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BO XAY DUNG CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Sé: 04/2005/TT-BXD Déc lap - Ty do - Hanh phuc
Ha Noi, ngay 1 thang 4 nam 2005

THONG TU

Hwéng dan viéc 1ap va quan ly chi phi dw an dau tw xay dwng céng trinh
Cén ctr Luat Xay dung sb 16/2003/QH11 ngay 26/11/2003 ctuia Qudc Hoi khoé X, ky
hop ther 4;
Cén ctr Nghi dinh sb 16/2005/ND-CP ngay 7/2/2005 cta Chinh phu vé Quéan ly du an
dau tw xay dung céng trinh;
Cén ctr Nghj dinh sb 36/2003/NP-CP ngay 04 thang 4 ndm 2003 cta Chinh phid quy
dinh chire ndng, nhiém vu, quyén han va co céu té chirc clia B Xay dung ;
Bé6 xay dung hwéng dan cu thé viéc Iap va quén ly chi phi dw an dau tw xay dung
cbng trinh nhw sau:
A- nguyén tac 1ap va quan ly chi phi dw an dau tw xay dwng céng trinh
1 - Chi phi dw an dau tw xay dwng cong trinh 1a toan bé chi phi can thiét dé xay dwng
mé&i hoac stra chira, cai tao, m& réong hay trang bi lai ky thuat cong trinh. Do dac
diém cla qua trinh san xuét va dic diém cla san phadm xay dwng nén méi dw an dau
tw xay dwng céng trinh c6 chi phi rieng dwoc xac dinh theo dac diém, tinh chat ky
thuat va yéu ciu cdng nghé clia qua trinh xay dwng.
Chi phi dw an dau tw xay dwng cdng trinh dwoc biéu thi qua chi tiéu tdng mirc dau
tw, tdng dw toan, dw todn cong trinh, gia thanh toan va quyét toan vén dau tw khi két
thuc xay dwng dwa cong trinh vao khai thac str dung.
2 - Viéc lap va quan ly chi phi dw an dau tw xay dwng céng trinh phai ddm bao muc
tiéu va hiéu qua clha dy an dau tw xay dwng, déng thdi phai don gian, rd rang va dé
thwe hién. Khi lap chi phi dau tw xay dwng cong trinh phai ddm béo tinh dung, du,
hop ly, phu hop vé&i yéu cau thuc té cua thi trwedng. Bdi véi dw an c6 st dung ngoai

té thi phan ngoai t& dwoc ghi theo ding nguyén té trong tbng mirc dau tw, tbng dw
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toan, dy toan, quyét toan cong trinh lam co s& cho viéc quy déi von dau tw va l1a co
s& dé tinh tdng mirc dau tw, tbng dy toan, du toan xay dwng cong trinh theo noi té.

3 - Chi phi dw an dau tw xay dwng cdng trinh dwoc xac dinh trén co s& khdi lvong
coéng viéc, hé théng dinh murc, chi tiéu kinh té - ky thuat va cac ché dd chinh sach
cta Nha nuwéc, dong thdi phai phu hop nhivng yéu té khach quan cla thi trwong
trong tng thdi ky va dwoc quan ly theo Nghi dinh sb 16/2005/ND-CP ngay 7/ 2
/2005 ctia Chinh phi vé Quan ly dy an dau tw xay dwng cong trinh.

B- Lap tong mirc dau tw, tdng dw toan va dw toan xay dwng céng trinh

I- Téng mirc dau tw dw an dau tw xay dwng cong trinh

1- N6i dung tdng mirc dau tw dw an dau tw xay dwng céng trinh

Tdng mirc dau tw dw an dau tw xay dwng cong trinh (Sau day goi la tbng mirc dau
tw) 1a khai toan chi phi ciia dw an dau tw xay dwng cong trinh (Sau day goi la dy an)
dwoc xac dinh trong giai doan lap dw an hoac lap bao cao kinh té - ky thuat lam co
s& dé 1ap ké hoach va quan ly vén dau tw, xac dinh hiéu qua dau tw cia dw an. Dbi
v&i dy an sir dung vén ngan sach Nha nwéc thi tdng mire dau tw 1a chi phi téi da ma
Chu dau tv duwoc phép sir dung dé dau tw xay dwng cong trinh.

Téng mirc dau tw bao gdbm: Chi phi xay dwng; Chi phi thiét bj ; Chi phi dén bu giai
phéng mat bang, tai dinh cw; Chi phi quan Iy duw &n va chi phi khac; Chi phi du
phong.

