ong mirc dau tu xdy
dung (TMDTXD) 1la
giGi han toi da vé chi

phi dau tr xdy dyng ban dau
dugc xac dinh trong giai doan
lap dy 4n ddu tr (DADT) va
duge ghi trong cic quyét dinh
dau tu cua céc co quan c¢6 tham
quyén. TMPTXD la co s¢ dé
chu dau tu lap ké hoach huy
dong von thuc hién du an, ciing
nhu dé danh gia tinh hiéu qua
ve phuong dién tai chinh cua du
an. Bai viét nay s¢ gidi thigu cac
hang muc cia TMDTXD, sau
dé trinh bay phuong phép xéac
dinh TMDTXD va cudi ciing
cho thidy dugc nhimng vai tro
cua TMBTXD trong hoat dong
thim dinh DADT cac TCTD
bao gdm: (i) xac dinh nhu ciu
von vay cua chu dau tu; (11) udc
tinh nguyén gia cac loai tai san
¢o6 dinh (TSCD) cua dy an hinh
thanh sau dau tu; (iii) xéc dinh
dugc chi phi chim cua dir an.

1. Cac hang muc chi phi cla
TMDTXD

3/2015/ND-CP  ngay
uha Chinh phl.'l

cuw (CPBTHTTDC)

) anJchi phi nay bao gom
chi phl boi thuong vé dat, nha,
cong trinh trén dat, cac tai san
gin lién voi dat, trén mit nudc
va chi phi boi thuong khéc theo
quy dinh; cac khoan hé trg khi
nha nude thu hdi dat; chi phi
tai dinh cu; chi phi to chic boi
thuong, ho tro va tai dinh cu; chi

* Pai hoc Ngan hang TP. H6 Chi Minh

CONG NGHE NGAN HANG YR

UAI TRO CA TONG MC DU TU XAY DUNG
TRONG HOAT DONG THAM BINH DU AN BAU TU
CiA CAC TO CHEC TiN DUNG

> TS. Nguyén Hoang Vinh Ljc *

v

TMOTXD la ca sd dé chu ddu tu Iap ké hoach hay dong von thuc hién duf an,
cting nhu dé danh gid higu qua vé pht‘ang dién tai chinh cua du n

phi str dung dat trong thoi gian
xdy dung (néu c6); chi phi chi
trd cho phan ha ting ky thuat da
duge dau tr xdy dung (néu cd)
va cac chi phi ¢6 lién quan khéc;

b) Chi phi xay dung (CPXD):
bao gom chi phi pha d& cic cong
trinh xdy dung, chi phi san lap
mit bang xay dung, chi phi xay
dung cac cong trinh, hang muc
cong trinh, xdy dung cong trinh
tam, cong trinh phu tr¢ phuc vu
thi cong;

¢) Chi phi thiét bi (CPTB):
bao gdm chi phi mua sam thiét
bi cong trinh va thiét bi cong
nghé; chi phi dao tao va chuyén
giao cong nghé (néu co); chi phi
lip dat, thi nghiém, hi¢u chinh;
chi phi van chuyén, bao hiém;
thué va cac loai phi, chi phi lién
quan khac;

d) Chi phi quan ly du an
(CPOLDA). bao gobm cac chi
phi dé t6 chuc thuc hién cic
cong viée quan ly du an tir giai
doan chuan bi du 4n, thyc hién
du 4n va két thic xay dung dua
cong trinh cua du an vao khai
thac sur dung;

@) Chi phi nr van dau te xdy
dung (CPTVDTXD): bao gém
chi phi tu van khao sat, lip Béo
c4o nghién ctru tién kha thi (néu
c6), lap Béo cao nghién ciru
kha thi, 1ap 3ao cdo kinh té - ky
thudt, chi phi thiét ké, chi phi
tu vin giam sat xay dung cong
trinh va cac chi phi tu van khac
lién quan;

e) Chi ph? khac (CPK): bao
gdm chi phi hang myc chung
nhu chi phi x4y dyng nha tam dé
& va diéu hanh thi cong tai hién
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truong, chi phi di chuyén thiét bi thi cong va luc
lugng lao dong dén va ra khoi cong truong, chi
phi an toan lao dgng, chi phi bao dam an toan giao
thong phuc vu thi cong (néu c6), chi phi bao vé
moi truong cho ngudi lao dong trén cong truong
va moi truong xung quanh, chi phi hoan tra mat
bang va ha tang k¥ thudt do bi anh hudng khi thi
cong cong trinh (néu c6), chi phi thi nghiém vat
liéu cia nha thau va mot s6 chi phi cé lién quan
khac;

@) Chi phi dy phong (CPDP): bao gom chi phi
du phong cho khoi lugng cong viée phat sinh va
chi phi du phong cho yéu t6 truot gid trong thoi
gian thye hién dy an.

