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HE THONG TIEU CHUAN THAM DINH GIA VIET NAM

Tiéu chuin thim dinh gla Viét Nam s6 11
Thim dinh gid bit déng sin

(Ky hiéu: TDGVN 11)

(Ban hanh kém theo Théng ne s6 145/2016/TT-BTC
ngay 06 thdng 10 ndm 2016 cua Bé trucng B Tai chinh)

L QUY PINH CHUNG

1. Pham vi didu chinh: Tiéu chuén nay quy dinh va hucmg dan thue hién
thdm dinh gia bit dong san,

2. béi tuong ap dung Thim dinh vién vé gia hanh nghe (sau day g01 chung
14 thdm dinh vién), doanh nghlep thdm dinh gi4, cac td chirc va c4 nhan khac
thuc hién hoat déng thim dinh gi4 theo quy dinh ctuia Luat Gia va cac quy dinh
khéc ctia phép luét c6 lién quan.
3. Khach hang thim dinh gid va bén thir ba sir dung két qua thim dinh gia
(neu ¢06) theo hop ddng thdm dinh gia da ky két pha1 c¢6 nhimg hiéu blet can thiét
“vé'e4c quy dinh trong tiéu chudn nay dé hop téc v6i doanh nghiép thdm dinh gia
trong qua trinh thim dinh gia.

¢ 1L NOI DUNG TIEU CHUAN

1. Khi tlén hanh thim dinh gi4 bt dong san, thim dinh vién ¢6 thé 4p dung
cac cach tlep can va phuong phap thidm dinh gid tai Tiéu chuén thim dinh gla
Vlet ‘Nam vé cdch tiép cén tir thi truéng, céch tlep cén tir chi phi, cach tlep can .
tir thu nhép theo timg truomg hop ap dung cu thé. Ngoai ra, thim dinh vién c6
thé ap dung phuong phap chiét trir va phucrng phap thing du quy dinh tai diém 3
va diém 4 Muc nay d& xac dinh gid tri quyén sir dung dét. Phuong phéap chiét trir
va phuong phap thang du duoc xdy dung trén co s két hop cach tiép can tir thi
truong, cach tiép can tir chi phi va cach tiép cén tir thu nhép.

2. béi véi timg phuong phap thdm dinh gi4, tham dinh vién lya chon cdc
théng tin thu thap nhim dam béo tinh chinh xdc ctia két qua tha.m dinh gia. Miu
phleu thu thép thdong tin b4t dong san tham khao tai Phu luc sb 3 kem theo Tiéu

chuén nay.
3. Phuong phép chiét trir

_a) Phuong phap chiét trir 13 phuong phap tham dinh gid xdc dinh gia tri
quyen sit dung dAt cla thira dt co tai san _gén lidn voi dat bing cach loai trir
‘ phan gia.tri tai san gan lién véi dat ra khoi tong gi4 tri bat dong san (bao gdm gia
tri quyén sir dung dét va gia trj tai san gén lién v6i dar).

b) Céc buéc tién hanh thdm dinh gia:

Buée 1: Khao sét va lua chon it nhat 03 bt d6ng san ma thira dét ciia cac
bét dong san d6 c6 nhiing dic didm tuong tw voi thira dét cia bét éong san thim
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dinh gia, cu thé 1 dac diém v& vi tri, dién tich, hinh dang, myc dich str dyng dat,
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‘dc didm phip 1y, cac yéu t8°VE ha thng k¥ thuft va ha tAng x& hi va cac yéu to

. 1

| khac anh huéng dén gia dat. Dong thoi, thu thép théng tin vé tai san gin lien voi

dét clia bat dong san so sanh. : }

Cic bht dong san duoc lua chon da giao dich thanh c¢éng hodc dugc chao
mua hodc duge chao ban trén thi truong voi dia diém giao dich, chao mua, chao
ban tuong ty voi tai san thdm dinh gié tai thoi diérn'thém dinh gia ho#c gan vor
thoi diém tham dinh gia nhung khong qué 2 nam ké tir thot diém gia dugc quy
dinh tai Tidu chuén tham dinh gia Viét Nam vé cach tiép cén tir thi trudng.

Budc 2: Xac dinh gid tri cac tai san’ gén lidn v&i dét clia cé}c bé‘itqd(f)ng san so
sanh (cac bat dong san da dugc lya chon tai Buéce 1) tai thoi diém tham dinh gia.

idtrichatdisan  Gidtrf xdy dyng moi cia o :
GI? 1o atra.usk G . ;y.;' e Gia tri hao mon
gan lién vai dat tai san gan lién voi dat cia e se sk
Y 1 A. an . = L, an \ \ . . tai thoi diém
cua bat dong san bat ddng san so sanh tal tham dinh gis
so sanh thoi diém thadm dinh gia .
Trong d6:

_ Gi4 tri xAy dung méi cha tai san ghn lién véi dat cla bét dong san so sanh
tai thoi didm thdm dinh gia duoc tinh bing chi phi tai tao hodc chi phi thay thé
tao ra tai sin gin lién v&i dét. Cach xéc dinh chi phi téi tao, chi phi thay thé
dwoc hudng dén tai Tiéu chudn thim dinh gid Viét Nam vé& cdch tiép cén tir chi
phi. '

- Gi4 tri hao mén cia tai san gin lidn voi dét cna bit déng san so snh tai
thoi didm tham dinh-gis duge xée dinh theo huéng din tai Tiéu chudn thdm dinh
gia Viét Nam v& cach tiép c4n tir chi phi.

Buéce 3: Xac dinh gia tri quyén’ s dung,dét cha bit déng san so sénh tai
thoi diém thdm dinh gia.

Gi4 trj quyén sir Gia giao dich Gié trj ctia tai sn gin
dung dat cia bat = chabatdéng -  lién véi dat cua bat
dong san so sanh sdn so sanh dbng san so sanh
Trong do:

- Gia giao dich cua bét dong san so sanh 13 gia giao dich thanh cong hoac
gi4 giao dich chua thanh céng di dugc-diéu chinh vé mirc gid c6 kha néng giao
dich thanh cong.

- Gi4 tri ctia tai san gén lién véi dit cia bat dong san so sanh da dugc x4c
dinh tai Budc 2.

* Bud¢ 4:Xac dinh gi trj quy?n sit dung dét clia bét dong san tham dinh gid.

Gia tri q—uyén SU dung dét cia bit dong san thidm dinh gid dugc xac dinh
trén co s6 gid trl quyén sir dung dét cta cdc bat dong san so sdnh sau khi didu
chinh cac yéu tb khac biét chinh nhu diéu kién thanh toén, dic diém phap ly, vi
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tri, dién tich, hinh dang, cédc yéu to vé ha ting k¥ thuét, ha tAng x4 hoi va cédc yeu
t6 khéc anh huéng dén gia tri quyen str dung dt, theo huéng dfn tai Tiéu chuan
tham dinh gid Viét Nam vé céch tiép can tir thi truong. Tham dinh vién vé gia
cén c6 1ap ludn vé céach Iya chon ty 18 didu chinh cia céc yéu t§ anh hudng t6i
gia dét.

