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gi¸ c¶ vμ ph−¬ng ph¸p  

thèng kª quy ®æi gi¸ trÞ x©y l¾p c«ng tr×nh 

theo gi¸ thùc tÕ ë n−íc ta 

                                                                                  TS. NguyÔn Hång Danh 

                                                                                  ViÖn Khoa häc Thèng kª  

Trong nÒn kinh tÕ thÞ tr−êng ®Þnh h−íng 

XHCN ë ViÖt Nam, ngµnh x©y dùng cã 

nh÷ng ®Æc thï rÊt riªng so víi c¸c ngµnh 

kh¸c. 

- B¶n chÊt tù nhiªn cña s¶n phÈm x©y 

dùng th−êng lµ ®¬n chiÕc, to lín, nÆng nÒ vµ 

®¾t tiÒn, ®¸p øng yªu cÇu riªng cña c¸c lo¹i 

kh¸ch hµng. 

- C¬ cÊu ngµnh rÊt phøc t¹p, th−êng 

ph©n t¸n vµ tr¶i réng kh¾p n¬i. 

  §Æc tÝnh cña nhu cÇu ®a d¹ng víi 

nhiÒu môc ®Ých sö dông cuèi cïng rÊt kh¸c 

nhau. 

- Ph−¬ng ph¸p x¸c ®Þnh gi¸ c«ng tr×nh 

th−êng lµ mét qu¸ tr×nh riªng lÎ chia ra nhiÒu 

phÇn c«ng viÖc 

Tõ ®ã, chóng ta cã thÓ thÊy vÊn ®Ò gi¸ 

c¶ trong x©y dùng cã tÝnh c¸ biÖt cao, rÊt 

phøc t¹p vµ khã kh¨n - v× nã phô thuéc vµo 

nhiÒu ®iÒu kiÖn cô thÓ cña c«ng tr×nh, vµ 

nhiÒu yÕu tè kh¸c. Nh×n chung, gi¸ c¶ cña 

s¶n phÈm x©y dùng cã c¸c ®Æc ®iÓm:  

- Gi¸ c¶ s¶n phÈm x©y dùng cã tÝnh c¸ 

biÖt cao v× nã phô thuéc vµo: ®iÓm ®Æt cña 

c«ng tr×nh x©y dùng (®iÒu kiÖn ®Þa chÊt, thuû 

v¨n, cù ly vËn chuyÓn,...) ph−¬ng ¸n tæ chøc 

x©y dùng, c«ng nghÖ thi c«ng, thêi ®iÓm vµ 

thêi gian x©y dùng, ý muèn cña ng−êi cã 

c«ng tr×nh x©y dùng.    

- Qu¸ tr×nh h×nh thµnh gi¸ c«ng tr×nh 

x©y dùng kÐo dµi tõ lóc ®Êu thÇu ®Õn khi kÕt 

thóc x©y dùng, thanh quyÕt to¸n c«ng tr×nh.    

- Gi¸ x©y dùng c«ng tr×nh h×nh thµnh 

chñ yÕu th«ng qua ®Êu thÇu vµ ®µm ph¸n. 

Chñ ®Çu t− gi÷ vai trß quyÕt ®Þnh ®èi víi møc 

gi¸ c«ng tr×nh th«ng qua ®Êu thÇu hay chØ 

®Þnh thÇu. Nhµ n−íc gi÷ vai trß quan träng 

trong viÖc h×nh thµnh gi¸ c¶ c¸c c«ng tr×nh 

x©y dùng do nguån vèn ng©n s¸ch cña nhµ 

n−íc cÊp hoÆc do vèn cña doanh nghiÖp 

nhµ n−íc bá ra th«ng qua c¸c ®Þnh møc, ®¬n 

gi¸, ph−¬ng ph¸p tÝnh to¸n chi phÝ x©y dùng 

vµ c¸c ®Þnh h−íng vÒ c¸c gi¶i ph¸p x©y 

dùng còng nh− c¸c luËt x©y dùng vµ luËt liªn 

quan.    

