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THÔNG TƯ

Hướng dẫn việc lập và quản lý chi phí

xây dựng công trình thuộc các dự án đầu tư 

Căn cứ Nghị định số 52/1999/NĐ-CP ngày 08/7/1999 của Chính phủ banhành Quy chế Quản lý đầu tư và xây dựng.

Căn cứ Nghị định số 12/2000/NĐ-CP ngày 05/5/2000 của Chính phủ vềviệc sửa đổi, bổ sung một số điều của Quy chế

Quản lý đầu tư và xây dựng banhành kèm theo Nghị định số 52/1999/NĐ-CP ngày 08/7/1999 của Chính phủ.

Để thực hiện cơ chế quản lý đối với công trình của các dự án đầu tưvà xây dựng sử dụng vốn ngân sách nhà nước, vốn

tín dụng do Nhà nước bảo lãnh,vốn tín dụng đầu tư phát triển của Nhà nước, vốn đầu tư phát triển của doanhnghiệp

nhà nước quy định tại các điều 10,11 và 12 Nghị định số 52/1999/NĐ-CPvà khoản 4,5 và 6 điều 1 Nghị định số

12/2000/NĐ-CP ; Bộ Xây dựng hướng dẫnviệc lập và quản lý chi phí xây dựng công trình thuộc các dự án đầu tư như

sau:

 

I- NHỮNG QUY ĐỊNH CHUNG

1-Chi phí xây dựng công trình thuộc các dự án đầu tư là toàn bộ chi phí cần thiếtđể xây dựng mới hoặc cải tạo, mở rộng

hay trang bị lại kỹ thuật công trình. Dođặc điểm của quá trình sản xuất và đặc điểm của sản phẩm xây dựng nên mỗi

côngtrình có chi phí xây dựng riêng được xác định theo quy mô, đặc điểm, tính chấtkỹ thuật và yêu cầu công nghệ của

quá trình xây dựng.

Theocác giai đoạn của quá trình đầu tư và xây dựng, chi phí xây dựng công trình đượcbiểu thị qua chỉ tiêu tổng mức đầu

tư ở giai đoạn chuẩn bị đầu tư, tổng dự toáncông trình, dự toán hạng mục công trình, giá thanh toán công trình ở giai

đoạnthực hiện đầu tư và vốn đầu tư được quyết toán khi kết thúc xây dựng đưa dự ánvào khai thác sử dụng.

Tổngmức đầu tư là toàn bộ chi phí đầu tư và xây dựng (kể cả vốn sản xuất ban đầu)và là giới hạn chi phí tối đa của dự

án được xác định trong Quyết định đầu tư.Tổng dự toán công trình, tổng giá trị quyết toán công trình khi kết thúc

xâydựng đưa dự án vào khai thác sử dụng nằm trong giới hạn tổng mức đầu tư đãduyệt hoặc đã được điều chỉnh theo

quy định tại điều 25 của Quy chế Quản lý đầutư và xây dựng ban hành kèm theo Nghị định số 52/1999/NĐ-CP ngày

08/7/1999 củaChính phủ.

2-Chi phí xây dựng công trình được xác định trên cơ sở khối lượng công việc, hệthống định mức, chỉ tiêu kinh tế-kỹ

thuật và các chế độ chính sách của Nhà nướcphù hợp những yếu tố khách quan của thị trường trong từng thời kỳ và

được quảnlý theo Quy chế Quản lý đầu tư và xây dựng ban hành kèm theo Nghị định số52/1999/NĐ-CP ngày 08/7/1999

và Nghị định số 12/2000/NĐ-CP ngày 05/5/2000 củaChính phủ.