Vi du v& phuong phép chiét trir tai Phu luc s6 01 kém theo Tiéu chuén nay.
4. Phuong phép thing du

a) Phuong phdp thing du 1a phuong phap tham dinh gia xdc dinh gia tri clia
bét déng san c6 tiém ning phat trién dua trén co sé lay gia trj ude tinh cla phat
trlen gia dinh ciia tai sdn (tdng doanh thu phat tr1en) trir di tat ca cdc chi phi du
kién phat sinh (bao gbm loi nhuan nha d4u tw) dé tao ra su phét trién do6.

b) Céng thire tng quat:
V=DT-CP
V: Gia tri tai san thdm dinh gi4;
DT: Téng doanh thu phat trién;
CP Tbng chi phi phat trién.

i* c) Céc trudng hop gia dinh v& thoi diém phat sinh doanh thu phat trién va
chi phi phét trién bt dong san:

- Trudng hop 1: Gia dinh doanh thu phat trién bat dong san, chi ph1 phat
trién bat déng san chi phat sinh trong cing 01 nam. Khi d6 doanh thu va chi phi
phat trién bét ddng san dugc tinh toan theo mit bing gi4 tai thoi diém thim dinh
gidx _

V =DT — CP (tai thoi diém thim dinh gid)
- Trudong hop 2: Gia dinh qué trinh phét trién bat dong san kéo dai nhiéu

ndm, sau khi x4y dung chi s hiru cho thué dé kinh doanh hodc cho thué mét
phén d& kinh doanh hoic béan ting phén bat déng san qua nhidu nam.

- Z (DT CP)
=0 1 + r
Trong do:
A% - Gi4 tri tai san thim dinh gié;
DT, :Doanh thu phat trién gia dinh cia bit ddng san tai thdi diém t;
CP, : Chi phi phét trién dy kién tai thoi diém t;

... : Ty suét chiét khau;
n : Giai doan du bao dong tién trong tuong lai;
t : Nam dur bao.

d) Céc bude tién hanh thim dinh gia:



Budce 1: Xac dinh viéc str dung tbt nhat va c6 hiéu qua nhét cia thira dét.

Bude 2: X4c dinh giai doan dy béo dong tién trong trong lat.

Budc 3: Ude tinh téng doanh thu phat trién cua bétqd@ng san. Déi voi
truong hop 2 cén thuc hién quy d6i tong doanh thu phat trién cua bat déng san
vé thoi diém tham dinh gia.

Bude 4: Ude tinh téng chi phi phét trién @& tao ra gid tri phat trién cira bt
d6ng san. Doi vai truong hop 2 cén thyre hién quy dbi tong chi phi phat trien cla
bat d6ng san vé thoi diém tham dinh gia.

Budce 5: X4ac dinh gia tri quyeén sir dung d4t trén co 5O léy két qua tinh to4n
cia Bude 3 trir (-) két qua coua Budc 4.

d) Viéc sir dung t6t nhat va c6 hiéu qua nhét cta thira dét duge xac dinh
trén co so:

- Pic didm cia thira dit;

- C4c thdng tin vé quy hoach sir dung dat, quy hoach x4y dung, quy d'mhvvé
chuyén muc dich str dung dat va cac quy dinh. vé xdy dung di dugc cap c6 tham
quyén phé duyét;

- Huéng din phan tich viéc sir dung tai san tot nhat va c6 hiéu qua nhét tai
Tiéu chuin thim dinh gia Viét Nam vé quy trinh thdm dinh gia.

e) Xac dinh giai doan du bédo dong tién trong tuong lai (n):

Viéc xac dinh giai doan du bao dong tién trong tuong lai dugc thuc hién
theo huéng dn tai Tiéu chuén thim dinh gia Viét Nam vé céch tiép cén tur thu
nhap dbi véi Phuong phap dong tien chiét khau.

g) X4c dinh tdng doanh thu phat trién:

Téng doanh thu phét trién ctia bat dong san 1a tbng doanh thu du kién cé
dugc coa bit dong san thim dinh gia phit hop v6i muc dich st dung tot nhat va
c6 hiéu quéa nhét cta thira dat.

Téng doanh thu phét trién gia dinh cita bét ddng sin duoc ude tinh trén co
s& didu tra khao sat, thu thap cac théng tin vé gia chuyén nhuong, gia cho thué
va cac yéu t0 khac hinh thanh doanh thu ctia cac bat dong san co dac diém tuong
tu voi duy an du kién dau tr xfy dung tai khu vure ¢6 thira dat tham dinh gid hodc
khu vue c6 kha ning sinh lgi, digu kién ket cau ha ting k¥ thujt va ha ting xa
héi tuong duong tham dinh vién can tinh dén xu hiéng va mire d6 bien dong
cha gid chuyén nhuong, gié cho thué va cac yéu t6 khac hinh thanh doanh thu
cua dy an du kién dau tu xdy dung trong tirong lai.

Téng doanh thu phat trién dugc xac dinh théng qua cich tiép can tir thi
trrdomg hodic cach tiép cén tir thu nhép.

Péi véi trudng hop 1 tai tiét ¢ didm nay, doanh thu phét trién dugc tinh
toan theo mit bang gia tai thdi diém thdm dinh gid d6i véi bat dong san sau khi
diu tu x4y dymg bén lai toan by san pham tai thol diem tham dinh gid hoac
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truwong hop thadm dinh vién khéng dir kién duge gla bén, gla cho thué bét déng

-+ san tai cac n&m dy bdo cta ting giai doan phat trlen dir 4n bét dong san.

Péi v6i trrdmg hop 2 tai tiét ¢ diém nay, viée chuyén dbi téng doanh thu
phét trién clia bat déng san vé thoi diém tham dinh gid duge thuc hién theo cong
thire tong quat sau:

DT =) =ik
o (L+r)

h) X4c dinh téng chi phi phat trién:

Téng chi phi phat trién 14 toan bd cac chi phi phat trlen cin thiét dy kién
déu tu vao mdt bt ddng sén co tiém ning phat trién, phu hop véi quy dinh cia
phap ludt (v& cac dinh muc kinh te-ky thudt, tiéu hao nguyén nhién vat ligu va
hach toan chi phi san xuit, du tu) va dap tmg dugce myc dich sir dung tot nhét
va c6 hiéu qua nhit cta thira dit thdm dinh gia. Téng chi phi phat trién gom cac
khoan:

* Chi phi dau tu phét trién:

- Chi phi ha tAng k¥ thuat va céc chi phi cé lién quan khac;

% Chi | phi xdy dung gbm chi phi phé d& cac cong trinh x4y dung, chi phi san

lip ignat bing x4y dung, chi phi xiy dung céc cbng trinh, hang muc céng trinh,
xdy dung cong trinh tam, cong trinh phu trg phuc vu thi cbng;

i~ Chi phi thiét bi gdbm chi phi mua sam thiét bi cong trinh va thiét bi cong
nghé; chi phi dao tao va chuyén giao cong nghé (néu c0); chi phi Mip dit, thi
nghiém, hiéu chinh; chi phi vin chuyén, bio hiém; thué va cac loai phi, chi phi
lién quan khéc; .

