BOQ TAI CHINH CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
-------- Poc lap - Tu do - Hanh phic

Sb: 145/2016/TT-BTC Ha N¢i, ngay 6 thang 10 nam 2016

THONG TU
BAN HANH TIEU CHUAN THAM PINH GIA VIET NAM SO 11
Can cir Ludt Gid sé 11/2012/QH13 ngay 20 thing 6 ndam 2012;
Can cir Nghi dinh gé 8912013/ND-CP ngay 06 thang 8 nam 2013 cua Chinh phi quy dinh chi
tiet thi hanh mot so diéu cua Ludt Gia vé tham dinh gia,
Can cuir Nghi dinh so 215/2013/ND CP ngay 23 thang 12 nam 2013 cua Chinh phu quy dinh
chike nédng, nhiém vu, quyén han va co cau t6 chire ciia B6 Tai chinh;

Theo dé nghi ciia Cuc trwdng Cuc Qudn Iy gid,

Bo truong Bo Tai chinh ban hanh Thong tw ban hanh Tiéu chudn tham dinh gia Viét Nam 56
11.

Piéu 1. Ban hanh kém theo Thong tu nay Tiéu chuan tham dinh gid Viét Nam s6 11 - Tham
dinh gia bat dong san.

Diéu 2. Hiéu lyc thi hanh
1. Thong tu nay co6 hi¢u lyc thi hanh tir ngay 01 thang 01 nam 2017.

2. Cac Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam bao gom: Tiéu chuan s 10 — Phuwong phap thing
du va Tiéu chuan sé 11 — Phuong phép loi nhuan ban hanh kém theo Quyét dinh sd
129/2008/QP-BTC ngay 31/12/2008 cua Bo truong Bo Tai chinh vé viéc ban hanh 06 Tiéu
chuan tham dinh gia Viét Nam (dot 3) hét hiéu luc ké tir ngay Thong tu ndy c6 hiéu lyc thi
hanh.

Diéu 3. T6 chirc thyc hién

1. Cuc Quén ly gia chu tri, phdi hop vai cac co quan c6 lién quan chi dao, huéng dan, kiém
tra viéc thyc hién cac quy dinh tai Ti€u chuan tham dinh gid ban hanh keém theo Thong tu nay
va cac van ban phap ludt co lién quan.

2. Trong qua trinh thyuc hién néu c6 vuéng mac dé nghi cac don vi phan anh vé Bo Tai chinh
dé hudng dan giai quyét va stra doi, bo sung cho phu hop./.

KT. BO TRUONG

Noi nhin: THU TRUONG

- Thu tudéng, cac Pho Thu tudéng Chinh phu;
- Van phong Chinh phu;

- Vin phong Tong Bi thu;

- Van phong Chu tich nuéc;

- Vin phong Qudc hoi;

- Cac B9, co quan ngang B9, co quan thudc
Chinh phu;

- Toa 4n nhan dan tdi cao;

- Vién Kiém sat nhan dan tdi cao;

- Kiém toan nha nudc;

- UBND cac tinh, thanh phé truc thudc Trung
uong;

Tran Van Hieu



- Cong bao;

- Cyc Kiém tra vin ban - Bo Tu phap;

- Phong Thuong mai va Cong nghiép Viét Nam,;
- Hoi Tham dinh gia Viét Nam;

- Céc doanh nghiép thim dinh gia;

- Website Chinh phu;

- Website B Tai chinh;

- Cac don vi thuoc B0 Tai chinh;

- Luu: VT; QLG (VT,CSG).

HE THONG TIEU CHUAN THAM PINH GIA VIET NAM
Tiéu chuin thim dinh gia Viét Nam s6 11
Tham dinh gia bit dong sin
(Ky hi¢u: TDGVN 11)

(Ban hanh kém theo Théong tw s6 145/2016/TT-BTC ngay 06 thang 10 ndm 2016 ciia Bé
truong B¢ Tai chinh)

|. QUY PINH CHUNG

1. Pham vi diéu chinh: Tiéu chuin nay quy dinh va huéng dan thyc hién thAm dinh gia bat
dong san.

2. PBi twong ap dung: :fh'fim dinh vién V(:% gi4 hanh nghé (sau diy goi chung 13 thim dinh
vién), doanh nghi¢p tham dinh gia, cac t6 chirc va ca nhan khac thuc hién hoat dong tham
dinh gia theo quy dinh ctia Luat Gia va cac quy dinh khac ctua phap luat cé lién quan.

3. Khéach hang tham dinh gia va bén thir ba sir dung két qua tham dinh gia (néu c6) theo hop
dong thim dinh gia da ky két phai co nhirng hiéu biét can thiét vé cac quy dinh trong tiéu
chuan nay dé hop tac voi doanh nghiép tham dinh gia trong qua trinh tham dinh gia.

