Chuong 1:
NHUNG VAN PE CHUNG
VA CAC KHAI NIEM VE GIA TRONG XAY DUNG

1.1. POI TUONG NGHIEN CUU,VA NGUYEN TAC QUAN LY VON XAY DUNG:

1.1.1. POI TUONG NGHIEN CUU CUA MON HOC PHUONG PHAP PINH GIA SPXD:
la gia xay dung qua céac giai doan ciia mot du an dau tu xay dung.

Giai doan chuan bi dau tu: Téng miic dau tu.

Giai doan thuc hién dau tu: Téng du todn cong trinh, du todn cong trinh xay dung,
Gia thanh k€& hoach, gia thanh thuc t€ (chi phi san xuat theo k€& hoach va theo thuc t&
clia nha thau xay dung).

Giai doan két thic xay dung dua cong trinh vao khai thac sit dung: Gid quyét toan
cong trinh.

1.1.2. NGUYEN TAC CHUNG VE QUAN LY GIA XAY DUNG:

a.

Chi phi du 4n dau tu xay dung cong trinh 1a toan bo chi phi can thiét dé xay dung mdéi
hoic sita chita, cai tao, m& rong hay trang bi lai k§ thuat cong trinh. Do dic diém cla
qua trinh san xuét va diac diém cua san phdm xay dung nén mdi du 4n ddu tu xay dung
cong trinh c6 chi phi riéng duoc x4c dinh theo diac diém, tinh chat k§ thuat va yéu ciu
cong nghé cua qua trinh xay dung.

Chi phi du 4n ddu tu xay dung cong trinh dugc biéu thi qua chi tiéu téng mic diu tu,
tong du toan, du todn cong trinh, gid thanh todn va quyét toan von dau tu khi két thic
xay dung dua cong trinh vao khai thac st dung.

Viéc lap va quan 1y chi phi du 4n dau tu xay dung cong trinh phai dam bao muc tiéu va
hiéu qua cua du dn dau tu xay dung, dong thoi phai don gian, rd rang, dé thuc hién, phil
hop véi yéu cau cta thuc t€ thi truong. Da6i v6i du an ¢ st dung ngoai té thi phan ngoai
té phai ghi ding nguyén té trong tong miic ddu tu, téng du toan, du todn va quyét todn
cong trinh 1am co s& cho viéc quy doi von dau tu va 1a ¢d s& dé tinh téng miic dau tu,
téng du todn, du todn xay dung cong trinh theo noi té.

Chi phi du an dau tu xay dung cong trinh duoc xac dinh trén co s khoi luong cong viéc,
hé thong dinh miic, chi tiéu kinh t€ - k§ thuat cac ché do chinh sach cua Nha nudc, dong
thoi phai phit hgp véi nhitng yéu t6 khach quan cuta thi truong trong tung thoi ky va
dugc quan 1y theo Nghi dinh s6 16/2005/ND-CP ngay 7/2/2005 cta Chinh Phu vé Quan
1y du an dau tu xay dung cong trinh.

1.2. GIA XAY DUNG TRONG NEN KINH TE THI TRUONG:
1.2.1. CAC KHAI NIEM VE CO CHE THI TRUONG:

a. Ba yéu to cua thi truong: Thi trudng ra doi, ton tai va phét trién khi hoi di 3 yéu t6 sau:



- Phai c6 khach hang tic 1a nhiing ngudi c¢6 nhu ciu vé moét loai hang héa hoac dich vu
nao d6 ma chua duge ddp dng. D6 1a yéu t6 Cau.

- Phai ¢6 san phdm hang héa hoic dich vu dap ing dugc yéu ciu cia khich hang. Chi
c6 nhitng san pham hang héa hoidc dich vu ¢6 nhu ciu trong xa hoi méi duge cung
ung. D6 1a yéu t6 Cung.

- Viéc cung cap san pham hang héa hodc dich vu theo nhu ciu phai dugc khiach hang
chdp nhan tra gia (b6i hoan céc chi phi). Gia ca hang héa hoac dich vu bién dong tuy
theo su thay déi ctia cung va cau (hinh I-1).

Hinh I-1: M6 ta quy luat cung - cau va gia ca

G A
; Duong cung
o, \ B/
g, N
___—"buong cau
0 A Q Q”

Cung va ciu von c6 quy luat riéng ctia n6, nhung bi€u dién dudng téng cung va tong ciu

trén cing mot hé truc (truc hoanh biéu dién s6 luong san pham hang héa, truc tung biéu dién gid
1 don vi san pham) thi nay sinh nhitng yéu t6 méi. Pudng cung va ciu cit nhau tai diém A (diém
can bing cung cau trén thi trudng), hoanh do cuia diém A biéu dién so luong san pham dugc tiéu
thu trén thi trudng (Q,) vé6i gid ca 1 don vi san phdm hang héa twong ng trén truc tung 1a g,.

