
T6ng muc d~u tu xay 
dt;rng (TMDTXD) h'l 
gi&i h~n t6i da v~ chi 

phi d~u tu xay dt;rng ban d~u 
duqc xac dinh trong giai do~n 
l~p dt;r an d~u tu (DADT) va 
duqc ghi trong cac quy~t djnh 
d~u tu cua cac CCI quan CO thfun 
quy~n. TMDTXD Ia CCI sa db 
chu d§u tu· l~p k€ ho~ch buy 
d()ng v6n tht;rc hi~n dl)' an, cling 
nhu· d~ danh gift tinh hi9u qua 
v~ pl1li'Cing di~n tai chinh cth dt;r 
an. Bai vi~t nay sc gi&i thi9u cac 
h~ng mt,tc cua TMDTXD, sau 
d6 trinh bay plmCing phap xac 
djnh TMDTXD va cu6i ct:mg 
cho th§y duqc nhfrng vai tro 
cua TMDTXD trong ho~t d()ng 
th§m dinh DADT cac TCTD 
bao g6m: (i) xac dinh nhu du 
v6n vay cua chu d~u tu; (ii) u&c 
tinh nguyen gia cac lo~i tai san 
c6 djnh (TSCD) cua dt;r an hinh 
thanh sau d:1u tu; (iii) xac dinh 
dtrQ'C chi phi chim Ctla dt,r an. 

1. Cac h~ng m~c chi phi cua 
TMflTXD 

n 4 Di6u 4 Nghi 
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cua cAc TO caoc TIN DUNG 
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TMDTXO Ia crJ srJ de chu dau ILl lap k8 hoach hJY donq von thllc hien dll an. 
cung nhLI de danh gia hicu qua ve phLfrJng dien tai chfnh ctia dLI an 

phi su d\lng d§t trong thai gian 
xay dt,.rng (n~u c6); chi phi chi 
tn\ cho ph§n h~ t§ng ky thu~t da 
duqc dftu tu xay d~rng (n~u c6) 
va cac chi phi c6lien quan khac; 

b) Chi phi xay d~Jng (CPXD): 
bao g6m chi phi pha da cac cong 
trinh xay dt;rng, chi phi san J§p 
m~t b~ng xay dt.rng, chi phi xay 
d\ffig cac cong trinh, h?ng m9C 
cong trinh, xay dt.rng cong trinh 
t<;tm, cong trinh ph~l trq ph9C V9 
thi cong; 

c) Chi phi thiJt bi (CPTB): 
bao g6m chi phi mua s~m thi~t 
bi cong trinh va thi~t bi cong 
ngh~; chi phi dao t<;to.va chuy6n 
giao cong ngh~ (n€u c6 ); chi phi 
l~p d~t, thi nghi~m, hi9u chinh; 
chi phi v~n chuySn, bao hiSm; 
tlm~ va cac lo~i phi, chi phi lien 
quan khac; 

d) Chi phi qucin ly dl! cin 
(CPQLDA). bao g6m cac chi 
phi a~ t6 ch(rc thvc hi~n cac 
cong vi9c quim ly dt;r an tlr giai 
do<;tn chu&n bi d~r an, thvc hi~n 
d~r an va k~t thuc xay dt.rng dua 
cong trlnb Ctla dtJ an vao khai 
thac str d9ng; 

d) Chi ph: tu van tlfzu Lu xay 
d~mg (CPTVFJTXD): bao g6m 
chi phi tu vfrn khao sat, l~p Bao 
cao nghien Clru ti~n kha thi (n~u 
c6 ), l~p Bto cao nghien cfru 
kha thi, l~p 3ao cao kinh t~- kY 
thu~t, chi phi thi~t k~, chi phi 
tu v§n giam sat xay dvng cong 
trlnh va cac chi phi tu v§n khac 
lien quan; 

e) Chi phf khcic (CPK): bao 
g6m chi phi h~ng m~tc chung 
nbLr chi phi xay d1,rng nha t~m dS 
a va di6u hanb thi cong t~i hi~n 
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trm'mg, chi phi di chuy~n thiSt bi thi cong va Ivc 
luqng lao dQng dtn va ra khoi cong trm'mg, chi 
phi an to~m lao dQng, chi phi bao dam an toan giao 
thong phi,IC Yl,l thi cong (nSu c6), chi phi bao v~ 
moi tnr<'mg cho nguai lao dong tren cong tru<'mg 
va moi truang xung quanh, chi phi hoan tra m~t 
b~ng va h~ t§ng ky thu~t do bi anh hu6'ng khi thi 
cong cong trinh (n~u c6), chi phi thi nghi~m v~t 
li~u cua nha th§u va mot s6 chi phi c6 lien quan 
khac; 

g) Chi phi dv phong (CPDP): bao g6m chi phi 
d\I phong cho khfJi hrqng cong vi~c phat sinh va 
chi phi dt,r phong cho y€u t6 tnrqt gia trong thai 
gian th~rc hi~n dt,r an. 

