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MOT SO VAN DE TRONG CONG TAC DINH GIA SAN PHAM XAY DUNG VA XAC
DINH DON GIA VAT LIEU BINH QUAN TAI HIEN TRUONG XAY LAP

SOME ISSUES IN VALUATION OF CONSTRUCTION PRODUCTS AND DETERMINATION OF
AVERAGE UNIT PRICES OF MATERIALS AT THE CONSTRUCTION SCIENCE

2> Ths. Tran Thi Thiém - Khoa Kinh - Tuiong Dai hoc Xy dung Mién Trung

Tom tat: Qud trinh hinh thanh cong trinh xay dung phai trai
qua ba giai doan: chuan bi dau tu, thuc hién dau tu va két
thuc xdy dung, dua cong trinh vao khai thac sit dung. Theo
dé, viéc xac dinh gia xdy dung céng trinh phai dugc tling don
vi (cht dau tu, nha thau. ..) dutinh phu hgp nhét d6i vai tiing
giai doan, vai tro thuc hién. Bai viét gi6i thiéu mot vai nét vé
cong tac dinh gid trong xdy dung va cach xac dinh don giad
vat liéu binh quan dén hién trudng xay lap.

Tirkhéa: Dinh gia trong xay dung, gid vat liéu xay dung dén
chan cong trinh

Datvan dé

Trong linh vuc x4y dung, viéc dinh gid cong
trinh dong vai tro quan trong va khong thé thiéu,
gitp xac dinh chinh xdc chi phi can thiét d€ thuc
hién dy an, dam bdo tinh minh bach va hiéu qua
tai chinh. Qua trinh nay khong chi gitp chu dau tu
lap ké hoach ngén sach hop ly, ma con la co s dé
kiém soat chi phi, Iya chon nha thau pht hgp va so
sanh cac phuong an thi cong. Bén canh do, dinh gia
cong trinh con gitp han ché rui ro tai chinh, tranh
tinh trang doi von do bién dong gia vat liéu, nhan
cong va cac yéu to khac trong qua trinh trién khai.
Vi véy, viéc dinh gid chinh xac 1a yéu t6 quan trong
dé dam bao cong trinh dugc thuc hién dung tién
do, dat chat lugng mong muén va mang lai hiéu qua
kinh té cao.

1. Tinh hinh nghién ciru:

a. Cac khai niém co ban lién quan dén dinh gia trong

xay dung

Gia xay dung cong trinh 1a toan bo cac chi phi
dau tu hinh thanh nén cong trinh. La tdng chi phi
can thiét d€ hoan thanh mdt cong trinh x4y dung
theo thiét ké va yéu cau ky thuat da dugc phé duyét.
Gia x4y dung cong trinh dugc biéu thi bang cac tén
goi khac nhau theo tling giai doan ctia qua trinh
dau tu.

Giai doan chudn bi déu tu ta c6 téng miic dau
tu, giai doan thuc hién dau tu xay dung coéng trinh
ta c6 du toan xay dung cong trinh, du toan chi tiét

Abstract: The process of forming a construction project
must go through three stages: investment preparation,
investmentimplementation and completion of construction,
putting the project into operation and use. Accordingly,
the determination of project construction prices must
be estimated by each unit (investor, contractor..) most
appropriately for each stage and implementation role. This
article introduces a few features of valuation in construction
and how to determine the average unit price of materials at
the construction site.

Keywords: Pricing in construction, Construction material
prices up to the construction site

cac hang muc cong trinh va cac loai cong tac xay
lap riéng biét, gia goi thau, gid du thau, gid dé nghi
tring thau, gi4 tring thau, gia ky hop déng. O giai
doan két thuc x4y dung dua du an vao khai thac st
dung ta co6 gia quyét toan hgp dong, gia quyét toan
von dau tu.