Khi mifc song cuia nguoi dan duoc nang 1én, khi d6 dudng cau s€ tinh ti€n vé bén phai, gia st

quy luat cung ciu van nhu cii thi s€ lam cho 1 loai hang héa nao dé ban dugc nhiéu hon Q,
(Q,>Q,) v6i gid cao hon g, (g,>g,). Piéu d6 kich thich thi trudng phat trién - [11].

b. Khai niém vé co ché thi truong:

“Nén kinh t€ thi trudng 12 mot co ché tinh vi dé ph6i hop mot cach khong tu gidc gitta
nguoi tiéu dung va doanh nghiép thong qua hé thong gia ca va thi truong” (Kinh t€ hoc tap I,
trang 53 cua Paul A. Samuelson va Wilam D.Nordhaus - Ban dich tiéng Viét cua Vién quan
hé quoc t& -Ha Noi) - [11].

Hoat dong cua co ché thi truong:

Quan niém co ban 1a cac quyét dinh 16n vé gia ca va phan phoi duoc tao ra tai thi truong.
Trong hé thong thi truong, cdi gi cling cé gia ctia nd. Néu hang héa hoac dich vu nao cé
nhiéu kh4ch hang doi hoi thi ngudi ban sé tdng gid dé phan phoi mot luong cung han ché’.
Ngugce lai, néu hang héa hoac dich vu nao dé dugc cung cdp v6i sO lugng 16n thi vi han ché
tién von va kho tang nén nguoi ban sé ha gid ban, ngudi mua s€ tang 1én. Vi vay nguoi san
xuat va co sd dich vu sé thu hep bét s6 lugng cung cdp ctia minh. Nhu cau tang hang héa sé
khan hi€m hon, ngudi ban s& lai tang gia ... C& nhu thé, mot su can bang gifta cung va ciu
trén thi truong dugc thuc hién theo mot co ché tu dong.
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c. Co ché thi truong cé su quan ly vi moé cua Nha Nudc:

Nhu & muc trén da trinh bay, co ché thi trudong thuc hién can bang cung- cdu mot cach
tuw dong theo su diéu tiét cia “ban tay vo hinh” 1 gi4 ca. Lich st phat trién kinh t€ - xa hoi da
cho thdy, ban tay vo hinh doi khi c6 thé dan nén kinh t€ di 1dm dudng lac 16i. Biéu hién
nghiém trong nhat 1a khing hoang thira, mic gia tri bi sut thap; “dé bi nhitng dot lam phat va
that nghiép ti dién, va cudi cung 1a su phan phéi thu nhap khong thé chap nhan duoc...”

Dé han ché nhitng van dé trén cua co ché “ban tay vo hinh”, c4c nén kinh t€ hién dai da
ap dung mo hinh hén hop giita kinh t€ thi trudng va su can thiép cua Chinh pha thong qua
cac chinh sach thué, chi tiéu ngan sach va cac luat I¢é.

% Mot s6 mo6 hinh Kinh té€ hon hop duoc ap dung ¢ cac nuéc:
1. Mo hinh Kinh t€ thi truong tu do (duoc ap dung 6 My):

Ngay nay trén thuc t€ khong cé thi truong tu do canh tranh ma “toan bo cac hoat dong
kinh t€ 1a su két hop gitta cidc nhan t6 doc quyén va canh tranh” [11]. Do d6, & day canh
tranh khong hoan hdo, tiic 12 mot ngudi ma hoat dong kinh doanh ctia n6 ¢6 thé anh
hudng dén gid ca clia hang héa nao d6, nhung khong ¢6 nghia 1a “doc tai”. Vi rang trén
thi trudng con c6 céc san pham c6 thé thay thé clia cdc nha kinh doanh khac véi gid chap
nhan dugc. Mit khdc con ¢6 su can thiép ctia Nha Nude bang cédc chinh sdch thué€ va uu
dai vé kinh t€ nham hudng nén kinh t&€ dén dich nhét dinh.

2. Mo hinh Kinh té thi truong - xa hoi (ap dung ¢ CHLB Diic):

Kinh t€ thi truong tu do ¢6 mat han ché 1a phic lgi xa hoi khong dugc bao dam. Nguai
lao dong duoc linh hét tién cong va tu do sit dung. Do d6 khi thit nghiép hodc gap hoan
nan thi s& rat khé khan, su phan héa giau ngheo rat manh. Khi nén cong nghé phat trién
thi tién cong bi giam, nhi€éu nguoi bi that nghiép thu nhap rat thap lam sic mua trong
nu6c bi giam sit. Ngudi ta san xudt khong phai chi cho noi dia ma con nhim dé xuat
khau.

V6i su phan tich trén, nguoi Puic chon mo hinh “kinh t€ thi truong - xa hoi”. Mo hinh
nay cO 3 tru cdt chinh [12] la:

+ Bao dam s hitu: S& hitu va quyén thira k€ sd hitu dugc bao vé, nhung sd hitu kem
theo nghia vu la phai quan tam va phuc vu lgi ich xa hoi.