- Chi phi quén 1y du 4n gom céc chi phi dé t& chic thuc hién cic cong viée
quan Iy du 4n tir giai doan chudn bi dy 4n, thuc hién dy 4n va két thuc xay dung
dua cdng trinh ciia dy 4n vao khai théc sir dung;

- Chi phi tu vén dau tu x4y dung gdm chi phi tu vin khao sat, lap Béo cdo
nghién clru tidn kha thi (néu c6), lap Béo cio nghién ciru kha thi, 1ap Béo céo
kinh t& - k¥ thuét, chi phi thiét ké, chi phi tr vdn gidm sat x4y dung cdng trinh
va cdc chi phi tir vén khdc 1ién quan;

- Chi phi du phong gorn chi phi du phong cho khdi luong cong viée phat
sinh (neu c6) va chi phi dy phong cho yéu t6 truot gid. Chi phi du phong cho
yéu t6 truot giad duoc dp dung trong thdi gian thyuce hién du 4n truong hop du an
kéo dai trong nhiéu nim;

- Chi phi khac (nhu chi phf tham tra tdng murc dau tu, chi phi bao hiém
cbng trinh,.. D

- Chi phi kinh doanh;
» Chi phi l4i vay, thué. ..



Chi phi bdi thuéng, giai phong mét bing bao gbm tién bdi thudmg, hé tro
tai dinh cu, kinh phi t6 chirc thye hién bdi thudmg gidi phéng mit bang khong
tinh dén trong tdng chi phi phat trién.

Khi tinh to4n cac khoan muc chi phi néy, Thim dinh vién vé gid phai tuan
thi quy dinh hién hanh ctia co quan ¢6 thdm quyén vé cdc phuong phap xéc dinh
tdng chi phi dAu tu du 4n, cac dinh mirc kinh t&, k§ thuét (nguyén, nhién vét lifu,
méy thiét bi, nhan céng...), don gia theo timg nam dy béo phi hop véi tién do
xay dung du 4n bt dong san. Dong thdi, thidm dinh vién phai cé bién luan vé
vide sir dung céc khoan muc chi phi trén co s& so sanh vdi cac khoan muc chi
phi ctia cac du én tuong tur, mat bing. gia trén thi trudng (nguyén, nhién vét
ligu,don gis st dung méy thiét bi, don gia tién céng...) tai thoi didm thim dinh
gia va nhimg ndi dung li€n quan quy dinh tai Tidu chuin thdm dinh gia Viét
Nam vé cach tiép cén tir chi phi.

Tdng chi phi phat trién duoc xac dinh théng qua ciach tiép can tir thi trwong
hodc cé4ch tiép cin tir thu nhép.

Péi véi trudmg hop 1 tai tiét ¢ diém ndy, chi phi phét trién dugc tinh todn
theo mit bang gia tai thoi diém thdm dinh gia dbi v&i bét déng san sau khi dau
tr xdy dung ban lai toan bo san phim tai thoi diém tham dinh gid hodc truong
hop thém dinh vién khong du kién duoc don gia, gid nguyén, nhién vat liéu, may
thiét bi, nhan céng tai cac ndm du bdo cia timg giai doan phat trién du 4n bt
dbng san.

Déi voi trudmg hep 2 tai tiét ¢ diém nay, viéc chuyén dbi tbng chi phi phat
tridn cua bt déng san v thoi didm thdm dinh gia duge thue hién theo cong thirc
téng quét sau:

n CR
CP = Z): A+r)
* Loi nhuén nha dau tu

Loi nhudn nha dau tr dugc xéc dinh theo thir ty uu tién saw:

_- Loi nhuén nha diu tu duge xac dinh theo quy dinh clia co quan cb tham
quyén (néu cd).

- Loi nhuén cda nha déuvtu duoc xéc dinh‘trén co so ty 18 lm nhuén trung
binh trén thi trudng tinh trén tong chi phi (bao gom chi phi truc tiép, chi phi gién
tiép va khong bao gdm chi phi tai chinh) ctia it nhét 03 dy 4an dau tu kinh doanh
bat dong san tuong tu tai dia phuong.

- Loi nhujn nha diu tu duge xéc dinh 13 trung binh £y 18 phan tram loi
nhuén trude thué thu nhap doanh nghiép (da duoc kiém toan hodc quyét toan)
trén téng chi phi cta it nhét 03 doanh nghiép bat déng san trén thi trudng.

)Ty sudt chiét khéu:

Ty suét ghiét khAu hang nam ctia du 4n can cir trén co s¢ 14 suéit cho vay
kinh doanh bét déng san trung han binh quén cda 04 ngén hang thuong mai nha
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- nuée (bao gbm: Ngan hang Noéng nghiép va Phat trlen ndng thén Viét Nam,
Ngén hang Thuong mai Cé phan Dau tu va Phét trién Viét Nam, Ngan hang
Thwong mai Cé phan Ngoai thuong Viét Nam, Ngén hang Throng mai C4 phan
Céng Thuong Viét Nam) cé try so hodc chi nhanh trén dia ban cap tinh tai thoi
diém thdm dinh gia.

Vi du vé phuong phép thing du tai Phu luc s6 02 kém theo Tiéu chuén niy.

5. Thém dinh gia bit dong sén 14 dét

a) Cac phuong phap ap dung:

- Phuong phép so sanh;

- Phuong phap chiét tri;

- Phuong phap vdn héa truc tiép;

- Phuong phap dong tién chiét khau;

- Phuong phap thing du.

Nb&i dung cu the vé phuong phép so sanh, phuong phap vén hoa truc t1ep,
phuong phap dong tién chiét khéau thuc hién theo quy dinh cia B Tai chinh vé
Tiéu chudn thidm dinh gia Viét Nam. Phuong phap chiét trir, phwong phép thang
dur tfluc hién theo quy dinh tai diém 3, diém 4 Muc nay.

b) Truong hop ap dung:

. Phuong phép so sanh thuong duoc ap dung dé x4c dinh gia tri quyén st
dung dt cira thira dat trong trudng hop c6 thong tin giao dich trén thi trudng cha
céc thira dat trong tw voi thira d4t thdm dinh gia.

Phuong phap chlet trr thudng duogce p dung dé xac dinh gia tri quyén sir
dung dét ciia thira dét trng trong truong hop khong cé du théng tin giao dich
trén thi truomg cua cac thira dét trong tuong ty ma chi cd thong tin giao dich cua
thira d4t c6 tai san gan lién véi dt trong tu véi thita d4t thdm dinh gia.

Phuong phap vén hoa truc tiép, _phuong phap dong tidn chibt khéu thudng
duoc ap dung dé xac dinh gia tri quyén st dung d4t cia thira dit tao ra thu nhép
cho nguoi st dung,

Phuong phdp thing du thudng duge ap dung véi bit dong san cé ttem nang
phét trién, cu thé 1a dit tréng dé x&y dung hodc dét co cdng trinh trén dht co thé
cai tao hodc phd d& xay duyng cong trinh mdi trén dét dé sir dung t6t nhét va c6
hiéu qua nhét.

6. Thdm dinh gid nha &
a} Nhd ¢ quy dinh tai Tiéu chudn nay duoc hidu 1a bat dong san duge st
dung dé &, phuc vu nhu ciu sinh hoat cia hd gia dinh, c4 nhén hon la dau tu

kiém lgi nhudn, bao gom chung cu, nha ¢ riéng lé (biét thy don lap, biét thu
song lép, biét thur cao cap, nha & lién k& mat phd, nha lién ké c6 san vudn, nha &

ndng thén truyén théng).



- Phuong phap 4p dung chu yéu: Phuong phép so sanh, phuong phéap chi
phi thay thé, phuong phap chi phi téi tao.

