PHỤ LỤC VII
PHƯƠNG PHÁP QUY ĐỔI VỐN ĐẦU TƯ XÂY DỰNG
(Kèm theo Thông tư số 11/2021/TT-BXD ngày 31 tháng 8 năm 2021 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng)
I. NỘI DUNG QUY ĐỔI VỐN ĐẦU TƯ XÂY DỰNG
1. Chi phí bồi thường, hỗ trợ và tái định cư đã thực hiện từng năm được quy đổi do sự biến động của các yếu tố trong chi phí bồi thường, chi phí xây dựng, chi phí theo dòng tiền và các yếu tố khác có liên quan về mặt bằng giá tại thời điểm bàn giao đưa vào khai thác sử dụng.
2. Chi phí xây dựng được quy đổi là tổng các chi phí xây dựng đã thực hiện từng năm của công trình (hạng mục công trình) được quy đổi do sự biến động của các yếu tố trong chi phí xây dựng (gồm chi phí vật liệu, chi phí nhân công, chi phí máy thi công và các khoản mục chi phí còn lại trong chi phí xây dựng gồm chi phí gián tiếp, thu nhập chịu thuế tính trước) theo hướng dẫn của Bộ Xây dựng về xác định và quản lý chi phí đầu tư xây dựng quy định tại thời điểm bàn giao đưa vào khai thác sử dụng.
3. Chi phí thiết bị được quy đổi là tổng các chi phí mua sắm thiết bị công trình và thiết bị công nghệ; chi phí quản lý mua sắm thiết bị công trình của nhà thầu; chi phí mua bản quyền phần mềm sử dụng cho thiết bị công trình, thiết bị công nghệ của dự án; chi phí đào tạo và chuyển giao công nghệ; chi phí gia công, chế tạo thiết bị phi tiêu chuẩn (nếu có); chi phí lắp đặt, thí nghiệm, hiệu chỉnh; chi phí chạy thử thiết bị theo yêu cầu kỹ thuật; chi phí vận chuyển, bảo hiểm; thuế và các loại phí, chi phí liên quan khác đã thực hiện từng năm được quy đổi do sự biến động của dòng tiền (nội tệ, ngoại tệ) và các yếu tố khác có liên quan về mặt bằng giá tại thời điểm bàn giao đưa vào khai thác sử dụng.
4. Chi phí quản lý dự án được quy đổi là giá trị chi phí quản lý dự án đã thực hiện từng năm được quy đổi do sự biến động của các yếu tố trong chi phí xây dựng và các yếu tố khác có liên quan về mặt bằng giá tại thời điểm bàn giao đưa vào khai thác sử dụng.
5. Chi phí tư vấn đầu tư xây dựng được quy đổi là tổng các chi phí tư vấn đầu tư xây dựng đã thực hiện từng năm được quy đổi do sự biến động của các yếu tố trong chi phí xây dựng, chi phí theo dòng tiền và các yếu tố khác có liên quan về mặt bằng giá tại thời điểm bàn giao đưa vào khai thác sử dụng.
6. Chi phí khác được quy đổi là tổng các chi phí khác đã thực hiện từng năm được quy đổi do sự biến động của các yếu tố trong chi phí xây dựng, chi phí theo dòng tiền và các yếu tố khác có liên quan về mặt bằng giá tại thời điểm bàn giao đưa vào khai thác sử dụng. Đối với dự án đầu tư xây dựng có chi phí lãi vay trong quá trình đầu tư thì chi phí này được giữ nguyên vào giá trị quy đổi của công trình.
7. Trường hợp giá trị sau khi quy đổi nhỏ hơn giá trị đầu tư đã thực hiện được quyết toán thì sử dụng giá trị quyết toán chi phí đầu tư là giá trị quy đổi.
II. TRÌNH TỰ QUY ĐỔI VỐN ĐẦU TƯ XÂY DỰNG
Bước 1: tổng hợp chi phí bồi thường, hỗ trợ và tái định cư (nếu có); chi phí xây dựng; chi phí thiết bị; chi phí quản lý dự án; chi phí tư vấn đầu tư xây dựng và chi phí khác đã thực hiện từng năm.