DU AN DAUTU
(THIET KE €0 SG)
Tong miic dau tu )
v
THIET KE K THUAT HOAC NGHIEM THU BAN GIAO
THIET KE BAN VE THI CONG Quyét toan cong trinh
- Du'todn xdy dung cong trinh +*
- Dutodn chiphixéy dyng ) GIAIDOAN THI CONG
¥ Gid thanh todn
KE HOACH DAU THAU 5
Gid gdi thau T6 CHUCTHI CONG
v Du toan thi cong
TO CHUCDAU THAU L 5
-Gid dythau (" THUONG THAO KY HOP BONG )
- Gia danh gia —> . .
oA il s Gid hop dong
- Gia dé nghi tring thau
- Gid tring thau

Hinh 1-Trinh tu hinh thanh cac loai gia xay dung

San phdm ctia ddu tu x4y dung la cac cong trinh
da hoan thanh va sidn sang dua vao st dung. D6
6 thé la cong trinh nha & nhu nha pho, biét thy,
chung cu, khu d6 thi, cong trinh cong cong nhu
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truong hoc, bénh vién, cong trinh cong nghiép nhu
nha may, khu cong nghiép, xudng san xuit, cong
trinh giao thong, cong trinh ha tang ky thuét, cong
trinh thuy l¢i — nong nghiép.

San phdm ctia doanh nghiép xay dung:

San phdm x4y dung trung gian: la cac gdi cdng
viéc xay dung, cac giai doan hay cac dot xay dung
da hoan thanh va ban giao thanh todn.

San pham xay dung cudi cuing: la cdc cong trinh
xay dung hay hang muc cong trinh xay dung da
hoan thanh va ban giao dua vao st dung.

binh gid san phdm xay dung 13 qua trinh du
kién (du toan) chi phi xay dung cong trinh ctia cha
dau tu, cta nha thau. Trén co s6 d6 thong nhat véi
nhau thong qua viéc ky két hgp dong thi cong xay
dung cong trinh. Vala co s& thanh toan, quyét toan
hgp dong; thanh toan, quyét toan vén dau tu xay
dung cong trinh.

b. Dac diém ctia viéc dinh gia san pham xay dung

Gid ca ctia san phdm x4y dung c6 tinh cd biét
cao vi cac cong trinh xay dung phu thudc vao diéu
kién ctia noi xay dung, vao loai cong trinh xay dung
va cac yéu cau can st dung khac nhau cuia chu dau
tu. Do d6, gia xay dung cong trinh khong thé dinh
trudc hang loat cho cac cong trinh toan ven ma
phai xac dinh cu thé cho tling trudng hgp theo don
dat hang cu thé.

Trong x4y dung khong thé dinh trudc gia cho
mot cong trinh toan ven, nhung c6 thé dinh gia
trude cho tling loai cong viéc xay dung, tling bd
phén hop thanh cong trinh théng qua don gia xay
dung. Trén co s6 cac don gid nay nguoi ta sé 1ap gia
cho toan thé cong trinh. Trong xay dung thi gia tri
du todn cong tac xay lap dong vai tro 1a gia ca cta
san phdm x4y dung.

Qua trinh hinh thanh gia xay dung thudng kéo
dai ké tit khi lap du 4n, d4u thau dén khi két thuc
xday dung ban giao cong trinh, trai qua nhiéu lan
thay déi, di€u chinh, dam phan gitia bén A (Chu
dau tu) va bén B (Nha thau). Nhu vy, gid xay dung
hinh thanh trudc khi san phdm thyc t€ ra doi. Su
hinh thanh gia xay dung cht yéu dugc thuc hién
thong qua hinh thiic ddu thau hodc chi dinh thiu
gitfa chti ddu tu va nha thau xay dung. O déy cha
dau tu (ttc la nguoi mua san phdm) dong vai tro
quyét dinh trong viéc dinh gia x4y dung.

Phu thuc vao giai doan dau tu, gia xay dung
cong trinh dugc goi bang cac tén khac nhau, dugc
tinh toan va dugc st dung cho cac muc dich khac
nhau. Gia x4y dyng ngay phai cang chinh xac hon
theo cac giai doan dau tu va chi phi & giai doan sau
phai phan dau thap hon giai doan trudc.

Trong nén kinh t€ thi trudng, Nha nudc van
doéng vai tro quan trong trong viéc hinh thanh gia

xay dung, chu yéu la cac cong trinh dugc dau tu
bing ngudn vén ngan sach Nha nuéc. O nudc ta
hién nay, vai tro quan ly gia xay dung ctia Nha nudc
con tuong doi 16n, vi phan 16n cac cong trinh xay
dung hién nay 1a nho vao ngudn von ctia Nha nude
cap. Mit khéc, vi Nha nudc con phai tham gia dong
vai tro can thiép vao gid xdy dung ctia cac cong
trinh thudc von dau tu nudc ngoai d€ tranh thiét
hai chung ctia dat nuéc

Nhu véy, dic diém cua viéc dinh gid trong thi
trudng xay dung cé thé tdm gon theo hinh sau:

Anh huéng béi méi quan hé cung — cau i
- Doanh nghiép xdy dyng va cdc nha cung cap
a - Doanh nghiép xdy dung va chi dau tw

S‘g\ 5 rz Hinh thirc thi treong va canh tranh i

) o= Sdn pham xdy dung dugc hinh thanh chii yéu thng
[ qua déau thau va thuong thdo hop dong kinh té.
J AN

S, ’ Qua trinh tiéu thu san pham
' - - Bat dau tiéu thu trueéc khi hinh thanh céng trinh
Ll & - Khéng sdn xudt hang loat, khéng hang tén kho
- Vi tro quyét dinh tir nguoti mua hang

£ Nha nude giit vai trd quan trong va chi dao

Hinh 2 — Dac diém ciia nén kinh té thi trudng trong dinh gia san pham
xay dung

QUATRINH HINH THANH SAN PHAM THONG THUGNG
QUATRINH HINH THANH SAN PHAM XAY DUNG
CHUDAUTU NHATHAU CONGTRINH XD

Hinh 3 —Thi trutng san pham xay dung

LIS San phém xdy dung co tinh cé biét cao =>Moi cong trinh phai 14p gid riéng => gia cia cdc
cong trinh xdy dung khac nhau thi khéng giong nhau
pe

Sén phim xdy dung dwoc sin xudt tai noi tiéu thy va chiu anh huong 16n boi ditu kién tw
mnhién,k.inhté-xzhéincriv.iéuth_u=>C6ngn'inhx5deﬂsmicécdiaphumgmﬂﬁpmi

s dung don gié tai dia phwong 46

{ W Qui trinh hinh thanh san phim xdy dung kéo dai qua nhiéu giai doan, mi giai doan gid cia
@\ ¥ sin phim xéy dung s& c6 tén goi khac nhau, phuc vu muc dich qun I khic nhau

L Sin phim xéy dung thuong c6 khéi lwgng 16n va thoi gian thi cong dai cho nén thuong phat
sinh chi phi trong qua trinh thi céng
D6i tugng chi yéu tiéu thy cde san phim cita nganh 13 Chinh pht => Viée 14p gid phai tudn
theo cac quy dinh cia Chinh phi vé quan 1y dau tu xdy dung co ban

e SVl Sin phim xiy dung chi dwoc sin xudt khi co don dat hang (i, hag;:sng xiy dung) => Dé
: biét dwoc gid cua san pham xdy dung trude khi bén (mua) => can phai Iap du toan

Hinh 4 — Dac diém clia gia va cong téc dinh gid san phdm xdy dung

Trong t6ng du toan chi phi xay dung thi chi phi
vat liéu chiém ty trong tuong doi cao tii 60 - 70%
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trong tong chi phi truc tiép. Do véy, xac dinh chinh
xdc don gia vat liéu la mot nhan t6 quan trong trong
viéc dinh gia dung chi phi x4y dung, gitip nha thau,
cht dau tu du tinh dugc chi phi dung. Cach tinh
don gia vat liéu binh quan tai hién trudng xay lap
dugc trinh bay cu thé nhu sau:

2. Cach xac dinh don gia vat liéu binh quan tai hién

truong xay lap

Don gia x4y dung chi tiét cong trinh 1a chi tiéu
kinh t€ - ky thuat, bao gom toan b¢ chi phi truc
tiép can thiét vé vat liéu, nhan cong va mdy thi cong
dé hoan thanh mdt don vi khéi lugng cdng tac xay
dung. Don gia xay dung chi tiét cong trinh dugc
tinh bang tién theo mot mat bang gid nhét dinh,
phu hgp véi thoi diém lap don gid.

a. Khai niém

Don gia vét liéu binh quan tai hién truong xay
l4p 12 chi phi binh quén vé san xudt va van chuyén
mot don vi vat liéu tinh dén chan cong trinh.

b. Cong thuc xac dinh

Cong trinh|
2 -~ xdy dyng
. L =S
Noi //V;n huyén bing phuong tié \"'\\
san xudt e an chuyén bang phuong tién co gidi > Cong truomg xdy dung
, Ge ) Cit Cht ‘
A Tl l

Hinh 5 —Don gia vét liéu xay dung
b6, =6 +C +C, (ddng/ don vi vét liéu)

DPon gia vét liéu dugc tinh bang gid mua goc
cong chi phi luu thong cong chi phi hién trusng

Gid goc binh quén cua vat liéu (Gg)

Truong hop 1: vét liéu dugc mua tai mot nguon
(mot noi cung cap vat liéu). Gia goc chinh la gia
mua vat liéu tai nguén do.

