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NHUNG LUU Y KHI XAC PINH CHI PHI

QUAN LY DU AN PAU TU XAY DUNG

Notes when determining costs of construction project management

TS. Nguyén Cong Khéi*

Tém tat: Chi phi quan ly du an dau tu xay dung (chi phi
QLDA) la khoan muc chi phi thudc téng muic dau tu xay dung
hodc du toan xady dung cong trinh. C6 nhiéu phucng phap dé
xac dinh chi phi QLDA, tuy nhién can ap dung phuang phap
phu hgp véi cac loai hinh thic QLDA, véi dic diém, tinh chat,
quy mé, vi tri xdy dung cong trinh cda duy &n. Thuc té, khi xac
dinh chi phi QLDA theo trudng hgp nao ciing phai c6 nhiing
diéu canluuy.

Tir khéa: Chi phi, quan ly du an, dau tu, xay dung.

Abstract: The cost of construction investment project
management (project management cost) is an expense item in
the total construction investment or construction cost estimate.
There are many methods to determine the cost of project
management, but it is necessary to apply the method suitable
to the types of project management, with the characteristics,
nature, scale and location of the construction of the project.
In fact, it necessary to take notice when determining project
management costs in any case.
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1.Patvan dé

Quan ly du an dau tu xay dung (goi tat la chi phi QLDA) la
mot phuong phap khong thé thiéu vai bat ky doanh nghiép
xay dung (XD) nao nham hién thuc chién lugc, trién khai san
pham XD mdi, d6i mdi, ci ti€n hé théng bén canh nhiing hoat
déng XD thudng ngay. Ngoai ra, QLDA dau tu XD con dugc hiéu
la viéc ap dung cac kién thuc, kinh nghiém, ky nang, cong cu

XD can thiét dé kiém soat va diéu chinh céng viéc sao cho dat
hiéu qua tot nhat khi du én dau tu XD dugc dat trong cac gidi
han thai gian, chi phiva nguén luc. Riéng xac dinh chi phi QLDA
dau tu XD, hién nay nhi€u ngugi van chua hiéu rd va con ling
tdng, do du khéng biét xac dinh chi phi QLDA nén ap dung
theo phuong phap nao.

2. Khai niém vé chi phi quan ly du an

Chi phi QLDA dugc hiéu la chi phi can thiét dé t6 chiic quan
ly viéc thuc hién va thuc hién cac céng viéc QLDA tU giai doan
chuén bi du an, thuc hién du an dén két thic XD, dua cong trinh
vao khai thac s&r dung, quyét toan vén dau tu XD. Noi dung céc
khoan muc trong chi phi QLDA bao gém:

Tién luong clia can b QLDA;

Tién cong trd cho ngudi lao ddng theo hgp déng;

Cac khoan phu cap luong;

Tién thudng;

Phuc loi tap thé;

Cac khoan ddng gop (bdo hiém xa hoi);

Bao hiém y té;

Bao hiém that nghiép;

Kinh phi céng doan, trich nép khac theo quy dinh clia phap
luat ddi véi ca nhan dugc hudng luong tir du an);

Ung dung khoa hoc cdng nghé, dao tao nang cao nang luc
can bd QLDA; thanh toédn cac dich vu cong cong;

Vat tu van phong pham; théng tin, tuyén truyén, lién lac;

T6 chiic héi nghi c6 lién quan dén du an;

Cdng tac phi; thué mudn, stra chira, mua sam tai san phuc
vu QLDA;

Chi phi khac va chi phi du phong.
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C6 nhiéu phuong phdp dé xdc dinh chi phi quan ly du dn

3. Cac phuong phap xac dinh chi phi quan ly du an va
nhiing luu y

3.1. Cdc phu'ong phdp xdc dinh chi phi QLDA

Khi xac dinh chi phi QLDA, can phai chti y xem nén ap dung
theo phuang phap nao trong 4 phuong phap sau dé cho né
phu hop:

Phuang phép 1: Xac dinh trén co s& dinh muc ty 1é phan
tram (%);

Phuaong phéap 2: Xac dinh bang cach 1ap dy toan chi phi;

Phuong phap 3: Xac dinh tur dir liéu clia cac du an cé chi
tiéu kinh té - ky thuat tuong tu da thuc hién;

Phuong phap 4: Udc tinh pht hgp véi hinh thiic t6 chiic QLDA,
thai gian thuc hién du an, quy mé va dac diém cong viéc QLDA.

