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. Chuyén dé 2
TONG QUAN VE CONG TAC PINH GIA XAY DUNG (4 tiét)

1. MOT SO LY LUAN CHUNG VE GIA XAY DUNG
1- Khai niém gia xay dung cong trinh.

Gia xay dung cong trinh ctia du 4n dau tu xay dung la toan bo chi phi can
thiét d€ xay dung méi, cai tao, mé rong hay trang bi lai k§ thuat cho cong trinh. Do
dac diém ctia san phdm va san xudt xay dung nén gi4d xay dung cong trinh duoc
biéu thi bing cac tén goi khdc nhau va duoc xdc dinh chinh x4c dan theo timg giai
doan cua qua trinh dau tu xay dung cong trinh:

- O giai doan chuén bi ddu tu d6 1a téng muc ddu tu cha du 4n ddu tu xay
dung cong trinh (hodc so bo téng miic diu tu d6i v6i du 4n phai lap bdo cdo dau
tu);

-0 giai doan thuc hién du dn dau tu thi gid xay dung duoc goi tuy theo mdi
chiic nang va vi tri trong cdc khau cua qua trinh thuc hién dau tu xay dung véi moi
doi twong tham gia, theo d6 la du toan cong trinh, du toan hang muc cong trinh, gia
g0i thau, gid du thau, gid dé nghi tring thau, gia ky hop dong;

-0 giai doan két thic xay dung dua du an vao khai thac sir dung d6 l1a gia
thanh todn, gia quyét todn hop dong va thanh todn, quyét toan von dau tu.

Gia xay dung cong trinh dugc xac dinh trén co s& hé thong dinh mic, don
gid, chi tiéu kinh t€ - k¥ thuat va cac ch€ do chinh sach cia Nha nuGe phu hop véi
tinh hinh khach quan cua thi truong & tiing thoi ky va duge quan 1y theo Luat xay
dung va cac van ban phap quy duéi Luat.

Gia xay dung khong nhiing chita dung tat ca nhitng dic diém chung cta gid
ca hang hoa cic loai, ma con c6 mot s6 dic diém riéng thé hién dic thu clia san
pham xay dung va san xuat xay dung

- Gid xdy dung mang ddc trung don chiéc.

Mobi mot du 4n dau tu xay dung déu cé cong nang chuyén dung xac dinh, do
né co két cau, hinh dang va trang tri khac nhau, dién tich va thé tich cong trinh
cling khong giong nhau, khi xay dung phai sit dung vat liéu xay dung va thiét bi
cong nghé khac nhau. Gid xay dung hau hét, khong thé cé gia thong nhat do Nha
nuéc hodc nha thau quy dinh, ma chi ¢6 thé xac dinh gid xay dung ctia du 4n dau tu
xay dung thong qua mot trinh tu dac biét, phu hop véi ting giai doan ctia qua trinh
dau tu xay dung.

- Gid xdy dung duocxdc dinh trong qud trinh dau tu xdy dung.
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Qua trinh san xuat xay dung la mot qua trinh hao phi vat Iuc, nhan luc, may
moc thiét bi thi cong véi s6 luong 16n, thoi gian xay dung thuong dai. Qua trinh dau tu
xay dung thudng kha dai, phai chia thanh giai doan d€ tién hanh ting budc, tir tho dén
tinh, tir tong thé dén chi tiét.

Pé phlt hop véi yéu cau quan ly chi phi ddu tu xay dung theo cac giai doan
clia qué trinh diu tu xay dung, thi diéu tat yéu 1a gid xay dung phai dugc tinh nhiéu
lan ¢6 thit bac véi chitc nang va muc dich khac nhau. Qua trinh tinh toan d6 duogc
néu trong hinh sau:

BAO CAO PAU TU
(B6i véi mot so loai du an dau tu XDCT)

™ SO BO TONG MUC PAU TU

l l

DU AN DAU TU XDCT (GOM THIET KE CO SO) TONG MUC DAU TU

\

‘ l

THIET KE KY THUAT — - -
(D6i v6i nhimg cong trinh cép 1, dic biet) > DUTOAN XAY DUNG CONG TRINH
hoac
THIET KE BAN VE THI CONG GIA GOLTHAU
GIA DUTHAU
GIA PE NGHI TRUNG THAU
GIA TRUNG THAU
GIA HGOP PONG
v
KET THUC XAY DUNG > GIA QUYET TOAN

Gid xdy dung duoc xdc dinh trong qud trinh dau tu xdy dung

A

2. Pac diém cua thi truong xay dung, san pham xay dung va cong nghé xay
dung tac dong dén gia xay dung
2.1. Pdc diém thi truong xdy dung

a- Mot ngudi mua, nhi€u nguoi ban.
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Mbi du dn dau tu xay dung cong trinh thudng chi ¢cé mot cha dau tu véi vai
tro 12 ngudi mua, con dé tao ra san phdm x4y dung sau ddu tu ctia chu dau tu thi c6
nhiéu nha thau xay dung tham gia vdi tu cdch 1a nguoi ban.

Ngudi mua (chu dau tu) phai tam tng tién cho ngudi ban (nha thau xay
dung) trong qua trinh xay dung.

Nguoi mua (chi dau tu) dong vai tro quyét dinh trong viéc lua chon ngudi
ban (nha thau xay dung) va mic gia ban ctia nha thau va thuong thuc hién thong
qua phuong thitc dau thau.

b- Viéc mua ban san phdm thudng dién ra tai noi san xuat.

San pham xay dung 1a nhitng cong trinh, nha cira duoc xay dung va stt dung
tai chd va duoc thiét k€ riéng theo yéu cu vé cong nang sut dung, né c¢6 tinh da
dang va c4 biét cao vé cong dung, cich ch€ tao. Vi vay, viéc mua bdn san phdm xay
dung thuong dién ra tai noi xay dung cong trinh.