1.1- Chi phi xay dwng bao gém : Chi phi xay dwng cac céng trinh, hang muc céng
trinh thuéc dw an; Chi phi pha va thao d& céac vat kién truc ci; Chi phi san |1ap mat
bang xay dwng; Chi phi xay dwng cdng trinh tam, céng trinh phu tro' phuc vu thi cdng
(dwong thi cdng, dién nwdc, nha xwéng v.v.) ; Nha tam tai hién trudng dé & va diéu
hanh thi céng.

1.2- Chi phi thiét bi bao gdm: Chi phi mua sam thiét bi céng nghé (gém ca thiét bj phi
tiéu chuan can san xuét, gia cong) va chi phi d3o tao va chuyén giao céng nghé (néu
cd), chi phi van chuyén tlr cdng hodc noi mua dén céng trinh, chi phi lwu kho, lwu
bai, chi phi bdo quan, bado dwéng tai kho bai & hién trwong, thué va phi bao hiém

thiét bi cdng trinh ; Chi phi 1ap dat thiét bj va thi nghiém, hiéu chinh (néu cd).



1.3- Chi phi dén bu giai phéng mét bang, tai dinh cw bao gém: Chi phi dén bu nha
ctra, vat kién trac, cay trong trén dat, ...; Chi phi thwc hién tai dinh cw cé lién quan
dén dén bu gidi phong mat bang cta dy an; Chi phi cla Ban dén bu giai phong mat
bang ; Chi phi st¢ dung dat nhw chi phi thué dat trong thdi gian xay dwng, chi phi dau
tw ha tang ky thuat (néu co).

Cha dau tw co trach nhiém lap phwong an va xac dinh chi phi trinh cp cé thdm
quyén phé duyét dé td chirc thuc hién céng viéc nay.

1.4- Chi phi quan ly dw &n va chi phi khac bao gém: Chi phi quan ly chung cla dw
an; Chi phi t6 chirc thwc hién cong tac dén bu gidi phong mat bang thudc trach
nhiém ctia Chu dau tw; Chi phi thdm dinh ho&c thAm tra thiét ké, tébng dw toan, dw
toan xay dwng cong trinh; Chi phi lap hd so mdi dw thau, hé so mdi d4u thau, phan
tich danh gia hé so du thau, hé so dau thau; Chi phi giam sat thi cong xay dwng,
giam sat khao sat xay dwng va lap dat thiét bj; Chi phi kiém dinh va chirng nhan sw
phu hop vé chét lwong cdng trinh xay dwng; Chi phi nghiém thu, quyét toan va quy
ddi vén dau tw; Chi phi lap dw an ; Chi phi thi tuyén kién tric (néu cd) ; Chi phi khao
séat, thiét k& xay dwng ; Lai vay cla Chu dau tw trong thoi gian xay dwng thdng qua
hop déng tin dung hodc hiép dinh vay vén (dbi véi dw an st dung vén ODA) ; Céc lé
phi va chi phi thdm dinh ; Chi phi cho Ban chi dao Nha nwéc, Hoi déng nghiém thu
Nha nwéc, chi phi dang kiém chéat lwong quéc té, chi phi quan tréc bién dang céng
trinh (néu cd) ; Vbn lwu déng ban dau cho san xuéat ; Chi phi nguyén liéu, nang
lwong, nhan lwc cho qué trinh chay thtr khéng tai va co tai (d6i véi dy an san xuét
kinh doanh) ; Chi phi bao hiém cong trinh ; Chi phi kiém toan, thdm tra, phé duyét
quyét toan va mot sb chi phi khac.

1.5- Chi phi dw phong: La khoan chi phi dé dw tru cho cac khéi lwong phat sinh, cac
yéu t6 trwot gia va nhirtng céng viéc chwa lwong truéc dwoce trong quéa trinh thue
hién dw an.

2- Phwong phap lap tong mirc dau tw

Téng mirc dau tv dwoc xac dinh trén co s& khéi lwong chi yéu cac céng viéc can

thwe hién clia dw an theo thiét ké co s& va cac khdi lwong khac du tinh hodc dwoc



xac dinh theo chi phi xay dwng cla cac dw an c6 tiéu chuan kinh té-ky thuat twong tw
da thwc hién hodc theo suét dau tw xay dwng cong trinh. Dy an dau tw gdm nhiéu
cong trinh thi méi céng trinh cé thé van dung phwong phap tinh quy dinh tai cac diém
2.1, 2.2, 2.3 sau day dé tinh tdng mdrc dau tw.

2.1- Can c theo thiét ké co s& cla dy an.

2.1.1- Chi phi xay dwng duwoc tinh theo nhitng khéi lwong chi yéu tir thiét ké co sé,
céac khéi lwong khac dw tinh va don gia xay dwng phu hop.