Trong 4 phuong phap trén, méi phuang phéap déu can cé
nhing luu y khac nhau. Phuong phap tha 1 va 2 c6 dé tin cay
cao, dugc ap dung phé bién nhat hién nay. Dac biét Ia khi ap
dung xac dinh chi phi QLDA theo phuong phap 1 thi can phai
chu y dén rat nhiéu cac hé s6 diéu chinh cho phu hgp cta du
an. D4i véi hai phuong phap thi 3 va tha 4 chd yéu vé mat ly
thuyét tinh toan, trén thuc té it khi dugc st dung va dé tin cay
clng khong dugc bang 2 phuong phap dau tién.

3.2. Nhiing luu y khi xdc dinh chi phi quan ly du’ dn

3.2.1. Luu y khi xdc dinh chi phi QLDA theo dinh muc ty Ié phdn
trdm (%)

Phuang phap nay dugc ap dung dé xac dinh chi phi QLDA
trong téng muic dau tu xay dung hoac trong du toan xay dung
cdng trinh d6i véi 3 loai hinh thiic QLDA sau: Ban QLDA dau tu
XD chuyén nganh, Ban QLDA dau tu XD khu vuc va Ban QLDA
cho 1 dy &n. Theo d6, chi phi QLDA dugc tinh bang dinh muc
chi phi QLDA (trong bang 1.1 duéi day ban hanh kém theo
Théng tu 11/2021/TT-BXD) nhan véi téng chi phi XD va chi phi
thiét bi trudc thué GTGT. Cu thé tinh theo céng thuc:

G,.,=Nx(G,  +G (1.1)

TBtt)

QLDA XDtt
Trong dé:
- Gy pat Chi phi QLDA;

- G,_: Chi phi XD truéc thué GTGT trong téng muc dau tu

XDtt*

hodc du toan xay dung céng trinh dugc duyét;

- G, Chi phi thiét bi trudc thué GTGT trong téng mutc dau
tu hodc du toan xay dung céng trinh dugc duyét.

- N: Dinh mc chi phi QLDA tinh theo ty 1& phan tram (%)
st dung dé xac dinh chi phi QLDA trong téng muic dau tu hodc
dau tu xay dung cong trinh (xem bang 1.1 duéi day);
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Trong trudng hop du an, cong trinh hodc goi thau cé quy
mo chi phi XD va chi phi thiét bi truéc thué GTGT nam trong
khodng quy mé chi phi gitta 2 c6t sat nhau thi dinh muc chi phi
QLDA xac dinh theo cong thuc sau:

Nb _Nn %

G, -G,

N =N, - (G, -G,)

Trong dé:

Nt: Binh muc chi phi QLDA, theo quy mé chi phi XD va chi
phi thiét bi trudc thué can tinh; don vi tinh: ti 1& %;

G,: Quy mo chi phi XD va chi phi thiét bi truéc thué GTGT
can tinh dinh muc chi phi QLDA; don vi tinh: gia tri;

G,: Quy mo chi phi XD va chi phi thiét bi can trén quy mo chi
phi can tinh dinh muc; don vi tinh: gia tri;

G,: Quy mé chi phi xay dung va chi phi thiét bi can dusi quy
mo chi phi can tinh dinh mdc; don vi tinh: gia tri;

N_: Binh muc chi phi QLDA dau tu XD tuong tng véi Ga; don
vi tinh: ti 1é %;

N,: Dinh muc chi phi QLDA dau tu XD tuong Ung véi Gb;
don vi tinh: ti [é %.