+ Quyén tu do cd nhan: Tu do hanh nghé, tu do phat trién nhan c4ch, nhung khong
lam phuong hai dén nguoi khac, khong 1am hai trat tu chinh tri - xa hoi da duoc ghi trong
hién phap.

+ Bao dam phc lgi xa hoi:

Bao dam viéc lam cho nguai lao dong. Phap luat quy dinh, doanh nghiép khong
duoc thy tién sa thai thg. Cong nhan dugc quyén tham gia kiém soét doanh nghiép.
Nha Nudc quy dinh tién Iuong t6 thiéu nhim dam bao miic s6ng clia ngudi lao dong.
Nha Nué6c khuyén kich viéc tiét kiém, cong nhan trich thu nhap dé gtri tiét kiém
thi duoc Nha Nuéc thudng va gop vao tién gui dé hudng 1ai.



Chu trong cong tac bao hiém. C6 4 loai bao hi€ém chinh:
1 - Bao hiém that nghiép.
2 - Bdo hiém y t&.
3 - B4o hiém huu tri.
4 - Bao hiém 6m dau nang, dai phau thuat ...
3. Mo hinh Kinh té - xa hoi ¢ Viét nam:

Nha Nudc Viét Nam luon hoan thién bo mdy t6 chitc dé du stc thuc hién cac nhiém
vu chién lugc theo mo hinh kinh t€ - xa hoi da chon. Nhitng nét dac trung cua mo hinh
kinh t€ - xa hoi duoc dp dung tai Viét Nam 1a: nén kinh t€ thi trudng nhiéu thanh phan c6
su quan ly vi mo6 ctia Nha Nudc theo dinh huéng xa hoi chu nghia.

Céc yéu t6 cua nén kinh t€ theo co ché thi truong va cdc quy luat hoat dong ctua co
ché nay da duoc trinh bay & muc (1.2.), & day chi trinh bay thém vé su quan 1y ctia Nha
Nudc trong mo hinh nay.

Su quéan 1y vi mo ctia Nha Nudc thé hién trén cdc Iinh vuc sau:

+ Nha Nudc can thiép truc ti€p bang phdp luat va thé ché, nhu: Luat dat dai; Luat
cong ty; Luat pha san; Luat dau tu nudc ngoai tai Viét Nam, luat thué ... viéc quan ly
bing luat phdp nay vira thé hién su dinh hudng phat trién kinh t€ - x4 hoi vira thé hién
quyén luc ctia Nha Nudc: “cho phép” hoac 1a “cdm” nhitng hoat dong hodc hanh vi nao
d6, nham dam béo an ninh quoc gia, trat tu chinh tri va an toan xa hoi.

+ Su can thiép ¢6 tinh chat hanh chinh (hanh phdp), thé hién & céc van ban duéi luat,
ching han vin ban quy dinh cdc diéu kién hanh nghé; c4c tha tuc phdp quy khi thuc hién
dau tu va hanh nghé san xuét - kinh doanh; quy dinh va huéng dan thuc hién cac hinh thiic
t0 chitic doanh nghiép nham lam cho cédc thanh phéan kinh t€ déu c6 diéu kién phét trién,
cac doanh nghiép trong nudc c6 du stic canh tranh duoc vé6i cac doanh nghiép nudc ngoai.
+ Su quan ly va can thiép vé kinh t€ thé hién & cdc mat sau:
Ban hanh cédc chinh sach vé gid ca, tin dung, cdc bi€u thu€ dp dung cho timg
doi tuong trong tung thoi ky.
Hb tro vé kinh t&€ cho mot s6 doi tuong hoac 1anh vuc nao dé dang con yéu
nhung cin phai phat trién dé nén kinh t€ phat trién can d6i va viing chac,
ching han nhu c6 chinh sdch wu dii vé tin dung, chinh sich trg gid khi can
thiét, phan phoi hop 1y cdc ngudn von hé trg phét trién ...
Quy hoach chién Iugc cho nén kinh t€ di theo hanh lang nhat dinh, dat dén
muc tiéu nhat dinh qua timg thoi ky dé tién dén muc tiéu “dan gidu, nuée
manh, x4 hoi cong bang, van minh”.

+ Nha nuéc Viét Nam 1a ngudi t6 chifc san xuat xa hoi:
Quy hoach vung kinh t€ va c6é chinh sich diéu dong dan cu dé gidi quyét
nhiing van dé kinh t€ - x hoi.



C6 chinh sach ddu tu phat trién tao viéc 1am g6p phan xo6a d6i giam ngheo.

Hoach dinh va chi dao thuc hién cdc loai hinh t6 chifc san xuat - kinh doanh
dé phat huy tiém nang sin c6 trong nudc va vai trd chi dao cua cdc doanh
nghiép nha nudc.

1.2.2. GIA XAY DUNG TRONG CO CHE THI TRUONG O VIET NAM:

Gid san pham xay dung va dich vu trong l1anh vuc nay ciing phai tuan theo nhitng quy luat
chung cua kinh t€ thi truong.