2. Phllong phap xac dinh TMDTXD 
D~ xac dinh TME>TXD cua cac DADT, cac 

TCTD c6 th6 thuc cac t6 chuc tu v§n d§u hr xay 
dvng ho~c sti dvng cac bo ph~n chuyen mon la 
cac chuyen vien hay cac can bo thfim dinh d€ th\,TC 
hi~n cong vi~c nay. NSu cac TCTD sti dl,lng cac bo 
ph~n chuyen mon d€ tht,rc hi~n, phuang phap rna 
cac can bQ hay cac chuyen vien thftm dinh cua cac 
TCTD c6 th6 thgc hi¢n Ia phuang phap ctva tren 
such v6n d§u tu do Bo Xay dvng ban hanh hang 
nam. 

Theo phuong phap nay, cac h~ng ffii,IC cua 
TMDTXD duqc xac d inh nlm sau: 

a) CPBTHTTEJC: CPBTHTT£>C duqc xac dinh 
trcn co sO' kh6i luqng phai b6i thtr<'mg h6 trq, tcli 
ainh cu cua dv an va cac ch€ do, chinh sach cua 
cua chinh quytn dia phuong noi cong trinh duqc 
xay dgng ban hanh. 

b) CPXD: CPXD duqc xac dinh thco cong thuc 
( 1) du6i day: 

CP XDCT = S XD X N -t- CP ( 1-SXD (I) 
Trong d6: 
- SXD: sufit chi phi xay dgng tinh cho mot dan vi 

cong SU~t San xufit, nang lt,rC phi,IC V\,1 ho~C dan gia 
xay dvng t6ng hqp tinh cho mot don vi di~n tich 
cua cong trinh, h~ng ITII,IC cong trinh thuoc d\I an; 

- CP CT-SXD: cac khoan ITII,IC chi phi chua duqc 
tinh trong sufit chi phi xay di,J'ng ho~c chtra tinh 
trong dan gia xay dvng t6ng hqp tinh cho mot dan 
vi di~n tich ho~c mQt dan vi cong su~t, nang h,rc 
phi,IC Vl,l CLla cong trinh, h~ng lTI\)C cong h·inh thuoc 
d\r an; 
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- N: di~n tich ho~c cong su§t san xu§t, nang lvc 
ph\IC yV CUa cong trinh, h~ng ITI\)C cong trinh thuoc 
d~r an. 

c) CPTB: CPTB duqc xac dinh theo cong thuc 
(2) du6i day: 

CP,B = s lO X N + CP CT-Srn (2) 
Trong d6: 
- Sl'll: sufit chi phi thiSt bi tinh cho mot dan vi 

di~n tich ho~C mot dan vi cong sufit, nang ll!C phi,IC 
V\) cua cong tdnh thUOC d\1' an; 

- CP (' 1-STH: cac khoan lTI\)C chi phi chua duqc tinh 
trong su~t chi phi thi6t bi cua cong h·inh thu()c 
dv an. 

d) CPQLDA va CPTVEJTXD: Hai khofm chi phi 
nay duqc OLrQ'C xac dinh biing each l~p dv toan 
ho~c tinh thco dinh mire. Trong tru&ng hqp tinh 
theo dinh muc, cac khoan chi phi nay duqc xac 
d!nh theo cong th(rc (3) du6i day: 

N -N- N~_-N. x(CP -CP) 
I b CP. - CPb I b (3) 

Trong d6: 
- N, : Dinh m(rc CPQLDA, CPTVDTXD cua d~r 

an(%); 
- CP

1
: CPXD va CPTB cua dv an (chua thuS); 

- CP,. : CPXD va CPTB (chua thuS) theo bang 
dinh muc c~n trcn; 

- CPb: CPXD va CPTB (chua thuS) theo bang 
dinh m(rc c~n du6i; 

- N": Dinh m(rc CPQLDA, CPTVDTXD c~n tren 
(%); 

- Nb: E>inh muc CPQLDA, CPTVDTXD c~n 
du6i (%). 

e) CPK: CPK duqc xac djnh b~ng each l~p d\f 
toan ho~C tLr dfr li~u Clla cac dg an tuang l\1' da 
th\fc hi~n. Trong truang hqp u6c tinh CPK cung 
v6i CPQLDA va CPTVDTXD thi t6ng 3 khoan 
chi phi miy (khong bao g6m lai vay trong thm gian 
thvc hi~n dt,r an va v6n luu dong ban d§u) khong 
vuqt qua 15% tong CPXD va CPTB cua dt,r an. 

