 
3 Chi phÝ thùc hiÖn dù ¸n theo 

tiÕn ®é ®· cã tr−ît gi¸ (tû 
®ång) 

26,475 61,655 124,635 138,38 73,26 

4 Tr−ît gi¸ tõng n¨m (tû ®ång) 1,475 6,655 19,635 28,38 18,26 
5 Tr−ît gi¸ lòy tÝch (tû ®ång) 1,475 8,13 27,765 56,145 74,405 

Nh− vËy dù phßng tr−ît gi¸ cho dù ¸n nµy lµ 74,405 tû ®ång. 

ViÖc tÝnh to¸n chi phÝ dù phßng tr−ît gi¸ khi x¸c ®Þnh dù to¸n x©y dùng c«ng tr×nh 
còng ®−îc thùc hiÖn t−¬ng tù theo nguyªn t¾c trªn. 

Ph−¬ng ph¸p x¸c ®Þnh chi phÝ dù phßng do yÕu tè tr−ît gi¸ nh− trªn ®· ph¶n ¶nh 
®óng b¶n chÊt kinh tÕ cña vÊn ®Ò, b¸m s¸t ®−îc tiÕn ®é thùc hiÖn dù ¸n, chØ râ ®−îc tæng 
dù phßng tr−ît gi¸ ®Ó x¸c ®Þnh tæng møc ®Çu t− cho dù ¸n vµ sè dù phßng tr−ît gi¸ cho 
tõng n¨m theo tiÕn ®é thùc hiÖn dù ¸n nªn cã t¸c dông tèt cho viÖc qu¶n lý chi phÝ cña dù 
¸n. Tõ viÖc nghiªn cøu ph−¬ng ph¸p nµy chóng t«i cho r»ng nªn tÝnh riªng chi phÝ dù 
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phßng do yÕu tè tr−ît gi¸ cho tÊt c¶ c¸c dù ¸n hay c«ng tr×nh x©y dùng cã thêi gian thùc 
hiÖn tõ mét n¨m trë lªn chø kh«ng ph¶i chØ cho nh÷ng dù ¸n hay c«ng tr×nh x©y dùng cã 
thêi gian thùc hiÖn trªn 2 n¨m nh− theo quy ®Þnh. 

Abstract: 

There are some important innovations in estimating and controlling the cost of 
construction investment project made by the Decree 99/2007/N§-CP dated June 13, 2007 
of the Government and the Circular 05/2007/TT-BXD dated July 25, 2007 of the Ministry of 
Construction. One of which is the method of calculating the reserve expenses for the 
project. How to estimate the reserve expenses exactly and in accordance with its nature is 
very important to managers, especially the reserve expenses for price changes regarding 
projects with long time construction process. The method has been guided in the Circular 
05/2007/TT-BXD but it is not enough clear and accurate. Most estimators now are 
confused to deal with this problem. 

The article proposes a method to calculate the reserve expenses for price changes to 
build up general cost of construction investment project. The method makes estimators 
calculate the reserve expenses for price changes accurately, in accordance with the nature 
and construction process of project. It is very useful for project management. 
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