3-Tất cả các công trình của các dự án đầu tư sử dụng vốn ngân sách nhà nước, vốntín dụng do Nhà nước bảo lãnh, vốn

tín dụng đầu tư phát triển của Nhà nước, vốnđầu tư phát triển của doanh nghiệp nhà nước đều phải thực hiện theo hướng

dẫnlập và quản lý chi phí xây dựng được quy định trong Thông tư này.
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II- NỘI DUNG CHI PHÍ XÂY DỰNG CÔNG TRÌNH THEO CÁC GIAIĐOẠN ĐẦU TƯ

1- Tổng mức đầu tư ở giai đoạn chuẩn bị đầu tư:      

Tổngmức đầu tư được phân tích, tính toán và xác định trong giai đoạn lập báo cáonghiên cứu khả thi (hoặc báo cáo đầu

tư) của dự án, bao gồm những chi phí choviệc chuẩn bị đầu tư (điều tra khảo sát, lập và thẩm định báo cáo nghiên

cứukhả thi của dự án), chi phí chuẩn bị thực hiện đầu tư (đền bù đất đai hoa màu,di chuyển dân cư, các công trình trên

mặt bằng xây dựng hoặc tái định cư,chuyển quyền sử dụng đất, khảo sát, thiết kế, lập và thẩm định thiết kế, tổngdự toán,

chi phí thực hiện công tác đấu thầu, hoàn tất các thủ tục đầu tư, xâydựng đường, điện, nước thi công, khu phụ trợ, nhà ở

tạm công nhân (nếu có)),chi phí thực hiện đầu tư và xây dựng (xây lắp, mua sắm thiết bị và các chi phíkhác có liên

quan), chi phí chuẩn bị sản xuất để đưa dự án vào khai thác sửdụng (chi phí đào tạo, chạy thử, sản xuất thử, thuê chuyên

gia vận hành trongthời gian chạy thử), vốn lưu động ban đầu cho sản xuất (đối với dự án sảnxuất), lãi vay ngân hàng của

chủ đầu tư trong thời gian thực hiện đầu tư, chiphí bảo hiểm, chi phí dự phòng.

Đốivới các dự án nhóm A và một số dự án có yêu cầu đặc biệt được Thủ tướng Chínhphủ cho phép thì ngoài các nội

dung nói trên, trong tổng mức đầu tư còn bao gồmcác chi phí nghiên cứu khoa học, công nghệ có liên quan đến dự án.

Nộidung chi tiết của tổng mức đầu tư theo hướng dẫn của Bộ Kế hoạch và Đầu tư.

2- Tổng dự toán công trình, dự toán xây lắp hạng mục công trình vàgiá thanh toán công trình ở giai đoạn thực

hiện đầu tư:

2-1 Tổng dự toán công trình:

Tổngdự toán công trình là tổng mức chi phí cần thiết cho việc đầu tư xây dựng côngtrình được tính toán cụ thể ở giai

đoạn thiết kế kỹ thuật hoặc thiết kế kỹthuật- thi công. Tổng dự toán công trình bao gồm: chi phí xây lắp, chi phíthiết bị

(gồm thiết bị công nghệ, các loại thiết bị phi tiêu chuẩn cần sản xuấtgia công (nếu có) và các trang thiết bị khác phục vụ

cho sản xuất, làm việc,sinh hoạt), chi phí khác và chi phí dự phòng (gồm cả dự phòng do yếu tố trượtgiá và dự phòng do

khối lượng phát sinh).

Cáckhoản mục chi phí trong tổng dự toán công trình gồm những nội dung cụ thể nhưsau:

2.1.1-Chi phí xây lắp bao gồm:

Chiphí phá và tháo dỡ các vật kiến trúc cũ (Có tính đến giá trị vật tư, vật liệu đượcthu hồi (nếu có) để giảm vốn đầu tư);

Chiphí san lấp mặt bằng xây dựng;

Chiphí xây dựng công trình tạm, công trình phụ trợ phục vụ thi công (đường thicông, điện nước, nhà xưởng v.v... ), nhà

tạm tại hiện trường để ở và điều hànhthi công (nếu có);

Chiphí xây dựng các hạng mục công trình;

Chiphí lắp đặt thiết bị ( đối với thiết bị cần lắp đặt );

Chiphí di chuyển lớn thiết bị thi công và lực lượng xây dựng ( trong trường hợpchỉ định thầu nếu có).

2.1.2- Chi phí thiết bị bao gồm:

Chiphí mua sắm thiết bị công nghệ (gồm cả thiết bị phi tiêu chuẩn cần sản xuất,gia công (nếu có), các trang thiết bị khác

phục vụ sản xuất, làm việc, sinhhoạt của công trình (bao gồm thiết bị lắp đặt và thiết bị không cần lắp đặt );

Chiphí vận chuyển từ cảng hoặc nơi mua đến công trình, chi phí lưu kho, lưu bãi, lưuContainer (nếu có) tại cảng Việt

nam (đối với các thiết bị nhập khẩu), chi phíbảo quản, bảo dưỡng tại kho bãi ở hiện trường;



Thuếvà phí bảo hiểm thiết bị công trình.