Bước 2: xác định hệ số quy đổi của chi phí bồi thường, hỗ trợ và tái định cư (nếu có); chi phí xây dựng; chi phí thiết bị; chi phí quản lý dự án; chi phí tư vấn đầu tư xây dựng và chi phí khác đã thực hiện tương ứng từng năm về mặt bằng giá tại thời điểm bàn giao đưa vào khai thác sử dụng.
Bước 3: xác định và tổng hợp giá trị quy đổi chi phí bồi thường, hỗ trợ và tái định cư (nếu có); chi phí xây dựng; chi phí thiết bị; chi phí quản lý dự án; chi phí tư vấn đầu tư xây dựng và chi phí khác đã thực hiện từng năm về mặt bằng giá tại thời điểm bàn giao đưa vào khai thác sử dụng.
III. CÔNG THỨC QUY ĐỔI VỐN ĐẦU TƯ XÂY DỰNG
Quy đổi vốn đầu tư xây dựng xác định theo công thức sau:
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Trong đó:
- GqđXDCT: chi phí đầu tư xây dựng đã được quy đổi;
- GqđXD: chi phí xây dựng đã được quy đổi;
- GqđTB: chi phí thiết bị đã được quy đổi;
- GqđQLDA: chi phí quản lý dự án đã được quy đổi;
- GqđTV: chi phí tư vấn đầu tư xây dựng đã được quy đổi;
- GqđK chi phí khác đã được quy đổi;
- GqđBT,TĐC: chi phí bồi thường, hỗ trợ và tái định cư đã được quy đổi.
IV. PHƯƠNG PHÁP QUY ĐỔI VỐN ĐẦU TƯ XÂY DỰNG
Chủ đầu tư căn cứ theo hình thức thực hiện dự án, hình thức giá hợp đồng của các gói thầu xây dựng lựa chọn phương pháp dưới đây để thực hiện quy đổi vốn đầu tư cho phù hợp.
a. Phương pháp sử dụng hệ số quy đổi.
b. Phương pháp sử dụng chỉ số giá xây dựng.
c. Phương pháp lập dự toán theo khối lượng hoàn thành và giá xây dựng công trình tại thời điểm bàn giao đưa vào khai thác sử dụng.
d. Phương pháp kết hợp các phương pháp nêu tại điểm a, b, c.
4.1. Quy đổi chi phí xây dựng
Chi phí xây dựng được quy đổi là tổng chi phí xây dựng đã thực hiện từng năm được quy đổi về mặt bằng giá tại thời điểm bàn giao đưa vào khai thác sử dụng do sự biến động của các yếu tố trong chi phí xây dựng (gồm chi phí vật liệu, chi phí nhân công, chi phí máy thi công và các khoản mục chi phí còn lại trong chi phí xây dựng gồm chi phí gián tiếp, thu nhập chịu thuế tính trước) theo hướng dẫn của Thông tư này tại thời điểm bàn giao đưa vào khai thác sử dụng.
Chi phí xây dựng được quy đổi bằng các phương pháp sau:
4.1.1. Phương pháp sử dụng hệ số quy đổi
Quy đổi chi phí xây dựng được thực hiện theo công thức sau:
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Trong đó:
- GqđXDi: chi phí xây dựng công trình thứ i được quy đổi;
- n: số công trình thuộc dự án.
Chi phí xây dựng công trình thứ i (GqđXDi) được quy đổi xác định theo công thức sau:
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Trong đó:
- m: số năm tính toán quy đổi (m ≥ 2);
- VLTHj, NCTHj, MTCTHj: chi phí vật liệu, nhân công và máy thi công của năm thực hiện thứ j trong chi phí trực tiếp;
- KVLj, KNCj, KMTCj: hệ số quy đổi chi phí vật liệu, nhân công và máy thi công năm thực hiện thứ j về thời điểm bàn giao;
- HdtVL, HdtNC, HdtMTC: hệ số các khoản mục chi phí còn lại trong chi phí xây dựng gồm chi phí gián tiếp và thu nhập chịu thuế tính trước được xác định theo hướng dẫn của Thông tư này tại thời điểm bàn giao.
Hệ số quy đổi chi phí vật liệu, nhân công và máy thi công (KVL, KNC, KMTC) trong chi phí trực tiếp được xác định theo các phương pháp sau:
a. Xác định hệ số quy đổi chi phí vật liệu, nhân công, máy thi công (KVL, KNC, KMTC) trong chi phí trực tiếp.
- Hệ số quy đổi chi phí vật liệu năm thực hiện thứ j (KVLj) do sự biến động giá của một số loại vật liệu chủ yếu về mặt bằng giá tại thời điểm bàn giao của công trình, được xác định theo công thức sau:
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Trong đó:
+ GvlBGt: giá loại vật liệu thứ t tại thời điểm bàn giao (t=1÷1);
+ GvlTHt: giá loại vật liệu thứ t của năm thực hiện (t=1÷1);
+ pvlt: tỷ trọng chi phí vật liệu thứ t trong chi phí vật liệu của công trình năm thực hiện (t=1÷1) và được xác định theo công thức sau:
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Trong đó:
VLTHt: chi phí loại vật liệu thứ t của năm thực hiện (t=1÷1).
- Hệ số quy đổi chi phí nhân công năm thực hiện thứ j (KNCj) do sự biến động của tiền lương ngày công về mặt bằng giá tại thời điểm bàn giao của công trình, được xác định theo công thức sau:
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Trong đó:
+ GncBGt: đơn giá nhân công tính cho 1 ngày công cấp bậc thứ t của công nhân trực tiếp sản xuất xây dựng tại thời điểm bàn giao (t=1÷1);
+ GncTHt: đơn giá nhân công tính cho 1 ngày công cấp bậc thứ t của công nhân trực tiếp sản xuất xây dựng của năm thực hiện (t=1÷1);
+ pnct: tỷ trọng chi phí nhân công cấp bậc thứ t trong chi phí nhân công của công trình năm thực hiện (t=1÷1) và được xác định theo công thức sau:
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Trong đó:
NCTHt: chi phí nhân công cấp bậc thứ t của năm thực hiện (t=1÷1).
- Hệ số quy đổi chi phí máy thi công năm thực hiện thứ j (KMTCj) do sự biến động của giá ca máy thi công chủ yếu về mặt bằng giá tại thời điểm bàn giao của công trình, được xác định theo công thức sau:
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Trong đó:
+ GmtcBGt: giá ca máy thi công thứ t tại thời điểm bàn giao (t=1÷1);
+ GmtcTHt: giá ca máy thi công thứ t của năm thực hiện (t=1÷1);
+ Pmtct: tỷ trọng chi phí máy thi công thứ t trong chi phí máy thi công của công trình năm thực hiện (t=1÷1) và được xác định theo công thức sau:
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Trong đó:
MTCTHt: chi phí máy thi công thứ t của năm thực hiện (t=1÷1).
b. Xác định hệ số quy đổi chi phí vật liệu, nhân công, máy thi công (KVL, KNC, KMTC) trên cơ sở chỉ số giá vật liệu, nhân công và máy thi công trong chi phí trực tiếp.
- Hệ số quy đổi chi phí vật liệu của năm thực hiện thứ j (KVLj) được xác định theo công thức sau:
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Trong đó:
+ IvIBG: chỉ số giá vật liệu tại thời điểm bàn giao;
+ IvlTHj: chỉ số giá vật liệu của năm thực hiện thứ j.
- Hệ số quy đổi chi phí nhân công của năm thực hiện thứ j (KNCj) được xác định theo công thức sau:
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Trong đó:
+ IncBG: chỉ số giá nhân công tại thời điểm bàn giao;
+ IncTHj: chỉ số giá nhân công của năm thực hiện thứ j.
- Hệ số quy đổi chi phí máy thi công của năm thực hiện thứ j (KMTCj) được xác định theo công thức sau:
	[image: image12.png]