2. Phuong phap xac dinh TMPTXD

Pé xac dinh TMDTXD cua cac DADT, cac
TCTD c6 thé thué céc to chie tr van dau tu xiy
dung hoac sur dung cac by phan chuyén moén la
cac chuyén vién hay cic can bg tham dinh dé thuc
hién cong vigc nay. Néu cac TCTD sur dung cac b
phan chuyén mén dé thuc hién, phuong phap ma
cac can b hay cac chuyén vién tham dinh cua cac
TCTD ¢6 thé thuc hién 1a phuong phap dua trén
sudt von dau tur do Bo Xay dung ban hanh hang
nam.

Theo phuong phap nay, cdc hang muc cua
TMDTXD dugce xac dinh nhu sau:

a) CPBTHTTDC: CPBTHTTDC dugc xdc dinh
trén co so khoi lugng phai boi thuong hd tro, tai
dinh cu cua dy an va cc ché dg, chinh sich cia
ctia chinh quyén dia phuong noi cong trinh dugc
xdy dung ban hanh.

b) CPXD: CPXD dugc xac dinh theo cong thirc
(1) dudi day:

CPXDCT= S,\'l) X

Trong do:

- Sy suat chi phi xay dung tinh cho mét don vi
cOng suat san xuat, nang luc phuc vu hodc don gia
xdy dung tong hop tinh cho mét don vi dién tich
cua cong trinh, hang muc cong trinh thudc du én;

QLS E f:aic khoan muc chi phi chua dugc
tinh trong suat chi phi xdy dung hoac chua tinh
trong don gi4 xay dung tong hop tinh cho mot don
vi dién tich hodac mot don vi cong suat, nang luc
phuc vu cua cong trinh, hang muyc c¢ong trinh thudc
du an;

N+CP,_ .. (1)

CT-SXD
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- N: dién tich hoac cong suit san xuat, nang luc
phuc vu cua cong trinh, hang muc cong trinh thudc
du an.

¢) CPTB: CPTB dugc xac dinh theo cong thirc
(2) duai day:

Tll— SIBXN c“pl‘._l‘HIB (2)

Trong d6:

=Syt sudt chi phi thiét bi tinh cho mot don vi
dién tich hoac mot don vi cong suat, nang luc phuc
vu cua cong trinh thude du an;

«CP s’ : ¢ac khoan muc chi phi chua dugc tinh
trong suat chi phi thiét bi ctia cong trinh thudc
du an.

d) CPOLDA va CPTVDTXD: Hai khoan chi phi
nay dugc dugc xac dinh b?mg cach lap du todn
hodc tinh theo dinh mirc. Trong trudng hop tinh
theo dinh mirc, cac khoan chi phi nay dugc xéac
dinh theo cong thirc (3) du6i day:

N, -N,
PR T
Trong do:
- N, : Dinh mtc CPQLDA, CPTVDTXD cua du
an (0/0);

- CP: CPXD va CPTB cua du an (chua thué);

- CP: CPXD va CPTB (chua thué) theo bang
dinh murc can trén;

- CP.: CPXD va CPTB (chua thué) theo bang
dinh mtre can dudi;

- N Binh mirc CPQLDA, CPTVDTXD can trén
(%0);

- N,: Binh mirc CPQLDA, CPTVDTXD can
dudi (%).

¢) CPK: CPK dugc xac dinh bé‘mg cach lap du
toan hodc tr dur liéu cua céc du an tuong tu da
thue hién. Trong truong hgp ude tinh CPK cung
véi CPQLDA va C‘PTVDTXD thi tong 3 khoan
chi phi nay (khong bao gbm lii vay trong thoi gian
thuc hién dy an va von luu dong ban dau) khong
vuot qua 15% tong CPXD va CPTB cua du an.