I1. NQI DUNG TIEU CHUAN

1. Khi tién hanh tham dinh gia bat dong san, tham dinh vién c6 thé ap dung cac cach tiép can
va phuong phap tham dinh gia tai Tiéu chuan thiam dinh gia Viét Nam vé cach tiép can tir thi
truong, cach tlep can tir chi phi, cach tiép can tir thu nhap theo ‘tung truong hop ap dung cu
thé. Ngoai ra, tham dinh vién co thé ap dung phuong phap chlet trir va phuong phap thang du
quy dinh tai diém 3 va diém 4 Muyc nay dé xac dinh gia tri quyen st dung dat Phuong phap
chiét trir va phuong phap thang du dugc xay dung trén co s6 két hop cach tiép can tir thi
truong, cach tiép can tir chi phi va cach tiép can tir thu nhép.

2. D01 véi ting phuong phéap tham qlnh gia, vtham dinh Vlen~h_1’a chpn cac thong tin thu th;ip
nham dam bao tinh chinh xac cua két qua thdm dinh gia. Mau phi€u thu thap thong tin bat
dong san tham khdo tai Phu luc s6 3 kém theo Tiéu chuén nay.

3. Phuong phép chiét trir

a) Phuong phap chlet trur la phuong phap tham dinh gia xac dinh gié tri quyen sir dung dét ctia
thura dat cO tai san gan lién voi dat bang cach loai trur phan gia trj tai san gan lién voi dat ra
khoi tong gia tri bat dong san (bao gdm gié tri quyén sir dung dat va gia tri tai san gin lién véi
dat).

b) Céc budc tién hanh thdm dinh gié:

Budc 1: Khao sat va lua chon it nhat 03 bat dong san ma thira dit cua cac bat dong san d6 cd
nhitng dac diém tuong ty voi thura dat cua bat dong san tham dinh gia, cu thé 1a dac dieém ve
vi tri, di¢n tich, hinh dang, muc dich st dung dat, dac diém phép ly, cac yeu té vé ha tang k¥



thuat va ha ting xa hoi va cac yéu t6 khac anh huong dén gia dat. Pong thoi, thu thap thong
tin v€ tai san gan lién voi dat cua bat dong san so sanh.

Céc bat dong san dugc lya chon da giao dich thanh cong hodc dugc chao mua hoac dugc chao
ban trén thi truong voi dia diém giao dich, chao mua, chao ban twong tu voi tai san tham dinh
gia tai thoi diém tham dinh gia hodc gan voi thoi diém thdm dinh gid nhung khong qua 2 nam
ké tir thoi diém gi4 duoc quy dinh tai Tiéu chuén thim dinh gid Viét Nam vé cach tiép can tir
thi truong.

Budc 2: Xac dinh gia tri cac tai san gan lién voi dat cua cac bat dong san so sanh (cac bt
dong san da duogc lya chon tai Budc 1) tai thoi diém thim dinh gia.
Gia tr1 xay dung mai cua tai san
gin lién voi dat cua bat dong
san so sanh tai thoi diém tham
dinh gia

Gia tri cia tai san
gan lién véi dat cua
bat dong san so sanh

Gia tri hao mon tai
thoi diém tham
dinh gia

Trong do:

- Gia trj xdy dyng moi cia tai san gan lién véi dat cia bat dong san so sanh tai thoi diém tham
dinh gia duoc tinh bang chi phi tai tao hodc chi phi thay thé tao ra tai san gan lién vé6i dit.
Cach xac dinh chi phi téi tao, chi phi thay thé dugc hudng din tai Tiéu chuan tham dinh gia
Viét Nam vé cach tiép can tir chi phi.

- Gi4 tri hao mon cua tai san gin lién v6i dat ciia bat dong san so sanh tai thoi diém tham dinh
gia dugc xac dinh theo hudng dan tai Ti€u chuédn tham dinh gia Viét Nam vé cach tiép can tir
chi phi.

Budce 3: Xac dinh gié tri quyén su dung dét cua bat dong san so sanh tai thoi diém thdm dinh

gia.

Gia tri quyen str dung Gia giao dich cua Gia tri clia tai san gan lién
dat ciia bat dong sanso = bat dong san so - voi dat cua bat dong san
sanh sanh so sanh

Trong do:

- Gia giao dich cua bét‘ dong san so sanh la gia giao dich thanh cong hodc gia giao dich chwa
thanh cong da dugc diéu chinh vé mutrc gid c6 kha ndng giao dich thanh cong.

- Gia tri cua tai san gén lién voi dat cua bat dong san so sanh da dugc xac dinh tai Budc 2.
Budc 4: Xac dinh gia tri quyén sir dung dét ctia bat dong san tham dinh gia.