	(7.12)


Trong đó:
+ ImtcBG: chỉ số giá máy thi công tại thời điểm bàn giao;
+ ImtcTHj: số giá máy thi công của năm thực hiện thứ j.
- Chỉ số giá vật liệu xây dựng (Ivl), nhân công xây dựng (Inc), máy thi công xây dựng (Imtc) tại thời điểm bàn giao và thực hiện được xác định theo tháng, quý, năm của công trình theo Thông tư hướng dẫn phương pháp xác định các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật và đo bóc khối lượng công trình. Trường hợp không xác định chỉ số giá xây dựng của công trình thì có thể sử dụng chỉ số giá xây dựng của địa phương tại nơi xây dựng công trình công bố.
4.1.2. Phương pháp sử dụng chỉ số giá phần xây dựng
Giá trị quy đổi chi phí đầu tư công trình xây dựng thứ i (GqđXDi) được xác định theo chỉ số giá phần xây dựng theo công thức sau:
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Trong đó:
- m: số năm tính toán quy đổi (m ≥ 2);
- TXDj: chi phí phần xây dựng thực hiện của năm thứ j;
- KXDj: hệ số quy đổi chi phí phần xây dựng theo chỉ số giá tại năm thực hiện thứ j về thời điểm bàn giao và được xác định theo công thức sau:
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Trong đó:
+ IBG: chỉ số giá phần xây dựng của công trình tại thời điểm bàn giao;
+ ITHj: chỉ số giá phần xây dựng của công trình năm thực hiện thứ j.
- Chỉ số giá phần xây dựng tại thời điểm bàn giao (IBG) và thực hiện (ITHj) được xác định theo tháng, quý, năm của công trình theo Thông tư hướng dẫn phương pháp xác định các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật và đo bóc khối lượng công trình. Trường hợp không xác định chỉ số giá xây dựng của công trình thì có thể sử dụng chỉ số giá xây dựng của địa phương tại nơi xây dựng công trình công bố.
4.1.3. Phương pháp lập dự toán theo khối lượng hoàn thành và giá xây dựng công trình tại thời điểm bàn giao
Giá trị quy đổi chi phí đầu tư xây dựng công trình được xác định bằng phương pháp lập dự toán xây dựng theo hướng dẫn của Thông tư này tại thời điểm bàn giao, trong đó:
a. Khối lượng hoàn thành là khối lượng đã được nghiệm thu;
b. Giá xây dựng công trình tại thời điểm bàn giao;
c. Dự toán xây dựng công trình xác định theo quy định tại thời điểm bàn giao.
4.1.4. Trường hợp chi phí xây dựng sử dụng đồng ngoại tệ, phương pháp quy đổi chi phí xây dựng xác định trên cơ sở hệ số biến động tỷ giá của đồng ngoại tệ/nội tệ tại thời điểm bàn giao so với năm thực hiện có tính đến hệ số trượt giá ngoại tệ tại thời điểm bàn giao so với năm thực hiện (tỷ giá của đồng ngoại tệ được xác định theo công bố của Sở Giao dịch Ngân hàng Nhà nước Việt Nam). Chỉ áp dụng cho phần chi phí xây dựng sử dụng đồng ngoại tệ.
4.2. Quy đổi chi phí thiết bị
Chi phí thiết bị được quy đổi là tổng các chi phí mua sắm thiết bị công trình và thiết bị công nghệ; chi phí quản lý mua sắm thiết bị; chi phí mua bản quyền phần mềm sử dụng cho thiết bị công trình, thiết bị công nghệ của dự án; chi phí đào tạo và chuyển giao công nghệ; chi phí gia công, chế tạo thiết bị cần gia công, chế tạo; chi phí lắp đặt, thí nghiệm, hiệu chỉnh; chi phí chạy thử nghiệm thiết bị theo yêu cầu kỹ thuật; bảo hiểm; thuế và các loại phí, chi phí liên quan khác đã thực hiện từng năm được quy đổi về mặt bằng giá tại thời điểm bàn giao đưa vào khai thác sử dụng.
Quy đổi chi phí thiết bị được thực hiện theo công thức sau:
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Trong đó:
- GqđTBi: chi phí thiết bị thứ i được quy đổi;
- n: số lượng thiết bị của dự án.
Chi phí thiết bị thứ i (GqđTBi) được quy đổi theo công thức sau:
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Trong đó:
- m: số năm tính toán quy đổi (m ≥ 2);
- GqđMTBj: chi phí mua sắm thiết bị công trình và thiết bị công trình của năm thứ j đã được quy đổi;
- GqđGCj: chi phí gia công, chế tạo thiết bị cần gia công, chế tạo của năm thứ j đã được quy đổi (nếu có);