1. Gia ca vira c6 chirc nang tin hiéu vira ¢6 chitc nang diéu chinh cung - cau:

Quy luat cung cau va gia ca tac dong dén cac yéu td dau vao trong san xudt xay dung: Vat
liéu, nhan cong, mdy thi cong.

a. Vat liéu xay dung (VLXD): Vat liéu xay dung c6 nhiéu chling loai va quy cdch pham
chat khac nhau. Vi du nhu ¢6 nhiéu loai xi mang vdi nhiéu nhan - mac khac nhau, sat thép xay
dung ciing c6 nhiéu loai do cdc hang san xuat véi cdc loai dudng kinh va kha nang chiu luc khéc
nhau...

Kha ning cung ung, s6 luong tiéu thu va chdt luong san phdm timg loai vat liéu xay dung
ciing anh hudng dén gid ca VLXD. Diéu nay lam cho cédc chli dau tu phai can nhic trong quyét
dinh lua chon loai VLXD dé€ str dung cho timg loai cong trinh cu thé, dé sao cho vira phit hop véi
kha nang tai chinh cia minh dong thoi khong anh hudng dén chat luong cong trinh xay dung.

Dai véi doanh nghiép xay dung, hoat dong san xuat - kinh doanh can dam bao hiéu qua vé
mat tai chinh dat dugc. V& VLXD st dung trong thi cong xay lap ciia doanh nghiép xay dung c6
lién quan dén 2 khai niém: Vat liéu xay dung so cap va vat liéu xay dung thi cap.

- Vat liéu xay dung so cap la tit ca cac loai nguyén vat liéu dang & dang so khai von ¢6
ctia né, nhu xi mang (roi hodc bao); sat thép xay dung (tron, thép hinh, thép tdm...), cat,
d4, soi, gb xay dung (gb xé, gb thanh khi theo quy chuin...).

- Vat liéu xay dung thit cap la cac loai cau kién, két cau xay dung duoc gia cong, ché
tao tlr c4c loai vat liéu xay dung so cap do céc nha thau xay dung tu thuc hién, chang
han nhu panen dic san, cac loai ctra, cac loai van khuon dinh hinh, vita xay trat, vita
bétong tuoi... Trong san xudt xay dung, cac vat liéu xay dung dugc x€p vao loai thit cap
nay c6 thé mot phan do cac nha kinh doanh khéc cung cap cho nha thau xay dung,
nhung gia tri gia tang cia VLXD do chinh nha thau lam ra mdéi 1a diéu ddng quan tam
luu y vi ¢6 lién quan dén luat thu€ gia tri gia tang (Value Added Tax - VAT) ap dung
trong xay dung.

b. Nhan cong trong xay dung:

Sén xuat xay dung c6 mot s6 dic diém khéc biét so vdi cdc nganh san xudt khdc, nhu cong
viéc khong c6 dinh & mot noi, kém 6n dinh; moi trudng san xudt nhiéu cat bui, ti€ng 6n 16n; chiu
tdc dong truc ti€p boi cac diéu kién cla tu nhién nhu mua, ning, gié, bdo... T4t nhién cdc tdc
dong xau do6i v6i ngudi lao dong sé dugc dén bui (tinh chat bu trir trong tién luong, tién cong).

San xudt xay dung st dung nhiéu nghé chuyén mon, mdi loai cong tic xay lap lai doi hoi
mot trinh do nghé nghiép khdc nhau. Diéu nay ciing dugc xét dén khi tra cong lao dong trén co
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sO thang bang luong va su dén bu cho nguoi lao dong 1am viéc trong di€u kién kho khan, doc hai
duéi dang phu cép theo quy dinh hién hanh.

Tién luong biéu thi stic lao dong tinh bang tién, trong khi d6 tién cong phan anh gi ca cua
lao dong trén thi trudng. Do d6, néi chung tién cong thudng thay déi theo quy luat cung - ciu
trén thi truong lao dong. Tién cong thuong 16n hon so vdi tién luong tuong tGng cua timg bac tho.
O Viét nam, ty 1¢ tién cong/ tién luong trong don gid nhan cong dao dong trong khoang tir 1,67
dén 3,36 tuy theo don gid xdy dung co ban cua dia phuong duge tinh theo mic luong t6i thi€u
quy dinh & nam nao.