Séan phdm xay dung khong thé ché tao sin hang loat dé ban, trir trudng hop
cht ddu tu c6 thé xay sdn mot s6 cian ho dé ban hay cho thué.

Sén pham xay dung néi chung khong c6 khau luu kho cho ban.

c- Nha nudc 1a khach hang 16n nhat.

Hang nam téng muc von dau tu c6 xay dung dé phat trién co s& ha tang kinh
t€-xa hoi cua nha nuéc phuc vu cac muc dich cong cong, an sinh xa hoi, an ninh,
quoc phong,... thuong chiém ty trong 16n ..., do vy nha nudc luon 1a 16n nhét
trong thi truong xay dung.

d- Chiu su chi phoi cua cac quy luat kinh té:

Gia xay dung ciing c¢6 nhiing dac tinh chung ctia gia ca nhu cac loai hang hoa khac
va ciling bi anh huéng cua quy luat kinh t€ co ban ctia kinh t€ thi truong do la:

o Anh hudng ciia quy ludt gid tri Aot vdi gid xdy dung.

Quy luat gia tri 1a quy luat kinh t€ co ban cua san xuat hang hoa. Gia ca phai
phu hop véi gia tri. Trong thi truong xay dung thi quy luat gia tri anh hudng dén gia
xay dung biéu hién chli yéu ¢ 3 mit sau day:

- Diéu tiét san xudt san pham xay dung.

- Diéu tiét viec mua ban san phdm nay mot cach tu phat.

- Kich thich cac doanh nghiép xay dung luon tim giai phap cai tién ky thuat,
cong nghé thi cong xay dung dé nang cao ning suét lao dong, ha gid thanh san
pham xay dung.

o Anh hudng ciia quy ludt luu thong tién té doi véi gid xdy dung.
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Gia ca 1a biéu hién bang tién cla gid tri hang ho4, tic 1a su so sdnh giita gia
tri dong tién vai gia tri hang hod. Do vay, gia ca hinh thanh ty 1é thuan véi gia tri va
ty 1& nghich véi luong gia tri cia don vi tién té thay thé.

Trong xay dung ciing vy, mot khi lugng san phdm xay dung cin luu thong
da xac dinh, néu:

- Luong gid tri do m&i mot don vi tién té thay thé cang 16n thi tong miic gia
ca san pham xay dung cang nho, do vy, luong tién luu thong cang it.

- Luong gi4 tri do mdi mot don vi tién té thay th€ cang nho thi tong muc gia
ca san pham xay dung cang 16n, do vay, luong tién trong luu thong cang nhiéu.

Vi tién chi 1a biéu hién cta gi4 tri, ban than n6 khong c6 gi4 tri, cho nén, du
tién trong luu thong vuot qud so luong can thiét khach quan, n6 ciing khong thé tu
dong roi khoi Iuu thong, khi do, dong tién tat yéu mat gia, dan dén gid ca san pham
xay dung leo thang ma khoa hoc kinh t€ thuong goi 1a do co gidn vé gia clia san
phim xay dung.

o Anh hudng ciia quy ludt cung - cdu va gid cd doi vai gid xdy dung.

Gia ca khong nhiing do gid tri hang hod va gia tri dong tién quyét dinh, ma
né con chiu su chi phdi cua tinh hinh cung - cau trén thi truong.

Quan hé cung - ciu va gid ca hang hoa la quan hé anh hudng 1an nhau va
rang budc nhau. Néu quan sat trong mot thoi gian ngan thi cung - ciu quyét dinh
gia ca, nhung néu quan sét trong ca mot thoi ky dai thi that ra gid ca quyét dinh
cung - cau; gid ca diéu tiét can bang cung - cau.

Xem xét su van dong cua gia xay dung trong thi truong xay dung cho thay:
Cung khong kip v6i cau thi gia ca 1én cao, vugt qua gia tri; cung vugt qua cau thi
gia ca ha xuong, thiap hon gia tri. Khi gia ca cao hon gia tri, nha thau xay dung
nhan dugc 1oi nhuén siéu ngach, thi ngugc lai nhu cau dau tu cua cac nha dau tu s€
giam bét. Khi gia ca thap hon gia tri, nha thau xay dung kho c6 thé c6 ké sdch kiém
duoc 1oi nhuan, tham chi phai chiu b dap thém chi phi do bi 16 dé chd doi co hoi
m&i, khi d6 nhu cau dau tu ctia nha dau tu lai tang 1én.

o Anh hudng ciia quy ludt canh tranh doi véi gid xdy dung.

Trong xay dung, tic dong cta quy luat canh tranh c6 hai mat: Mat tich cuc,
tao dong luc thic ddy san xudt phat trién, tao chat luong, gid c4, kiéu ddng, miu ma
¢6 lgi cho Chu diu tu. Mit tiéu cuc, c6 thé dan tdi cac thi doan canh tranh khong
lanh manh va gid ca doc quyén gay bat 1oi cho Chu du tu.

2.2. Bdc diém ciia san phdm xay dung
a- San pham mang tinh don chiéc, riéng 1¢é:
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San pham xay dung 1a nhitng cong trinh, nha cira duoc xay dung va str dung
tai chd va phan bd tan man & nhiéu noi trén 1anh thé. San phdm xay dung phu thudc

chat ché vao diéu kién dia phuong noi dat cong trinh xay dung. Do d6, né c6 tinh
da dang va cd biét cao vé cong dung, cich ché tao.

b- Puoc céu thanh badi nhi€u loai nguyén, vat liéu xay dung.