2.1.3- Chi phí khác bao gồm:

Dođặc điểm riêng biệt của khoản chi phí này nên nội dung của từng loại chi phí đượcphân chia theo các giai đoạn của

quá trình đầu tư và xây dựng. Cụ thể là:

a. Ởgiai đoạnchuẩn bị đầu tư:

Chiphí lập báo cáo nghiên cứu tiền khả thi đối với dự án nhóm A hoặc dự án nhóm B(nếu cấp có thẩm quyền quyết định

đầu tư yêu cầu bằng văn bản), báo cáo nghiêncứu khả thi đối với các dự án nói chung và các dự án chỉ thực hiện lập báo

cáođầu tư;

Chiphí tuyên truyền, quảng cáo dự án (nếu có);

Chiphí nghiên cứu khoa học, công nghệ có liên quan đến dự án (đối với các dự ánnhóm A và một số dự án có yêu cầu

đặc biệt được Thủ tướng Chính phủ cho phép);

Chiphí và lệ phí thẩm định báo cáo nghiên cứu khả thi của dự án đầu tư.

b. Ở giai đoạn thực hiện đầu tư:

Chiphí khởi công công trình (nếu có);

Chiphí đền bù và tổ chức thực hiện trong quá trình đền bù đất đai hoa màu, dichuyển dân cư và các công trình trên mặt

bằng xây dựng, chi phí phục vụ chocông tác tái định cư và phục hồi (đối với công trình xây dựng của dự án đầu tưcó

yêu cầu tái định cư và phục hồi);

Tiềnthuê đất hoặc tiền chuyển quyền sử dụng đất;

Chiphí khảo sát xây dựng, thiết kế công trình, chi phí mô hình thí nghiệm (nếucó), chi phí lập hồ sơ mời thầu, chi phí

cho việc phân tích, đánh giá kết quảđấu thầu xây lắp, mua sắm vật tư thiết bị; chi phí giám sát thi công xây dựngvà lắp

đặt thiết bị và các chi phí tư vấn khác...

Chiphí Ban quản lý dự án;

Chiphí bảo vệ an toàn, bảo vệ môi trường trong quá trình xây dựng công trình (nếucó);

Chiphí kiểm định vật liệu đưa vào công trình (nếu có);

Chiphí lập, thẩm tra đơn giá dự toán; chi phí quản lý chi phí xây dựng công trình;

Chiphí bảo hiểm công trình;

Lệphí địa chính;

Chiphí và lệ phí thẩm định thiết kế kỹ thuật hoặc thiết kế kỹ thuật-thi công, tổngdự toán công trình.

c.Ở giai đoạnkết thúc xây dựng đưa dự án vào khai thác sử dụng:

Chiphí thực hiện việc quy đổi vốn; thẩm tra và phê duyệt quyết toán vốn đầutư công trình;

Chiphí tháo dỡ công trình tạm, công trình phụ trợ phục vụ thi công, nhà tạm (trừgiá trị thu hồi) v.v...

Chiphí thu dọn vệ sinh công trình; tổ chức nghiệm thu, khánh thành và bàn giaocông trình;

Chiphí đào tạo công nhân kỹ thuật và cán bộ quản lý sản xuất (nếu có);

Chiphí thuê chuyên gia vận hành và sản xuất trong thời gian chạy thử (nếu có);

Chiphí nguyên liệu, năng lượng và nhân lực cho quá trình chạy thử không tải và cótải (trừ giá trị sản phẩm thu hồi được)

v.v...



2.1.4- Chi phí dự phòng:

Chiphí dự phòng là khoản chi phí để dự trù cho các khối lượng phát sinh do thayđổi thiết kế hợp lý theo yêu cầu của

Chủ đầu tư được cấp có thẩm quyền chấpnhận, khối lượng phát sinh do các yếu tố không lường trước được, dự phòng

doyếu tố trượt giá trong quá trình thực hiện dự án.