Gia tri quyén su dung dat cua bat dong san tham dinh gia dugc xac dinh trén co s¢ gié tri
quyén sir dung dét ctia cac bat dong san so sanh sau khi diéu chinh cac yéu t6 khac biét chinh
nhu diéu kién thanh toan, dac diém phap 1y, vi tri, dién tich, hinh dang, cac yéu td vé ha tang
k¥ thuat, ha tang xa hoi va cc yéu td khac anh huong dén gia tri quyén sur dung dat, theo
hudéng dan tai Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam vé cach tiép can tir thi trudng. Tham dinh
vién vé gia can c6 1ap ludn vé cach lya chon ty 18 diéu chinh ciia cac yéu té anh huong téi gia
dat.

Vi du vé phuong phéap chiét trir tai Phu luc s6 01 kém theo Tiéu chuan nay.
4. Phuong phép thang du

a) Phuong phép thing du la phuong phap tham dinh gia xac dinh gia tri cua bat dong san c6
tiém nang phat trién dya trén co s6 lay gia tri udc tinh cta phat trién gia dinh cua tai san (tong
doanh thu phat trién) trir di tat ca cac chi phi du kién phat sinh (bao gém lgi nhuan nha dau tw)
dé tao ra su phat trién do.

b) Cong thirc tong quat:



V=DT-CP
V: Gia trj tai san thim dinh gi4;

DT: Tong doanh thu phat trién;

CP: Téng chi phi phat trién.

¢) Céc truong hop gia dinh vé thoi diém phét sinh doanh thu phat trién va chi phi phat trién
bat dong san:

- Trudng hop 1: Gia dinh doanh thu phat trién bt dong san, chi phi phat trién bat dong san chi
phat sinh trong cung 01 ndm. Khi d6 doanh thu va chi phi phat trién bat dong san dugc tinh
toan theo mat bang gia tai thoi diém tham dinh gid.

V = DT — CP (tai thoi diém tham dinh gi4)

- Trudng hop 2: Gia dinh qua trinh phét trién bat dong san kéo dai nhidu nim, sau khi xay
dung chu sérhfru cho thué dé kinh doanh hoac cho thué mot phan dé kinh doanh hoac ban
tung phan bat dong san qua nhi¢u nam.

V- Z(DT CP)
_— 1+r

Trong do:

\Y} : Gia tri tai san tham dinh gia;

DTt : Doanh thu phat trién gia dinh cta bét dong san tai thoi diém t;
CP: : Chi phi phét trién du kién tai thoi diém t;

r : Ty suét chiét khau:
n : Giai doan dy béo dong tién trong twong lai;
t : Nam du bao.

d) Cac budc tién hanh tham dinh gia:
Bude 1: Xac dinh viée sir dung tot nhat va c6 hiéu qua nhat cia thira dét.
Budc 2: Xéc dinh giai doan du bao dong tién trong twong lai.

Bude 3: Udc tinh tong doanh thu phat trién ctia bat dong san. D6 véi truong hop 2 can thuc
hién quy doi tong doanh thu phat trién cta bat dong san vé thoi diém tham dinh gia.

Budc 4: Udc tinh tong chi phi phat trién dé tao ra gia tri phét trién ciia bat dong san. Ddi voi
truong hop 2 can thuc hién quy doi tong chi phi phat trién ctia bat dong san veé thoi diém tham
dinh gia.

Budc 5: Xéc dinh gia tri quyén sir dung dét trén co so lay két qua tinh toan cua Bude 3 trir (-)
két qua cua Budce 4.

d) Viéc sur dung tdt nhét va co hiéu qua nhét cta thira dat duoc xac dinh trén co so:

- Pic diém cua thira dat;

- Cac thong tin vé quy hoach su dung dat, quy hoach xay dyng, quy dinh vé chuyén muc dich
sir dung dét va cac quy dinh vé xay dung da dugc cip c6 tham quyén phé duyét;

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

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



Vi¢e xac dinh giai doan dy bao dong tién trong twong lai dugc thuc hién theo hudng dan tai
Ti€u chuan tham dinh gia Viét Nam ve céch tiép can tur thu nhap doi véi Phuong phap dong
tién chiét khau.

) Xéc dinh tong doanh thu phat trién:

Téng doanh thu phat trién cta bat dong san 14 tong doanh thu dy kién c6 dugc cua bit dong
san tham dinh gia phu hop véi muc dich st dung tot nhat va ¢6 hi€u qua nhat cua thtra dat.

Téng doanh thu phat trién gia dinh cua bat dong san dugc wde tinh trén co 8¢ diéu tra khao
sat, thu thap cac thong tin veé gia chuyén nhuong, gia cho thué va cac yeu t6 khac hinh thanh
doanh thu cta céc bét dong san c6 déc diém twong ty véi du an du kién dau tu xdy dung tai
khu vuc c6 thira d4t thim dinh gia hoac khu vuc c6 kha nang sinh loi, diéu kién két cau ha
tang ky thuat va ha ting xa hoi trong dwong thim dinh vién can tinh dén xu hudng va murc do
bién dong cua gia chuyén nhuong, gia cho thué va cac yéu té khac hinh thanh doanh thu cua
du 4n du kién dau tu xay dung trong tuong lai.