- Gi¸ x©y dùng cã rÊt nhiÒu tªn gäi vµ 

c¸ch tÝnh kh¸c nhau tuú thuéc vµo giai ®o¹n 

®Çu t− vµ x©y dùng vµ ý ®å qu¶n lý nh− tæng 

møc ®Çu t−, tæng dù to¸n c«ng tr×nh, gi¸ trÞ 

dù to¸n, gi¸ trÞ dù to¸n hîp ®ång, gi¸ trÞ dù 

to¸n chi tiÕt c¸c h¹ng môc c«ng tr×nh vµ c¸c 

c«ng viÖc x©y l¾p, gi¸ xÐt thÇu, gi¸ tranh 

thÇu, gi¸ hîp ®ång, gi¸ thanh quyÕt to¸n 

c«ng tr×nh, gi¸ cøng, gi¸ mÒm, gi¸ trÇn, gi¸ 

sµn, gi¸ b¾t buéc, gi¸ tho¶ thuËn,... Kh«ng 

thÓ ®Þnh s½n gi¸ cho mét s¶n phÈm x©y 

dùng cuèi cïng mµ chØ cã thÓ ®Þnh s½n 

ph−¬ng ph¸p tÝnh to¸n gi¸ c¶, ®Þnh møc, ®¬n 

gi¸ ®Ó tÝnh nªn gi¸ cña s¶n phÈm x©y dùng. 

§ång thêi trong qu¸ tr×nh x©y dùng hay cã 

rñi ro vµ cã thÓ cã ph¸t sinh c¸c chi phÝ míi 

kh«ng l−êng tr−íc ®−îc.  
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Ngoµi ra, trong thùc tÕ ë n−íc ta, gi¸ trÞ 

s¶n xuÊt x©y dùng th−êng ph¶i ®iÒu chØnh 

kh¸ nhiÒu lÇn theo c¸c hÖ sè quy ®Þnh cña 

Nhµ n−íc (Bé X©y dùng) tõ ®¬n gi¸ vµ c¸c 

kho¶n môc chi phÝ ®Õn khèi l−îng (theo ®¬n 

gi¸ ph©n ®o¹n hoÆc tû träng thêi gian hao 

phÝ ®Þnh møc) ®Ó tæng hîp gi¸ trÞ s¶n xuÊt 

x©y l¾p hoµn thµnh cuèi cïng.  

Tuy nhiªn, c«ng t¸c thèng kª x©y dùng 

cßn tiÕp tôc tÝnh to¸n vµ ph¶n ¸nh chÝnh x¸c 

gi¸ trÞ tµi s¶n míi t¨ng thªm do ®Çu t− t¹o ra 

vµ c¸c chØ tiªu vèn ®Çu t−, gi¸ trÞ s¶n xuÊt 

x©y dùng… trong giai ®o¹n hay b−íc c«ng 

viÖc cuèi cïng ph¶i thùc hiÖn lµ giai ®o¹n 

thanh quyÕt to¸n c«ng tr×nh dù ¸n x©y dùng 

vµ s½n sµng ®−a vµo sö dông. ë ®©y, cÇn 

ph¶i vËn dông ph−¬ng ph¸p thèng kª quy 

®æi gi¸ trÞ x©y l¾p x©y dùng theo gi¸ thùc tÕ. 

Hay nãi c¸ch kh¸c lµ tiÕn hµnh tÝnh chuyÓn 

gi¸ trÞ s¶n xuÊt x©y dùng theo gi¸ thùc tÕ 

hµng n¨m cña c«ng tr×nh vÒ mÆt b»ng gi¸ t¹i 

thêi ®iÓm b¸o c¸o. Do nh÷ng ®Æc ®iÓm ®Æc 

thï cña ngµnh x©y dùng nh− quy m« lín, c¬ 

cÊu phøc t¹p, cÊu thµnh nguyªn vËt liÖu, 

trang thiÕt bÞ m¸y mãc l¾p ®Æt ®a d¹ng nhiÒu 

chñng lo¹i, thêi gian thu håi vèn vµ sinh l·i 

th−êng chËm do qu¸ tr×nh x©y dùng kÐo 

dµi,… nªn viÖc tÝnh to¸n quy ®æi gi¸ trÞ s¶n 

xuÊt x©y l¾p theo gi¸ thùc tÕ thùc chÊt lµ mét 

c«ng viÖc tæng hîp vµ phøc t¹p ®ßi hái ng−êi 

thùc hiÖn ph¶i thu thËp vµ xö lý nhiÒu th«ng 

tin b»ng c¸c ph−¬ng ph¸p thÝch hîp. Cô thÓ 

tÝnh to¸n chÝnh x¸c theo ph−¬ng ph¸p thèng 

kª quy ®æi gi¸ trÞ s¶n xuÊt x©y l¾p theo gi¸ 

thùc tÕ - tõ lý thuyÕt ®Õn thùc tiÔn nh− sau: 