De xac dinh chi phi Hii vay trong thai gian thvc 
hi~n dt,r an cac chuyen vien thftm dinh c6 th€ sir 
dt,mg cong th(rc ( 4) dtr6i day: 

(4) L • ~ P, xi%xn 
VI)' {:t 360 

Trong d6: 
- L : chi phi lai vay trong th(Ji gian tlmc bien wy . . 

dtr an· . ' 



- P,: du nq v~y trong thai gian thvc hi~n dl! an; 
- i%: Uii suat vay (% nam); 
- n: thai h~n (ngay); 
- T la thai gian th\TC hi~n dv an. 
£>f>i v6i vf>n ltrU d9ng ban dfiu, din Clr vao kha nang gop vf>n ban 

dfiu cua cac c6 dong hay chu sa hiiu dv an dS xac dinh. 
f) CPDP: bao gf>m dv ph6ng kh6i luqng cong vi~c pbat sinh va dl! 

phong truqt gia. 
CPDP cho kh6i Juqng cong vi~c phat sinh xac dinh theo cong thuc 

(5) du&i day: 
CPDP, ·(CPBll!ITDP tCPXDtCPTBtCPQLDAtCPTVO?TV tCPK)x K., (5) 

Trong d6: 
- CPDP

1
: CPDP cho kh6i hrQ'l:g cong vi~c pbat sinh; 

- Kps: Ty I ~ dt,r ph6ng cho khoi luqng cong vi~c phat sinh: 
+ Bao cao kinh t6 ky thu~t: Kps ~ 5%; 
+ Bao cao nghicn cuu kha thi: Kps ~ 10%. 

CPDP cho y~u t6 truqt gia duqc tinh b~ng cong thuc (6) du&i day: 

CPDP2 • t (V,- Lvl)t)[(IXDCfbq ± 6Ixocr )' -1] ( 6) 

Trong d6: 
- T: thcri gian th\fC hi9n dl! an (T> 1 nam); 
- t: sf> thtr llf nam phan b6 vf>n theo k€ ho~ch thiJC bi~n d\I an; 
-v,: v6n d~u tu tru&c dl! ph6ng theo k~ ho~cb thvc hi~n trong nam 

thtr t; 
- Lva>·, : chi phi lai vay cua v6n dftu tu thvc hi~n theo k~ hoc;ich trong 

nam tht'r t; 
- I XDCibq: Chi s6 gia xay dvng su d\mg tinh dv ph6ng cbo y~u t6 

truqt gia duqc xac d!nh theo cong thuc (7) du61 day: 
f ln+l 

I .Et..!.n... (7) 
XDC1bq"" 

T 

Trona d6: 
0 , ' 

- T: Sf> nam gftn nh§t so v&i thai diem tinh tofm su d~mg de xac djnh 
lXDCTbq (T~3); 

- In· Chi s6 gia xay d\rng nam th(r n OUQ'C Iva chQn; 
- 10~ 1 : Chi s6 gia x~y dl!ng nam thtr n+ 1; , , 
- ± ~ ~ XDCT: mtrC bien d9ng gia Ca trong khu VlJC va quoc te. 
Sau day Ia vi d\1 v6 vi~c xac djnh TMDTXD cua DAE>T kinh doanh 

Bang 1· CPOLDA va CPTVDTXD dtl an chung ell 19 tang cho thue 
Drm ,.1 fl' clon1! 

Chi phi CPb CP. CPXD CPTB CP, 
1 

Nb I N. N, Gia tr! 

QLDA 500 1000 484.49 60.89 545.38 1.254%1 1.026% 1.233% 6,726.19 

CPTVDTXD I 14,428.81 

-Tlf v~n l~p DADT 500 r-2000 484.49 60.89 ! 545.38 0.191% 0.16% 0.189% 1,028.31 

-Thiet ke ky thu~!,-_ 500 1000 484.49 60.89 545.38 1.79% 11.45% 1.759% 8,~~~:~ -Th~ m tra thiet ke 500 1000 484.49 60.89 545.38 10.063% 0.051 % 0.062% 

~iam satcong trlnh 500 1000 484.49 60.89 545.38 10.974% j0.653% 0.945% 4,577.75 

Chi chu: Theo ht((i'IIP, dcJn t(Ji Qurdt dJith sci 957/QD-BXD. CPQLDA. chi pld l(ip DADT 
l'l1thidt kJ kf tlw<it (2 bm'rc) tfnh trcn tong CPXD vel CPTB (dura thud GTGT) Chi phi 
tluim tra tlridtf.) wl gitlm .wit rong trlnlr tinh tren CPJ\.'D (chua thud GTGT). M(tt khac. tlwo 
Tlu3ng trr 10/2013rrT-BXD nglly 25107/2013 cria 89 Xay dr,mg quy tlinlr clzi tidt mf}t .1cJ ll(ii 
dung ,.J qucin /)i chdt hr(l'llg cong trinh xiiy chpzg, clwng cu 19 tdng fir ln(li cong trinh clcin 

d(mg cdp II (fir 8- 20 tdng). 