- GqđLĐj: chi phí lắp đặt, thí nghiệm, hiệu chỉnh, chi phí chạy thử nghiệm thiết bị theo yêu cầu kỹ thuật năm thứ j đã được quy đổi;
- GqđVCBHi: bảo hiểm; thuế và các loại phí, chi phí liên quan khác của thiết bị thứ i đã được quy đổi (nếu có);
- GqđĐTi: chi phí đào tạo và chuyển giao công nghệ của thiết bị thứ i đã được quy đổi (nếu có).
- GqđQLi: chi phí quản lý mua sắm thiết bị thứ i đã được quy đổi (nếu có).
- GqđPMj: chi phí mua bản quyền phần mềm sử dụng cho thiết bị công trình và thiết bị công nghệ năm thứ j đã được quy đổi (nếu có).
4.2.1. Quy đổi chi phí mua sắm thiết bị
a. Trường hợp thiết bị được mua sắm bằng nội tệ, quy đổi chi phí mua sắm thiết bị được xác định theo lãi suất bình quân của năm thực hiện; hoặc được xác định theo báo giá của đơn vị sản xuất hoặc đơn vị cung ứng thiết bị hoặc giá thiết bị của công trình có thiết bị tương tự cùng công suất, công nghệ, xuất xứ tại thời điểm bàn giao.
Khi quy đổi theo lãi suất bình quân của năm thực hiện thì chi phí mua sắm thiết bị năm thứ j (GqđMTBj) được quy đổi xác định theo công thức sau:
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Trong đó:
- GqtMTBj: chi phí mua sắm thiết bị năm thứ j được quyết toán;
- ibq: mức lãi suất bình quân của năm thực hiện (%) xác định theo thông báo của Ngân hàng Nhà nước Việt Nam;
- m: số năm tính toán quy đổi.
b. Trường hợp thiết bị mua sắm bằng ngoại tệ, quy đổi chi phí mua sắm thiết bị được xác định trên cơ sở hệ số biến động tỷ giá của đồng ngoại tệ và nội tệ tại thời điểm bàn giao so với năm thực hiện có tính đến hệ số trượt giá ngoại tệ tại thời điểm bàn giao so với năm thực hiện (tỷ giá của đồng ngoại tệ được xác định theo công bố của Sở Giao dịch Ngân hàng Nhà nước Việt Nam); hoặc được xác định theo báo giá của đơn vị sản xuất hoặc đơn vị cung ứng thiết bị hoặc giá thiết bị của công trình có thiết bị tương tự cùng công suất, công nghệ, xuất xứ tại thời điểm bàn giao.
Khi quy đổi trên cơ sở hệ số biến động tỷ giá của đồng ngoại tệ và nội tệ tại thời điểm bàn giao so với năm thực hiện thì chi phí mua sắm thiết bị của năm thứ j (GqđMTBj) được quy đổi xác định theo công thức sau:
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Trong đó:
- GqtMTBj: chi phí mua sắm thiết bị năm thứ j quy đổi về đồng nội tệ theo tỷ giá năm thực hiện thứ j được quyết toán;
- Tgbg: hệ số biến động tỷ giá của đồng ngoại tệ và nội tệ tại thời điểm bàn giao so với năm thực hiện;
- htrg: hệ số trượt giá ngoại tệ tại thời điểm bàn giao so với năm thực hiện.
4.2.2. Quy đổi chi phí gia công, chế tạo thiết bị cần gia công, chế tạo
Giá trị quy đổi chi phí gia công, chế tạo cho thiết bị cần gia công, chế tạo được tính toán như quy đổi chi phí xây dựng tại mục 3.1 Phụ lục này.
4.2.3. Quy đổi chi phí lắp đặt, thí nghiệm, hiệu chỉnh thiết bị, chi phí chạy thử nghiệm thiết bị theo yêu cầu kỹ thuật.
Giá trị quy đổi chi phí lắp đặt, thí nghiệm, hiệu chỉnh, chi phí chạy thử nghiệm thiết bị theo yêu cầu kỹ thuật được tính toán như quy đổi chi phí xây dựng tại mục 4.1 Phụ lục này.
4.2.4. Quy đổi chi phí bảo hiểm; thuế và các loại phí, chi phí liên quan khác
Giá trị quy đổi chi phí bảo hiểm; thuế và các loại phí, chi phí liên quan khác (GqđVCBQi) của thiết bị thứ i được xác định theo công thức:
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Trong đó:
- GqtVCBHi: chi phí bảo hiểm; thuế và các loại phí, chi phí liên quan khác thiết bị thứ i được quyết toán;
- GqtMTBi: chi phí mua sắm thiết bị thứ i được quyết toán;
- GqđMTBi: chi phí mua sắm thiết bị thứ i sau quy đổi.
4.2.5. Quy đổi chi phí đào tạo và chuyển giao công nghệ
Đối với trường hợp chi phí đào tạo và chuyển giao công nghệ thực hiện bằng ngoại tệ thì giá trị quy đổi chi phí đào tạo và chuyển giao công nghệ được tính toán tương tự phương pháp quy đổi chi phí mua sắm thiết bị bằng ngoại tệ, nêu tại điểm b mục 4.2.1 Phụ lục này. Trường hợp chi phí trên thực hiện bằng nội tệ thì giá trị quy đổi (GqđĐTi) của thiết bị thứ i xác định theo công thức như sau:
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Trong đó:
- GqtĐTi: chi phí đào tạo và chuyển giao công nghệ thiết bị thứ i được quyết toán;
- GqtMTBi: chi phí mua sắm thiết bị thứ i được quyết toán;
- GqđMTBi: chi phí mua sắm thiết bị thứ i sau quy đổi.
4.2.6. Quy đổi chi phí quản lý mua sắm thiết bị
Giá trị quy đổi chi phí quản lý mua sắm thiết bị thứ i của nhà thầu (GqđQLi) được xác định theo công thức:
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Trong đó:
- GqtQLi: chi phí quản lý mua sắm thiết bị thứ i được quyết toán;
- GqtMTBi: chi phí mua sắm thiết bị thứ i được quyết toán;
- GqđMTBi: chi phí mua sắm thiết bị thứ i sau quy đổi.
4.2.7. Quy đổi chi phí mua bản quyền phần mềm sử dụng cho thiết bị công trình, thiết bị công nghệ
Đổi với trường hợp chi phí mua bản quyền phần mềm sử dụng cho thiết bị công trình, thiết bị công nghệ thực hiện bằng ngoại tệ thì giá trị quy đổi chi phí mua bản quyền phần mềm sử dụng được tính toán tương tự phương pháp quy đổi chi phí mua sắm thiết bị bằng ngoại tệ, nêu tại điểm b mục 4.2.1 Phụ lục này. Trường hợp chi phí trên thực hiện bằng nội tệ thì giá trị quy đổi (GqđPMj) của chi phí mua bản quyền phần mềm sử dụng cho thiết bị năm thứ j được quy đổi theo công thức như sau:
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Trong đó:
- GqtPMj: chi phí mua bản quyền phần mềm sử dụng cho thiết bị công trình, thiết bị công nghệ năm thứ j được quyết toán;
- ibq: mức lãi suất bình quân của năm thực hiện (%) xác định theo thông báo của Ngân hàng Nhà nước Việt Nam;
- m: số năm tính toán quy đổi.
4.3. Quy đổi chi phí quản lý dự án
Giá trị quy đổi chi phí quản lý dự án được xác định bằng chi phí quản lý dự án được quyết toán nhân với tỷ lệ chi phí xây dựng, thiết bị đã được quy đổi so với chi phí xây dựng, thiết bị được quyết toán.
4.4. Quy đổi chi phí tư vấn đầu tư xây dựng
Giá trị quy đổi chi phí tư vấn đầu tư xây dựng xác định bằng chi phí tư vấn đầu tư xây dựng được quyết toán nhân với tỷ lệ chi phí xây dựng, thiết bị đã được quy đổi so với chi phí xây dựng, thiết bị được quyết toán.
4.5. Quy đổi chi phí khác
Giá trị quy đổi các chi phí khác có tính chất xây dựng xác định bằng dự toán, được tính toán như quy đổi chi phí xây dựng tại mục 4.1 Phụ lục này. Giá trị quy đổi các chi phí khác còn lại xác định bằng chi phí khác tương ứng được quyết toán nhân với tỷ lệ chi phí xây dựng, thiết bị đã được quy đổi so với chi phí xây dựng, thiết bị được quyết toán.
4.6. Quy đổi chi phí bồi thường, hỗ trợ và tái định cư
Chi phí bồi thường, hỗ trợ và tái định cư là một loại chi phí tổng hợp trong đó có nhiều nội dung như bồi thường về đất, nhà, công trình trên đất, các tài sản gắn liền với đất, trên mặt nước và các chi phí bồi thường khác theo quy định; các khoản hỗ trợ khi nhà nước thu hồi đất; chi phí tái định cư; chi phí tổ chức bồi thường, hỗ trợ và tái định cư; chi phí sử dụng đất trong thời gian xây dựng... tùy theo điều kiện, quy mô và tính chất của công trình mà mỗi dự án có những chi phí khác nhau. Khi quy đổi chi phí này cần phải phân loại các khoản mục chi phí theo tính chất của từng công việc để thực hiện quy đổi cho phù hợp.
Giá trị quy đổi chi phí bồi thường (về đất, nhà, công trình trên đất, các tài sản gắn liền với đất, trên mặt nước... và các chi phí bồi thường khác theo quy định) được xác định trên cơ sở hướng dẫn của cấp thẩm quyền tại thời điểm bàn giao đưa vào khai thác sử dụng; hoặc tham khảo, sử dụng chi phí bồi thường của khu vực công trình tại thời điểm bàn giao đưa vào sử dụng. Các khoản mục còn lại tùy theo tính chất, nội dung công việc cụ thể có thể sử dụng các phương pháp nói trên để tính toán xác định giá trị quy đổi cho phù hợp.
V. MẪU BÁO CÁO QUY ĐỔI VỐN ĐẦU TƯ XÂY DỰNG
	ĐƠN VỊ THỰC HIỆN
-------
	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
Độc lập - Tự do - Hạnh phúc
---------------