HiÖn nay ®· cã nhiÒu ph−¬ng ph¸p 

thèng kª quy ®æi kh¸c nhau ®−îc c¸c 

chuyªn gia thèng kª kinh tÕ trong vµ ngoµi 

n−íc ®Ò xuÊt, tuy nhiªn kh«ng cã mét 

ph−¬ng ph¸p duy nhÊt nµo ®−îc coi lµ 

chÝnh x¸c riªng rÏ mµ chØ tån t¹i mét 

ph−¬ng ph¸p thÝch hîp nhÊt ®−îc lùa chän 

¸p dông tuú theo lo¹i c«ng tr×nh, ®èi t−îng 

c«ng tr×nh còng nh− môc tiªu cña c«ng t¸c 

quy ®æi. Khi ph−¬ng ph¸p lùa chän ®−îc 

x¸c ®Þnh, c¸c ph−¬ng ph¸p kh¸c ®−îc sö 

dông bæ trî nh»m kiÓm chøng cho kÕt qu¶ 

®· ®−îc tÝnh to¸n. Trong ®iÒu kiÖn ViÖt 

Nam, ph−¬ng ph¸p quy ®æi gi¸ trÞ x©y l¾p 

c«ng tr×nh ®−îc h−íng dÉn trong th«ng t− 

sè 11/2000/TT-BXD, ngµy 25/10/2000 cña 

Bé X©y dùng, theo ®ã nghiªn cøu tÝnh to¸n 

hÖ sè quy ®æi ®−îc coi lµ t©m ®iÓm cña 

ph−¬ng ph¸p. Cã thÓ m« pháng b»ng biÓu 

thøc kinh tÕ nh− sau: 

 

GQ§ = GXL x KXL + GSCL x KSCL + GKS x KKS (nÕu cã) + GK x KK 

 

Trong ®ã: GQ§: gi¸ trÞ x©y l¾p c«ng tr×nh 

quy ®æi;  

GXL: gi¸ trÞ x©y l¾p ch−a quy ®æi 

GSCL: gi¸ trÞ c«ng t¸c söa ch÷a lín ch−a 

quy ®æi 

GKS: gi¸ trÞ c«ng t¸c th¨m dß kh¶o s¸t 

thiÕt kÕ ph¸t sinh ch−a quy ®æi 

GK: gi¸ trÞ c«ng t¸c XDCB kh¸c vµ thu 

kh¸c ch−a quy ®æi 

KXL: hÖ sè quy ®æi gi¸ trÞ x©y l¾p  
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KSCL: hÖ sè quy ®æi gi¸ trÞ c«ng t¸c söa 

ch÷a lín 

KKS: hÖ sè quy ®æi gi¸ trÞ c«ng t¸c th¨m 

dß kh¶o s¸t thiÕt kÕ ph¸t sinh 

KK: hÖ sè quy ®æi gi¸ trÞ c«ng t¸c XDCB 

kh¸c vµ thu kh¸c 

Trong ®ã: c«ng thøc tæng qu¸t x¸c ®Þnh 

hÖ sè quy ®æi gi¸ trÞ x©y l¾p nh− sau:  
 

KXL = KVL + KNC + KM + KC + KN (hoÆc KTN)

 

Trong ®ã:  

KXL: hÖ sè quy ®æi gi¸ trÞ x©y l¾p  

KVL: møc quy ®æi gi¸ trÞ x©y l¾p do ®iÒu 

chØnh chi phÝ vËt liÖu 

KVL=PVLx HVL (trong ®ã PVL: tû träng chi 

phÝ vËt liÖu trong gi¸ trÞ x©y l¾p cña c«ng 

tr×nhvµ HVL: hÖ sè ®iÒu chØnh chi phÝ vËt liÖu 

trong gi¸ trÞ x©y l¾p do gi¸ vËt liÖu thay ®æi 

vµ ®−îc x¸c ®Þnh theo c«ng thøc sau: 

i

n

i
iVL
haH 




1

  