Truong hgp 2: vat liéu dugc mua tit nhiéu nguén
c6 gia goc khac nhau.

Y06,
20

G

; (dong/don vi vat liéu)

Trong do:

Q;: khéi lugng vat liéu mua tai nguon th i

G,: gid goc vat liéu tai ngudn thit i;

n: s6 ngudn vat liéu

Trong nén kinh t€ thi trudng, dé€ tao diéu kién
thuén lgi cho nguoi mua thi nguoi ban hang sé dam
nhiém luon phan viéc boc xép vét liéu lén phuong
tién van chuyén va chi phi béc xép mot don vi vat
liéu 1én phuong tién van chuyén tai noi ban dugc
tinh vao gia goc (ttc la mua vat liéu trén phuong
tién van chuyén)

Chi phi luu thong binh quan (Clt)

La chi phi dé vin chuyén va bdo quan mét don
vi vat liéu trong qua trinh van chuyén ti noi mua
vé cong trudng xay dung bang phuong tién co gidi.

Cong thtic xac dinh:

C,=C_+C, +C_(néuco)(dong/don vivatlieu)

Trong do:

C,.: chi phivan chuyén mot don vi vét liéu tli noi
mua vé dén cong trudng;

C,,: chi phi luu thong khac;

C,: chi phi trung chuyén (néu co).

Chi phi van chuyén dugc xac dinh nhu sau:

Truong hop 1: vat liéu dugc mua tii mot ngudn

C. = 7C,1.K, (déng/donvivatliéu)

=

Trong do:

Y,: trong lugng ctia mot don vi vat liéu & trang
thai ty nhién (tin/don vi vat liéu). Cac vat liéu ma
don vi khoi lugng tinh bang tdn nhu xi méing, voi
thiy=1.

Cj: gia cudc (pho thong) khi van chuyén mot
tan hang trén doan duong thu j (dong/ Tkm). Cj
phu thudc vao cy ly van chuyén va loai duong van
chuyén

L: doan duong (km) c6 gid cudc tuong tng Cj
(theo quyét dinh thong bao gid cudc van chuyén hang
hoa ctia méi dia phuong noi cdng trinh xay dung).

K,,: hé s6 bac hang.

Ngudi ta chia muc d6 kho (cdn than) van chuyén
cuia cac hang hoa vat liéu thanh cac bac hang (4 bac
hang). DGi véi hang héa dé van chuyén nhat, don
gian nhét la bac 1 (pho thong).

Hang bac 1: dat, cét, soi, gach, da xay... (K, = 1);

Hang bac 2: ngdi, da dam (1x2, 2x4, 4x6)... (K,
=1,1);

Hang béc 3: xi mang bao, voi cuc... (K, = 1,3);

Hang béc 4: kinh xay dung... (K,, = 1,4);

m: s6 doan dudng co gia cude khac nhau.

Vi du: Xdc dinh chi phi van chuyén khi van
chuyén 5m’ cat vang tii nguén mua vé cong trudng
xdy dung. Biét cong trudng cach nguoén mua 15km,
trong d6 5km duong loai 1 va 10 km duong loai 2.

Tra bang gia cudc van chuyén bang 6 t6 (Bang
gia cudc kem theo QD s6 89/2000/QD-VGCP ngay
13 thang 11 ndm 2000 cua Ban Vat gia Chinh phu)
ta co:

Tong cu ly quang dudng tii nguén mua vé cong
truong 1a 15km, tuong tng ta c6 gid cudc van
chuyén véi duong loai L 1a C = 883 (dong/T.km),
duongloai L, la C =1051 (d6ng/Tkm) (da bao gom
10%VAT).

Catvang c6 y, = =1,4 (tdn/ m’); K, = 1

Biéu gid cudc van chuyén bang 6 to
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(Trich QD s6 89/2000/QD-VGCP)
DVT: dong/Tkm

5 1600 1904 2799 4058 5885

10 1114 1326 1949 2826  4.097

15 883 1.051 1545 2240 3248

20 750 893 1312 1902 2758
Nhu vay: CVC=1,4><[%><5+1?511><10}<1=

=18.995 (déng/m’ cat)

Chu y: Gia cude van chuyén dugc tinh trén téng
cong quang dudng van chuyén.