Dé xac dinh chi phi 1di vay trong thdi gian thuce
hién du an cac chuyén vién tham dinh co thé su
dung cong thirc (4) duoi day:

P xi%xn (4)
L,= S
- ,Z 360

Trong do6:
- L : chi phi lai vay trong thoi gian thuc hién

\c'.i\c'

du an;



- P du ng vay trong thoi gian thyce hién du an;
- 1%: Lai suét vay (% nam);,
- n: thoi han (ngay);
- T la thoi gian thuc hién du an.
Déi véi von luu dong ban diu, can ctr vao kha niang gop von ban
dau cua céc cd dong hay chu s hiru dy an dé xac dinh.
/) CPDP: bao gém dy phong khéi luong cong viéc phat sinh va du
phong truot gia.
CPDP cho khéi lugng cong viée phat sinh xac dinh theo cong thire
(5) dudi day:
CPDP, = (CPBTHTTDP +CPXD+CPTB+CPQLDA+CPTVDPTY +CPK)xK,, (5)
Trong do:
- CPDP,: CPDP cho khoi lugng cong vige phat sinh;
- Kps: Ty 1¢ dy phong cho khoi lugng cong viéc phat sinh:
+ Bdo cdo kinh té ky thuat: Kps < 5%;
+ Béo cdo nghién ctru kha thi: Kps < 10%.
CPDP cho yéu t6 tru'ot gia dugc tinh bang cong thic (6) dudi day:

CPDP, = Z(v v N 80y =1 )

Trong do:

-T: tho‘i gian thuc hién du 4 an (T>1 nam)

- t: 80 thir ty nam phan bd von theo ké hoach thuc hién dyr én;

- V. vén dau tu trude du phong theo ké hoach thuc hién trong nam
thir l

- L, chi phi lai vay cua von dau tu thue hién theo ké hoach trong
nam thir t;

-1 - Chi s6 gia xdy dung sir dung tinh du phong cho yéu to

?&I)LTb
trugt gia dm;rc xac dinh theo cong thirc (7) dudi day:

n+l
IXDCqu LL )
it
Trong do:
- T: S6 ndm gan nhét so véi thoi diém tinh toan sir dung dé xac dinh
IXDCTbq (T=3);
- I Chi s gld xay dung nam thir n dugc Iua chon;
: Chi s0 gia xay dung nam thir n+1;
s Al\m_l mirc blcn dong gia ca trong khu vuc va quoc té.
Sau day 1a vi du vé viéc xac dinh TMDTXD ctia DADT kinh doanh
Bang 1: CPQLDA va CPTVDTXD du an chung cu 19 tang cho thué

Pon vi: 1y dong

Chi phi cp, | cp, (cpxp cPTB | P, | N, | N, | N, | Giatri
| QLDA | 500 [ 1000 [484.49| 6089 | 54538 |1.254%|1.026%|1.233%| 6,726.19
CPTVDTXD | o ' 14,428.81)
“TuvanlapDABT | 500 | 1000 |484.49| 60.89 | 54538 0.191% 0.16% [0.189% | 1,028.31|
|-Thiétkékythuat | 500 | 1000 [484.49| 6089 [ 54538 1.79% | 145% |1.759%] 852281
|-Thém tra thiétké | 500 | 1000 |484.49| 60.89 | 54538 |0.063%0.051%)0.062%|  299.95
- Gidm sét cong trinh | 500 | 1000 [484.49 | 60.89 | 545.38 |0.974% 0.653%)0.945%| 4,577.75

Ghi chii: Theo hieéng dan tqi (_)1;_1‘;.5! dinh s6 95 7/0B-BXD, CPOLDA, chi phi lap DADT

va thiét ké ki thugt (2 bude) tink wén tong CPXD va CPTB (chuwa thué GTGT). Chi phi
tham tra thiét ké va gidm sat cong trinh tinh trén CPXD (chuwa thué GTGT). Mat khac, theo
Théng e 10/2013/TT-BXD ngay 25/07/2013 ciia B Xdy dung quy dinh chi tét mot sa noi
dung vé guan 1y chdt hegng cong trinh xdy dung, chung cu 19 ting la loai cong trinh din

dung ('Jp I fne & - 20 hfn;.{).