- Truomg hop ap dung:

Phuong phép so sanh thudong dugc ap dyng ddi véi nha & thude khu dén cu
d6ng dtc va tham dinh vién thu thép duoc cac thong tin vé bat dgng san tuong
tir trén thi trudng.

Phuong phép chi phi thay thé hosc phuong phép chi phi tai tao thuong
duge ap dung két hop v6i phuong phép so sanh, cu thé: Déi véi dét trong, tham
dinh vién sit dung phuong phép so sanh dé xac dinh gia tri quyén sit dung dat;
d6i véi cong trinh xdy dyng trén dét la nha &, thdm dinh vién st dung phuong
phap chi phi thay thé hosc phuong phap chi phi tai tao dé x4c dinh gi4 tri.

. b) Nha & thuorng’mai quy dinh tai Tiéu chuén nay duoc hidu 12 nha & dugc
dau tu xdy dung dé két hop & va kinh doanh, cho thué, cho thué mua, bao gém:
nha & quy dinh tai tiét a diém nay va biét thu du lich.

- Phuong phap ap dung chtt yéu: Phuong phap vén hoa truc tiép, phuong
phap dong tién chiet khau, phuong phap so sénh; phuong phép chi phi thay the
hodc phuong phép chi phi téi tao (thudng sir dung dé kiém tra, doi chiéu).

- Truémg hop ap dung:

Phuong phap vén hoa truc tiép, phuong phap dong tién chiét khau thuomg
duoc str dung dé xac dinh gia tri bat dong sén la nha ¢ thuong mai.

Phuong phap so sanh thudng duqge ap dung dbi vdi nha & thuong mai thude
khu dén cu déng duc, kinh doanh sam uét va tham dinh vién thu thap duoc
thong tin vé bat dong san tuong tu trén thi truomg.

Phuong phép chi phi thay thé hodic phuong phép chi phi téi tao thudng
duge ap dung két hop véi phuong phép so sénh, cu thé: D6i véi dét tréng, tham
dinh vién sir dung phuong phép so sanh dé xéac dinh gia tri quyén sir dung dat;
461 véi cong trinh xdy dung trén dit 1 nha &, thdm dinh vién sir dung phuong
phép chi phi thay thé hodic phuong phap chi phi tai tao dé xac dinh gia tri.

7. Thim dinh gia b4t déng san thuong mai

BAt dong san thuong mai quy dinh tai Tiéu chudn nay bao gém: Trung tam
thirong mai, cao oc¢ van phong, khach san.

a) Trung tdm thuong mai quy dinh tai Tiéu chuin ndy duoc hidu la bét
déng san bao g(‘“)m t5 hop cac loai hinh cira hang, co s¢ hoat dong dich vu; héi
truong, phong hop, vin phong cho thué...dugc bb trf tap trung, lién hoan trong
mét hofic mét sb cong trinh kién tric 1ién k&; dap tmg céc tiéu chuén vé dién tich
kinh doanh, trang bi k§ thuft va trinh d§ quan ly, td chirc kinh doanh; ¢ cédc
phuong thic phyc vu hién dai, thuén tién dap img nhu ciu phét trién hoat dong
kinh doanh thirong nhén va thoa mén nhu cau vé hang hos, dich vu cua khach
hang.



- Vin phong cho thué quy dinh tai Tiéu chudn nay duogc hidu 14 bat dong
sin ma cac co quar, don vi thué dé lam viéc. Vin phong cho thué ¢6 thé 1a mét
phin toa nha hdn hop, nhiéu céng ning hodc cé thé 12 nha dan cho thué dé st
dung lam vén phong. :

- Khach san quy dinh tai Tiéu chuén nay dugc | hidu 12 bét déng sin ma dap
{mg nhu cau ctia khach du lich, khach véng lai véi cac dich vu nhu nghi ngoi, a6 .
xe, giai tri, dién thoai, thirc dn, dd ubng..

b) Phuong phap ap dung chti yéu: Phuong phép vén héa truc tiép, phuong
phap dong tién chiét khéu, phuong phép so sanh, phuong phép chi phi thay thé
hoic phwong phép chi phi tai tao (thudng sir dung d2 kiém tra, déi chiéu).

¢) Trudng hop 4p dung: Tuong tu véi-truong hop ap dung cua nha &
thuong mai quy dinh tai tiét b diém 6 Muc ndy.

8. ThAm dinh gi4 bt dong san céng nghiép

a) Bit dong san cong nghiép quy dinh tai Tiéu chuin nay gdm dit va cong
trinh x4y du'ng phu hop véi muc dich st dung dét theo quy dinh cta phép luét,
vi du: nha mdy san xuit xi ming, nha may luyén kim mau, nha may ché bién
thity san, nha may ché bién thue pham. ..

#- Cong trinh x&y dung b4t dong san cdng nghiép thudng dugc thiét ké, sir
dung vio muc dich riéng, dic thi, ¢d ty 1& hao mon 1én hon binh thudng.

. - Yéu té vi tri anh hudng 16m den gia tri bit dong san céng nghiép (ngudn
dlen nuéc, dudmg x4, 46 dbc, x 1y chét dit bén dudi, xir ly 6 nhiém...).

i b) Phuong phap ap dung chu yéu: Phuong phap chi phi thay thé hoic
phL?“o'ng phap chi phi tai tao, phuong phap von hoa truc tiép, phuong phap dong
tidn’chiét khiu.

9. Thim dinh gia bat dong san khac

D01 voi ttmg loai bét dong san, tuy vao timg muc dich thdm dinh gi4, co 0
gi4 tri bét déng san, dic diém phap ly, dac didm kinh té - k¥ thuat, mic dé san
c6 ctia thong tin thu thap duoec, Thim dinh vién lya chon phuong phap tham
dinh gi4 hodc két hop nhiéu phuong phap thdm dinh gi theo quy dinh vé céc
phuong phap tai He théng Tidu chuén tham dinh gia Viét Nam va pht hop véi
quy dinh cta céc phap luét co lién quan (neu co)./ %
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Phu luc s6 01
ViDU VE AP DUNG PHUONG PHAP CHIET TRU
(Ban hanh kém theo Tiéu chuan tham dinh gid Viét Nam 56 11)

Cac vi du d8 dugc gian lirge va chi mang tinh chét minh hoa
1. Vidul: ‘

Cén thim dinh gia bét dong san 1a thira dét c6 dién tich 80m?, mat t1er1 thira
dht rong 4m, nam trong con hém rdng 4m, di cé Gify ching nhan quyén sit
dung dt va quy@n s& hiru nha 6.

Qua thu thép théng tin tur thi trudng lan cén, tai thoi diém thim dmh gia co
03 bét ddng san dang duogc rao ban ma thira d4t ctia 03 bét dong san do tuong tw
véi thira dat ciia bt dong san thAm dinh gia véi cdc théng tin nhu sau:

- Bét dbng san 1: Dién tich dat 110 m®, mat tlen réng 4,5m, nim trong con -
hém réng 3m, dang chdr cip Gidy chu'ng nhan quyen st dung dat va quyén s
hiru nha 6, dién tich xay dung 110 m?, nha 3 ting két ciu bé tong cbt thép, tuong
gach, mdl ton, nén 14t gach ceramic, chat luO'ng con lai 80%, gia rao ban: 15,89
ty dong. Pon gid xdy dung méi nhd cé két cdu twrong tu trén thi trudng:
7.500.000 ddng/m’.