Téng doanh thu phat trién duoc xac dinh thong qua cach tiép can tir thi trudng hodc cach tiép
can tu thu nhap.

Déi véi truong hop 1 tai tiét ¢ diém ndy, doanh thu phat trién dugc tinh toan theo mit bang
gia tai thoi diém tham dinh gia ddi v4i bat dong san sau khi dau tu xdy dung ban lai toan bo
san pham tai thoi diém thdm dinh gi4 hodc trudng hop thadm dinh vién khong du kién duoc gia
ban, gia cho thué bat dong san tai cic nam du bao cua timg giai doan phat trién du 4n bat
dong san.

Déi véi truong hop 2 tai tiét ¢ diém nay, viéc chuyén do6i tong doanh thu phat trién ctia bat
dong san vé thoi diém tham dinh gia duoc thyc hién theo cong thirc tong quat sau:

bT = Z(1+ r)'

h) Xac dinh téng chi phi phat trién:

Téng chi phi phat trién 13 toan b cac chi phi phat trién can thiét du kién dau tu vao mot bat
dong san c6 tiém nang phat trién, phit hop v6i quy dinh ciia phap luat (vé cac dinh muc kinh
té-ky thuat, tiéu hao nguyén nhién vat liéu va hach toan chi phi san xuét, dau tu) va dap ung
dugc muc dich sir dung tot nhat va c6 hiéu qua nhét cia thira dat tham dinh gia. Tong chi phi
phat trién gdbm cac khoan:

* Chi phi dau tu phat trién:
- Chi phi ha ting k¥ thuat va cac chi phi c¢6 lién quan khac;

- Chi phi xay dung gdm chi phi pha d& cac cong trinh xay dung, chi phi san l4p mat bang xay
dung, chi phi xay dung cac cong trinh, hang muc cong trinh, xay dung cong trinh tam, cong
trinh phu tr¢ phuc vu thi cong;

- Chi phi thiét bj gom chi phi mua sim thiét bj cOng trinh va thiét bi cong nghé; chi phi dao
tao va chuyén giao cong ngh¢ (néu co); chi phi 1ap dat, thi nghiém, hiéu chinh; chi phi van
chuyén, bao hiém; thué va céc loai phi, chi phi lién quan khéc;

- Chi phi quan ly dy an gdm cac chi phi dé to chure thue hién cac cong viée quan 1y du an tur
giai doan chuan bi du an, thuc hién du an va két thuc xay dung dua cong trinh ctia du an vao
khai thac str dung;

- Chi phi tu van dau tu xay dung gdm chi phi tu van khao sat, lap Bao cao nghién ctru tién kha

thi (néu c0), lap Bao cao nghién ctru kha thi, lap Bao cao kinh te k§ thuat, chi phi thiét ké,
chi phi tu vin giam sat xy dung cong trinh va cac chi phi tu vin khac lién quan;



- Chi phi du phong gom chi phi du phong cho khéi lugng cong viéc phat sinh (néu co) va chi
phi du phong cho yéu t6 truot gia. Chi phi du phong cho yéu, td truot gia duoc ap dung trong
thoi gian thuc hién du an truong hop du an kéo dai trong nhidu nam;

- Chi phi khac (nhu chi phi thAm tra tong mirc dau tu, chi phi bao hiém cong trinh,...);
- Chi phi kinh doanh;
- Chi phi 13 vay, thué...

Chi phi bdi thuong, giai phong mat bing bao gom tién bdi thuong, hd tro tai dinh cu, kinh phi
to chirc thue hién bdi thudng giai phong mit bang khong tinh dén trong tong chi phi phat
trién.

Khi tinh toan cac khoan muc chi phi nay, Tham dinh vién vé gia phai tuan thu quy dinh hién
hanh cua co quan c6 thim quyén vé cac phuong phéap xéac dinh tong chi phi dau tu du 4n, cac
dinh muc kinh té, ky thuat (nguyén, nhién vat li¢u, may thiét bi, nhan cong...), don gia theo
timg ndm du bao phi hop véi tién d6 xay dung du 4n bat dong san. Pong thoi, thim dinh vién
phai c6 bién luan vé viée sir dung cac khoan muc chi phi trén co s& so sanh véi cac khoan
muc chi phi cta cac dw an tuong tw, mat bang gié trén thi truong (nguyén, nhién vt liéu,don
gia str dung may thiét bi, don gia tién cong...) tai thoi diém tham dinh gia va nhiing n6i dung
lién quan quy dinh tai Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam vé cach tiép can tir chi phi.