San pham xay dung 13 téng hop cua nhiéu bo phan, két cdu cau thanh tir
nhi€u loai nguyén, vat liéu xay dung

c- Tiéu hao 16n vé nhan luc, vat luc.

Qua trinh hinh thanh ctia san pham x4y dung thuong kéo dai do dic thi cia
san xuat xay dung, do d6 khi tién hanh xay dung phai huy dong mot lugng 16n
nhan cong, may moc, thi€t bi phuc vu thi cong

d- Nhiéu chi thé tham gia trong qu4 trinh hinh thanh san phiam xay dung:
San pham xay dung lién quan dén nhiéu nganh ca vé phuong dién cung cip cdc yéu
t0 ddu vao, thiét k& va ch€ tao san phdm, ca vé phuong dién stt dung san phdm cua
xay dung lam ra

e- Thoi gian hinh thanh san pham thudng dai.

Séan phdm xay dung dugc hinh thanh tir khau 1ap du 4n dén khi két thic xay
dung dua vao khai thac st dung. Ngoai cac khau theo trinh tu hinh thanh & giai
doan chuén bi ddu tu cling phai tiéu hao khoang thoi gian nhét dinh thi thoi gian
tién hanh xay dung ciing kéo dai trong khoang thoi gian ctia 1 nam hoéc nhiéu nam
tuy theo quy mo, tinh chit cua tirmg cong trinh ...

f- San pham duoc hinh thanh chi yéu ngoai hién truong.

Séan phdm xay dung 1a nhiing cong trinh, nha clra dugc xay dung va sit dung
tai chd, gan lién v6i mat dat, do d6 san phdm x4y dung chi yéu dugc san xuét
ngoai troi. Pdc diém nay lam cho san pham xay dung phu thudc rat nhiéu vao diéu
kién tu nhién, khi hau noi xay dung cong trinh

g- San pham c¢6 gi4 tri 16n: San pham xay dung thudng c6 kich thudc va chi
phi 16n, c6 thoi gian kién tao va st dung lau dai. Do d6, nhiing sai 1am vé xay dung
c6 thé gay nén cdc lang phi 16n, ton tai lau dai va kho stra chita

2.3. Bdc diém ciia cong nghé xay dung

a- St dung nhiéu cong nghé khac nhau trong qua trinh san xuat.

Do dic diém mang tinh don chiéc, riéng 1é clia san phdm x4y dung nén cong
nghé san xuét ctia méi san phdm 1a cong trinh c6 cdch thic, bién phap khic nhau
dé tao ra cac bo phan két cdu cuia cong trinh theo thiét k& riéng biét clia no.

b- Cong nghé xay dung Iuon c6 xu huéng d6i méi khong ngimg.
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San pham x4y dung mang tinh chat tong hop vé k¥ thuat, kinh t&, xa hoi, van
hod-nghé thuat va quéc phong, vi vay mdi mot bude phét trién cia cdc linh vuc

riéng 1€ déu tdc dong dén cong nghé xay dung.

Bén canh d6 do nhu ciu vé kj-my thuat d6i véi cong trinh xay dung ngay
cang cao nén ngay cang c6 nhiéu tién bo khoa hoc ky thuat, cong nghé xay dung va
dugc tng dung dé thuc hién muc tiéu cong trinh xay dung c6 chat luong tot nhat,
thoi gian xay dung nhanh nhat, chi phi thap nhat.

c- Viéc str dung cong nghé xay dung doi hoi lao dong cé trinh do cao.

Dé tao ra dugc nhitng san phidm x4y dung theo kip nhip do phat trién thi
nganh xay dung luon ludén phai c6 mot nguon nhan luc duoc dao tao chuyén sau va
c6 trinh do cao thich tng véi su phat trién cta khoa hoc ky thuat, cong nghé xay
dung.

3. Vai tro cia Chu dau tu, to chitc tu van dau tu xay dung va nha thau xay dung
trong dinh gia xay dung.

Trong qud trinh ddu tu xay dung thi cdc chi thé tham gia c6 céc vai trd khéac
nhau doi véi gia xay dung:

3.1.Vai tro cua Chu ddu tu.

Chu ddu tu thudng ¢ nhiéu loai, tir nhitng Chu diu tu ¢6 rit nhiéu hiéu biét
vé linh vuc xay dung, dén nhitng Chi ddu tu hau nhu khong biét gi vé linh vuc nay.
Chu dau tu ¢6 nhu ciu xay dung va nhiing muc tiéu xay dung khac nhau, nhung tuu
chung lai, ho déu c6 nhitng vai trd chung giong nhau:

- Quyét dinh xay dung mot cong trinh cia Chu dau tu 1a mot quyét dinh cuc
ky quan trong, phai tinh toan, can nhic can than.

- Chu dau tu s€ tiéu tén clia ho nhiéu tién bac va thdi gian vao viéc xay dung
cong trinh.

- Pé xay dung cong trinh thi moi Chi ddu tu phai thué cdc t6 chic tu van
tién hanh khao sat, thiét k&, quan 1y trong qua trinh dau tu xay dung va thué cac
nha thau xay dung thuc hién xay dung cong trinh.

- C4c Chu ddu tu, ngay ca doi v6i Chu dau tu ¢6 hiéu biét va ¢6 kinh nghiém
trong linh vuc xay dung, déu khé c6 thé hinh dung cu thé cong trinh xay dung cua
minh sau khi hoan thanh va né hoat dong to6t dén mic do nao, né c6 dap ung duoc
yéu cau cua minh hay khong cho du cac ban v& va mo hinh thiét k€ c¢6 hoan chinh
dén dau.