Trong ®ã: 

 ai : tû träng chi phÝ cña lo¹i vËt liÖu thø i 

so víi tæng chi phÝ vËt liÖu trong gi¸ trÞ x©y 

l¾p cña c«ng tr×nh. 

n: sè lo¹i vËt liÖu chñ yÕu cã sù thay ®æi 

vÒ gi¸  

hi: møc ®iÒu chØnh gi¸ cña lo¹i vËt 

liÖu thø i 

KNC: møc quy ®æi gi¸ trÞ x©y l¾p do ®iÒu 

chØnh chi phÝ nh©n c«ng KNC= PNCx HNC 

(trong ®ã PNC: tû träng chi phÝ nh©n c«ng 

trong gi¸ trÞ x©y l¾p cña c«ng tr×nh 

HNC: møc ®iÒu chØnh chi phÝ nh©n c«ng 

trong gi¸ trÞ x©y l¾p; do gi¸ nh©n c«ng thay 

®æi; do c¸c yÕu tè t¨ng l−¬ng, bæ sung phô 

cÊp l−¬ng,... vµ ®−îc x¸c ®Þnh theo c«ng 

thøc sau: 

 

HNC = 

TiÒn l−¬ng 1 ngµy c«ng ë 

thêi-®iÓm bµn giao 
- 

TiÒn l−¬ng 1 ngµy c«ng tÝnh trong 

gi¸ trÞ x©y l¾p thùc hiÖn 

TiÒn l−¬ng 1 ngµy c«ng tÝnh trong gi¸ trÞ x©y l¾p ®· thùc hiÖn 

 
KM: møc quy ®æi gi¸ trÞ x©y l¾p do ®iÒu 

chØnh chi phÝ sö dông m¸y KM= PM x HM 

(trong ®ã PM: tû träng chi phÝ thuª m¸y mãc 

trong gi¸ trÞ x©y l¾p cña c«ng tr×nh 

HM: møc ®iÒu chØnh chi phÝ thuª m¸y 

mãc trong gi¸ trÞ x©y l¾p ®Þnh theo c«ng 

thøc sau:         
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 (Trong ®ã BG

i
M : Gi¸ ca 

m¸y cña lo¹i m¸y, thiÕt bÞ thi c«ng thø i ë 

thêi ®iÓm bµn giao ®−a vµo sö dông G

i
M : Gi¸ 

ca m¸y cña lo¹i m¸y, thiÕt bÞ thi c«ng thø i 

tÝnh trong gi¸ trÞ x©y l¾p ®· thùc hiÖn n: Sè 

lo¹i m¸y, thiÕt bÞ thi c«ng ®−îc chän ®¹i diÖn 

®Ó tÝnh to¸n) 

KC: møc quy ®æi gi¸ trÞ x©y l¾p do ®iÒu 

chØnh chi phÝ chung KC = PC x HC (trong ®ã 

PC: tû träng chi phÝ chung trong gi¸ trÞ x©y 

l¾p cña c«ng tr×nh vµ HC: møc ®iÒu chØnh chi 

phÝ chung trong gi¸ trÞ x©y l¾p do gi¸ chi phÝ 

chung thay ®æi) 

KTL: møc quy ®æi gi¸ trÞ x©y l¾p do ®iÒu 

chØnh chi phÝ thuÕ vµ l·i  
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KTL=PTLx 


n

i
i

K
1

  trong ®ã PTL: tû träng 

cña chi phÝ thuÕ vµ l·i (hoÆc thu nhËp chÞu 

thuÕ tÝnh tr−íc trong gi¸ trÞ x©y l¾p cña c«ng 

tr×nh vµ Ki: møc quy ®æi gi¸ trÞ x©y l¾p do 

®iÒu chØnh thuÕ vµ l·i trong tõng kho¶n môc 

cÊu thµnh gi¸ trÞ x©y l¾p) 

KTN: møc quy ®æi gi¸ trÞ x©y l¾p do ®iÒu 

chØnh chi phÝ thu nhËp chÞu thuÕ tÝnh tr−íc 

(®èi víi gi¸ trÞ s¶n xuÊt x©y l¾p ®· thùc hiÖn 

sau ngµy 01/01/1999).  