CQNG NGH~ NGAN HANG ® ••• 

b§t d9ng sim: 
Gia SlT me·t DAE>T xay di!Dg 

chung cu cl:o thue 1 9 tfing tQa 
l~c tc;ii TP. Hf> Chi Minh c6 
t6ng di~n tich san xay d\111g la 
55.819 m2• Chi phi BTHTTE>C 
va dong tiSn Slr d\]ng dgt theo 
phu<mg an ctuqc chinh quySn a ia 
plmang phe duy~t Ia 25.197,5 
tri~u ct6ng. Theo Quy~t djnh 
1611 /QD-BXD ngay I 5/1 0/20 15 
cua 89 Xay dvng thi su§t v6n ctfiu 
ttr chung ctr 19 tftng (nam 2014) 
Ia I 0.190 t:ri ~u d6ng!m2 san, 
trong d6 CPXD Ut 9.150 tri~u 
d6ng/m2 san va CPTB Ia 1.150 
tri~u d6ng/rtr san. v 6i t6ng di~n 
tich san xay d\111g la 55.819m2 

thi t6ng CPXD tr6c tinh duqc la 
510.743,85 tri~u ct6ng va CPTB 
u&c tinh dtr()C Ia 64.191,85 tri~u 
d6ng (t§t ca dSu chua tinh thu~ 
GTGT). Gia sir TME>TXD dv an 
nay duqc l~p vao thai diSm dfiu 
nam 2016 tbl v6i chi s6 gia xay 
d\fng nam 2.015 va nam 2014 
tren dia ban TP. H6 Chi Minh lftn 
luqt Ia 117,88% va 114,63% (so 
v&i nam g6c 2011) theo Quy€t 
dinh s6 82/QD-SXD-KTXD 
ngay 20/01/2016 va Quy~t djnh 
432/QD-SXD-QLKTXD ngay 
09/4/2015 cua Sa Xay dvng 
TP. H6 Chi Minh, chung ta tinh 
OlrQ'C chi sf> gia xay dlfllg nam 
20 15 so v6i 2014 6 TP. H6 Chi 
Minh Ia 94,86%. Do d6, t6ng 
CPXD va CPTB cua dl! an quy 
d6i tlr nam 2014 d~n dfiu nam 
2016 se Ia 545.377,91 tri~u d6ng 
(chua bao g6m thu€ GTGT). 

V6i t6ng CPXD va CPTB 
(chua thu€ GTGT) Ia 545.377,91 
tri~u d6ng, din cu Quy€t din.h s6 
957/QD-BXD ngay 29/09/2009 
Clla 89 Xay d~Jng vS vi~c cong 
b6 Dinh muc CPQLDA va 
CPTVDTXD cong trinh, d!nh 
m(rc CPQLDA va CPTVDTXD 
tinh OUQ'C cho d~r an nay nhu 6 
Bang 1. 
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Bang 2: Lai vay trong thai gian xay dt!ng 
Dan \'i li"tC'II doiiK -[ Chi tieu Dun~ntau ky Giai ngan Tra lai 011 nc;t cuoi ky 

Nam 2016 4500 

Qui1 25000 0 I 25000 

I 
'~ 

750 I 50000 Quf2 25000 25000 ; 
Qui3 50000 25000 I 1500 I 75000 -
Qui4 75000 25000 2250 100000 

Nam 2017 I 16500 

Qu!2__ 100000 25000 3000 125000 -

I Qui2 125000 25000 3750 

I 
150000 -

Quf3 150000 25000 4500 175000 

Qui4 175000 25000 5250 I 200000 

~am2018 28500 -Qui1 200000 25000 6000 225000 --
Quf2 225000 25000 6750 250000 

Quf3 250000 25000 7500 275000 -
300000 Qui4 275000 25000 8250 

T6ng 
1-

49500 

Ghi chu: oe aan gian, mOt Qui tinh 3 thang va lai suat QUY doi thanh 3% Qui. 