- Chu ddu tu thudong ¢6 nhu cAdu mong muon rit ngan thdi gian xay dung
cong trinh ciing nhu thoi han thuc hién cac hop dong kinh té.
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- Chu dau tu luon mong mudn tim dugc cdc t6 chiic tw van va nha thau xay

dung t6t nhat c6 kha nang giai quyét cac van dé trong thiét k&€ va thi cong xay dung

cong trinh, bao dam chat lugng, ti€t kiém chi phi, ti€én do thi cong va bao dam cong
trinh dugc van hanh tot khi dua vao khai thac, su dung.

- Dé chon dugc giai phap t6i wu cho dau tu xay dung cong trinh, Chu dau tu
luon yéu cau c6 cdc giai phdp so sanh, thay thé khdc nhau dé€ lua chon khi quyét
dinh dau tu va thuc hién cong tac quan 1y xay dung, trong dé dac biét 1a quan 1y gia
xay dung.

3.2.Vai tro cua t6 chiic tw vdn ddu tu xdy dung.

- Xac dinh chi phi trén co s& khoi luong cong tac xay dung theo thiét k& va
don gia xay dung noi xay dung cong trinh.

- Chua biét nha thau xay dung s& dugc nhan thau, chua nam dugc diy du céc
thong tin vé gia .
- Dua trén céac bién phap thi cong do nha tu van xac dinh.

- Chua biét ai 1a nguoi cung cap vat tu, vat liéu, thiét bi va phai st dung cac
muc gia cua dia phuong.

3.3.Vai tro cua nha thau xdy dung.
- Xéc dinh chi phi cta cong trinh nham muc dich dau thau.

- C6 s0 liéu don gia chi tiét cia doanh nghiép vé vat liéu, nhan cong, mdy thi
cong va céac chi phi khac du kién stir dung dé nang cao kha nang thang thau.

- Am hiéu céc bién phdp thi cong s& dugc 4p dung néu duoc nhan thAu.

- C6 hiéu biét va nam bat dugc cac nha cung cap vat tu, vat liéu, thiét bi. Biét
dugc su bién dong gia tung ky.

Tur nhitng phan tich trén day, c6 thé thay vai trd hét stic quan trong clia ngudi
xac dinh gia xay dung. Khi thi ho déng vai dién trong quan 1y gia xay dung gidp
cho Chu dau tu, lic khdc ho lai ¢6 thé déng vai dién d6i véi gid xay dung clia nha
thau xay dung.

I1. NOI DUNG CO BAN CUA GIA XAY DUNG VA CAC DULIEU CHU YEU
HINH THANH GIA XAY DUNG CONG TRINH

1. Noi dung co ban cua gia xay dung

O méi giai doan cha qud trinh ddu tu xay dung cla du 4n thi gid xay dung
xudt hién & nhitng thanh phan va tén goi khac nhau tuy thudc chic nang cua no.

1.1. O giai doan chudn bi ddu tu:
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Gid x4y dung cong trinh & giai doan nay duoc biéu thi bang tong mitc dau tu.
Téng mitc dau tu ctia du 4n ddu tu xay dung cong trinh 12 toan bo chi phi du tinh dé
dau tu xay dung cong trinh va 13 co s& dé chu dau tu 1ap k& hoach va quan 1y von
khi thuc hién diu tu xay dung cong trinh. Tong muc dau tu 1a mot trong nhiing can
cit quan trong dé dam bdo tinh kha thi ctia du 4n va quyét dinh thuc hién du 4n, dong
thoi diing 1am han mifc muc tiéu cua gid xay dung cong trinh, 12 su chuén bi cho viéc
bién soan du toan cong trinh & budc ti€p sau.

Téng mic dau tu duoc tinh todn va x4c dinh trong giai doan 1ap du 4n dau tu
xay dung cong trinh phu hop véi ndi dung du an va thi€t k& co so; doi véi truong
hop chi 1ap bao cdo kinh t€ - k§ thuat, tong mitc dau tu duoc xac dinh phu hop véi
thi€t ké ban v€ thi cong.

Téng mitc ddu tu bao gém: chi phi xay dung; chi phi thiét bi; chi phi boi
thudng giai phong mat bang, tdi dinh cu; chi phi quan 1y du dn; chi phi tu van dau
tu xay dung; chi phi khac va chi phi du phong.

Téng muc dau tu duoc x4c dinh trén co s& chi tiéu suat von dau tu, tu liéu gid
xay dung cong trinh tuong tu, .v.v.. Phuong phdp xdc dinh tong mic ddu tu dugc
trinh bay cu thé tai Chuyén dé 3 ctia Tai liéu nay.

12.0 giai doan thuc hién dy an:

1.2.1. Theo budc thiét ké: Gia xay dung trén co s ho so thiét ké véi cac bude
thi€t k€ phu hgp véi cap, loai cong trinh 1a du todn cong trinh, du toan hang muc
cong trinh.

Du toén chi phi xay dung duoc hi€u 12 viéc tinh todn, lua chon, thim dinh va
bién soan ho so tuong ung vé gid xay dung & thoi ky du tinh. Du todn xay dung la
can cit d€ ky két hop déng xay dung khi thuc hién phuong thitc giao thau va thanh
todn gia xay dung cong trinh; 12 co s& dé€ xac dinh gid géi thau va quan 1y chi phi
sau d4u thau khi thuc hién phuong thic dau thau. Du toan xay dung cong trinh
duoc 1ap cho ting cong trinh, hang muc cong trinh xay dung.