2.2.- Dự toán xây lắp hạng mục công trình

Dựtoán xây lắp hạng mục công trình là chi phí cần thiết để hoàn thành khối lượngcông tác xây lắp của hạng mục công

trình được tính toán từ thiết kế bản vẽ thicông hoặc thiết kế kỹ thuật-thi công.

Dựtoán xây lắp hạng mục công trình bao gồm:

2.2.1-Giá trị dự toán xây lắp trước thuế gồm: chi phí vật liệu, chi phí nhân công,chi phí máy thi công, chi phí chung và

thu nhập chịu thuế tính trước.

2.2.2-Giá trị dự toán xây lắp sau thuế gồm: giá trị dự toán xây lắp trước thuế vàkhoản thuế giá trị gia tăng đầu ra.

2.3- Giá thanh toán công trình

Giáthanh toán là giá trúng thầu cùng các điều kiện được ghi trong hợp đồng kinh tếgiữa chủ đầu tư và doanh nghiệp xây

dựng đối với các trường hợp đấu thầu, giátrị dự toán hạng mục công trình hoặc loại công tác xây lắp riêng biệt hay

toànbộ công trình được duyệt trên cơ sở nghiệm thu khối lượng và chất lượng từng kỳthanh toán đối với trường hợp

được phép chỉ định thầu (kể cả trường hợp đượccấp có thẩm quyền phân giao nhiệm vụ xây dựng công trình).

Giáthanh toán được thực hiện theo từng thời kỳ thanh toán khối lượng hoàn thành vàchỉ được thanh toán hết khi có đủ

quyết toán hạng mục công trình hay công trìnhvới Chủ đầu tư, như nội dung quy định trong điều 49 Quy chế Quản lý

đầu tư vàxây dựng ban hành kèm theo Nghị định số 52/1999/NĐ-CP của Chính phủ và hướngdẫn của Bộ Tài chính

3 -Vốn đầu tư được quyết toán khi kết thúc xây dựng đưa dự án vàokhai thác sử dụng.

Vốnđầu tư được quyết toán là toàn bộ chi phí hợp lý, hợp pháp đã thực hiện trongquá trình đầu tư để đưa dự án vào khai

thác sử dụng.

Nộidung chi tiết vốn đầu tư được quyết toán theo hướng dẫn của Bộ Tài chính.

III. CĂN CỨ LẬP CHI PHÍ XÂY DỰNG CÔNG TRÌNH TRONG GIAIĐOẠN THỰC HIỆN ĐẦU TƯ

Đểxác định được toàn bộ các chi phí cần thiết trong giai đoạn thực hiện đầu tưtheo nội dung trong điểm 2 mục II nói

trên phải căn cứ vào các tài liệu cầnthiết sau đây:

1-Báo cáo nghiên cứu tiền khả thi (nếu có) và báo cáo nghiên cứu khả thi hoặc báocáo đầu tư được cấp có thẩm quyền

phê duyệt.

2-Hồ sơ thiết kế kỹ thuật, thiết kế bản vẽ thi công hoặc thiết kế kỹ thuật-thicông.

3-Khối lượng công tác xây lắp tính theo thiết kế phù hợp với danh mục định mức,đơn giá xây dựng cơ bản.

4-Danh mục và số lượng các thiết bị công nghệ (bao gồm cả thiết bị phi tiêu chuẩncần sản xuất, gia công (nếu có)), các

trang thiết bị khác phục vụ sản xuất, làmviệc, sinh hoạt cần phải lắp đặt, không cần lắp đặt theo yêu cầu công nghệ

sảnxuất của công trình xây dựng.

Cáctổ chức tư vấn thiết kế chịu trách nhiệm trước Chủ đầu tư và Pháp luật về mứcđộ đầy đủ, chính xác, hợp lý của các

nội dung nêu trong điểm 3 và 4 nói trên.