— CONG NGHE NGAN HANG (i) T

bit dong san:

Gia su mét DADT xdy dung
chung cu cho thué 19 tang toa
lac tai TP. H6 Chi Minh c6
téng dién tich san xay dung la
55.819 m*. Chi phi BTHTTBDC
va dong tién sir dung dat theo
phuong an duge chinh quyén dia
phuong phé duyét la 25.197,5
triéu ddng. Theo Quyét dinh
1611/Qb-BXD ngay 15/10/2015
clia B Xay dung thi suat von dau
tu chung cu 19 tang (nam 2014)
la 10.190 triéu dong/m> san,
trong d6 CPXD la 9.150 triéu
ddng/m? san va CPTB la 1.150
triéu dong/ny san. Vi tong di¢n
tich san xay dung la 55.819m’
thi tong CPXD wdc tinh duoc la
510.743.,85 triéu dong va CPTB
ude tinh duoc 1a 64.191.85 tri¢u
dong (tat ca déu chua tinh thué
GTGT). Giasu TMDTXD dyu an
nay dugc lap vao thoi diém dau
nam 2016 thi véi chi sb gia xay
dyng nam 2015 va nam 2014
trén dja ban TP. H6 Chi Minh lan
Iuot 1a 117,88% va 114,63% (so
voi ndam goc 2011) theo Quyét
dinh s6 82/QD-SXD-KTXD
ngdy 20/01/2016 va Quyét dinh
432/QD-SXD-QLKTXD ngay
09/4/2015 cua S¢ Xay dung
TP. Ho Chi Minh, chiing ta tinh
duoc chi s6 gia xdy dung nim
2015 so véi 2014 ¢ TP. HO Chi
Minh 1a 94,86%. Do do, tong
CPXD va CPTB cua du an quy
ddi tir nam 2014 dén diu nim
2016 s& 12 545.377,91 triéu dong
(chua bao gom thué GTGT). .

Véi tong CPXD va CPTB
(chua thué GTGT) 14 545.377.91
triéu dong, can cir Quyét dinh sé
957/QD-BXD ngay 29/09/2009
cua Bé Xay dung vé viée cong
b6 Dinh mitc CPQLDA va
CPTVDTXD co6ng trinh, dinh
mirc CPQLDA va CPTVDTXD
tinh dugce cho du an nay nhu ¢
Bang 1.
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Bang 2: Lal vay trong thdi gian xay dung

Bom vi: Triéu dong

| Chitieu | Dungdiuky | Gidingan | Tralai Dungcudiky
Nam 2016 4500 7
. quil 25000 0 25000
| Qui2 25000 25000 750 50000
| Qui3 | 50000 25000 1500 75000
. Qui4 75000 25000 2250 100000
Nam 2017 41 16500 .
Qui 1 100000 25000 3000 125000
Qui2 125000 25000 3750 150000
- Qui3 150000 25000 4500 175000
~ Qui4 | 175000 25000 5250 200000
Mamzore |10 v 28500
Quil 200000 | 25000 6000 225000
Qui2 225000 25000 6750 250000
 Qui3 250000 25000 7500 275000
Quid 275000 25000 8250 300000
Téng N 49500

Ghi chi: Dé don gian, mot qui tinh 3 thang va |ai sudt quy ddi thanh 3% qui.
Béang 3: CPDP yéu 16 trugt gia

Bon vi: fm :n!um\
2016 | 2017 | 2018 | Téng |

| Chisé gid xay |
dung so nam

12011 2012 | 2013 | 2014 | 2015 |
Chi s6 gia xdy | '

| |
dung 10(}' 1 15.4?2 'i 17.02 11 }':68. 11 'I.63E

trudc

1.1542 1.0139 1.0056 0.9486!

Chi s6 gia xay |

dung binh

| quan 9,
1 1é phan bé |

von dau tu _ |

Véndauty | ‘

phan bé

CPDP yéu t6 |

truot gid !