Truong hgp 2: vatliéu dugc mua tii nhiéu nguén

C.= yO.qu.qu.Kbh (dong/don vi VL)

Trong do:

C,: gid cudc van chuyén binh quén tit cic nguén
vé dén cong truong xay dung.

> (C,1)
Jj=1
2
Jj=1

L, : culy van chuyén binh quan tit cdc ngudn vé
dén cong truong xay dung.

>(0.L)
>0

Q;: khdi lugng vat liéu mua tli nguén thy i

L: cu ly van chuyén tif nguén i vé dén cong
truong xay dung.

n: S6 nguodn cung cap vat liéu.

Chi phi luu thong khac (C, ):

Chi phi luu thong khac 1a chi phi phuc vu cho
viéc thu mua vét liéu hodc bao quan vét liéu (ke,
chen, ching, buc) trong qua trinh van chuyén.

Trong mot s6 trudng hop don vi van chuyén c6
thé tinh khoan chi phi nay vao gid cudc van chuyén
(thudng gép trén thuc té hién nay), khi d6 Cltk bang
0. Trudng hgp don vi van chuyén vat liéu chua tinh
khodn chi phi nay hodc nha thau ty van chuyén vat
liéu dén hién truong thi chi phi nay dugc tinh theo
quy dinh ctia Nha nudéc.

Cong thiic xdc dinh: C,, =k% x C_

Trong do:

C,,: chi phi luu thong khéc;

k%: ty 1& (%) cu thé phu thudc vao tling loai vét
liéu riéng;

C, =

g =

(dong/ Tkm)

L

bq:

(km)

C,.: chi phivan chuyén mét don vi vét liéu tli noi
mua vé dén cong trudng.

Chi phi trung chuyén (C ):

Néu trong qua trinh van chuyén vét liéu phai
trung chuyén vét liéu thi chi phi trung chuyén (C )
dugc tinh thém & phén chi phi van chuyén. Vi du:
Vat liéu dang van chuyén bang tau hoa vé dén ga
chuyén sang van chuyén béng 6 t6 vé cong trudng
x4y dung (dugc tinh bang chi phi béc xép vét liéu
tu phuong tién nay sang phuong tién kia va chi phi
hao hut kh4u trung chuyén).

Chuy: Gia giao vat liéu dén cong trudng gom:
Gg + C,. Ttic la vat liéu van con & trén phuong tién
van chuyén.

Chi phi tai hién truong (C, )

La khoan chi phi d€ van chuyén va bao quan
mot don vi vat liéu tai hién truong xay lap. Cong
thiic xac dinh:

C,=C, +C_ + Chhbq (dong/ don vi VL)

Trong do:

C,: chi phi d& xuéng va xép mét don vi vat liéu
dang quy cach;

C,,,: chi phi van chuyén hién trudng;

Cig: €hi phihao hut bdo quan.

Cach tinh C : chi phi d& xuéng va xép mot don
vi vat liéu ding quy cach tai kho ctia cdng truong
xay dung.

Truong hop 1: vat liéu dugc dd xép bang thu
cong

Néu st dung cong nhan xay lap dé€ do xép thi
chi phi d& x€p dugc xac dinh cén ct vao dinh mtic
cong tac do xép va don gia tién cong clia cong nhan
xay lap véi cip bac binh quan < 2,5/7.

Néu thué cong nhan dé xép chuyén nghiép thi
C, tinh theo gid thué hgp dong.

Truong hgp 2: vét liéu van chuyén bang 6 to tu d6

Viéc d6 xép do phia van chuyén thuc hién. Khi
do chi phi d6 xép dugc tinh gdp véi chi phi van
chuyén (dugc cong vao véi C ) va dugc xic dinh
theo 1 trong 2 cach sau:

Néu c6 hgp dong cu thé véi bén van chuyén vé
cong tac dd xép thi C,_tinh theo hgp dong.

Néu khong ¢ hgp dong cu thé C, véi bén van
chuyén thi C, tinh theo quy dinh ctia Nha nuéc.

)

C,= % +2500.y, (dong/ don vi vat liéu)

bh

Cach tinh C__ : chi phi van chuyén mot don vi
vat liéu trong noi bo cong trudng xay dung bang
phuong tién thil cong (nhu xe cai tién, xe ba gac....)
tinh binh quan trong pham vi 300m trén co s& dinh
muc lao dong van chuyén vt liéu bang phuong tién
tho so va don gia nhan céng xay dung cong trinh.