	(Số hiệu văn bản)

V/v: Quy đổi chi phí đầu tư xây dựng công trình ……….
	.., ngày... tháng... năm


 
BÁO CÁO KẾT QUẢ QUY ĐỔI VỐN ĐẦU TƯ XÂY DỰNG
Công trình: ………………………………………………….

Địa điểm: …………………………………………………….

Kính gửi: ……………………………………………………..

Thực hiện nhiệm vụ quy đổi vốn đầu tư xây dựng, (tên cơ quan thực hiện) báo cáo kết quả tính toán quy đổi vốn đầu tư xây dựng như sau:
1. Thông tin chung về dự án
- Tên dự án, công trình; địa điểm xây dựng, đặc điểm, quy mô, quá trình thực hiện dự án,...;

2. Căn cứ tính toán quy đổi vốn đầu tư xây dựng
- Luật Xây dựng;
- Nghị định về quản lý dự án đầu tư xây dựng;
- Nghị định về quản lý chi phí đầu tư xây dựng;
- Thông tư hướng dẫn xác định và quản lý chi phí đầu tư xây dựng;
- Thông tư hướng dẫn quyết toán chi phí đầu tư công trình xây dựng;
- Hồ sơ báo cáo quyết toán dự án đầu tư xây dựng công trình;
- Các văn bản liên quan khác,....
3. Phương pháp quy đổi vốn đầu tư xây dựng
Việc quy đổi vốn đầu tư xây dựng công trình được thực hiện theo hướng dẫn của Bộ trưởng Bộ Xây dựng tại Thông tư....
4. Kết quả quy đổi vốn đầu tư xây dựng
Theo các căn cứ và phương pháp nêu trên, giá trị quy đổi vốn đầu tư xây dựng công trình được tổng hợp như sau:
Đơn vị tính: ...
	STT
	Nội dung
	Giá trị quyết toán
	Giá trị quy đổi

	[1]
	[2]
	[3]
	[4]

	1
	Chi phí bồi thường, hỗ trợ và tái định cư
	 
	 

	2
	Chi phí xây dựng
	 
	 

	3
	Chi phí thiết bị
	 
	 

	4
	Chi phí quản lý dự án
	 
	 

	5
	Chi phí tư vấn đầu tư xây dựng
	 
	 

	6
	Chi phí khác
	 
	 

	 
	Tổng cộng
	 
	 


(Phụ lục số    kèm theo)
5. Kết luận và kiến nghị
 

	 

Nơi nhận:
- Như trên;
- Lưu.
	ĐƠN VỊ THỰC HIỆN
(Ký, ghi rõ họ tên, chức vụ và đóng dấu)


 
Bảng 1: TỔNG HỢP GIÁ TRỊ QUY ĐỔI VỐN ĐẦU TƯ XÂY DỰNG
Công trình: …………………………………………….

Địa điểm: ………………………………………………

Đơn vị tính: …
	STT
	Nội dung chi phí
	Giá trị quyết toán
	Giá trị quy đổi
	Ghi chú

	[1]
	[2]
	[3]
	[4]
	[5]

	I
	Chi phí bồi thường, hỗ trợ và tái định cư
	....
	....
	Bảng 2

	II
	Chi phí xây dựng
	....
	....
	Bảng 3

	III
	Chi phí thiết bị
	....
	....
	Bảng 4

	IV
	Chi phí quản lý dự án
	....
	....
	Bảng 5

	V
	Chi phí tư vấn đầu tư xây dựng
	....
	....
	Bảng 6

	VI
	Chi phí khác
	....
	....
	Bảng 7

	 
	Tổng cộng
	....
	....
	....


Bảng 2: TỔNG HỢP GIÁ TRỊ QUY ĐỔI CHI PHÍ BỒI THƯỜNG, HỖ TRỢ VÀ TÁI ĐỊNH CƯ
Đơn vị tính: ...
	STT
	Nội dung chi phí
	Giá trị quyết toán
	Giá trị quy đổi
	Ghi chú

	[1]
	[2]
	[3]
	[4]
	[5]

	1
	Chi phí...
	....
	....
	....

	...
	...
	 
	 
	 

	 
	Tổng cộng
	....
	....
	....