C6 thé noi tién luong 1a bo phan chii yéu trong tién cong. Ty 1é nay cao hay thap cé nghia Ia
dua phan dén bu (dang phu cdp) vao tién luong nhiéu hay it, con mic thu nhap cta cong nhan
xay dung cao hay thap con phai can cit vao tién cong tra theo gio cong hodc ngay cong. Néu chi
xét riéng muc tién cong tra cho 1 gid cong hodc 1 ngay cong thi chua di ma con phai xét dén ché
do lao dong (quy dinh cuong do lao dong trung binh trong nim ctia moi ngudi tho theo ting loai
nganh nghé va diéu kién 1am viéc cu thé). Tién cong cao, s6 gio 1am viéc theo quy dinh it, ngudi
tho ¢6 diéu kién nghi ngoi hudng thu di€u kién van hda, tinh than va tham quan du lich; nguoi
nao thay con thi€u thon vé tién bac thi c6 thé 1am thém gid hodc 1am thém cong viéc khic.
Ngugc lai tién cong khong cao thi phai lam viéc nhiéu gid trong mot nam, néu lam khong du thoi
gian quy dinh thi thu nhap s€ bi gidm va nhat 1a khong con hodc con rat it thoi gian ranh rbi cho
cac hoat dong khac.

Quy luat cung - cau va gia ca tac dong trong thi truong lao dong c6 nét riéng. Khi ma thu
nhap binh quan tinh theo diu nguodi dat dé€n mdc giau cé nhat dinh thi nhu cau vé doi séng vat
chat khong con 1a van dé cap bach nita va ngudi ta muén c6 nhiéu thoi gian nghi ngoi dé hudng
thu doi s6ng van héa tinh than. Do d6, tién cong mac du rit cao van rat khé thué lao dong nhat
la d6i v6i nhitng cong viéc nang nhoc (m6 ta & hinh H I-2) Tinh trang nay thuong thiy & cac
nuéc phat trién. D6 1a nguyén nhan cta tinh trang xuat khau lao dong tir cic nuéc kém phét trién
sang cac nudc giau co.

fof §

g3 | .C

2, \ B
Cau

g1 _/ ‘A\\‘
>

0 N, N; N, N(s0 lao dong)

Hinh I-2: Quy luat cung - cau va gia ca tic dong trong thi truong xay dung.

Trén hinh Hinh 1-2 cho thay, tng véi diém B gid 1 gio cong (hodc ngay cong) 1a g, thi so lao
dong duogc cung tng nhiéu nhat (N,), nhung néu gid nhan cong tang cao hon nita dén mic ngudi
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ta khong can phai lam nhi€u gio, nhiéu ngay méi du trang trai cho nhu cau cudc song thi tir sau
diém diém B tr& di gid nhan cong cang dat, cang khan hiém lao dong, nhat 1a lao dong cho cac
cong viéc nang nhoc, doc hai. C6 1€ day la mot trong nhiing yéu to kich thich cac doanh nghiép
dau tu cho tu dong héa san xuat. Nhung tu dong hda cling nén dirng & mic do hop 1y, néu muc tu
dong héa cang cao thi cang it viéc 1am cho ngudi lao dong, cang it ngudi c6 du thu nhap dé mua
sdm hang hoa, dich vu ctia cdc doanh nghiép, tic 12 yéu t6 khach hang bi gidm sit 1am cho thi
trudong khong thé phét trién dugc.
b. Chi phi sit dung may thi cong:
Chi phi sir dung may thi cong dugc tinh vao don gid xay dung 12 mot diac diém vé hach toan
gid thanh san phadm trong xay dung.
C4c hinh thic st dung may xay dung thuong gap:
- Doanh nghiép tu trang bi mdy mdéc thiét bi cho thi cong xay lap.
- Thué mdy theo ca tuy thuoc ti€n do thi cong.
- Thué may trong mot khoang thoi gian nhat dinh.
Doi v6i hinh thic doanh nghiép tu trang bi may moc thiét bi cho thi cong xay lap. Thi céac
doanh nghiép phai xac dinh gia ca may theo quy dinh chung va theo gia ca thi truong. Gia ca
mady bao gom céc loai chi phi va phuong phap xac dinh nhu sau:

bl. Mirc khau hao co ban: chi phi nay tinh binh quan cho 1 ca may.

(1-1)

Miic khau hao co ban: Kee =

TK
D ca

Trong do:

Ty - Téng s6 tién khau hao phai thuc hién trong suot thoi han khiu hao theo quy dinh.

D ca- Tong s6 ca mdy tinh theo dinh mifc trong sudt thoi han khau hao theo quy dinh -
do doanh nghiép xay dung tu quyét dinh.

- Thoi han khau hao theo quy dinh can dam bao xem xét trén 2 khia canh: hao mon
hitu hinh va hao mon vo hinh. Hao mon hitu hinh quyét dinh tuéi tho van hanh (tudi tho co
hoc), con hao mon vo hinh quyét dinh tudi tho kinh t€. Thoi han khau hao (Ny,,) tinh bang
nam, can thda man yéu cau:

Nk < Nikr < Neg (1-2)
Trong do:
Nir - Tuéi tho kinh t€ cia mdy (thong thuong tir 5 dén 10 nam).
Ngy - Tudi tho co hoc ctia mdy (c6 mot so thiét bi van hanh duge 20 dén 30 nam).

Thuc chét ctia viéc Iua chon thoi han khiu hao theo biéu thitc (1-2) 12 nhim dam bdo kip b
dap hao mon vo hinh.