Bang 3: CPDP yeu to trtJQt gia 

Nam 2011 I 2012 I 2on 2014 2015 2016 2017 I 2018 T6ng 

Chisel gi~ xay 
· ""' 115.4, 117.o2 117.68 111.63 I dl[ng I I 

Chi so gi~ xay 
dl[ng so nlim 1.1542 1.0139 1.0056 0.9486 
trvoc 

Chi s6 gi~ xay 

I dl[ng blnh 1.03 
quAn 

~ 

lyl~phan bo I 30% 30% 4091: veln dau tll 

VCln dau tu i 195.760.37 195,760.37 261,013.83 
phiin b6 

CPDPyeu tel 
trliQ't gi~ 

I 5,984.981 12,152.93 24,679.28 42,817.18 

Ghi chU: V6n a§u It/ chua tfnh CPOP va lai vay trong thC!i gian xay dl/ng. KhOng tfnh bi~n <lOng chi 
s6 gia xay dl,fng trong khu Vl,IC va qu6c te. 

Bang 4: Tong hop TMOTXD cua dt! an 
I:Jm1 \'i: trir/u drJIIK 

~ 

Nqi dung Gia tr! tru6'c thue ThueGTGT Gia tr! sau thue 

THTif)C 25,197.50 25,197.50 CPB 

CPX D 

B CPT 

CPQ 

484,486.~:-

60,891.71 

48,448.62 532,934.8~ 

6,089.17 66,980.88 

LOA 

CPT VDTXD 

CPK 

Liiiv ay xay dl[ng 
p 

Tong 
1--~1-'-CPD 

i 

I 6,726.19 

~ 14,428.81 

27,268.90 

49,500.00 

Gia st!, ty l~ CPK duqc ca quan 
th§m quy~n cua dl! an phc duy9t 
la 5% so CPXD va CPTB (chua 
bao g6m lai vay trong thai gian 
xay dt,mg va chu·a thu~ GTGT), 
thi v&i ct~r an chung cu· 19 tAng 
m1y, CPK vao khoang 27.268,90 
tri~u d6ng (chua thu6 GTGT). 

Dv an nay c6 thai gian xay 

G r~P CHI NGAN HANG 1 s6 19 1 THANG 1012o16 

672.62 
f-

7,398.81 

1,442.88 15,871.70 

2,726.89 
-I-

29,995.78 

49,500.00 

113,020.64 

840,900.12 

dt,rng trong 3 nam (tu 2016 -
2018) va nhu du v6n vay cua 
dl! an la 300 tY d6ng v&i lai su§t 
vay la 12% nam, v6n vay giai 
ngan vao cu6i m6i quy Ia 25.000 
tri~u d6ng thl t6ng ti~n Hii vay 
trong thai gian xay d\fng xac 
djnh duqc nbu bang 2 du&i day: 

T6ng v6n dfiu tu tm6c CPDP 

va chi phi lai vay trong thai 
gian xay dtJng ( da bao g6m 
thuS GTGT) ciw dt,r an nay Ia: 
25.197,5 + 545,377.91xl,l + 
6,726.19 + 14,428.81x1,1 + 
27.268,90xl,1 = 652.534,57 
tri~u d6ng. 

V6i DADT m\y, tY I~ CPDP 
cho kh6i luqng phat sinh t6i da 
Ia I 0% thi CPDP cho kb6i 1uQ11g 
cong vi~c phat sinh t6i da lcl: 
I O%x(652.534,57 + 49.500) = 

70,203.46 tri~u d6ng. 
Can cu vao tY 1~ phan b6 v6n 

ai1u tu trong thai gian xay dvng, 
chtmg ta tinh duqc CPDP cho 
y6u t6 tmqt gia tinh duqc nhlr 
6 bang 3. 

Bang 4 du&i day la t6ng hqp 
TMf>TXD cho dv {m chung cu 
19 t§ng: 

N goai phuong phap xac d!nh 
dinh TMDTXD dl!a tren su§t 
v6n a§u ru n6i tren, trong thvc 
t6, cac t6 chuc tLr v§n con c6 
lhe su d1;1ng ba phu<mg phap 
xac dinh khac Ia: dva tren thi6t 
k6 CCJ sa, dt,ra trcn thong tin cua 
cac dv an tuang tv da ho~c dang 
duqc tlwc hi~n va phuang phap 
k~t hqp tuy theo thong tin rna hQ 
thu th~p duqc. Tuy nhien, nhln 
chung, cac phlr(JTig phap nay it 
dLr<)'C cac chuyen vien hay cac 
can b<) th§rn djnh cua cac TCTD 
su d~mg do kb6 thu th?p thong 
tin dn thi~t d~ tinh. 