Trudng hop du én dugc quan ly theo hinh thic cha dau tu
st dung tu cach phap nhan cdia minh va bé may chuyén mon
truc thudc c6 du diéu kién nang luc dé truc ti€p QLDA, chi phi
QLDA dugc xac dinh bang 80% dinh muc quy dinh trong bang
1.1. néu & trén day.

Goon =Nx08x (G, +Gppp) (1.3)

Trong dé: N, G, va G, giéng nhu N, G
bay & cong thic (1.1) trén day.

Chi phi QLDA cla cac du &n dau tu XD trén bién; trén dao;
du an trai dai doc theo tuyén bién gidi trén dat lién, du an tai xa

o VA G dd trinh

c6 diéu kién kinh té - xa héi dac biét kho khan (vung bai ngang
ven bién va hai dao; xa bién gidi, xa an toan khu; cac thén ban
dac biét khé khan) xac dinh theo dinh muic ban hanh tai bang
1.1 néu trén va diéu chinh véi hé sé k = 1,35. Chi phi QLDA dugc
xac dinh theo cong thuc:

Goon=Nx1,35x(G,, + Gy ) (1.4)

Chi phi QLDA cua du an trai dai theo tuyén trén dia ban tu
hai tinh tr& 1én hodc du 4n gém cac cong trinh riéng biét dugc
XD trén dia ban nhiéu tinh khac nhau, xac dinh theo dinh muic
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ban hanh tai bang 1.1 trén day va diéu chinh v&i hé s6 k = 1,1.
Chi phi QLDA dugc xac dinh theo céng thuc:

Gooa = NX 1,1 x(Gy + Gy ) (1.5)

Trudng hgp chi phi thiét bi chi€ém ty trong = 50% t6ng chi
phi XD va thiét bi trong téng muc dau tu dugc duyét thi diéu
chinh dinh mtc chi phi QLDA véi hé s6 k = 0,8. Chi phi QLDA
dugc xac dinh theo céng thuc:

Gooa =Nx08x (G, + Gy )

Trong do: N, G, va G,,, 9iong nhu N, G
bay & cong thuc (1.1) trén day.

Chi phi QLDA xac dinh theo dinh muc tai bang 1.1 trén day
chua bao gém chi phi du phong.

Riéng chi phi QLDA cuta du an dau tu XD cong trinh hang
khong (thudc loai cdng trinh giao thong) nhung dugc xac dinh

(1.6)

o VA Grp,, da trinh

theo dinh muic chi phi clia loai cdng trinh dan dung.

Chi phi QLDA xéc dinh theo dinh muc tai bang 1.1 trén day
chua bao gém chi phi dé cha dau tu truc tiép thuc hién céng
viéc thdm dinh (khéng thué don vi tu van thdm tra) thiét ké
xay dung trién khai sau thiét ké co s va thadm dinh du toan XD.
Chi phi dé chu dau tu truc ti€p tham dinh cac cong viéc trén
xac dinh bang 80% chi phi thdm tra thiét k&, du toan XD theo
huéng dan tai Théng tu 11/2021/TT-BXD va b6 sung thém vao
nguén chi phi QLDA.