Téng chi phi phat trién duoc xac dinh thong qua cach tiép can tir thi truong hodc cach tiép can
tur thu nhap.

Dbi voi truong hop 1 tai tiét ¢ diém nay, chi phi phat trién duoc tinh toan theo mit bang gia
tai thoi diém tham dinh gia ddi v4i bat dong san sau khi dau tu xdy dung ban lai toan bo san
pham tai thoi diém tham dinh gia hodc truong hop tham dinh vién khong du kién duoc don
gia, gia nguyén, nhién vat liéu, may thiét bi, nhan cong tai cdc nim du bao cta timg giai doan
phat trién du 4n bat dong san.

Pbi voi trudng hop 2 tai tiét ¢ diém nay, viéc chuyén doi tong chi phi phat trién ctia bat dong
san vé thoi diém thim dinh gia dugc thuc hién theo cong thic tong quat sau:

n
CP= Z—Cpt t
o (L+T1)
* Loi nhuan nha dau tu
Loi nhuén nha dau tu duge xac dinh theo thi tu wu tién sau:
- Loi nhuan nha dau tu duoc xac dinh theo quy dinh cta co quan c¢6 tham quyén (néu co).

- Loi nhuén cta nha dau tu duge xac dinh trén co sé ty 1€ 1oi nhuan trung binh trén thi truong
tinh trén tong chi phi (bao gom chi phi truc tiép, chi phi gidn ti€p va khong bao gom chi phi
tai chinh) cua it nhat 03 dy an dau tu kinh doanh bat dong san twong ty tai dia phuong.

- Loi nhuan nha dau tu dugc xac dinh 13 trung binh ty 1¢ phan trdm loi nhuan trudc thué thu
nhap doanh nghiép (da dugc kiém toan hodc quyet toan) trén tong chi phi cia it nhat 03 doanh
nghiép bat dong san trén thi truong.

i) Ty suét chiét khau:

Ty suét chiét khdu hang ndm cta du 4n cin clr trén co s 13i sudt cho vay kinh doanh bat dong
sdn trung han binh quan cua 04 ngan hang thuong mai nha nudc (bao gém Ngan hang Nong
nghiép va Phat trién néng thén Viét Nam, Ngéan hang Thuong mai C6 phan Pau tu va Phat
trién Viét Nam, Ngén hang Thuong mai Cb phan Ngoai thuong Viét Nam, Ngan hang
Thuong mai C6 phan Cong Thuong Viét Nam) c6 tru s& hodc chi nhanh trén dja ban cip tinh
tai thoi diém tham dinh gia.

Vi du vé phuong phéap thing du tai Phu Iyc s6 02 kém theo Tiéu chuan nay.



5. Tham dinh gia bat dong san 1a dat
a) Céac phuong phap ap dung:

- Phuong phap so sanh;

- Phuong phép chiét trir;

- Phuong phép vbn hoa truc tiép;

- Phuong phéap dong tién chiét khau;
- Phuong phap thang du.

Noi dung cu thé vé phuong phap so sanh, phuong phap Von hoa truc tlep, phuong phap dong
tién chiét khiu thyc hién theo quy dinh cua Bo Tai chinh vé Tiéu chuén thim dinh gia Viét
Nam. Phuong phap chiét trir, phuong phap thing du thyuc hién theo quy dinh tai diém 3, diém
4 Muc nay.

b) Truong hop ap dung:

Phuong phép so sanh thuong duoc 4p dung dé xac dinh gia tri quyén st dung dat cua thira dat
trong truong hop co6 thong tin giao dich trén thi truong cua cac thira dat tuong tu v6i thira dat
tham dinh gia.

Phuong phap chiét trir thuong duoc ap dung dé xac dinh gia tri quyén sir dung dit cua thira

dat trbng trong truong hop khong cé du thong tin giao dich trén thi truong cua cac thira dat

trong tuong tu ma chi c6 thong tin giao dich cua thira dat c6 tai san gan lién v6i dat tuong tu
v6i thira dat tham dinh gia.

Phuong phéap vén héa truc tiép, phuong phap dong tién chiét khau thuong duogc ap dung dé
xac dinh gia tri quyen st dung dat cua thura dat tao ra thu nhap cho nguoi st dung.

Phuong phép thang du thuong duoc ap dung véi bt dong san co tiém ning phat trién, cu thé
la dat trong dé xay dung hoac dat c6 cong trinh trén dat c6 thé cai tao hodc pha d& xay dung

cong trinh mdi trén dat dé sir dung tot nhat va c6 hiéu qua nhat.

6. Tham dinh gia nha &

a) Nha ¢ quy dinh tai Tiéu chuan nay duoc hiéu 1a bat dong san dugc su dung de o, phuc vu

nhu cdu sinh hoat ctia ho gia dinh, ca nhan hon 1a dau tu kiém loi nhuén, bao gom chung cu,

nha ¢ riéng 1¢ (biét thu don 1ap, biét thu song lap, biét thy cao cap, nha & lién ké mat phd, nha
lién ké c6 san vuon, nha & nong thon truyén thong).