1.03

: 30% 30%]I

s

| 4
1195,760.37|1 95.?60.3?i 261,013.83 ‘

5,984.98? 12,152.93 24,6?9.28142.31 71 8‘

Ghi chi: Vén dau tu chua tinh CPDP va 1ai vay trong thdi gian xay dung. Khéng tinh bién dong chi
s0 gid xay dung trong khu vic va qudc té.
Bang 4: Téng hop TMDTXD cuia du an

BDon vi: triéu dong
TT | Néidung | Gidtritrudcthué | Thué GTGT Gid tri sau thué

| 1 [ ceeTHTTRC 25197.50 25,197.50
2 | cPxp 48448620 48,448.62 532,934.82
| 3 | cPTB 3 60,891.71 608917 |  66980.88
4 | cpaDA | 6,726.19 67262 7,398.81

5| crrveTxD 14,428.81 1,442.88 1587170
Ml SN T 27,26890 272689 | 2999578
7| Laivayxay dung ~49,500.00 49,500.00
g JicPop, [ 11302064

St = e [ 840,900.12 |

Gla s, ty 1¢ CPK ducrc co'quan

thim quyén cua du én phé duyét
la 5% so CPXD va CPTB (chua
bao gdm li vay trong thoi gian
xay dung va chua thué GTGT),
thi v&i dy an chung cur 19 ting
nay, CPK vao khoang 27.268,90
triéu déng (chua thué GTGT).
Du én nay co thoi gian xdy
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dyng trong 3 nam (tr 2016 -
2018) va nhu cau von vay cua
du 4n 1a 300 ty dong véi 13i suét
vay 1a 12% nam, von vay giai
ngén vao cubi mdi quy 1a 25.000
triéu dong thi tong tién lai vay
trong thoi gian xdy dung xéc
dinh dugc nhu bang 2 dudi day:

Téng von dau tu trude CPDP

va chi phi lai vay trong thoi
gian xdy dung (da bao gb6m
thué GTGT) cua du 4n nay la:
25.197,5 + .545.37791x1,1 +

6,726.19 + 14,428.81x1,1 +
27.268,90x1,1 = 652.534,57
tricu dong.

Véi DADT nay, ty 1@ CPDP
cho khdi lugng phat sinh t6i da
1a 10% thi CPDP cho khdi lugng
cong viéc phat sinh toi da la:
10%x(652.534,57 + 49.500) =
70,203.46 tri¢u dong.

Cén cir vao ty 1& phan bo von
dau tu trong thoi gian xay dung,
ching ta tinh dugc CPDP cho
yéu t6 truot gia tinh dwgc nhu
O bang 3.

Bang 4 dudi day la tong hop
TMDTXD cho du an chung cu
19 tang:

Ngoai phuong phap xac dinh
dinh TMDTXD dua trén suét
von dau tu noi trén, trong thuc
le, cic t6 chirc twr van con c6
thé sir dung ba phuong phip
xéac dinh khac la: dua trén thiét
ké co s@, dua trén théng tin cia
cac dy an trong tu da hoac dang
duge thuce hién va phuong phap
két hop tity theo thong tin ma ho
thu thap dugc. Tuy nhién, nhin
chung, cac phuong phap nay it
duge cdc chuyén vién hay céac
can bd tham dinh cta cac TCTD
st dung do kho thu thap thong
tin can thiét dé tinh.

3. Vai tro cia TMDTXD trong
hoat dong tham dinh DADT cua
cac TCTD

Trong hoat dong thAm dinh
DADT cua cac TCTD, viéc xac
dinh TMDTXD hop ly s¢ gitp
cho cac TCTD xac dinh dugc:

Mt la, nhu cdau von vay hgp
Iy ciia cdc chii dau tw

Nhu ciu vén vay hop 1y cua
céc chu dau tu dé thue hién cac
DADT dugc xac dinh theo cong
thire (8) dudi day':



Nhu cdu vay Vén vén
von (trung, = TMBTXD -  s&hiu huydéng  (8)
dai han) tham gia khac

Cén hru ¥ réing, nhu cu von vay dé thuc hién du
an phai dugc tinh dya trén TMDTXD bao gom ca
tién thué gia tri gia tang (GTGT) diu vao ciia cac
cong trinh xdy dung, trang thiét bi, dich vu fir van
dau tu xdy dung, tu van quan 1y dy an va CPK. S¢
di nhu cau von vay dugc tinh dua trén TMDTXD
¢6 bao gdbm thué GTGT dau vao 1a bai vi day 1a
mot nhu cau vay hop 1y va Quy ché cho vay cua
cac TCTD ddi voi khach hang do Ngan hang Nha
nude Viét Nam ban hanh khong cam.