Du todn cong trinh bao gom :
1.2.1.1. Chi phi xdy dung

Chi phi xay dung trong du todn cong trinh dugc 1ap cho cong trinh, hang muc
cong trinh, cong trinh phu trg, cong trinh tam phuc vu thi cong hoac bo phan, phan
viéc, cong tac cliia cong trinh, hang muc cong trinh. Chi phi xay dung dugc xac dinh
bang cdch 1ap du todn. Doi véi cac cong trinh phu trg, cac cong trinh tam phuc vu thi
cong hoic cic cong trinh don gian, thong dung thi du to4n chi phi xay dung c6 thé
dugc xéc dinh bang suat chi phi xay dung trong suat von ddu tu xay dung cong trinh
hoéc bang dinh mic chi phi tinh theo ty 1& phan tram (%)
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Du toan chi phi xay dung bao gém chi phi truc ti€p, chi phi chung, thu nhap
chiu thu€ tinh tru6c, thu€ gia tri gia ting va chi phi nha tam tai hién trudong dé & va

diéu hanh thi cong.

1.2.1.2. Chi phi thiét bi

Chi phi thiét bi trong du todn cong trinh bao gébm chi phi mua sdm thiét bi
cong nghé (ké ca thiét bi cong nghé phi tiéu chuin cin san xuat, gia cong); chi phi
dao tao va chuyén giao cong nghé; chi phi lap dat thiét bi va thi nghiém, hiéu chinh.

Chi phi mua sam thiét bi bao gébm: gid mua (goém ca chi phi thiét k€ va gidm sat
ché tao), chi phi van chuyén tir cang hodc noi mua dén cong trinh, chi phi luu kho, Iuu
bai, luu Container tai cang Viét Nam (doi véi cac thiét bi nhap khau), chi phi bao
quan, bao dudng tai kho bai & hién trudng, thué va phi bao hiém thiét bi cong trinh.

1.21.3. Chi phi quan ly du dn

Chi phi quan 1y du an trong du toan cong trinh bao gom cac chi phi can thiét
dé chii ddu tu t6 chifc thuc hién quan 1y du 4n .

Chi phi quan 1y du 4n dugc xac dinh trén co s& tham khao dinh mic ty 1é do
Bo Xay dung cong bo hodc bang cach 1ap du todn.

1.2.1.4. Chi phi tw vdn dau tu xdy dung

Chi phi tu van ddu tu xay dung 12 téng hoa céc khoan chi phi ¢6 lién quan
nhung khong truc ti€p tao nén hinh khoi cua cong trinh, né bao dam cho cong trinh
hoan thanh thuan 1gi va c¢6 thé phat huy hiéu suat, cong dung binh thudng sau khi
ban giao dua vao khai thac, st dung.

Chi phi tu van dau tu xay dung duogc xac dinh trén co s& tham khao dinh miic
ty 1& do Bo Xay dung cong bo hoac bang cach lap du toan.

1.2.1.5. Chi phi khdc

Chi phi khac 1a cac chi phi can thiét khong thuoc chi phi xay dung; chi phi
thiét bi; chi phi boi thudng giai phéng mit bang, tai dinh cu; chi phi quan 1y du dn
va chi phi tu van dau tu xay dung néi trén.

Mot s6 chi phi khac ctia du 4n néu chua c6 quy dinh hoac chua tinh dugc
ngay thi dugc tam tinh dé dua vao téng mic dau tu.

1.2.1.6. Chi phi du phong

Chi phi du phong 1a khoan chi phi dé du tri cho khéi lugng cong viéc phat
sinh va cac yéu to trugt gia trong thoi gian xay dung cong trinh.
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- Du phong chi phi cho yéu t6 khai luong cong viéc phat sinh dugc tinh bang
ty 1& % tong chi phi xay dung, chi phi thiét bi, chi phi quan 1y du 4n, chi phi tu van
dau tu xay dung va chi phi khac.

- Du phong chi phi cho yéu t6 truot gia duoc tinh theo chi s6 gid xay dung
cua tung loai cong trinh xay dung theo khu vuc va thoi gian xay dung.

NoO1 dung va phuong phap xac dinh du todn xay dung cong trinh duoc trinh
bay tai chuyén dé 6 ctia Tai liéu nay.

1.2.2. O budc lua chon nha thdu gom cdc loai gid:

1.2.2.1. Gid gdi thau

Can cu vao viéc phan chia theo tinh chat k¥ thuét, trinh tu thuc hién, bao dam
tinh déng bo ciia du 4n ma du 4n dau tu xay dung c6 thé duoc chia thanh cic goi
thau va gia géi thau duoc xéac dinh trén co sO tong mic ddu tu hodc du todn dugc
duyét va cic quy dinh lién quan nhu ndi dung trong Chuyén dé 7 cua tai liéu nay.

1.2.2.2. Gid du thdu

Gi4 du thau 1a dé xuét cua Nha thau vé gia thuc hién gdi thiu trong ho so du
thau trén ho so moi thau va céc tai liéu lién quan.

Viéc xac dinh gia du thau hoan toan dua vao nang luc dinh gia xay dung cta
bd mdy chiic nang lam cong tdc nay cua nha thau. Pay 1a hinh thdc canh tranh vé
kinh t€ o nét trong hoat dong xay dung.

1.2.2.3. Gid dé nghi triing thdau

Gid dé nghi trdng thau 1a gid do bén moi thau dé nghi trén co s& gid du thau
ctia nha thau duoc Iua chon tring thau sau khi dugc stra 16i va hiéu chinh cdc sai
léch theo yéu cdu ctia h6 so moi thau trong qua trinh ddnh gid ho so du thau cua
cac nha thau.

1.2.2 4. Gid triung thau

La gid dugc phé duyét trong két qua Iva chon nha thau lam co s dé thuong
thao, hoan thién va ky két hop dong.