MÆc dï ®−îc chia ra nhiÒu lo¹i hÖ sè 

quy ®æi nh−ng cã thÓ hiÓu mét c¸ch tæng 

qu¸t hÖ sè nh− mét chØ sè võa ph¶n ¸nh 

møc biÕn ®éng vÒ mÆt chi phÝ, võa ph¶n 

¸nh gi¸ trÞ gia t¨ng cña ®ång vèn theo thêi 

gian d−íi t¸c ®éng cña møc l·i suÊt cô thÓ 

®· lùa chän. 

ViÖc tÝnh to¸n hÖ sè quy ®æi c¸c chi 

phÝ (x©y l¾p) nãi chung ®−îc coi lµ phøc 

t¹p h¬n c¶, cã khèi l−îng lín h¬n c¶ - mÆc 

dï chóng chØ lµ thùc hiÖn nh÷ng phÐp tÝnh 

to¸n häc thuÇn tuý. Theo ph−¬ng ph¸p 

h−íng dÉn hiÖn hµnh, hÖ sè quy ®æi chi phÝ 

x©y l¾p lµ chØ sè tæng hîp cña c¸c møc quy 

®æi do ®iÒu chØnh c¸c yÕu tè vËt liÖu, nh©n 

c«ng, m¸y thi c«ng, chi phÝ trùc tiÕp kh¸c, 

chi phÝ chung, thuÕ, l·i hoÆc thu nhËp chÞu 

thuÕ tÝnh tr−íc.  

§èi víi mçi h¹ng môc c«ng tr×nh, c¸c 

møc ®iÒu chØnh cña mçi yÕu tè thµnh phÇn 

nãi trªn lµ kh«ng gièng nhau, thËm chÝ rÊt 

kh¸c nhau. Sù kh¸c nhau ®ã b¾t nguån tõ 2 

lý do: Tû träng tham gia cña mçi yÕu tè trong 

tæng c¬ cÊu chi phÝ kh¸c nhau vµ møc ®é 

®iÒu chØnh gi¸ vËt liÖu, gi¸ nh©n c«ng vµ gi¸ 

m¸y thi c«ng chñ yÕu t¹i thêi ®iÓm quy ®æi 

so víi thêi ®iÓm thi c«ng cã kh¸c nhau. V× 

vËy, ®èi víi nh÷ng c«ng tr×nh bao gåm nhiÒu 

h¹ng môc c«ng tr×nh cã yªu cÇu kü thuËt, 

®iÒu kiÖn thi c«ng vµ biÖn ph¸p thi c«ng 

kh¸c nhau viÖc tÝnh to¸n hÖ sè quy ®æi chi 

phÝ x©y l¾p ®ßi hái ph¶i thùc hiÖn riªng biÖt 

cho tõng h¹ng môc, cho tõng n¨m thùc hiÖn. 

Nhê sù trî gióp cña tin häc, viÖc xö lý cïng 

mét lóc nhiÒu th«ng tin víi khèi l−îng rÊt lín 

vÉn cã thÓ thùc hiÖn ®−îc nÕu d÷ liÖu ®−îc 

m· ho¸ thèng nhÊt. 

Thêi gian quy ®æi lµ mèc thêi gian cã 

tÝnh quy −íc th−êng ®−îc chän mét c¸ch chñ 

quan trong 3 tr−êng hîp: ®Çu kú, cuèi kú, 

hay t¹i mét thêi ®iÓm nµo ®ã c«ng tr×nh b¾t 

®Çu ®−a vµo sö dông. 

Tãm l¹i, ph−¬ng ph¸p thèng kª quy ®æi 

gi¸ trÞ s¶n xuÊt x©y dùng nhê tÝnh to¸n hÖ sè 

quy ®æi ®· ®−îc minh chøng lµ mét ph−¬ng 

ph¸p khoa häc bëi tÝnh chÝnh x¸c cña nã 

trong øng dông. Tuy nhiªn, b¶n th©n hÖ sè 

bao giê còng chØ lµ nh÷ng con sè kh« khan 

dï ®· ®−îc tÝnh to¸n b»ng ph−¬ng ph¸p 

khoa häc 
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