Doi v6i hang muc CPDP, cic TCTD thudng cam
két biang mét hang mic tin dung du phong chir it
khi tinh vao TMDTXD dé xac dinh nhu cau vay
von cua khach hang. Riéng hang muc lai vay trong
thot gian xay dung, néu cac TCTD chép nhan cho
khach hang vay dé tra 1ai vay trong thoi gian nay
do du 4n tam thdi chua 6 nguén thu dé tra, thi cac
TCTD c¢6 thé cho khach hang vay va n6 dugc tinh
vao TMDTXD dé xac dinh nhu cau vay. Trong
trudong hop chu dau tu da xédc dinh duoc ngudn thu
dé tra 1ai vay xay dung thi cac TCTD sé loai bo
hang muc nay ra khoi TMDTXD khi xac dinh nhu
ciu vay cuia khach hang.

Tuwong tu nhu vay, hang muc von luu dong ban
dau trong TMDTXD ciia dy 4n 1a kha nang gop
von luu dong ban dau cia chu dau tu va nd khong
duoc tinh vao TMDTXD dé tinh nhu ciu vay
trung, dai han ctua khach hang. Viéc cho vay bo
sung von luu dong sé dugce cidc TCTD xem xét khi
du 4n di vao hoat dong bang phuong thirc cap tin
dung han mirc.

Mit khac, cling can luu y thém rang, hang muc
vén huy dong khéac thuong la tién tmg trude cia
ngudi mua san pham hang héa dich vu cua du an,
hay tién tra trudc cua nhirng nguol mua can ho tra
g6p, hodc ciling c6 thé 1 von hd trg tir ngan sach
nha nude cho cac DADT nhu trong md hinh hop
tac cong tu (PPP). N6i chung, hang muc von huy
dong khac phai dugc xéc dinh mot céch cu thé va
phai dam bao tinh kha thi cia nguén von khac nay.

Trong thuc té, hau nhu TCTD nao ciing yéu cau
agudi vay phai ¢6 von so hiru t6i thiéu bang mot
v 1€ % trén TMDTXD cua du an (cing ¢6 TCTD
quy dinh ty 1¢ cép tin dung toi da so véi TMDTXD
cua dy dn). Tuy nhién, de thuan lgi cho cong tac
<iém tra muc dich sir dl,mg, tién vay, cac TCTD nén
thoa thuan véi céc chi dau tu chi cho vay dé thanh
toén cac khoan chi phi tryc tiép nhu BTHTTDC,

déng tién st dung dit, chi phi nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dit, CPXD va CPTB (bao
gbém ca thué GTGT). Céc khoan chi phi con lai
nhu CPTVDTXD, CPQLDA, CPK va CPDP chu
diu tu phai thanh toan bang von chi so hitu va
céc ngudn von huy dong khac. Theo udc tinh, céc
khoan chi phi nay it khi vuot qua 30% TMDTXD
cta du 4n, nén néu céc TCTD yéu cau chu dau tu
phai ¢6 von chii s& hiru tham gia t6i thiéu 1a 30%
TMDTXD cua dy an, thi phﬁn von tham gia cua
chu déu tu i trang trai cic khoan chi phi nay.

Dé giai ngan von vay cho cac chu dau tu, céc
TCTD ¢6 thé yéu cau chu ddu tu tham gia phin
von chu s¢ hiru trude va ciac TCTD s& giai ngan
phan von cam két cho chu dau tu vay sau, hogc cac
TCTD c¢6 thé glal ngan cung voi phan von tham
gia cua chu dau tu tai mdi thoi diém cu thé trong
thai gian thuc hién du an. Ty timg du 4n ma cac
TCTD sé lya chon céach thirc giai ngan phut hop voi
kha nang gop von cua chu dau tu.

Hai la, xdc dinh nguyén gia TSCD cua dur dn
hinh thanh sau dau tw

Xidc dinh chinh xéc nguyén gia TSCD cua du an
hinh thanh sau dau tu dé lam co s& cho viée xéac
dinh gia thanh, gia vn hang ban, lgi nhuén sau
thué va dong tién hoat dong phat sinh hang nam
cua dy an, dong vai tro la nguon hoan tra von vay
cho cac TCTD cho vay.