1.2.2.5. Gid hop déng

Gia hop dong xay dung la khoan kinh phi bén giao thau cam két tra cho bén
nhan thau dé thuc hién khéi luong cong viéc theo yéu cau vé tién do, chat luong va
cdc yéu ciu khac quy dinh trong hop dong xay dung. Gia ky hop dong cé cac hinh
thuc sau:

- Gia hop dong tron goi;
- Gia hop dong theo don gia c6 dinh;
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- Gi4 hop dong theo gia diéu chinh;

- Gi4 hop déng két hop.

Gia hop dong dugc xdc dinh can cit trén gid dé nghi tring thau duoc xép
hang va két qua dam phan hop dong

No1 dung va phuong phdp xac dinh muc gid xay dung néi trén duoc trinh bay
tai chuyén dé 7 cua Tai liéu nay.

1.2.3. O giai doan két thiic du dn:

Vén dé thanh todn, quyét toan hop dong 1a trach nhiém ctia nha thau véi chi
dau tu.

Khi ban giao cong trinh dua vao khai thac, sit dung va két thic xay dung,
Chu dau tu phai lap quyét toan von dau tu cong trinh hoan thanh, phan anh chi tiét
tinh trang gia xay dung thuc t€, tai san c6 dinh va tai san Iuu dong da hinh thanh,
ban giao dua vao khai thac, st dung dé 1am cin ct cho viéc ti€p nhan tai san ban
giao, kiém toan, 1ap bang ké chi tiét tai san do xay dung tao nén va dang ky gid tri
tai san ma&i tang. Chi phi thuc t€ da diu tu cia mot cong trinh xay dung hoan thanh
duoc thé hién thong qua quyét todn hoan thanh cong trinh, d6 1a gid xay dung thuc
t€ clia cong trinh xay dung hay con goi la gid quyét toan cong trinh hoan thanh.

O giai doan nay gid xay dung duoc biéu hién bang:
+ Gia thanh todn, gid quyét todn hop dong
+ Thanh toan, quyét toan von dau tu.

- Gia thanh toan hop dong

Gia thanh toan la gia ma cha dau tu tra cho bén nhén thau trén co s& khoi
lugng céc cong viéc hoan thanh theo cac cam két trong hop dong cung véi cic quy
dinh c6 lién quan va gia hop dong.

D6i véi ting trudng hop cu thé khi 4p dung hinh thitc gid hop dong nao thi
theo d6 1a gia thanh todn hop dong tuong tng.

- Gia quyét toan hop dong

Gid quyét toan 12 mic gid duoc chudn xac lai khi két thic hop dong xay
dung ma chu dau tu tra cho bén nhan thau trén co s& gid hop dong da ky két, gia da
thanh toan, gia dugc thanh todn va cdc nghia vu khdac ma bén giao thau can phai
thuc hién theo quy dinh hop dong.

- Thanh toan von dau tu la trach nhiém cua cht dau tu véi co quan cdp phat,
cho vay von.

11
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- Quyét toan von dau tu la trach nhiém cta chu dau tu véi nha nude va véi
cap trén.

No61 dung va phuong phip x4c dinh cac muc gid xay dung noéi trén dugc trinh
bay tai cdc chuyén dé 8, 9 cua Tai liéu nay.

2. Cac dit liéu chu yéu hinh thanh gia xay dung cong trinh

Tuy theo qua trinh hinh thanh gid xay dung néu trén doi hoi phai c6 cac dit
liéu can thiét phuc vu viéc xac dinh gia xay dung nay. Cac di liéu chu yéu nay la
cac chi tieu dinh mic kinh té& - k¥ thuat dugc st dung, bao gom: Dinh mic du toan,
chi tiéu gia xay dung cong trinh, dinh muc cac chi phi tinh theo ty 1& (%), don gia
xay dung, quy tac tinh khoi luong cong trinh, dinh mic thoi han xay dung cong
trinh va cac ch€ do, chinh sach quy dinh mang tinh phap ch€ lién quan dén gia xay
dung do cdc co quan c6 tham quyén ctia Nha nudc ban hanh.

2.1. Dinh mirc du toan.

La mot loai dinh muc kinh t€ - k§ thuat quy dinh mic hao phi lao dong xa
hoi tat yéu vé vat liéu, nhan cong, mdy thi cong dé hoan thanh mot don vi khoi
luong cong tic xay ldp hodc két cau xay lap tao thanh cong trinh. Dinh mic nay
dung dé tinh todn gid xay dung, tinh todn luong vat liéu xay dung, lao dong va ca
mdy thi cong cén thiét sir dung trong cong trinh. N6 13 co s dé xdc dinh gia xay
dung, tinh todn gia moi thau cua Chl dau tu va nha thau tham khao khi xac dinh
gia du thau trong truong hop dau thau.

2.2. Chi tiéu gid xdy dung.

Chi tiéu gid xay dung phan anh mic téng hop céc chi phi nhan luc, vat luc,
tai luc can c6 theo nhu cau cua du 4n dau tu xay dung hoac clia riéng mot cong
trinh doc lap, cong trinh hoac hang muc cong trinh. Loai chi tiéu nay mang tinh
khai quat twong doi rong, pham vi sai sO tuwong doi 16n, hinh thic phong ph,
thuong c6 cac loai nhu: Chi tiéu gia xay dung tinh theo mot don vi dién tich hay
mot don vi cong suat su dung, chi tiéu suit von dau tu, chi tiéu vat liéu, nhan cong,
mady thi cong trong mot triéu dong von xay 1ap v.v...

* Chi tiéu gia xay dung tinh theo mot don vi dién tich hay mot don vi cong
sudt str dung.