- Bét ddng san 2: Dién tich d&t 70 m?, mit tién rong 3m, ném trong con
hém réng 3,5m, d3 c6 Gidy chlmg nhan quyen st dung dét va quyén s& hitu nha
9, dién tich xdy dung 70 m’, nha 2 ting két céu bé tong cbt thép, tudong gach,
mai t6n, nén lat gach ceramic, chit lugng con lai 75%, gid rao ban: 8,555 ty
dong Don gia x4y dyng méi nha cé két cau tuong tr trén thi truomg: 7.000.000
dong/m®,

- Bét dong san 3: Dién tich dat 90 m?, ‘maﬁt tién réng 4,5m, qém trong con
hém réng 3,5m, d4 cd Giay chu‘ng nhén quyén st dung dat va quyén s& hini nha
0, dién tich xay dung 90 m?, nha 4 ting két cAu bé tong cot thép, tudmg gach,
mai tén, nén 14t gach ceramic, chét luong con lai 70%, gia rao ban: 13,5 ty ddng.
Don gid xdy dyng mdi nha co két cdu twong tu trén thi truong: 8.000.000
ddng/m’.

Ngoai ra con thu thip dugc céc théng tin sau:

- Gia QQt clia thira dit cé mat tiér} 4m bang 90% gi4 dat cla thira dét tuong
tr 6 mit ti€n 4,5m; bang 110% gia dat cha thira dat tuong tr ¢6 mit tién 3m.

- Gi4 dat ca thira d4t c6 dién tich 80 m® bing 110% gia dét cia thira dat
tuong tu c6 dién 'tich 110m’, bang 95% gia dat cua thira dat tuong tir c6 dién

tich 70m’, bing 105% gia dit cta thira dat c6 dién tich 90m’,
- Gi4 dét cita thira d4t c6 mat hém 4m bing 115% gia dét cia thira dit

trong t ¢6 mit hém 3m, bang 110% gia dit cha thira d4t trong tur 6 mét hém
3,5m.



- Theo quy dinh cia phép ludt, b4t dong san 1 ¢ d dleu kién dé dugc chp
gzay chimng nhan quyen str dung d4t ma khéng phai ndp tién sir dung dét nlnmg
chua duge cap Gidy chung nhén do chua hoan thanh nghla vy tai chinh dbi Vol
Nha nude. Thém dinh vién xdc dinh cac khoan tién phai ndp khi lam thu tuc clp
glay chung nhan quyén sir dung a4t déi véi bt déng san 1 khoing 148.000
dbng/ m* (Gdm: L& phi trudc ba = 0,5% x Don gid dht tai bang gia dht clia
UBND thanh pho khoiang 24 triéu ddng/m” x Dién tich; Phi thim dinh cp
quyen st dung d4t: 3 tridu dong, Lé phi dia chinh: 100.000 dong).

- Theo phén tich théng tin trén thi truong ma thim dinh vién thyc té da
khao sat va thu thép duoge, gia giao dich thanh cdng cla cac bit dong san so sanh
thwong thap hon so v6i gia rao bén khodng 10%. :

Loi giai:
1. Xéc dinh gi4 tri tai thoi diém thAm dinh gid cta tai san gin lién véi dat

cla cac bat déng san so sanh
Gi4 tri tai san gén lién voi dat clia bt dong san 1:
110 m? sin x 3 tAng % 7.500,000 ddng/ m? x 80% = 1.980.000.000 déng
+Gi4 tri tai san gén lidn véi dit cha bit dong san 2: '
70 m® san x 2 ting x 7.000.000 dong/ m? x 75% = 735.000.000 ddng
Gid tri tai san gén lién véi dét clia bat dong san 3:
90 m? san x 4 thng x 8.000.000 ddng/ m® x 70% =2.016.000.000 déng

' 2. Xéc dinh gi tri quyén sit dung d4t ctia bat ddng san so sanh tai thoi diém
tharn dinh gia.

I
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- Bét dong san 1:

Gié giao dich thanh cong du kién ctia bat dong san 1 1a: 15.890.000.000 x
90% = 14.301.000.000 ddng, 1am tron thanh 14.300.000.000 dong

Gi4 tri quyén st dung @it ctia bAt dong san 1 = 14.300.000. 000 -
1.980.000.000 = 12.320.000.000 dong.

- Bét dong san 2:

Gi4 giao dich thanh céng du kién ctia bt déng san 2 la: 8.555.000.000 x
90% = 7.699.500.000 déng

Gid tri quyén st dung dét cla bt déng san 2 = 7. 699.500.000 -
735.000.000 = 6.964.500.000 ddng, 1am trdn thanh 6.965.000.000 dong

- Bat déng séan 3:

Gié giao dich thanh céng du kién ca bét dong san 3 1a: 13.500.000.000 x
90% = 12.150.000.000 déng

Gia tri quyén st dung d4t cta bAt déng san 3 = 12.150.000.000 -
2.016.000.000 = 10.134.000.000 déng :
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3. Xéc dinh gid tr] quyén sit dung d4t oia bét din ng san thim dinh gié

Vén dung phuorpg phép so sanh t theo ca\,h tiép cén thi trubng, sau Ichi x4
dinh ty 1& diéu chinh céc yeu to so sénh, tham dinh vign b bang didu chint nh chc
mirc gia chi din theo cic yéu t6 so sanh sau: -

«
£ 5 i , Pon vi T:éi sz"l.n . i Taisdnsesdnh| . ., ,
TT |Yéu to so sanh tinh *  |thAm dinh|Taisdn so sdnh 1 2 Taisénso sdanh3
s 214
4 |Gia thitrudng (Gid trwbe |y o 12.320.000.000 | 6.965.000.000 | 10.134.000.000
dieu chinh)
|B féﬁi’:ﬁﬁ‘: vEdonviso | 112.000000 | 99.500.000 -| 112.600.000
C Ditu chinh cdc yéu td so
sanh
Tinh trang phép Iy C6 sb dd | Pang chir chp sb Cé sb do Cé sb do
C1 |Mizc diéu chink % 148.000 0 0
Gid seu didu chinh 1 PAng/m2 112.148.000 99.500.000 112.600.000
Mat tién m 4 4,5 3,0 4,5
- Ty lé diéu chinh %‘ -10% 10% -10%
Mite diéu chinh Déng/m2 -11.214.800 9.950.000 -11.260.000
Gid sau diéu chinh 2 Déng/m2 100.933.200 109:450.000 101.340.000
Dién tich 80 110 70 90
3 Ty lé diej‘u chinh %‘ 10% T 5% : 5%
Mike diéu chinh Dbng/m2 11.214.800 -4.975.000 5.630.000
Gid sau diéu chinh 3 Dbng/m2 123.362.800 94.525.000 118.230.000
Mit hém 4 3 35 3,5
4 Ty 1é dz'c?u chinh %‘ ’ 15% 10% 10%
Mirc didu chink DPdng/m2 16.822.200 " 9.950.000 11.260.000
Gig sau diéu chinh 4 DPéng/m2 128.970.200 109.450,000 123.860.000
D {Mirc gid chi din Phng/m?2 128.970.200 114.425.000 118.230.000
py |G i g binh ol mife g oy ‘ 120.541.733
chidan . .
MiTc 6 chénb ch vii gid trj
D2 |tnmg bich clia cdc mire gid (% 6,99% -5,07% -1,92%
chi diin
E |Téng hyp cic s& ligu didu chinh tai mye C
E! |Téng gia tri ddu chinh gbp  |Dbng 39.399.800 .24.875.000 28.150.000
E2 |Thng s ln didu chinh Lin 4 3 3
E3 |Bign 5 difu chinh % 10%-15% 5%-10% 5%-10%
E4 |Téng gis tri didu chinh thudn [Déng 16.970.200 14,925.000 5.630.000