Cach tinh C_, - chi phi hao hyt bao quin tai




22

TAP CHI NGU'G1 XAY DUNG
SO 396 THANG 3 - 2025

hién trudng dugc tinh tuy thudc vao tling loai vat
liéu. Khong phai vat liéu nao cling dugc tinh khoan
chi phi nay, chi nhiing vét liéu cé hao hut trong
khau bao quan thi méi dugc tinh nhu cat, soi, da,
nhiing vat liéu nhu thép, xi mang bao khong dugc
tinh hao hut khau bao quan.

Chnbg= k% (Gg+Ch)

Vi du: Xac dinh DGVqu tai hién truong cho Im?
cat vang biét rang cat dugc mua tai 2 ngudn A va B.
S6 liéu nhu sau:

A 150 220.000 L 15

1
B 200 210000 L+l 15kmL +5kml,

Cét dugc van chuyén bang 6 t0 tu d6 dén chan
cong trinh;

Chi phi d8 ben: 20.000 (d6ng/1xe 10T); y0 =
1,4 (T/m?);

Chi phi luu théng khac C, =5%, Chhbq = 0,8%.
Gia cud6c van chuyén lay theo bang gia cudc Qb
89/2000/QD-VGCP véi ty 1¢ trugt gia 60%.

Don gia vat liéu binh quén tai hién truong:

bG,, = Gg +C, +C, (dong/don vivatliéu)

Xac dinh gid goc (Gg) binh quan:

>(©0,6,)

Gg = ’n— d
20
i=1
56 = 150x220.000 +200x210.000 —214.285.7
g 150+200
(d6ng/m?)

Xdc dinh chi phi luu thong:

C,=C,_+C, +C_(dong/m?)

Chi phi trung chuyén: C_= 0 (d6ng/m?)

Chi phi van chuyén: C_=y0.C, L, K, ;Trong dé:

>(C4)

qu = m -
20
=1
@x15+@x15+%x5
1,1 1,1 1,1
= x1,6 =
15+(15+5)
=1.204,15 (dong/Tkm)
>0.L)
L, -4 :lSOx15+200><20:17’9(km)

1504200
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Chi phi van chuyén: C =1,4x1.204,15x17,9x
1=30.175,99 (déng/m?)
Cét dugc van chuyén bing 6t6 tu d6 nén:

C, = %x 20.000 = 2.800 (dong/m?)

> €. =C_+C, =30.175,99+2.800 = 32.975,99
(d6ng/m?)

Chi phi luu thong khac: C,
32.975,99 = 1.648,80 (d6ng/m>)

< C, = 32.975,99 + 1.648,80 + 0 = 34.624,79
(d6ng/m?)

Chi phi tai hién truong: C =C, +C , + Chiing

C, =0 (dong/m®); C_, =0 (d6ng/m?).

Cong = 08% (G, + C)= 0,8% x (2142857 +
34.624,79) = 1.991,28 (d6ng/m?)

C,,=0+0+1991,28=1.991,28 (d6ng/m?)

DGVL = 214.285,7 + 34.624,79 + 1.991,28 =
250.901,77 (d6ng/m>)

DPon gia vat liéu binh quén tai hién truong cho
1m? cét vang: 250.901,77d6ng/m?

3. Két luan

Gid x4y dung cong trinh la toan b chi phi can
thiét dé€ xay dung (x4y dung mdi, stia chiia, cai tao,
mo rong...) cong trinh bi€u thi qua cac chi tiéu
tong muc dau tu, dy toan xay dung cong trinh, gia
quyét toan von dau tu xay dung...

binh gid san phdm xay dung 13 qua trinh du
toan chi phi xay dung cong trinh ctia cht déu tu,
nha thau, trén co s¢ dé thong nhat véi nhau thong
qua viéc ky két hop dong thi cong xay dung cong
trinh. Vala co s& thanh toan, quyét toan hop dong;
thanh toan, quyét toan von dau tu xay dung cong
trinh. Gia xay dung cong trinh xac dinh trén co s&
khdi lugng, chét lugng cong viéc, hé thong dinh
muc chi tiéu kinh té - ky thuét, ché d6 chinh sach
Nha nudc, quy luét thi truong, diéu kién thuc té va
ddc thu cta cong trinh. ..