Trudng hop du an cd quy md chi phi (chi phi XD va chi phi
thiét bi) I6n hon quy mé chi phi trong bang 1.1 trén day hodac
trudng hop do déc thu riéng ctia du an, néu chi phi QLDA xac
dinh theo dinh muc & bang 1.1 nay khéng du chi phi; chd dau tu
t6 chiic 1ap du toan dé xac dinh chi phi QLDA nhung phai dam
bdo mang lai hiéu qua cho du an. [1] [2]

3.2.2. Luu y khi xdc dinh chi phi QLDA bding phuong phdp Idp
dutodn chi phi

Phuang phap nay ap dung trong trudng hop thué tu van
QLDA, khi d06, chi phi tu van QLDA dugc xac dinh bang cach
lap du toan chi phi trén co s ndi dung, khoi lugng cong viéc
QLDA dugc chu dau tu va té chiic tu van théa thuan trong hap
déng tu van QLDA. Theo do, chi phi QLDA dugc xac dinh theo
cong thuc:

Gatpa = Zn: G,
1

Trong dé:

- Gy ps: Chi phi QLDA;

- G, : Dy toan chi phi cong viéc thit i trong QLDA;

-i: Congviéc QLDA thii,i=1+n;

- n: Khéi lugng cong viéc QLDA.

3.2.3. Luu y khi xdc dinh chi phi QLDA tir dit liéu cda cdc du dn
tuong tu da thuc hién

Trudng hgp c6 day da théng tin, sé liéu vé chi phi QLDA dau
tu xay dung thudc téng mic dau tu ctia du an hodc du toan xay
dung cong trinh 6 chi tiéu kinh té - ky thuat tuong tu thi chi phi
QLDA c6 thé xac dinh theo cong thtic sau:

Gawoa =Gy, XH xH £ >°C, (1.8)
1

ttda
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Trong dé:

Gqpa: Chi phi QLDA trong téng muc dau tu hodc du toan xay
dung céng trinh;

G,,,, : Chi phi QLDA dau tu XD trong du &n tuong tu;

H,,: Hé 56 qui déi vé thai diém lap dy an;

H,, : Hé s6 qui d6i vé dia diém XD du an;

C,, : Chi phi QLDA chua tinh hoac da tinh thiti trong du an
tuong tu;

i : Cong viéc QLDA chua tinh hoac da tinh trong du én tuong tu;

n : Khéi lugng cdng viéc QLDA chua tinh hodc da tinh trong
dy an tuong tu.

3.2.4. Luu y khi xdc dinh chi phi QLDA béing phuong phdp udc tinh

Trong trudng hgp khéng du co s¢ d it liéu dé xac dinh chi phi
QLDA theo 3 phuong phap néu & trén day, chi phi QLDA c6 thé
xac dinh bang phuong phap udc tinh theo cong thic:

GUTQLDA =Hx(Px SSVDT X koc +0Q) (1.9)
Trong dé:
- Gyrouon: Chi phi QLDA;

- H: ty trong chi phi QLDA trong téng muc dau tu clia cac dy
an tuong ty, tinh theo ty 1& phan tram (%);

- P: Quy mé, cong suat hodc nang luc phuc vu ctia du an;

- SSVDT: Suat von dau tu xdy dung tinh cho mét don vi cong
suat hodc nang luc phuc vu cta du an do cc quan cé tham
quyén cong bé. Trudng hgp chua co suat von dau tu dugc cong
b6 hodc suat vén dau tu cong bé khéng phi hop thi tham khao
dir liéu sudt vén dau tu tur cac du an tuong tu.

- kBC: Hé s6 diéu chinh suat von dau tu. Can cu vao thdoi
diém xay dung, dia diém xay dung, tiéu chuan ky thuat, céng
nang s dung, diéu kién xay dung va cac yéu t6 khac cd lién
quan; hodc st dung kinh nghiém chuyén gia; hodc chi s6 gia
xay dung dé xac dinh hé sé.

- C: Cac khoan muc chi phi chua dugc tinh trong suat vén
dau tu.

Trén day la nhing diém can phai luu y khi xac dinh chi phi
QLDA trong téng muc dau tu & giai doan chudn bi du an hoac
xac dinh chi phi QLDA trong du toan xay dung cong trinh & giai
doan thuc hién dy dn.Trong pham vi thai lugng gidi han, hy vong
bai viét nhan dugc nhiing déng gép y kién xay dung tir ban doc.
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