Trong bang didu chinh trén, thdm dinh vién thuc hién didu chinh yéu to
hen quan den giao dich cia tai san (tinh trang phap 1y} truée, didu chinh cac yéu
t so sanh Ve dic didm ctia tai san (mit t1en dién tich, mat hém) sau theo ding
quy dinh v& thd tr didu chinh tai Tidu chufn thdm dinh gia Viét Nam v& Cach
tiép can tir thi trudng. -

* VE nguyén tac khong ché:
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Theo D2 thi chénh Igch gita mie gid trung binh chia céc mic'gié chi dén
" chi nAm trong khoang tir 5,07% - 6,99%, vi véy dam bio khong Guéa 15%. .-

* V& théng nhit mirc gia chi din: :

Thém dinh vién danh gi4 chit lugng thdng tin vé chc tai san so sanh la
twong duong nhau; mire gia chi dan, tong gid trj diéu chinh gdp, tong s6 lan diéu
chinh, bién d6 diéu chinh cua cdc bét ding san chénh l¢ch khong dang ké. Do
d6, thAm dinh vién sir dung mic gia chi dan trung binh cia 03 bat dong san so
sanh 1Am mirc gid ciia bat dong san tham dinh gia:

Gid trf clia manh dét 1&: 120.541.733 x 80 m® = 9.643.338.640 dong
Lam tron 13: 9.640.000.000 ddng./.
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P Phylgcssal
Vi by VE AP DUNG PHUON G PHAP THANG DU
(Ban hanh kem thieo Tiéu chudn thim dinh gid Viét Nam 56 11)

Céc vi du d& dugc gian luge va chi mang tinh chét minh hoa.
1. Vidu1: '

Cén thim dinh gi4 mdt khu dit dé tiw vén cho nha dau tir kinh doanh bét
déng san xAy dung phuong 4n dau tu. Khu dét c6 dién tich 15. 000m’ tai mot
thanh phb 13 d6 thi loai I. Khu dt dang duge ding vao muc dich san xuht cbng
nghiép, nay dugc phép chuyén muc dich s dung sang x&y dung nha & dé ban.
Hién tai trén khu dét c6 nha xuong san xut dién tich 7.000m> (nha trét, tudng
gach, vi kéo thép, mai t6n, nén ldng xi ming), cac chuyén gia danh gia chét
lugng con lai 30%.

Theo quy dinh 4p dung dbi véi du 4n nay, ty 1¢ t61 da dién tich dht sir dung
dé x4y dung nha & 1a 60%, tuong duong téng dién tich xiy dung 1a 9.000 m’;
trong d6 60% dién tich dat (5 400 m?) dé xay dung chung cur cao 16 tAng; 40%
dién tich dét con lal (3.600 m?) dé x4y dung ntha lién k& (chia thanh 36 16, mbi 16
cé dién tich 100 m?).

Gia dinh du 4an sé hoan thanh trong th&i han mét nim va nha ddu tu chi
phai bdi thuorng phén gi tri nha xuéng cho doanh nghiép bj thu hoi dét.

Cén cir vao quy hoach, thiét ké chi tiét cia dy &n vacac dir liéu do nha déu
tu cung cap, qua viéc khao sat phén tich thi truong bét d6ng sam, thj trudng xay
dung, thdm dinh vién thu thip dugc céc théng tin tai thdi diém thim dinh gia

" nhu sau:

- Chi phi ph4 d& nha xuéng cit 300 tridu ddng, phé lidu thu hdi duge bing
25% gia tri con lai cia nha xudng.

- Don gi4 xdy dung méi nha xudng c6 két cAu twong tu 1.000.000d/m”.

- Chi phi d4u tu x4y dung ha ting trung binh 1.000.000 &/m®

- Chi phi thiét k&, quy hoach du 4n 1.000 triéu déng.

- Chi phi x8y dung nha chung cu trung binh 6.000.000d/m” .

- Nha dAu tu phai vay ngén hang 70% chi phi phét sinh tai thoi didm bt

d4u du an véi 141 sudt 13%/mnam.

- Chi phi quang céo va bén nha bang 1,5% doanh thu.

- Chi phi quén ly du én bing 10% téng chi phi xay dung cua du én (bao
gbm chi phi dAu tur ha tAng va chi phi xdy dung chung cu).

- Lgi nhuén cta nha du tu du kién bang 14% tng chi phi phat trién quy vé
th&i diém hién tai (bao gbm chi phi truc tiép, chi phi gian tiép va khéng bao gdm
chi phi tai chinh)
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- - Toan b ciin hd chung cu va dat phan 16 duge ban hét vao cubi ndm. Gia
bén cin héd chung cu trung binh 15 trigu d/m’, téng dién tich céc cin hd chiém
80% tdng dién tich san x4y dyng nha chung cw; Dat phén 16 du kién ban duoc
23 tridu &/m”. Gi4 trén chwa bao gdm thué gié tri gia ting.

- Ty sut chiét khdu 1a 10%

Loi giai :

Ap dung phuong phép thing du dé dinh gi4 khu ¢4t nay nhu saw:

Budc 1: Trén co so phén tich dic diém clia tai san thém dinh gié, thi trudng
ciia tai san thim dinh gia va cdc yéu té cé lién quan, tham dinh vién xdc muc
dich str dung t6t nhit va c6 hiéu qué nhat cia khu dat 1a xay dung nha chung cu;
trong d6 co ciu hop ly nhat 12 danh khoang 60% dién tich dat c¢6 kha nang xay

\

dung d& xay dung chung cur cao tang va khoang 40% dién tich dht con lai dé
phén 16 ban nén.
Buée 2: Udc tinh téng doanh thu
~ Gia thiét khoan thu ban ciin hd chung cu va nén dét phat sinh vao thoi diém
cudi nim.
»- Doanh thu tir vic ban cac cin hd chung cu tai thoi diém cudi ndm:
£5.400m” x 16 tang x 80% x 15 triéu ddng/m* = 1.036.800 triéu ddng
' - Doanh thu tir dién tich d4t phén 16 ban nén tai thdi diém cudi nim:
+3.600 m* x 23 trigu ddng/m” = 82.800 tri¢u dbng
%Nhu vay, tdng doanh thu quy v& thoi diém hién tai:
(1.036.800 + 82.800) = (1 + 10%) = 1.017.818 tri¢u dbng
Bude 3: Udc tinh tdng chi phi
Gia thiét; céc khoan phat sinh ddu nim bao g("im:’ Chi phi pha d& nha xudng
~ cfi; chi phi boi thudng nha xudng; khoan thu tir phé liéu; chi phi thiét k&, quy
hoach du an.