Chi tiéu nay 1a mot loai dinh mitc ding dé tinh todn va x4c dinh gia xay dung
cho cac hang muc cong trinh thuc hién thi€t k€ so bo trude khi tié€n hanh thiét k& cu
thé hoic cho cdc hang muc clia cong trinh di c6 céc thong s6 du kién nhu (m?” san,
s0 chd dé xe, sO giudng bénh cuia bénh vién...).

12
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Céc chi tiéu nay duoc xdc 1ap dua trén co sG cdc so liéu lich sir vé gia xay
dung ctia cac cong trinh da hoan thanh va su bién dong cua gia ca tic dong truc ti€p

dén cac yéu t6 cau thanh trong muc gia nay.
* Chi tiéu sudt von ddu tu.

Chi tiéu suat von diu tu 12 mot loai dinh mic dung dé tinh todn lugng nhu
cau von ddu tu khi x4c dinh tong mic dau tu & giai doan 1ap du d4n. N6 1a mot loai
chi tiéu hét stc khai luge, thuong 18y cong trinh doc 14p hoac du an cong trinh hoan
chinh lam d6i tuong tinh toan, mic do khai Iugc ciia né tuong thich véi giai doan
lap du an. Loai chi tiéu nay cung cép tu liéu lam can ci cho quyét dinh dau tu va
khong ché mutc von dau tu du 4n ma Chu dau tu c6 thé bo ra dé thuc hién muc dich
dau tu cua minh. Thong thuong, chi tiéu suit von dau tu dugce bién soan dua theo tu
liéu du todn, quyét toan cua cic cong trinh xay dung da hoan thanh trong lich str va
su bién dong cua gid ca & thoi diém nghién citu.

* Chi tiéu vdt liéu, nhdn cong, mdy thi cong trong mot triéu dong von xdy lap
(goi tat la chi tiéu triéu dong).

Chi tiéu triéu déng quy dinh vé s6 luong hao phi vat liéu, nhan cong, ca may
thi cong lap cho don vi mot triéu dong von xay lap cong trinh. N6 12 mot loai dinh
muc ké hoach, dugc thiét 1ap v6i muc dich chu yéu la cung cap tu liéu lam can ci
trong viéc 1ap ké hoach dai han va k& hoach hang nam. Khi 14p k&€ hoach, can ct vao
khoi luong von xay lap cong trinh du tinh cho k¥ k€ hoach va dinh miic triéu dong
tién hanh tinh todn nhu cau luong vat liéu xay dung, ngay cong lao dong va so ca
mady thi cong céc loai, dé€ phuc vu cho viéc can déi va phan phéi tai nguyén, bo tri
nhan luc, thiét bi thi cong duoc t6t hon. Cac Chu dau tu hoac cac Ban quan 1y du an
va cac doanh nghiép xay dung ciing ¢ thé sir dung loai chi tiéu nay trong viéc t6
chtic cung tng vat liéu, nhan luc, thiét bi thi cong cho cac du an dang xay.

* Dinh miic cdc chi phi tinh theo ty 1é (%) hodc bang gid.

Loai dinh mic chi phi nay 1a mot trong cdc nhom chi tiéu dinh mdc khong
thé thi€u khi xac dinh gid xay dung, n6 12 can ci dé tinh todn lugng hao phi lao
dong xa hoi tat yéu tuy khong ciu tao truc tiép vao két cau cua cong trinh, nhung
né cb lién quan dé€n qua trinh hinh thanh nén két cau cong trinh va hinh thanh nén
gia xay dung .

Cac khoan chi phi nay duoc chia lam 2 nhém:

- Nhém chi phi, 1€ phi xdc dinh theo dinh miic tinh bang ty 1€ (%).

- Nhém chi phi xdc dinh bang cach 1ap du todn bao gébm chi phi khong xac
dinh theo dinh miic tinh bang ty 1& (%).

* Don gid xdy dung.
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Pon gia xay dung la chi tiéu kinh t& - k§ thuat phan danh muc chi phi truc ti€p
vé vat liéu, nhan cong, mdy thi cong cin thiét d€ hoan thanh mot don vi khéi luong

cong tac xay dung hoac két cau xay dung tao nén cong trinh.

Loai chi tiéu nay 12 co s& quan trong dé€ x4c dinh gid xay dung & giai doan
thiét ké cu thé.

- Chi phi vat liéu: Bao gom cac chi phi tinh cho vat liéu chinh, vat liéu phu...
cén thiét c4u tao vao mot don vi khoi lugng cong tdc hoac két cau xay lap.

- Chi phi nhan cong: Bao goém tién Iuong co ban va cic khoan phu cap khac
c6 tinh chat luong tinh cho cong nhan truc ti€p dé hoan thanh mot don vi khoi
luong cong tac hodc két cau xay lap.

- Chi phi may thi cong: Bao gom chi phi tinh cho mdy chinh va cdc mdy phu
khac trong day chuyén cong nghé thi cong dé hoan thanh mot don vi khéi luong
cong tac hoac két cau xay lap.

Theo thong 1é trong khu vuc va quoc t€ thi don gid xay dung thuong gém 2 loai:
- Don gia xdy dung chi tiét:

Loai don gid nay dugc tinh todn trén co s& dinh mifc du todn, 1am cin ct dé x4c
dinh cac khoan muc chi phi truc ti€p trong gia xay dung & giai doan thiét k€ chi tiét.

- Don gid xdy dung tong hop:

Don gid nay cé thé duoc tinh todn theo mot trong hai cdch:

- Céch thtt nhat: Tinh todn trén co s¢ mot loai dinh miuc riéng thuong goi
l1a dinh mutc du todn tong hop (cach nay rat it sir dung va mitc do chinh xdc
khong cao).