3. Vai tro cua TMOTXD trong 
ho~t di)ng tham djnh DAOT cua 
cac TCTD 

Trong ho~t d<)ng th§m dinh 
OAf)T cua cac TCTD, vi~c xac 
djnh TMf>TXD hqp ly se giup 
cho cac TCTD xac dinh duqc: 
M~t lU, nhu c&u van vay h!Jp 

ly cua cac chu d&u tU' 
Nhu cftu v6n vay hqp ly cua 

cac chu d~u tu d~ tlwc hi~n cac 
DADT duqc xac dinh theo cong 
th(rc (8) du&i day': 



Nhu c~u vay V6n Von 
von (trung, = TME>TXD - sCI hCtu - huy d(lng (8) 

dai h;;m) tham gia khac 

Cftn hru y r~ng, nhu du v6n vay d~ tht,tc hi~n dt,t 
{m phai duqc tinh dt,ta tren TMDTXD bao gfim ca 
ti~n thu~ gia tri gia tang (GTGT) dftu vao cua cac 
cong trinh xay dt,tng, trang thiSt bi, dich V\1 tu v§n 
dftu tu xay dt,tng, tu v§n qufm ly dt,t an va CPK. S6 
di nhu du v6n vay duqc tinh dt,ta tren TMDTXD 
co bao g6m tim~ GTGT dftu vao la b&i vi day la 
m()t nhu du vay bqp ly va Quy ch~ cbo vay cua 
cac TCTD d6i v&i khach hang do Ngan hang Nha 
nu&c Vi9t Nam ban hanh khong dm. 

D6i v&i h~ng nwc CPDP, cac TCTD thuemg cam 
k~t b~ng m()t h~ng m'lrc tin d\mg dt,t phong chu it 
khi tinh vao TMDTXD d6 xac d!nh nhu du vay 
v6n cua khach hang. Rieng h~ng mvc laj vay trong 
thai gian xay dt,tng, n~u cac TCTD chfip nh~n cho 
khach hang vay d~ tra lai vay trong thai gian nay 
do dv {m t~m thai chua co ngu6n thu d€ tra, thi cac 
TCTD co the cho khach hang vay va no duqc tinb 
vao TMDTXD de xac d!nh nhu du vay. Trang 
truang hqp chu dftu tu da xac d!nh duqc ngu6n thu 
d~ tra lai vay xay dt,tng thi cac TCTD se lo~i b6 
h~ng m1,1c nay ra khoi TMDTXD khi xac djnh nhu 
du vay cua khach hang. 

Tucmg tv nhu v~y, h~ng m1,1c v6n luu d()ng ban 
d~u trong TMDTXD cua dt,t an la kha nang gop 
v6n luu d()ng ban dftu cua chu dftu tu va n6 khong 
duqc tinh vao TM0TXD d~ tin.h nhu cftu vay 
trung, dai h~n cua khach hang. Vi~c cho vay bb 
sung v6n hru d()ng se duqc cac TCTD xcm xet khi 
dt,t an di vi10 ho~l d()ng b~ng phuang thuc dp tin 
d\mg h~n m{rc. 
M~t khac, cling dn luu y them r~ng, h~ng m1,1c 

v6n huy d()ng khac thw)'ng la ti~n ung tru&c cua 
nguai mua san ph§m hang boa dich Vl,l CUa d\I an, 
hay ti~n tra tnr&c cua nhfrng nguai mua din h() tra 
gop, ho~c cling co th~ Ia v6n h6 trq nr ngan sach 
nha nu&c cho cac DADT nhtr trong mo hinh hqp 
tac cong tu (PPP). Noi chung, h~ng m\}c v6n buy 
:l()ng khac phai dtr<;YC xac din.h m(}t each Cl,l tb~ va 
phai dam bao tinh kha thi cua ngu6n v6n khac nay. 

Trang tht,tc t~, hftu nhu TCTD nao ciing yeu du 
:1guai vay phai co v6n sa hfru t6i thi~u b~ng m()t 
-Y l~% tren TMDTXD cua dt,t an (cling c6 TCTD 
•=IllY d!nh ty I~ dp tin d1,mg t6i da so v&i TMDTXD 
GUa dt,t an). Tuy nhicn, dB thu~n lqi cho cong tac 
.<iSm tra m~1c dich str d~mg ti~n vay, cac TCTD nen 
th6a thu~n v&i cac ch\:1 dftu tu chi cho vay d€ thanh 
roan cac khofm chi phi trvc ti~p nlm BTHTTDC, 
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dong ti6n sfr d~mg dAt, chi phi nh~n chuyJn 
nhuqng quy~n Slr d1,1ng dfit, CPXD va CPTB (bao 
g6m ca thu~ GTGT). Cac khoim chi phi con l~i 
nhtr CPTVDTXD, CPQLDA, CPK va CPDP chu 
dftu tu phai thanh toan b~ng v6n chu s6 hfru va 
cac ngu6n v6n huy d()ng khac. Theo u&c tinh, cac 
khoan chi phi nay it khi VUQ't qua 30% TMDTXD 
cua dt,t an, nen n€u cac TCTD yeu cftu chu dftu tu 
phai c6 v6n chu sa hfru tham gia t6i thi~u la 30% 
TMDTXD cua dt,t an, thi ph.:1n v6n tham gia cua 
chu dftu ttr du trang trai cac k11oan chi phi nay. 