Gia thiét cac chi phi phat sinh cudi nim bao gom: Chi phi dAu t ha ting;
chi phi xay dung chung cur; chi phi x4y dung bé puféc, tram bom, may phat dién
du phong phuc vu cho nha chung cu, tra 13i tién vay ngén hang, chi phi ban
hang, chi phi quan ly. _ '

_ Gia thiét nha diu tr vay ngn hang 70% chi phi phat sinh tai thori diém bét
dau dy an. Thoi gian vay la 1 n&m, 141 tra cudi ky.
_* Chi phi phat sinh tai thoi diém bét dhu thyc hién dy 4n:

- Chi ph4 d& nha xuéng cii: 300 triéu ddng

- Chi phi bdi thudng nha xudéng:

(7.000 m® x 1 triéu déng/m”) x 30% = 2.100 tridu dong

- Gi4 tri phé lidu thu hdi:



© 2,100 triéu ddng x 25% = 525 triéu dong

- Chi phi thiét k&, quy hoach dir 4n:  1.000 trigu ddng/m’
= Téng chi phi phét sinh tai thoi didm bt diu thyc hién dy 4n [&:
300 + 2.100 — 525 + 1.000 = 2.875 triéu ddng
* Chi phi phét sinh tai thoi diém cubi du an:
- Chi phi d4u tu ha thng:
15.000m? x 1 tridu ddng/m’ = 15.000 triéu ddng
- Chi phi xfy dung chung cu:
(5.400m*AtAng x 16 tAng) x 6 triéu ddng/m® = 518.400 tridu déng
- Chi phi quéan ly du an:
10% x (15.000 + 518.400) = 53.340 tri¢u ddng
- Chi phi quang céo ban hang:
1,5% % (1.036.800 + 82.800) tri€u dong =16. 794 trleu dbng
- Tra 141 tién vay ngén hang:
(70% x 2.875) x 13% = 245,245 triéu dong

* Tong chi phi phat trién (chua bao gbm lgi nhuén cta nha déu t) quy vé

thot didm hién tai la:
2.875 4+ ((15.000 + 518.400 + 33. 340 + 16.794 + 245 245) (1 + 10%))

= 551.765 tridu ddng
* {J&c tinh 101 nhuén cha nha dau tur:
(551.765 - 245,245) x 14% = 77.212 trigu dbng
* Tng chi phi phét trién quy vé thoi diém hién tai 1a:
551.765 + 77.212 = 628.977 triéu ddng
Budc 5: Xéc dinh gia dét
Gi4 tri wée tinh cha khu dat
1.017.818 - 628.977 = 388.841 triéu ddng
K&t Tuan gié tri chia khu dat néu trén 12 388.841 trigu déng

16



2.V du 2: Xac dinh gié tri quyén st dyng 16 dét dién tich 10.000 m” . Hién
tai 16 dat nay da duoc phép chuyén muc dich sir dung thanh dat &.

_ Theo quy dinh v& xéy dung, dbi véi du én ndy, ty 1¢ dién tich dét sir dung
d& x4y dung nha & toi da 1a 60% tong dién tich &4t x8y dung (60% X 10.000 m’
= 6.000 m?). Dy 4n niy dugc phép x8y dung mét toa nha chung cu cao 12 tang,
du 4n nay s& hoan thanh trong vong 2 nam va pha déu tu chi phai béi thudng gia
tri nha xudng cho doanh nghiép bi thu hai dht. K& hoach thuc hién du én nhu
sau:

1 Nam thir nhat du kién hon thanh 60% khoi lrgng x8y Jp:

1.1. Téng chi phi x4y dyng:

Chi phi thiét k&, quy hoach dy 4n 2.400 trigu dong;

Chi phi xy dung ha tAng 700.000 ddng/m?;

Chi phi x4y dung nha chung cu 5.000.000 dbng/m’;

_ Chi x@y dung b nudc, tram bom, may phat dién dy phong...1.500 tri¢u
dong.

“Chi phi pha dg nha xuwéng cii 100 tri¢u ddng, phé lidu thu hdi duge thu
nga¥ tir nim dau tri gid 30 trigu dong.

* Chi phi quang co ban nha 12 4.500 triéu dong

' Chi quén Ly dy 4n bing 5% tdng chi phi cta dy an (bao ¢dm chi phi diu tw
ha tng va chi phi xfy dung chung cu)

\ % Biét réng: cac khoan chi phd dd, bbi thudng nha xuong; chi dhu tu co s ha
tang; chi thict k&, quy hoach du 4n; chi tiép thi, quang cdo dugc thye hién trong
nam dau. Cac khoan chi xdy dyng nha chung cu; chi x4y dyng bé nude, tram
bom...hoan thanh 60% khoi lugng.

1.2. Doanh thu tir viéc ban can hd chung cu:

- Tir ting 1 dén thng S gid ban 13 triéu adng/m’, tir thng 6 dén ting 10 gid
12 tridu dﬁng/mz, céc ting con lai gid 11 triéu ddng/m’.

oo Thu ctta khach hémg,40% gia tri can ho ngay sau khi ky hop ddng. Hop
ddng duge 2 bén ky vao cudi ndm thy nhat.

5. Nam thir hai hoan thanh gié tri con lai cla du 4n
- Khéch hang nfp s6 tidn con lai sau khi chia khoa trao tay.

- Téng dién tich cdc can hd chung cu chiém 80% dién tich dAt x&y dung
(6000'm? x 80% = 4.800 m”)
- 50% chi phi cudi nam thl’r‘nhét nha diu tu phai di vay ngin hang vai 18l
sudt 12 13,5%/nim (khoéng bao goém chi phi quang c4o ban nha, chi phi quan ly,
chi phi 1&i vay)
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~ Lot nhuén cia nha dau tu b&ng 14% tdng-chi phi phat trién quy ve thoi
diém hién tai (bao gbm chi phi truc tiép, ch1 p‘u gian tiép va khong bae gbm chi

* phi tai chinh)

- Ty suft chiét khau 14 10%
- (3ia bén cin h{ chung cu chua bao gom thué GTGT.

Loi gidi:
Ap dung phuong phép thing du dé x4c dinh gi tri khu dht nay nhu sau:

Buéce 1: X4c dinh muc dich sir dung 6t nhat va ¢6 hiéu qua nhat cua khu
dht ding cho muc dich xby dung khu chung cu dé béan; trong d6 co chu hop Iy
nhat 13 danh khoang 60% tdng dién tich dat xay dung dé x4y dumg chung cu 12

tAng.

Budc 2: Uée tinh tng doanh thu:

' Gié thiét khoan thu bén can ho chung cur phét sinh vao thdi diém cudi nam,
phé liéu thu héi thu tir ddu ndm thir nhat.

Budc 3: Uéc tinh tdng chi phi:

Gia thiét nhu sau :

- Nha du tu vay ngén hang tai thoi diém bét dau du én.

- Chi phi thiét k€, quy hoach du én; Chi phi pha dg, bdi thudmg nha xuéng
cli phat sinh dau nam.

- Chi phi x8y dung ha tAng; chi phi xay dung chung cir; chi phi x8y dyng be
‘nudc, tram bom, may phat dién du phong phuc vu cho nha chung cu, tra 1a1 tlen
vay ngan hang, chi phi quang cdo ban hang, chi phi quan ly du 4n phat sinh cuo:
nim.