Viéc xac dinh don gia vat liéu binh quan tai hién
trudng xay lap chinh xdc 18 mét phin quan trong
giup cong tac dinh gia san phdm x4y dung ding din.
Giup xac dinh chinh xac khoan muc chi phi vat liéu
gitp nha thau, chti dau tu du tinh dugc chi phi ding.
Viéc dinh gia cong trinh xdy dung phai tuan theo cac
nguyén tic cd ban d€ ddm bao tinh chinh xac, minh
bach va phu hgp véi thuc té. Duéi day 1a cac nguyén
tac quan trong trong qud trinh dinh gid:

Nguyén tac tuan thtl phap luat: dinh gia cong trinh
phai dua trén cac quy dinh, tiéu chuén, dinh mtic ctia
Nha nuéc va phap lut hién hanh vé quan ly chi phi
dau tu xay dung. Ap dung dung céc thong tu, nghi
dinh vé don gia xay dung, du toan va quan ly chi phi.

Nguyén tic phu hop véi thi truong: gia cong
trinh phai phan anh ding gid tri thuc t€ ctia nguyén
vat liéu, nhan cong, thiét bi va chi phi quan ly theo
bién dong thi truong. Pinh gid cin linh hoat dé
diéu chinh khi c6 thay déi vé gid ca, ty gia, lam phat.

Nguyén tic minh bach va cong khai: moi co s&

=5% C, = 5% x
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tinh toan gid thanh phai r6 rang, c6 can ct, tranh
viéc thdi gia, khai khong hodc gian 1an. Cac bén lién
quan phai c6 quyén tiép can thong tin dinh gia mot
cdch minh bach.

Nguyén tic ddm bdo chit lugng va hiéu qua:
dinh gia phai tinh dén yéu t6 chat lugng cong trinh,
khong dugc cat giam chi phi dan dén anh hudng
tiéu cuc dén do bén va an toan. Can t6i vu hoa chi
phi nhung van dam bdo cong trinh dat hiéu qua
kinh té va ky thuat.

Nguyén tic ddy du va chinh xac: khi dinh gia
can tinh toan tt ca cac yéu t6 chi phi nhu nguyén
vat liéu, nhan cong, may thi céng, quan ly du an, lgi
nhuén nha thau, du phong rui ro...Moi chi phi cdn
dugc cép nhat va tinh toan theo dung dinh mtic,
tranh sai s6t dan dén phat sinh ngoai kiém soat.

Nguyén tic 6n dinh va bén viing: gia tri cong
trinh khong chi phan énh chi phi tai thoi diém hién
tai ma con can ddm bdo tinh 6n dinh 1au dai. Dinh
gia can tinh dén vong doi cong trinh, chi phi van
hanh va bao tri sau khi dua vao st dung.

Nguyén tic canh tranh va hgp ly: gia cong trinh
phai dam bao canh tranh lanh manh gitia cdc nha
thdu, tranh tinh trang doc quyén hodc dim gia. Can
6 su so sanh v6i cac cong trinh tuong tu dé€ dam
bao mtic gia hgp ly nhat.

Nguyén tac ki€ém sodt va giam sat chit ché: trong
suot qua trinh tu lap du toan dén nghiém thu, can
o su giam sat dé€ kiém tra tinh chinh xac cua gid

cong trinh. Can ¢ phuong an kiém toan, thanh tra
dé phat hién va ngén chin cac sai pham vé gia.
Viéc dinh gia chinh xdc khong chi giap kiém
soat chi phi ma con dam bao tinh hiéu qua, minh
bach va bén viing cho cong trinh xay dung. 4

TAI LIEU THAM KHAO

[1]. Qudc hoi (2014), Luat xay dung s6 50/2014/QH13 ngay 18 thang
06 ndm 2014 ctia Quoc hoi nude cong hoa XHCN Viét Nam
khoa XIII vé ban hanh Luat Xéy dung.

[2]. Chinh phti (2021), Nghi dinh s6 10/2021/ ND-CP ngay 09 thang
02 nam 2021 ctia Chinh phti vé Quan ly chi phi dau tu xay
dung.

[3]. Chinh phu (2021), Nghi dinh s6 15/2021/ND-CP ngay 03 thang
03 nam 2021 ctia Chinh pht v€ Quan Iy du an dau tu xay dung.

[4]. Bo Xay dung (2021), Thong tu 11/2021/TT-BXD ngay 31 thang
08 ndm 2021 Hudéng dan xac dinh va quan 1y chi phi dau tu
x4y dung.