- S6 ngay lam viéc dinh mitc trong 1 nam (Npy):
Npy =365 - (Nex + Ny + Noegp + Nyonw) - (1-3)
Trong do:
365 - S6 ngay trong 1 nam.
Ny - Céac ngay chu nhat trong nam.
Ny - Nhitng ngay nghi tét, nghi 1& theo ché& do.
Ngcrp - S6 ngay may ngimng viéc dé sita chita, bdo dudng dinh ky trong nam.

Nyonn - S0 ngay may nglng viéc do cac nguyén nhan ngiu nhién (hong héc dot xuat, mua,
bdo ...). Pai luong nay c6 thé xac dinh bing phuong phap mo phong Monte Carlo.

- S0 ca lam viéc binh quan trong ngay:

Viéc tang cuong thoi gian st dung mdy méc thiét bi theo thoi gian nham dam bao thu hoi lai
gid tri ban ddu cta né trude khi két thic tudi tho kinh t€. Tuy nhién, tuy theo diéu kién va cong
viéc thuc t€ ma bo tri va t6 chiic s6 ca 1am viéc trong 1 ngay cho phit hgp (1 ca, 2 ca hodc 3 ca).

Can chu y: S6 cal phai dam bao bang s6 ngay lam viéc dinh mdc trong 1 nam (Ngy,).
S6 ca 2 duoc st dung it hon do diéu kién lam viéc hoac diéu kién sir dung.
S6 ca 3 dugc stir dung trong xay dung rat it.

Ciéc s0 liéu nay cdc doanh nghiép c¢6 dugc bang ciach phai 14y theo s6 liéu thong ké hing
nam va tu x4c dinh cho tung loai may.

Vay tong s6 ca may dinh miic trong thoi han khiu hao theo quy dinh (an) duoc xdc dinh

theo cong thuc:
an = Npum (1 + Ko + Kei3) X Ngyy (1-4)

Vé6i: K., 12 hé s6 st dung ca 2 thuong lay tu 0,4 - 0,5
K. 12 hé s6 str dung ca 3 thuong 14y tir 0,10 - 0,15
b2. Khau hao sira chira 16n (K, ) va stra chira - bao duong ky thuat cac cap:

Day Ia chi phi nham khoi phuc tinh niang k§ thuat cia may xay dung do hao mon hitu
hinh gay ra. C6 thé xdc dinh cac chi phi nay bang cich 4p dung mo hinh thich hop dé sira
chita, bao dudng dinh ky.

b3. Chi phi nang lugng, nhién liéu dong luc cho 1 ca may:
Chi phi nay dua trén dinh mifc tiéu hao va gia ca thi truong.

b4. Tién cong cho tho diéu khién va phuc vu may thi cong: can tuan thi cic quy
dinh vé s6 luong tho diéu khién va phuc vu mdy trong ca va cip bac tho.

Lai xe dugc tra cong trén co s& luong 3 bac.

Lai may xay dung dugc tra cong trén co sé luong 7 bac.
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e Doi voi may xay dung di thueé:

Cac may xay dung loai 16n (can truc, may dao dat, may dong coc, ép coc, mdy lu lén...)
nhat 1a céc thiét bi chuyén dung (thi cong két cau tng luc trude, coc nhodi sau c¢6 duong kinh
16n...) thudng do céc doanh nghiép thi cong co giéi méi du kha nang dau tw mua siam trang bi dé
st dung va cho thué.

Cac doanh nghiép xay dung di thué mdy can lua chon phuong an thué may hgp 1y: 1a nén
thué theo ca hay thué trong mot khoang thoi gian dai dam bao phuc vu cho mot qua trinh thi
cong dé dam bao hiéu qua trong san xuit - kinh doanh.

2. Van deé san xuat cua doanh nghiép xay dung:

San pham cua doanh nghiép xay dung 1a céc cong trinh xay dung, ma céc cong trinh nay
duoc doanh nghiép xay dung (B) san xuét theo don dat hang cta cht dau tu (1a khach hang trong
xay dung -A) thong qua hop dong kinh t€ ky két gitta A va B va ho so thiét k€ do cong ty tu van
thiét k€& lap theo yéu ciu cua chi dau tu. Khic v6i hoat dong san xuat - kinh doanh cua cic
nganh nghé khdc 1a viéc san xuat ra san phdm la trén co s& phan tich nhu cau cua thi trudng,
phan tich niang luc cia minh va trén co s& chli dong trong san xuét cdc loai hinh san pham dé
cung ung cho nhu cau cuia thi trudng.

Mat khac thoi gian san xuat (thi cong xay lap cong trinh) cling duoc quy dinh cu thé trong
qua trinh dam phan, ky két hop dong xay dung.

Nhu vay, van dé 1a cdc doanh nghiép xay dung phai tim moi bién phip dé dam bao chat
luong cong trinh theo thiét k€, vira tiét kiém chi phi san xuat, dong thoi c6 thé rit ngan thoi gian
thi cong xay lap cong trinh so vé6i k€ hoach da dé ra trong hgp dong va dam bdo gia ban san
pham (gid du thu) c6 tinh canh tranh cao.