Tir thue té cong tac thim dinh DADT cua cic
TCTD & Viét Nam cho thay, héu nhu cac TCTD
déu khong xac dinh nguyén gia TSCD hinh thanh
sau dau tu theo ding nguyén tic két toan. Cuy thé
la cac khoan chi phi xdy dung va chi phi thiét bi
duoc trich khdu hao, trong khi céc khoén chi phi
con lai (bao gdm chi phi quan Iy du an, chi phi tu
van dau tu xay dung, chi phi khac va chi phi du
phong) duge phin bd déu nhau trong mét khoang
thoi gian, thuong la 10 nam déi voi nhimg du an
¢6 thoi gian hoat dong tir 10 nam tro lén.

Pbi chiéu véi nhimg quy dinh vé nguyén
tic xac dinh nguyén gié TSCD tai Thong tu
45/2013/TT-BTC ngay 25/4/2013 huéng dan ché
d6 quan ly, sir dung va trich khiu hao TSCP va
Thong tu 09}’2016;*TT—BTC nﬂéy 18/01/2016 cua
Bo Tai chinh quy dinh vé quvét toan du 4n hoan
thanh thudc ngudn von ngan sach nha nuée, ¢6 thé
dua ra cac cong thirc xac dinh nguyén gia céac loai
TSCPD hinh thanh sau giai doan thuc hién du an
nhu sau:
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Chi phi dén b giai

Quyén Toan bo tién chi ST gl
sitdung = radécoquyénsi + Fl'é n?ét gan Ig' hi 9
dat dung dét hop phap P Ihak ang.fe P

trudc ba

i - CPXD
Congtinh X8y  _ cpyp 4+ Chi phi chung x —————————(10)

dung CPXD + CPTB
rapsy Chi CPTB
h?‘. Bl = CPTB) L phl X T (1)
thiét bi chung CPXD + CPTB
Trong do:

- Chi phi chung bao gobm CPTVDTXD,
CPQLDA, CPK (khong bao gébm vén luu dong
ban dau);

- Céac hang muc chi phi trong cong thire (10) va
(11) duge tinh theo gia chira bao gom GTGT.

Ciing can luu ¥ rang, theo Thong tu 45/2013/TT-
BTC ngay 25/4/2013 ctia B) Tai chinh huéng dan
ché d6 quan 1y, sir dung va trich khau hao TSCD
thi chi phi san ldp mat bang dugc tinh vao nguyén
gia TSCP la quyén st dung dat. Tuy nhién, theo
quy dinh tai Nghi dinh 32/2015/ND-CP ngay
25/03/2015 cua Chinh phu vé quan 1y chi phi dau
tu xdy dung thi chi phi san ldp mat bang 1a mét
khoan chi phi dugc tinh vao hang muc chi phi xay
dung cua TMDTXD.

Vi dur an chung cu 19 tang ni trén, nguyén gia cong
trinh xay dung va trang thiét bi tinh duoc nhr sau:

Chi phi chung (chua thué GTGT) = 6,726.19 +
14,428.81 + 27.268.90 + 49,500.00 = 97,923.90
triéu déng

Coéng trinh xay dung =  484,486.20 +
97.923.90x484,486.20/(484,486.20+ 60,891.71) =
571,476.85 triéu dong

Trang thiét bi = 60,891.71 + 60,891.71
x484.,486.20/(484.,486.20+60,891.71)= 71,824.96
tri¢u dong.

Ba la, xac dinh dwec chi phi chim trong
TMDTXD cua du dan

Theo dinh nghia dugc chép nhdén rong rai thi chi
phi chim 1a chi phi da xay ra va khong thé thay
do6i dugce bai bat ky quyét dinh nao trong hién tai
va tuong lai. Thuong thi nhirng khoan chi phi nay
s& khong duge tinh khi xem xét c6 nén tiép tuc
thuc hién mot du an hay khong hay la phai tir bo
no, bai vi nhimg khoan chi phi nay khong thé thu
hoi duge bing bat cir cach nao. Do do, cc chuyén
vién tham dinh ctia cac TCTD phai loai bé nhitng
khoan chi phi nay ra khoi TMBDTXD ban déau cua
du an dé viéc danh gia tinh hiu qua vé mat tai
chinh cua du an dugce chinh xéc hon.