- Phuong phap ap dung chu yéu: Phuong phap so sanh, phuong phéap chi phi thay thé, phuong
phép chi phi tai tao.

- Truong hop ap dung:

Phuong phép so sanh thudng duoc ap dung d6i véi nha ¢ thudce khu dan cu dong duc va thim
dinh vién thu thap dugc céac thong tin vé bat dong san tuong tu trén thi truong.

Phuong phép chi phi thay thé hoic phuong phap chi phi tai tao thuong dugc ap dung két hop
voi phuong phap so sanh, cy thé: Poi vaoi dat trong tham dinh vién sir dung phwong phap so
sanh dé xac dinh gi tri quyén st dung dat; ddi v6i cong trinh xay dung trén dét 1a nha &, tham
dinh vién sir dung phuong phéap chi phi thay thé hodc phuong phap chi phi tai tao dé xac dinh
gia tri.

b) Nha ¢ thuong mai quy dinh tai Tiéu chudn nay duoc hiéu 1a nha ¢ duoc dau tu xay dung de
két hop ¢ va kinh doanh, cho thué, cho thué mua, bao gom: nha ¢ quy dinh tai tiét a di€ém nay
va biét thy du lich.

- Phuong phap ap dung chu yéu: Phuong phap von héa truc tiép, phuong phap dong tién chiét

khiu, phuong phap so sanh; phuong phap chi phi thay thé hodc phuong phap chi phi tai tao
(thuong sir dung dé kiém tra, d6i chiéu).



- Truong hop ap dung:

Phuong phap Véq hoa truc tiép, phuong phap dong tién chiét khau thuong dugc sir dung dé
xac dinh gia tri bat dong san 1a nha ¢ thuong mai.

Phuong phap so sanh thuong duoc ap dung dbi voi nha ¢ thuong mai thuoc khu déan cu dong
duc, kinh doanh sam uét va thim dinh vién thu thap dugc thong tin vé bat dong san tuong tu
trén thi truong.

Phuong phap chi phi thay thé hoic phuong phap chi phi tai tao thuong dugc ap dung két hop
v6i phuong phap so sanh, cu thé: Déi véi dat trong, tham dinh vién sir dung phuong phap so
sanh dé xac dinh gié tri quyén str dung dat; d6i véi cong trinh x4y dung trén dit 1a nha &, thAm
dinh vién str dung phuong phép chi phi thay thé hodc phuong phap chi phi tai tao dé xac dinh
gia tri.

7. Tham dinh gia bat dong san thuong mai

Bét dong san thuong mai quy dinh tai Tiéu chuin nay bao gom: Trung tim thuong mai, cao
oc van phong, khach san.

a) Trung tdm thwong mai quy dinh tai Tiéu chuan nay dwoc hiéu 1a bit dong san bao gdm t6
hop céc loai hinh ctra hang, co s¢ hoat dong dich vu; hoi truong, phong hop, van phong cho
thué...dugc b tri tap trung, lién hoan trong mot hodc mot s6 cong trinh kién tric lién ké; dap
ung cac tiéu chuin vé dién tich kinh doanh, trang bi k¥ thuat va trinh d§ quan ly, td chue kinh
doanh; ¢o cac phuong thire phuc vu hién dai, thuan tién dap tng nhu cau phat trién hoat dong
kinh doanh thuong nhan va thoa mén nhu cau vé hang ho4, dich vu ctia khach hang.

- Vin phong cho thué quy dinh tai Tiéu chuin nay duogc hiéu 13 bat dong san ma cic co quan,
don vi thué dé lam viéc. Van phong cho thué c6 thé 1a mot phan toa nha hon hop, nhiéu cong
nang hodc co thé 1a nha dan cho thué dé su dung l1am van phong.

- Khéch san quy dinh tai Tiéu chuéin nay dugc hiéu 1a bat dong san ma dap trng nhu clu ciia
khéch du lich, khach vang lai véi cac dich vy nhu nghi ngoi, dd xe, giai tri, dién thoai, thuc
an, do ubng. ..

b) Phuong phap ap dung chu yéu: Phuong phap vén hoa tric tlep, phuong phap dong tién
chiét khau, phuong phap so sanh, phuong phap chi phi thay thé hoic phwong phap chi phi tai
tao (thuong sir dung dé kiém tra, d6i chiéu).

¢) Trudng hop ap dung Tuong tu v6i truong hop ap dung cua nha ¢ thuong mai quy dinh tai
tiét b diém 6 Myc nay.