Hoat dong kinh doanh xay dung ndm trong thi trudng canh tranh gitta nhitng ngudi ban san
pham, ma & d6 ngudi ban san pham 1a cdc chu thau XD ban sdn pham ctia minh thong qua hinh
thitc ddu thau va hop déng xay dung. Su canh tranh nay 1am cho gid ban san pham gidm dan,
nhung trong diéu kién thong thudng, ngudi ban khong thé ban san phdm cuia véi gia thap hon gid
thanh (chi phi co ban trong san xuat - Prime Cost). Do d6, cac doanh nghiép néi chung va DNXD
noi riéng can phai kiém soat cdc chi phi san xudt mot cdch chat ché.

Muoén giam duogc cdc chi phi san xudt nham giam gid ban san pham, cdc DNXD can phai doi
moéi thi€t bi cong nghé: trang bi cdic mdy mdc, thiét bi hién dai; d4p dung phuong phap thi cong
tién tién, t6 chiic lao dong khoa hoc...

3. Cac khai niém vé gia trong xay dung:

a. Gia xay dung nham muc dich phuc vu cho cong tac quan ly von dau tu xay dung
cua chi dau tu va quan Iy chi phi san xuat kinh doanh trong DNXD:

al. Tong mirc dau tu cua du an xay dung cong trinh (V- goi tit tdng mitc dau tu) 1a khai
toan chi phi cua du 4n dau tu xay dung cong trinh, duoc xac dinh trong giai doan lap du

4n dau tu.
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Tong mic dau tu bao gom: chi phi xay dung; chi phi thiét bi; chi phi dén bu giai
phéng mat bang, tai dinh cu; chi phi quan 1y du 4n va chi phi khac; chi phi du phong.

V =Gyxp + Grg + Cepms + CoLpa + Ck + Cpp

a2. Tong du toan xay dung cong trinh: 13 toan bo chi phi cin thiét du tinh dé dau tu xay
dung cong trinh, hang muc cong trinh thuoc du an. Puoc xac dinh & giai doan thiét k&
ky thuat doi véi thiét k& 3 budc, thi€t k&€ ban vé thi cong doi véi thi€t k& 2 budc va 1
budc va la can cit d€ quan 1y chi phi xay dung cong trinh.

Téng du todn xay dung cong trinh bao gém: chi phi xay dung; chi phi thiét bi; chi phi
khac dugc tinh trong du toan cong trinh, chi phi quan 1y du an va chi phi khac; chi phi du
phong.

Téng du toan khong bao gébm: Chi phi dén bu giai phéng mat bang, tdi dinh cu ké ca
chi phi thué dat trong thoi gian xay dung; chi phi dau tu ha tang k§ thuat (néu c6), von luu
dong ban dau cho san xuét (d6i v6i du an san xudt, kinh doanh).

Grpr= Gxp+ Gre + Corpa + Ck + Cpp

a3. Du toan xay dung cong trinh (Gpy): 12 toan bo chi phi can thiét du tinh dé dau tu xay
dung dugc xac dinh & budc thiét k& k§ thuat doi véi thiét k€ 3 budc, thiét k€ ban vé thi
cong doi véi thi€t k& 2 budce va 1 bude

Du toan cong trinh bao gom: chi phi xay dung cong trinh chinh, cong trinh phu trg,

cong trinh tam phuc vu thi cong, chi phi xay dung nha tam dé & va diéu hanh thi cong; chi
phi thi€t bi; chi phi khac va chi phi du phong.
Gpr= Gxp+ Grg + G+ Cpp

a4. Du toan chi phi xay dung: dugc xac dinh trén co s& thiét k€ k§ thuat hoac thiét k& ban

vé thi cong, va don gia xay dung co ban khu vuc thong nhat (don gid du toan).

+ Gia tri du toan xay dung sau thué: 1a toan bo chi phi xa hoi trung binh can thiét
dé tao nén cong trinh xay dung. Bao gém: chi phi truc tiép (VL, NC, MTC, truc
ti€p phi khac); chi phi chung; thué va Iai.

+ Gia tri du toan xay dung trude thué€ Bao gom: chi phi truc ti€p (VL, NC, MTC,
truc ti€p phi khac); chi phi chung; va Iai.

+ Gia thanh du toan xay dung Bao gom: chi phi truc tié€p vé VL, NC, MTC va truc
ti€p phi khac.

a5. Gia thanh du toan cong tac xay lap theo thi cong do bén B 1ap sau khi nhan dugc chi
tiéu vé gid thanh do bén A dua sang, ciing bao gobm 5 khoan muc trén , nhung duoc 1ap
trén co s& dinh mitc hao phi ndi bo, diéu kién trang bi thié€t bi cong nghé, va cdc bién
phdp thi cong clia don vi xay lap. Bao gobm:

+ Gia thanh ké hoach: d6 la loai gid thanh thanh do bén B 1ap trén co s& gid hop
dong da ky két v6i bén A.
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Dé tinh dugc gid thanh k& hoach bén B phai lap va tinh toan céc bién phdp cai tién k§
thuat, hoan thién t6 chifc san xuit, va té chitc quan ly kinh t€ dé x4c dinh nhiém vu ha
gia thanh du kién theo k& hoach.