Bảng 3: TỔNG HỢP GIÁ TRỊ QUY ĐỔI CHI PHÍ XÂY DỰNG
Đơn vị tính: ...
	STT
	Nội dung chi phí
	Giá trị quyết toán
	Giá trị quy đổi
	Ghi chú

	[1]
	[2]
	[3]
	[4]
	[5]

	1
	Công trình 1
	....
	....
	....

	2
	Công trình 2
	....
	....
	....

	i
	Công trình i
	 
	 
	 

	...
	...
	 
	 
	 

	n
	Công trình n
	....
	....
	....

	 
	Tổng cộng
	....
	....
	....


Bảng 4: TỔNG HỢP GIÁ TRỊ QUY ĐỔI CHI PHÍ THIẾT BỊ
Đơn vị tính: ...
	STT
	Nội dung chi phí
	Giá trị quyết toán
	Giá trị quy đổi
	Ghi chú

	[1]
	[2]
	[3]
	[4]
	[5]

	1
	Thiết bị 1
	 
	....
	....

	 
	+ Chi phí mua thiết bị
	....
	....
	....

	 
	+ Chi phí gia công, chế tạo thiết bị cần gia công, chế tạo
	....
	....
	....

	 
	+ Chi phí lắp đặt, thí nghiệm, hiệu chỉnh, chi phí chạy thử nghiệm thiết bị theo yêu cầu kỹ thuật
	....
	....
	....

	 
	+ Chi phí bảo hiểm: thuế và các loại phí, chi phí liên quan khác
	....
	 
	....

	 
	+ Chi phí đào tạo và chuyển giao công nghệ
	....
	....
	 

	 
	+ Chi phí quản lý mua sắm thiết bị
	....
	....
	....

	 
	+ Chi phí chi phí mua bản quyền phần mềm sử dụng cho thiết bị công trình, thiết bị công nghệ của dự án
	....
	....
	....

	2
	Thiết bị 2
	....
	....
	....

	 
	+ Chi phí mua thiết bị
	....
	....
	....

	 
	+ Chi phí gia công, chế tạo thiết bị
	....
	....
	....

	 
	+ Chi phí lắp đặt, thí nghiệm, hiệu chỉnh, chi phí chạy thử nghiệm thiết bị theo yêu cầu kỹ thuật
	....
	 
	....

	 
	+ Chi phí bảo hiểm: thuế và các loại phí, chi phí liên quan khác
	....
	....
	....

	 
	+ Chi phí đào tạo và chuyển giao công nghệ
	....
	....
	....

	 
	+ Chi phí quản lý mua sắm thiết bị
	....
	....
	....

	 
	+ Chi phí chi phí mua bản quyền phần mềm cho thiết bị công trình, thiết bị công nghệ
	....
	....
	....

	...
	....
	....
	....
	....

	n
	Thiết bị n
	....
	....
	....

	...
	....
	....
	....
	....

	 
	Tổng cộng
	....
	....
	....


Bảng 5: TỔNG HỢP GIÁ TRỊ QUY ĐỔI CHI PHÍ QUẢN LÝ DỰ ÁN
Đơn vị tính: ...
	STT
	Nội dung chi phí
	Giá trị quyết toán
	Giá trị quy đổi
	Ghi chú

	[1]
	[2]
	[3]
	[4]
	[5]

	1
	Nội dung chi phí
	 
	....
	....

	...
	...
	 
	 
	 

	 
	Tổng cộng
	....
	....
	....


Bảng 6: TỔNG HỢP GIÁ TRỊ QUY ĐỔI CHI PHÍ TƯ VẤN ĐẦU TƯ XÂY DỰNG
Đơn vị tính: ...
	STT
	Nội dung chi phí
	Giá trị quyết toán
	Giá trị quy đổi
	Ghi chú

	[1]
	[2]
	[3]
	[4]
	[5]

	1
	Nội dung chi phí
	....
	....
	....

	...
	...
	 
	 
	 

	 
	Tổng cộng
	....
	....
	....


Bảng 7: TỔNG HỢP GIÁ TRỊ QUY ĐỔI CHI PHÍ KHÁC
Đơn vị tính: ...
	STT
	Nội dung chi phí
	Giá trị quyết toán
	Giá trị quy đổi
	Ghi chú

	[1]
	[2]
	[3]
	[4]
	[5]

	1
	Nội dung chi phí
	....
	....
	....

	...
	...
	....
	....
	....

	 
	Tổng cộng
	 
	 
	 