- Cach thit hai: Puoc xdc dinh cho mot nhdm cong tac xay 1ap hodc mot két
célu xay 1dp hoan chinh trén co sd céc don gid xay dung chi tiét.

Pon gid nay cé thé phan lam hai loai:

- Pon gid xay dung tong hop ddy du: Bao gom toan bo cdc chi phi lao dong
xa hoi can thiét (chi phi vat liéu, chi phi nhan cong, chi phi may thi cong, chi phi
chung, thu nhap chiu thu€ tinh truéc va thu€) dé hoan thanh mot don vi khéi lugng
ctia nhom cong tac hoac két cau xay dung.

- Pon gid tong hop khong ddy diu: Noi dung nhu don gid tong hop day du
nhung khong bao gom khoan chi phi chung, thu nhap chiu thué tinh trudc va thué.

* Chi s0 gid xdy dung.

Chi s6 gia xay dung la chi tiéu phan anh mdc do va xu thé bién dong tuong
doi gia xay dung & cdc thoi ky khac nhau. Day 1a mot loai cong cu quan trong dé
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nghién citu su bién dong cla gid xay dung, thé hién mic do ting l1én hay giam
xuong cua gia xay dung thoi ky nay so véi thoi ky khéc, 1a can ¢ quan trong trong

viéc diéu chinh, b6 sung gia xay dung theo thoi gian.

Vi cédc yéu t6 hinh thanh gid xay dung cho mdi loai cong trinh déu cé dic
diém vé su bién dong gid ca cla rieng minh, cho nén, chi s6 bién dong gia xay
dung thuong phai l4p riéng cho tiing loai yé€u t6 hinh thanh cha yéu, sau dé méi cé
thé thuc hién tong hop.

2.3. Do dai thoi gian xdy dung cong trinh.

Do dai thoi gian xay dung cong trinh 1a toan bo thoi gian dinh mic quy dinh
cho méi loai cong trinh. Bao géom dinh mdc thoi han xay dung va dinh mic thoi
han thi cong.

- D¢ dai thoi han xdy dung: La tong luong thoi gian yéu cdu st dung trong
quéa trinh xay dung cong trinh, dugc biéu thi bang s6 thadng hoic s ngay, ké tir khi
khoi cong xay dung dén lic toan bd cong trinh hoan thanh ban giao dua vao khai
thac, st dung, nhung khong bao gom thoi gian kéo dai do phai dinh hoan xay dung
vi nguyén nhan khach quan va chu quan.

- Do dai thoi han thi cong: N6 phan anh khoang thoi gian clia qua trinh thi
cong xay lap phai c¢6 cuia cong trinh hodc hang muc cong trinh ké tir khi khoi cong
dén ngay hoan thanh toan bd noi dung theo yéu cau cua thiét k€ cong trinh va dugc
nghiém thu. Thoi han thi cong 1a mot bo phan trong thoi han xay dung.

2.4. Khoi luong cong trinh sau khi dd do boc:

La hé thong cdc nguyén tic, trinh tu thuc hién viéc do ludong va tinh toan
khoi lugng cong trinh va cong tac xay dung la co s& cho viéc xac dinh va quan 1y
gia xay dung.

Cong tac do boc khoi luong cong trinh xay dung la ndi dung quan trong trong
viéc l1ap va quan 1y chi phi dau tu xay dung cong trinh. Su chinh xac va day du khi do
béc khoi luong 1a mot trong nhitng yéu t6 quyét dinh trong khau 1ap va quan ly chi
phi xay dung va hé qua la anh huong truc ti€p dén hiéu qua dau tu ctia du an.

Noi dung chi tiét vé phuong phéap va cac quy dinh lién quan sé€ dugc trinh bay
tai Chuyén dé 5.

2.5. Cdc ché do, chinh sdch do co quan cé thdm quyén ciia Nha nudc ban
hanh cé lién quan dén gid xdy dung nhu: Thué sudt thu€ gia tri gia tang, gia ca cac
loai vat tu, vat liéu thuoc dién Nha nudc quan 1y; ch€ do, chinh sich vé tién luong,
tién cong, ty gid hoi dodi ...

Cac dit lieu dé hinh thanh gid xay dung sé dugc trinh bay cu thé trong céc

chuyén d¢ 3,4, 5, 6,7, 8,9 cua Tai liéu nay.
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I1I. NOI DUNG NGHIEP VU PINH GIA XAY DUNG

NoOi dung chi dao cua cong tic nghiép vu dinh gia xay dung bién cac y
tudng, cdc yéu cau giai phap c6 thé dem lai loi ich cho du 4n ngay tir nhiing giai
doan chudn bi dau tu du 4n. Nghiép vu dinh gid xay dung cé cdch tiép can vira
mang tinh cu thé véi du bdo dé c6 thé danh gia tong thé cac phuong 4n va cung cap
cho cdc chu thé tham gia trong hoat dong xay dung mot cdi nhin toan dién dé tir d6
ra quyét dinh.

Noi dung ctia cong tac dinh gid xay dung bao gom cac nghiép vu chu yéu sau:
. Lap, tham tra téng mifc ddu tu ctia du 4n dau tu xay dung cong trinh;

. Danh gia hiéu qua cta du an dau tu xay dung cong trinh;

. X4c dinh dinh muc, don gia xay dung cong trinh;

. Do béc khoi luong cong trinh;

. Lap, thdm tra du todn cong trinh;

. Lua chon nha thau trong hoat dong xay dung;

~N O D AW

. Xac dinh gia goi thau, gia hgp dong;
8. Lap ho so thanh toan, quyét toan hop dong;
9.Thanh toan, quyét toan von dau tu ctia du an dau tu xay dung cong trinh;

10. Cac cong viéc khac vé dinh gid xay dung.
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