+ Gia thanh thuc t€ 1a toan bo cdc khoan chi phi thuc t€ vé tu liéu san xuat va tién
luong cta cdn bo cong nhan tham gia thuc hién khéi lugng cong tic xay lap cua
minh.

b. Gia xay dung dung trong giao dich trén thi truong xay dung:
bl. Gia dau thau xay lap:

+ Gia moi thau: do chi dau tu cong bo, vé nguyén tic chi duge nho hon hodc bing
gid thanh du todn cong tic xay lap theo theo thiét ké.

+ Gia du thau (gia bo thau): do nha thau xay dung lap, thong thuong gid du thau
nh6 hon hodc bang gid moi thau do cht dau tu dua ra.

+ Gia xét thau: do hoi dong xét thau xéc dinh trén co so tap hop gid ctia céc ho so
du thau cua cdc nha thau.

b2. Gia tring thau: 1a gid bo thau clia nha thau tring thau.

b3. Gia hop dong: 1a gia ghi trong hop dong ky két giita A va B sau khi da thda thuan giao
nhan thau. Day ciling chinh 1a gid cha t6 chic nhan thau thdng cudc trong qud trinh dau
thau va duoc chu dau tu thda thuan ky hgp dong giao nhan thau.

b4. Gia thoa thuan: la gid thda thuan gitta A va B trén co s& cua gid thi truong tu do,
khong theo mot don gid quy dinh nao ca. Loai gia nay khong duoc dp dung cho cac
cong trinh duoc dau tu tir nguon von ngan sach Nha Nudc, ma chi 4p dung cho thanh
phan kinh t&€ tu nhan.

b5. Gia giao khoan: thuong ap dung trong truong hop nha thau khodn cho doi san xuét hay
cho cong nhan thuc hién timg loai hang muc cong viéc khong thé can dong do dé€m
duoc.
1.2.3. MOT SO PAC PIEM CUA PINH GIA SAN PHAM XAY DUNG:

Viéc dinh gid san phdm xay dung c6 mot s6 dic diém sau:

1. Gia ca san phadm x4y dung c6 tinh cé biét cao, vi cac cong trinh xay dung phu thuoc
nhiéu vao diéu kién cua dia diém x4y dung, va chling loai cong trinh xay dung va vao cdc
yéu cdu st dung khdc nhau cua cac chu ddu tu. Do do, gia xay dung khong thé dinh trudc
hing loai cho cdc cong trinh todn ven ma phai xdc dinh cu thé cho ting trudng hop theo
don dat hang cu thé.

2. Trong x4y dung ngudi ta khong thé dinh gid tru6c cho mot cong trinh toan ven, nhung
ngudi ta c6 thé dinh gid cho ting loai cong viéc xay dung, ting bo phan hop thanh cong
trinh thong qua don gia xay dung.

13



Trén co s& don gid nay ngudi ta s& 1ap gid cho toan thé cong trinh x4y dung. Trong
xay dung gid tri du todn cong tac xay lap déng vai trd gid ca san phdm cua nganh cong
nghiép xay dung.

3. Qua trinh hinh thanh gia xay dung cong trinh thuong kéo dai ké tir khi dau thau cho dén
khi két thic xay dung va ban giao cong trinh, trai qua cic di€u chinh va dam phén trung
gian gilra bén giao thau va bén nhan thau xay dung. Nhu vay gia xay dung mot cong trinh
nao dé da dugc hinh thanh trude khi san pham thuc t€ ra doi.

4. Chu dau tu dong vai tro quyét dinh trong viéc dinh gia cong trinh xay dung.

5. Phu thudc vao céc giai doan ddu tu, gid xay dung cong trinh duoc biéu hién bing cic tén
goi khac nhau, duogc tinh toan theo cac quy dinh khac nhau va duge st dung véi cac muc
dich khac nhau.

6. Trong nén kinh t€ thi truong, Nha Nudc van déng vai trd quan trong trong viéc hinh thanh
gid ca xay dung, cht yéu la d6i véi ciac cong trinh duge dau tu tir ngudn von ngan sach
Nha Nudc.

O nudc ta hién nay vai trd quan 1y gid xay dung ctia Nha Nudc con tuong déi 16n, vi phan
16n céc cong trinh xay dung hién nay duoc xay dung tir nguoén von ngan sach Nha Nudc, va
vi Nha Nudc con phai dong vai tro can thiép va gia xay dung cac cong trinh cua cac chu dau
tu nudc ngoai dé trach thiét hai chung cho dat nudc.
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