5-Giá tính theo một đơn vị diện tích hay một đơn vị công suất sử dụng của cáchạng mục công trình thông dụng: Là chỉ

tiêu xác định chi phí xây lắp bình quân đểhoàn thành một đơn vị diện tích hay một đơn vị công suất sử dụng hoặc một

đơnvị kết cấu của từng loại nhà, hạng mục công trình thông dụng được xây dựng theothiết kế điển hình hay theo thiết kế

hợp lý kinh tế. Mức giá này được tính toántừ giá trị dự toán trước thuế của các loại công tác, kết cấu xây lắp trong

phạmvi ngôi nhà, hạng mục công trình (dân dụng, công nghiệp, giao thông, thuỷ lợiv.v...), không bao gồm các chi phí

không cấu thành trực tiếp trong phạm vi ngôinhà hoặc hạng mục công trình như các chi phí để xây dựng các hạng mục

đường xá,cấp thoát nước, điện ngoài nhà... và chi phí thiết bị của ngôi nhà hay hạng mụccông trình. Căn cứ này để lập

tổng dự toán làm cơ sở ghi kế hoạch vốn đầu tư.

6-Đơn giá xây dựng cơ bản: Đơn giá xây dựng cơ bản do Uỷ ban nhân dân cấp tỉnhban hành bao gồm những chi phí

trực tiếp về vật liệu, nhân công và chi phí sửdụng máy thi công tính trên một đơn vị khối lượng công tác xây lắp riêng

biệthoặc một bộ phận kết cấu xây lắp và được xác định trên cơ sở định mức dự toánxây dựng cơ bản.

Đốivới những công trình quan trọng của Nhà nước, có quy mô xây dựng lớn, yêu cầukỹ thuật phức tạp được phép xây

dựng đơn giá riêng thì căn cứ vào đơn giá xâydựng cơ bản được lập phù hợp với các bước thiết kế được cấp có thẩm

quyền banhành.

7-Giá các thiết bị được xác định theo kết quả đấu thầu hoặc chào hàng cạnh tranhmua sắm thiết bị hoặc theo các thông

tin thương mại trên thị trường.

8-Giá cước vận tải, bốc xếp, chi phí lưu kho, bãi theo hướng dẫn của Ban Vật giáChính phủ.

9-Định mức các chi phí, phí, lệ phí tính theo tỷ lệ % hoặc các bảng giá bao gồm:

Chiphí đền bù đất đai hoa màu, di chuyển dân cư và các công trình trên mặt bằngxây dựng, chi phí phục vụ cho công tác

tái định cư và phục hồi (đối với côngtrình xây dựng của các dự án đầu tư có yêu cầu tái định cư và phục hồi) đượcxác

định theo quy định của Chính phủ, hướng dẫn của Bộ Tài chính và các cơ quancó thẩm quyền.

Tiềnthuê đất hoặc tiền chuyển quyền sử dụng đất căn cứ theo quy định của Chính phủvà hướng dẫn của các cơ quan có

thẩm quyền.

Địnhmức chi phí chung, giá khảo sát, chi phí thiết kế, chi phí Ban quản lý dự án,chi phí các công tác tư vấn, các chi phí

và lệ phí thẩm định (báo cáo nghiêncứu khả thi, thiết kế kỹ thuật hoặc thiết kế kỹ thuật - thi công, tổng dự toán,dự toán

công trình...) theo hướng dẫn của Bộ Xây dựng, Bộ Tài chính và các cơquan có thẩm quyền.

Lệphí địa chính, các loại lệ phí khác, thuế, phí bảo hiểm căn cứ vào hướng dẫncủa Bộ Tài chính.

10-Các chế độ, chính sách khác có liên quan do Bộ Xây dựng và các cơ quan có thẩmquyền ban hành.

IV- PHƯƠNG PHÁP LẬP CHI PHÍ XÂY DỰNG CÔNG TRÌNH

TRONG GIAI ĐOẠN THỰC HIỆN ĐẦU TƯ

1 - Tổng dự toán công trình

Tổngdự toán công trình được xác định theo nguyên tắc và phương pháp như sau:

Côngtrình có yêu cầu kỹ thuật phức tạp, có kết cấu nền móng và địa chất công trình,địa chất thuỷ văn phức tạp phải thực

hiện thiết kế kỹ thuật (thiết kế triểnkhai) trước khi thiết kế bản vẽ thi công (thiết kế chi tiết) thì tổng dự toáncông trình

lập theo thiết kế kỹ thuật.