2.1.2- Chi phi thiét bi dwoc tinh theo sb lwong, chiing loai, gia tri tirng loai thiét bi
hodc gia tri toan bd day chuyén cong nghé (néu mua thiét bj déng bo) theo gia thi
trwdng & thoi diém 1ap dw an hodc theo béo gia ctia Nha cung cip va dv tinh cac chi
phi van chuyén, bdo quan, Iap d&t nhivrng thiét bj nay va chi phi dao tao, chuyén giao
céng nghé ( néu co ).

2.1.3- Chi phi dén bu gidi phéng mat bang, tai dinh cw dwoc tinh theo khéi lwong
phai dén bu, tai dinh cw cla dw an va cac quy dinh hién hanh ctia Nha nuéc vé gia
dén bu va tai dinh cw tai dia phwong noi xay dwng céng trinh, chi phi thué dat thoi
gian xay dwng, chi phi dau tw ha tang ky thuat (néu co).

2.1.4- Chi phi quan ly dy an va chi phi khac dwoc tinh theo cac quy dinh hién hanh
hodc cé thé wéc tinh bang 10% , 15% cua téng chi phi xay dwng va thiét bj néu tai
diém 2.1.1, 2.1.2 va chwa bao gdm |ai vay ctia Chi dau tw trong thoi gian xay dwng
déi v&i cac du an san xuat kinh doanh.

2.1.5- Chi phi dw phong duwoc tinh khéng vwot qua 15% cuda tbng cac chi phi quy
dinh tw diém 2.1.1 dén 2.1.4.

2.2- Trwong hop co sb liéu cla cac du an co tiéu chuan kinh té-ky thuat twong tw da
thwe hién thi co thé str dung cac sb liéu nay dé lap tdbng mc dau tw. Trwdng hop
nay phai tinh quy dbi sé liéu d6 vé thoi diém lap dw an va diéu chinh cac khodn muc
chi phi chwa tinh dé xac dinh téng mac dau tw.

2.3- Bdi v&i cac cong trinh théng dung nhw nha &, khach san, dwdng giao théng, v. v,

tdng mirc dau tw cd thé xac dinh theo gia chuan hodc suét vén dau tw xay dwng codng



trinh tai thoi diém 1ap dw an va diéu chinh, bd sung cac chi phi chwa tinh ctia co cau
tdng murc dau tw.

2.4- Cac dy an phai 1ap bao céo dau tw xay dwng cong trinh dé& xin chid trwong dau
tw trwdc khi 1ap duw an thi viéc xac dinh so bd tdng mirc dau tw coé thé wéc tinh theo
suat von dau tw hodc theo chi phi ciia dw an twong tw da thwc hién.

Il - Tong Dw toan xay dwng céng trinh

1- N6i dung tédng dw toan xay dwng céng trinh

Téng dw toan xay dwng cong trinh ctia dw an (Sau day goi la téng dy toan) la toan
bd chi phi can thiét dy tinh dé dau tw xay dwng cac coéng trinh, hang muc céng trinh
thudc dw an. Tdng duv toan duwoc xac dinh & buwdc thiét ké ky thuat dbi véi trwdng
hop thiét ké 3 budc, thiét ké ban vé thi cong dbi vai trudng hop thiét ké 2 bwdc va 1
bwdc va la can clr dé quan ly chi phi xay dwng céng trinh.

Téng du toan bao gébm: Cac chi phi dwoc tinh theo cac dw toan xay dwng cong trinh,
hang muc cong trinh gdm chi phi xay dwng, chi phi thiét bi, cac chi phi khac dwoc
tinh trong duw toan xay dwng céng trinh va chi phi dw phong, chi phi quan ly dw an va
mot sd chi phi khac cta dy an. Téng duw toan khéng bao gébm: Chi phi dén bu giai
phong mat bang, tai dinh cw ké ca chi phi thué dat thoi gian xay dwng, chi phi dau tw
ha tang ky thuat (néu cé), vén lwu ddng ban dau cho san xuét (ddi véi dw an san
xuat, kinh doanh).

2- Phwong phap lap tong dw toan

Téng dw toan xay dwng céng trinh bao gébm dw toan xay dwng cac céng trinh, hang
muc cbng trinh, chi phi quan ly dw an va chi phi khac.

2.1- Dy toan xay dwng céng trinh, hang muc cong trinh Iap theo quy dinh tai muc Il
phan B ctia Théng tw nay.

2.2- Chi phi quan ly dw an va chi phi khac trong tbng dy toan bao gbém:

2.2.1- Chi phi quan ly dy an:

Chi phi quan ly chung cta dy an; Chi phi t& chirc thwc hién céng tac dén bu gii
phong mat bang thudc trach nhiém ctia Chi dau tw; Chi phi tham dinh hodc tham tra

thiét ké, tdng dw toan, dw toan xay dwng céng trinh; Chi phi lap hd so m&i dy thau,