8. Tham dinh gia bat dong san cong nghiép

a) Bat dong san cong nghiép quy dinh tai Tiéu chuan nay gdm dat va cong trinh xdy dung phu
hop v6i muc dich sir dung dat theo quy dinh cua phap ludt, vi du: nha may san xuat xi mang,
nha may luyén kim mau, nha may ché bién thiy san, nha may ché bién thuc pham...

- Cong trinh xay dung bat dong san cong nghiép thuong duoc thiét ké, stir dung vao muc dich
riéng, dac thu, c6 ty 1€ hao mon 16n hon binh thuong.

-Yéu tb vi tri anh huong 16n dén gia tri bat dong san cong nghiép (nguén dién, nudc, duong
x4, do doc, xur Iy chat dat bén dudi, xtr ly 6 nhiem...).

b) Phuong phap ap dung chu yeu Phuong phap chi phi thay thé hodc phuong phéap chi phi tai
tao, phuong phap vén hoa truc tiép, phuong phap dong tién chiét khau.

9. Tham dinh gia bat dong san khac

Do v6i timg loai bat dong san, tiy vao timg myc dich tham dinh gi4, co s¢ gia trj bat dong
san, dac diém phap ly, dac diém kinh t€ - ky thudt, mirc do san c6 cua thong tin thu thép duoc,
Tham dinh vién lya chon phuong phéap tham dinh gia hodc két hgp nhiéu phuong phap tham



dinh gia theo quy dinh vé cac phuong phap tai Hé thong Tiéu chuan thim dinh gia Viét Nam
va phu hop véi quy dinh cta cac phap luat co lién quan (néu co)./.

Phu luc s6 01
Vi DU VE AP DUNG PHUONG PHAP CHIET TRU
(Ban hanh kém theo Tiéu chuan thim dinh gia Viét Nam s 11)
Céc vi du da dugc gian lugce va chi mang tinh chit minh hoa
1. Vidu I:

Can thdm dinh gia bat dong san 1a thua dét c6 dién tich 80m?2, mit tién thira dat rong 4m, nam
trong con hém rong 4m, da c6 Giay chirng nhan quyén str dung dat va quyén sé hiru nha &.

Qua thu thap thong tin tir thi trudong 1an can, tai thoi diém thidm dinh gia c6 03 bét dong san
dang duoc rao ban ma thira dat cua 03 bat dong san do6 tuong tu véi thira dat cua bat dong san
tham dinh gi& vdi cac thong tin nhu sau:

- Bt dong san 1: Dién tich dét 110 m? mit tién rong 4,5m, ndm trong con hém rong 3m, dang
cho cap Glay chimg nhén quyen su dung dat va quyén so hiru nha ¢, dién tich xay dung 110
m?, nha 3 ting két cau bé tong ct thép, tuong gach mai ton, nén lat gach ceramic, chat luong
con lai 80%, gia rao ban: 15,89 ty dong. Pon gia xay dung moi nha c6 két cdu tuong tu trén
thi truong: 7.500.000 d(‘sng/mz.

- Bat dong san 2: Dién tich dat 70 m? mit tién rong 3m, nam trong con hém rong 3,5m, di c6
Gidy ching nhan quyén sir dung dat va quyén s hiru nha &, dién tich xay dung 70 m?, nha 2
tang két cau bé tong cdt thép, tuong gach, mai tén, nén lat gach ceramic, chat luong con lai
75%, gi4 rao ban: 8,555 ty dong. Pon gia xdy dung mdi nha c6 két cau tuong ty trén thi
truong: 7.000.000 dong/m?.

- Bit dong san 3: Dién tich dat 90 m?, mat tién rong 4,5m, nam trong con hém rong 3 Sm da
co Glay ching nhén quyen su dung dat va quyén s¢ hitu nha ¢, dién tich xay dung 90 m?, nha
4 tang két cAu bé tong cot thép, tuong gach mai ton, nén lat gach ceramic, chat luong con lai
70%, gia rao ban: 13,5 ty dong. Pon gia xay dung mdi nha c6 két cdu twong ty trén thi
truong: 8.000.000 déng/mz.

Ngoai ra con thu thap dugc cac thong tin sau:

- Gia dt ctia thira dat c6 mit tién 4m bang 90% gia dat cta thira dat tuong tu c6 mat tién
4,5m; bang 110% gia dat cua thtra dat twong ty c6 mat tién 3m.

- Gia dat cua thira dat c6 dién tich 80 m? bang 110% gia dat cta thira dat trong ty co dién tich
110m?, bing 95% gia dat cua thira dat tuong tu c6 dién tich 70m?, bang 105% gia dat cia
thira dat c6 dién tich 90m?,

- Gia dét cua thira dat co mat hém 4m bang 115% gia dét cua thira dat tuong tu ¢ mat hém
3m, bang 110% gia dat cua thtra dat tuong tu c6 mat hém 3,5m.