D€ giai ngan v6n vay cho cac chu dftu tu, cac 
TCTD co tbS ycu du chu d~u ttr tham gia phftn 
v6n chu s6' huu tru6c va cac TCTD se giai ngan 
ph§n v6n cam k~t cbo chu dfiu tu vay sau, ho~c cac 
TCTD co tb€ giai ngan cung v&i phAn v6n tham 
gia CUa chu dftu tlf t~i m6i thai di~m Cl,l tb~ trong 
thai gian tht,tc hi~n dt,t an. Tlly tUng dt,t an rna cac 
TCTD se Iva chQn each tbfrc giai ngan phu hqp v&i 
kha nang gop v6n cua chu dfiu tu. 

Hai lil, xac dinh nguyen gia TSCD cii.a d!r an 
lzinh thanh sau d&u tu· 

Xac dinh chinh xac nguyen gia TSCD cua dt,t an 
hinh thanh sau dftu tu d6 lam ca s6 cho vi~c xac 
dinh gia thanh, gia v6n b<'mg ban, lqi nhu~n sau 
thu~ va dong ti€n ho~t d()ng phat sinh hang nam 
cua dt,t an, dong vai tro Ia ngu6n hoan tn\ v6n vay 
cho cac TCTD cho vay. 

Ttr tht,tc t~ cong tac th§m d!nh DABT cua cac 
TCTD 6 Vi9t Nam cho thfiy, hfiu nhu cac TCTD 
dSu khong xac dinh nguyen gia TSCD binh thanh 
sau d§u ttr theo d(mg nguyen t~c k6t toan. Cv th~ 
la cac kho:!m chi phi xay d~rng va chi phi thi~t bi 
dtr<;YC trich kh§u hao, trong khi cac khoan chi phi 
con l~i (bao g6m chi phi qu<:1n ly dt,t an, chi phi tu 
vfin dftu tu xay dt,tng, chi phi khac va chi phi dt,t 
phong) duqc phan b6 d~u nhau trong m()t khoang 
thai gian, thuang Ia 10 nam d6i v&i nhfrng dt,t an 
co thai gian ho~t d()ng llr 10 nam tr6 len. 

D6i chi~u v&i nhfrng quy dinh v~ nguyen 
t~c xac dinh nguyen gia T3CD t~i Thong tu 
45/2013/TT-BTC ngay 25/4/2013 hu&ng d§n ch~ 
d() quan ly, sfr d1,1ng va trich kh§u hao TSCD va 
Thong tu 09/20 16/TT-BTC ngay 18/01 /2016 cua 
B() Tai chinh quy d!nh v€ quy~t toan dt,t a.n hoim 
thimh thu()c ngu6n v6n ngan sach nha. mr&c, c6 th~ 
dua ra cac cong th(rc xac djnh nguyen gia cac lo~i 
TSCD hinh thanh sau giai dQ?n tht,tc hi~n dt,t an 
nhu sau: 
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Quyen 
sltdlJng 

a at 

Toan b¢ tien chi 
ra de c6 quyen su + 

dlJng c:Jat hqp phap 

Chi phi den bu giai 
ph6ng m~t bang, san 
lap m~t bang,·~ phi 

tn.tacb<) 

CPXD 

(9) 

Cong trlnh x~y 
dVng 

= CPXD + Chi phi chung x (10) 
CPXD+CPTB 

Maym6c 
thiet b! 

Trong d6: 

Chi CPTB 
CPTB + phi x (11) 

chung CPXD + CPTB 

- Chi phi chung bao g6m CPTVDTXD, 
CPQLDA, CPK (khong bao g6m vdn ltru d()ng 
ban d§u); 

- Cac h~ng ITil,lC chi phi trong cong thuc (10) va 
( 11) duqc tinh theo gia chua bao g6m GTGT. 

Cling d n lu·u y r~ng, theo Thong tu· 45/20 13/TT
BTC ngay 25/4/2013 cua B9 Tai chinh hu6ng dfrn 
ch€ d() qufm ly, sli d1,111g va trich kh~u hao TSCD 
thi chi phi san l~p m~t b~ng duqc tinh vao nguyen 
g ia TSCD Ia quy6n sli d\lng d~t. Tuy nhien, theo 
quy djnh t~ i Nghi djnh 32/20 15/ND-CP ngay 
25/03/2015 cua Chinh phu v~ qufm ly chi phi d§u 
tu xay dl!llg thi chi phi san lftp m~t b~ng la m()t 
khoan chi phi dtrQ'C ti nh vao h~ng ffi\lC chi phi xay 
dl,ll1g cua TMDTXD. 