Bang tinh to4n chi tiét cu thé nhu sau:
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Phy luc $63
PHIEU THU THAP THONG TIN BAT BPONG SAN THAM KHAO
(Ban hanh kém theo Tiéu chudn tham dinh gid Viét Nam sé11)

Bt d0ng sAN KNAO SAL c...iiererereneisiimmsssn st
bia didm cua bét AONE SANT ocerevrieremsess s

1. Vin ban phép 1y bAt dONE SANL wvvvveeerrvnesmssssinssnness e SO

1 G1ay ching nhén quyen sit dung dét, quyen s hiru nha & va tai 0O
san khac gén lién voi dét

2 Gxay chimg nhén ngudn goc bét dong san (trucng hop chua duge | o
cép Gidy chimg nhén quyeén sir dung dét, quyén s& hitu nhd o va
tai san khéc gén lién véi dht)

a Quyet dinh giao, chp dht, cho thué dit, chuyen muc dich sir dung |
dat & do co quan nha nude c6 thdm quyén cip.

b’ | Quyét dinh phén nha, phan dét cta thi frudng co quan don Vi, 2

c, | Hop ddng mua nha cla cac don vi ¢6 tur cach phap nhén duge co |
‘quan c6 thdm quyén giao d4t lam nha ban.

d | Cac gidy t& vé dét & do co quan cb thAm quyén cia ché a6 cfi 0
cap.

3 { Trudong hop chu bat dong san cé cic glay tr k& trén nhung khong |
ding tén chu dang st dung thi phai c6 céc gidy t& kém theo

ching minh
a | Giby t& mua ban nha g
b | Gidy to thira k&, chia, ting bit déng san O
C TR oo oo oo s et e s eae s e e e ere et ene e s ern e s

! Néu logi bét dong san tién hanh khio sét: can hé chung cu, bit thy don ldp, nhi & lién ké mjt phd, cira hang
holic céc loal bat ddng san khac



L e mwm = e mm

e o

4 | Trich luc Ban d8 quy hoach chi tiét khua vuc (néu cd)

ho#c ctia vin phong quy hoach d6 thi (ban sao) (néu o).

O

5 Gjéy phép x4y dung nha, ban vé thidt ké x4y dung, so db vi trf []
bat ddng san va céc bén v& khéc (ban sao).

6 | Chi tiét v& qui hoach tir co quan ¢6 chirc ning & dia phuong 0

7 | Van ban khac v& mua bén, chuyén nhuong, giao tai s
ting cho bat dong san

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

an, thia k8, |

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

1. Théng tin chung vé Bt ddng san

1. Thira d4t 86: .coooiriernren T ban @8 $6...urvvermmnnens .y Nam 14p: ccooee..
2. Muc dich str dung: .....
3. Thori Ran SU AURE: ceeevereree e
4. Dién tich Bét d6ng san theo van ban phép 1y / theo thyc t8.....o........
- Dijén tich stt dyung riéng: e et 2
- Dién tich St dUng ChUung: .....cocvivrrmiiermieins s 3
5, Hinh dang thita dAt: .......cooocerrveereermmmssssssrsssmcs s
- Kich thude MEE TN 1.vueveveceeesierrerererenre e
S Kich tHUGC CHIBU SAU...eeveveeerereeerereeeerrsrerereemsssreresne s
6. Théng tin vé tranh chép bt dong san
TI1. Théong tin chi tiét BAt dong san:
1. Thong tin thira dét:
YR T OO P H SRR
a. Mit tidn: S6 hrong mit tién:.....
Mt tidn thit nhét:
1 Tén dudng:..... \ 0
2 Chiéu rong mat duong ..... \

? ap dung cho B4t déng san Ia can hd chung cu, van phang cho thué 12 céc loai hi
* &4p dung cho Bat dong san 14 cin hd chung cu, vén phodng cho thué 1a céc loai hi

nh klidc twong tu
nh khac tirong ty

22



J :
Qubc 18 0 J
Tinh 1§ \ 0O }
Huyén-19 s O
Xa1% ‘ O
Loai khac (ng6, chuyén dlng...)...cceeermmeenersmmenes \ DJ
Mit tién thit hai: J

i Tén dudng:..... O

2 Chiéu rong mit dudmg

3 Loai duong:.....
Quéc 10 O
Tinh 1§ |
Huyén 16 O
Xalo O
Loai khéac (ngd, c;huyén 3131 1= TIPS 0

Tuong tu cac mit tién con lai (néu co)

b. Tiép gidp
- Hudng Boéng giap khu vuc
- Huéng Tay giap khu vuc
- Hudéng Nam giap khu vuc
- Hudng Béc giap khu vue

c. Céach trung tam thuong mail
CONZeiivirrnnienanns ; cua hang ...

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

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

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

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

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

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

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

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

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

. dia diém giao théng céng

, truong hoc......... , bénh vién..............



2. Cong trinh x4y dung trén dat

1< 1 - LTS PO PO VOO OT PP PT PP TUU PR

- Dién tich x4y dung........... sdigntich strdung oo,
- 1 L OO U

- Mong (loai/tinh trang)......cccoveee. san (loai/tinh trang)..........ee.e. [T
tueong (loai/tinh trang)............. mai (loai/tinh trang).........ccconnnn, e

- 6 phong (ngh, bép, v& sinh../tinh trang).......coevvrecrerrrveearinns , dién tich
st dung ting phong ..o rerae et e en

- C4c trang thiét bi (Diéu hoa nhiét d, ban ghé, t....).coocvecriinnnnr.
- Hé théng dién........ , hé thong cép VA thOAt DUGC..veerecrreeriere s rrieieene
- Hé théng internet......, cap ArUy&N Bnh .o
- Tinh trang stra chita v BA0 Il
- Chét luong ntha (% cdn lai, tudl @81}
3. Co s& ha ting, k¥ thuat:

- Diic dim dia BN e e
= GO ThOILE! vvveeeeeemrieesisusr e s s bbb s
S CAD QBN oorvvvevesreess e resi e
= CAP UGC: overeveveerseereieeccieemenns oot
- C_ép BAS! e R
= TROAL TILEGC: vevveeeeeeieiteeeeenreasreeessressarmresssarase s sense st n e s a st s s e
- Tinh trang DEAP It o
- Thong tin Hen 1ac: coccvvvivenrieneenans et e
- Dic diém khac......... RO OO PO TSP PIST SIS

4. M6 trudmg sdng

" 4 Canh quan: e s i et a e e .
+ Tiéng 81/ bul/ ket Xe/KNAC! wovvrverviiiieeiser s
A AT TIIIE s eeeeses et e eee e st d et e b e
+ DAN I oo RO U TV STV P PP PYPPTOIPPPTY
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IV Thong tin thi trzong bt ddng san chia khu vuc bit ddng san khéo sat

1. Nhu ciu v& bat dong san thude khu vuc, kha ning cung cap bit déng
san thubc khu vie

2. Thong tin khac

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

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

TRQ LY THAM DINH VIEN THAM DINH VIEN VE GIA HANH NGHE
(néu cd)
<chii ky> <chit ky>
Ho tén ' Ho tén

g6 the thim dinh vién ve gia: ..........

(N6i dung phz‘éu ¢6 thé dwoc tiy chinh theo ddc diém cia timg logi bét
déng san dwoc khdo sat) '



A A M e ——— -



		2017-01-10T10:05:27+0700
	Việt Nam
	Cổng Thông tin điện tử Chính phủ
	Cổng Thông tin điện tử Chính phủ<thongtinchinhphu@chinhphu.vn> đã ký lên văn bản này!