[5]. B Xay dung (2023), Thong tu 14/2023/TT-BXD ngay 29 thang
12 nam 2023 stia d6i b6 sung mot s6 diéu ctia TT 11/2021/T'T-
BXD.

[6]. BO giao thong vén tai (2005), Quyét dinh 32/2005/QD-BGTVT
ngay 17 thing 06 nim 2005 vé xép loai dudng dé xdc dinh cudc
van tai.

[7]. Ban vat gia chinh pht1 (2000), Quyét dinh s 89/2000/QD-VGCP
ngay 13 thang 11 ndm 2000 v€ cudc van tii hang hod bang 6 to.

[8]. Nguyén Lién Huong - Bui Vin Yém (2005), Phuong phap dinh
gia sin phim hang hoéa va san pham dich vu cong cong trong
d6 thi, NXB Xay diing, Ha Noi.

[9]. Nguyén Lién Huong, Nguyén Ba Vy, Bui Van Yém (2007), Gido
trinh Pinh miic va don gia trong xay dung, NXB Xay dung,
Ha Noi.

DU AN KHU CHUNG CU TAN DONG HIEP...
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(Stia doi, bo sung Piéu 16 Nghi dinh s6
43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014) clia
Chinh pht ¢6 quy dinh huéng dan vé
trinh tu thuc hién tht tuc t6 chiic kinh t€
nhan chuyén nhugng quyén st dung dét
nong nghiép dé€ thuc hién du 4n dau tu
phi nong nghiép.

Can ct quy dinh, viéc UBND tinh
xem xét chap thuan chu truong cho Cong
ty C6 phan Nam Kién Phudc dugc nhan
chuyén nhugng quyén stt dung dit nong
nghiép dé€ thuc hién du én dau tu phi
nong nghiép la pht hgp theo quy dinh
phap luat vé dat dai ndm 2013. Viéc thim
dinh thu tuc chép thun chu truong dau
tu dong thoi chdp thuan nha dau tu thuc
hién dy an dugc S& Tai chinh (trudc day
14 S6 K€hoach va Dau tu) tham muu theo

thdm quyén’.

Vé viéc cho phép nhan chuyén
nhugng dat nong nghiép dé xay dung nha
¢ thuong mai, mai dén ngay 30/11/2024,
Quéc hdi méi biéu quyét thong qua Nghi
quyét s6 171/2024/QH15 thi diém thuc
hién du 4n nha & thuong mai qua thoa
thuan nhén quyén hodc dang c6 quyén st
dung dat va dén ngay 01/4/2025 méi c6
hiéu lyc thi hanh. Trong d6, biéu 3 cta
Nghi Quyét 171 ghi r6: “T6 chic kinh
doanh bat dong san thuc hién du an thi
diém dép ting cac diéu kién quy dinh tai
khoan 1 va khoan 2 biéu nay dugc nhan
chuyén quyén st dung dat, chuyén muc
dich st dung dat doi véi mot, mot so
hodc céc loai dat sau day dé thuc hién du
an thi diém: a) Dat nong nghiép; b) Dét

phi nong nghiép khong phai dat 6.. > Vay
nén, viéc S& Nong nghiép va Mai trudng
vién dan “dy an dau tu phi nong nghiép”
1a chua dt can ¢t phép ly viing chic va c6
déu hiéu ap dung sai phap luat.

Ciing theo S6 Nong nghiép va Moi
truong, doi véi du an Khu chung cu Tan
Dbong Hiép, qua nhiéu lan mai cac don vi
tu van tham gia xac dinh gia dat, dén nay
da c6 don vi thim dinh gid déng ky thuc
hién xéc dinh gia dat déi véi ho so. Hién
nay, S6 Nong nghiép va Moi truong dang
phdi hop véi cac don vi ¢6 lién quan thuc
hién cac bude tht tuc ky hgp dong véi T6
chtic thuc hién dinh gia dat.

Nhu vdy, mdc du trén mang internet da
xudt hién thong tin mé ban Khu chung cu
Tan Dong Hiép nhung thuc t€ dén nay co
quan chtic ndng chua hoan thién thu tuc
tham dinh gia, c6 nghia cht déu tu chua
hoan thanh nghia vu tai chinh d6i nha
nudc. Do d6, khach hang hét stic cin trong
khi ¢ giao dich mua ban tai dy an nay.Q