V 61 dt,r an Chung Cli 19 tfuJg n6i lren, nguyen gia c6ng 
t:rinh x~y dt,rng va t:rang thi~t bi tinh OUQ'C nhu sau: 

Chi phi chung (chua thu€ GTGT) = 6, 726.19 + 
14,428.81 + 27,268.90 + 49,500.00 = 97,923.90 
tri~u d6ng 

Cong trinh xay dt,rng = 484,486.20 + 
97,923. 90x484,486.20/( 484,486.20+ 60,891.71) = 
571,476.85 tri~u d6ng 

Trang thi6t bi = 60,891.71 + 60,891.71 
x484,486.20/( 484,486.20+ 60,891 .71) = 71,824.96 
tri~u d6ng. 

Ba liz, xac ct{nh iltt'(}'C chi phi chim trong 
Til1BTXD cila d!l' an 

Thco djnh nghia duqc ch~p nh~n r()ng rai thi chi 
phi chim la chi phi da xay ra va khong th~ thay 
d6i duqc b6i bftt kY quy~t djnh nao trong hi~n t~i 
va tu011g lai. Thtr6'ng thi nhfrng khoan chi phi nay 
se khong OliQ'C tinh khi xcm xet c6 nen ti~p ~c 
thvc hi<;n m()t dt,r an bay khong hay Ia phai tli b6 
n6, b6'i vi nhfrng khoan chi phi nay khong th~ thu 
h6i duqc b~ng bftt CLJ' each nao. Do d6, cac chuyen 
vicn th§m djnh cua cac TCTD phai lo~i b6 nhling 
khofm chi phi nay ra kho i TMDTXD ban d§u ci1a 
dt,r an d6 vi¢c d'anh gia tinh hi~u qua v~ m~t tai 
chinh CLJa d~r an OU'Q'C chinh xac h011. 

Thco Thong tu 06/20 16/TT-BXD ngay 
10/03/2016 CLJa B9 Xay dvng hu&ng d~n xac djnh 
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va qufm ly chi phi d§u tu xay d~rng 6 Vi~t Nam thi 
nhl'mg khoan chi phi sau day duqc xem Ia chi phi 
chim Ctla dl,l' an va phai OU'Q'C lo~i b6 trong vdn 
d§u tU' ban d§u khi danh g ia bi~u qua tai chinb cua 
dv an: 

- L~p bao cao nghien CL!U ti~n kha thi d§u tti xay 
dvng (n~u c6), bao cao d~ xu§t chu truong d§u tu 
(ll~U co), bao cao nghicn CUu kha thi dftu tll' xay 
dl,ll1g ho~c bao cao kinh t~ - kY thu~t d§u tu xay 
dvng; 

- Th§m djnh bao cao nghicn Clru kha thi d§u tll' 
xay dvng ho~c bao cao kinh t~ - kY thu~t d§u tU' 

xay dvng; 
- Tbfim tra thi6t k6 CCJ sa, thi6t k~ cong ngh~ cua 

d~r an; 
- Thfim tra t6ng muc d§u tu xay d~mg; 
- L~p bao cao danh gia tac d()ng moi tm6'ng. 
Thvc t~ hi ~n nay cho thfty, do nhfrng khoan chi 

phi cb im nay khong OUQ'C tach thanh m()t h~ng 
m~c chi phi cua TMDTXD nen hftu nhu chimg 
khong dtrqc lo~i b6 khoi chi phi dftu tu ban d§u 
ciia cac DADT khi d{mh gia hi~u qua tai chinh ciia 
cac DADT. V6i d~r {m cbung cu 19 tftng n6i tren, 
chi phi chlm cua dt,r an chinb Ia chi phi l~p DAE>T. 

4. Ket lu~n 
Xac djnh TMDTXD dong m()t vai tro quan trQng 

trong ho~t d()ng thfim djnh DADT cua cac TCTD 
a Vi~t Nam. Vi<;c hi~u ro v~ pbtmng phap xac djnh 
TMDTXD se giup cho nhG·ng ngu6'i th§m djnh cua 
cac TCTD xac dinh OLJ'Q'C chinh xac nhu du vay, 
danh gia chinh xac hi ~u qua tai cbinh cua d~r an 
cling nllU' kha nang hoan tni vdn vay cua cac chu 
dftu ru.• 

1 Nhu cau vay ng~n h~n cua cac OAOT se dll<;!c thao lu~n ro trong mot bai 
viet kMc. 
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