Theo Thong tur  06/2016/TT-BXD  ngay
10/03/2016 cua B$ Xay dung hudng dan xac dinh
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va quan 1y chi phi dau tu xay dung & Viét Nam thi
nhirng khoan chi phi sau day dugc xem la chi phi
chim cua dy an va phai dugce loai bo trong von
déu tu ban dau khi danh gia hiéu qua tai chinh cua
du an:

- Lap béo cao nghién ciru tién kha thi dau tu xay
dung (néu cb), bao cdo dé xuat chu truong dau tir
(néu c6), bdo cao nghién ciru kha thi dau tu xay
dung hodc bao cao kinh té - k¥ thuat dau tr xay
dung;

- Tham dinh béo cdo nghién ciru kha thi dau tu
xdy dung hodc bao cao kinh té - k¥ thuat dau tu
xay dung;

- Tham tra thiét ké co so, thiét ké cong nghé cia
du an; :

- Tham tra tong mirc diu tu xay dung;

- Lap bao cao danh gia tdic dong moi truong.

Thuyc té hién nay cho thay, do nhimg khoan chi
phi chim nay khong dugc tach thanh mot hang
muc chi phi cia TMDTXD nén hau nhu ching
khong dugc loai bo khoi chi phi dau tu ban dau
cua cac DADT khi danh gia hiéu qua tai chinh cua
cic DADT. V6i du an chung cu 19 tang néi trén,
chi phi chim cua dy an chinh la chi phi lap DADT.

4. Két luan

Xac dinh TMDTXD dong moét vai tro quan trong
trong hoat dong tham dinh DADT cua cac TCTD
& Viét Nam. Viée hiéu r6 vé phuong phap xéc dinh
TMDTXD sé gitip cho nhirng ngudi tham dinh cla
cac TCTD xéac dinh duoc chinh xac nhu cau vay,
danh gia chinh xac hiéu qua tai chinh cua du an
cling nhu kha nang hoan tra vén vay ctia cic chi
dau tum

! Nhu cdu vay ngdn han cua cac DADT sé dudc thdo ludn rd trong mat bai
viét khéc.

TAI LIEU THAM KHAO:

1. Chinh phu (2015), Nghi dinh 32/2015/ND-CP ngay 25/03/2015 vé
quan ly chi phi dau tu xay dung;

2. BO Tai chinh (2013), Thong t 45/2013/TT-BTC ngay 25/4/2013
hudng dan ché do quan Iy, sif dung va trich khadu hao TSCD;

3. BO Tai chinh (2016), Thong tu 09/2016/TT-BTC ngay 18/01/2016 quy
dinh vé quyét toan du an hoan thanh thude ngudn von ngan sach nha nudc;

4. Bo Xay dung (2016), Thong tu 06/2016/TT-BXD ngay 10/03/2016
hudng dan xac dinh va quan Iy chi phi dau tu xay dung;

5. B0 Xay dung (2014), Quyét dinh 634/QD-BXD ngay 09/06/2014 vé
viéc cong bo sudt von ddu tu xay dyng cong trinh va gia xay dung tong hdp
bo phan két cau cong trinh nam 2013;

6. BO Xay dung (2013), Thong tu 10/2013/TT-BXD ngay 25/07/2013
clia Bo Xay dung quy dinh chi tiét mot so noi dung vé quan Iy chat lugng
cong trinh xay dung;

7. BO Xay dung (2009), Quyét dinh 957/QD-BXD ngay 29/09/2009 vé
viéc cong bo Binh mifc chi phi quan ly dy an va tu van dau xay dung céng
trinh;

8. S0 Xay dyng TP, HG Chi Minh (2015), Quyét dinh 432/QBD-SXD-
QLKTXD ngdy 09/4/2015 vé vige cong bo chi s6 gia xay dung 2014;

9, 56 Xay dung TPHCM (2016),Quyét dinh so 82/QD-SXD-KTXD ngay
20/01/2016 vé viéc cong bo chi so gia xay dung 2015.