- Theo quy dinh cua phap luat, bat dong san1codu diéu kién dé duogc cap glay ching nhan
quyén sir dung d4t ma khong phai nop tién st dung dat nhung chua duoc cap Gidy chimg
nhan do chua hoan thanh nghia vu tai chinh d6i voi Nha nude. Tham dinh vién x4c dinh cac
khoan tién phai nop khi lam thu tuc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat ddi voi bat dong
san 1 khoang 148.000 dong/ m? (Gém: Lé phi tru’oc ba = 0,5% x Pon gia dat tai bang gia dat
cia UBND thanh phé khoang 24 triéu ddng/m? x Dién tich; Phi tham dinh cip quyén sir dung
dat: 3 triéu dong; Lé phi dia chinh: 100.000 dong).

- Theo phan tich thong tin trén thi trudng ma tham dinh vién thyc té da khao sat va thu thap
duoc, gia giao dich thanh cong ctia c4c bat dong san so sanh thudng thap hon so véi gia rao
ban khoang 10%.



Loi giai:

1. Xéc dinh gia tri tai thoi diém thdm dinh gia cua tai san gén lién véi dat cia cac bat dong san
so sanh

Gia trj tai san gan lién voi dat cua bat dong san 1:

110 m? san x 3 tang x 7.500.000 ddng/ m? x 80% = 1.980.000.000 dong

Gia tri tai san gin lién voi dat cua bat dong san 2:

70 m? san x 2 tang x 7.000.000 dong/ m? x 75% = 735.000.000 dong

Gia trj tai san gin lién voi dat cua bat dong san 3:

90 m? san x 4 ting x 8.000.000 dong/ m? x 70% = 2.016.000.000 dong

2. X4c dinh gia tri quyén st dung dit cta bat dong san so sanh tai thoi diém tham dinh gia.
- Bit dong san 1:

Gia giao dich thanh cong du kién cta bat dong san 1 1a: 15.890.000.000 x 90% =
14.301.000.000 dong, 1am tron thanh 14.300.000.000 dong.

Gia tri quyén sir dung dét cua bat dong san 1 = 14.300.000.000 - 1.980.000.000 =
12.320.000.000 dong.

- Bit dong san 2:

Gia giao dich thanh cong du kién cua bat dong san 2 la: 8.555.000.000 x 90% =
7.699.500.000 dong

Gia tri quyen st dung dat ctia bat dong san 2 = 7.699.500.000 - 735.000.000 = 6.964.500.000
dong, lam tron thanh 6.965.000.000 dong

- Bt dong san 3:

Gia giao dich thanh cong du kién cua bat dong san 3 1a: 13.500.000.000 x 90% =
12.150.000.000 dong

Gia tri quyén sir dung dét cua bat dong san 3 = 12.150.000.000 - 2.016.000.000 =
10.134.000.000 dong
3. Xac dinh gié tri quyén sir dung dét ctia bat dong san thim dinh gia

Vian dung phuong phap so sanh theo cach tlep can thi truong, sau khi xac dinh ty 1€ dleu chinh
cac yéu t6 so sanh, tham dinh vién c6 bang diéu chinh cac mirc gia chi dan theo cic yéu t6 so
sanh sau:

TT Yéu to so sanh Ponvi Taisan Taisan so Tai san so Tai san so
tinh | tham sanh 1 sanh 2 sanh 3
dinh
gia
A (Gia thi trudong (Gia dong 12.320.000.000/6.965.000.000/10.134.000.000
trwéc dieu chinh)
B (Gia quy doi vé don vi sodong/m2 112.000.000 | 99.500.000 | 112.600.000

sanh chuan

C Diéu chinh cac yéu to so

sanh
C1 Tinh trang phép 1y C6 s6 | Pang cho cap | C6 s0 do C6 50 do
do sO
Mirc diéu chinh % 148.000 0 0

10



Gia sau diéu chinh 1~ [Pong/m2 112.148.000 | 99.500.000 | 112.600.000
C2 Mit tién m 4 45 3,0 45
Ty 1é diéu chinh % -10% 10% -10%
Mike diéu chinh DPonglm2 -11.214.800 | 9.950.000 | -11.260.000
Gia sau diéeu chinh2 ~ |Pongim2 100.933.200 | 109.450.000 | 101.340.000
C3 Dién tich 80 110 70 90
Ty 1é diéu chinh % 10% -5% 5%
Mike diéu chinh DPonglm2 11.214.800 | -4.975.000 | 5.630.000
Gia sau diéu chinh 3~ |Ponglm2 123.362.800 | 94.525.000 | 118.230.000
C4 Mit hém 4 3 3,5 3,5
Ty 1¢ diéu chinh % 15% 10% 10%
Mike diéu chinh DPonglm2 16.822.200 | 9.950.000 | 11.260.000
Gia sau diéu chinh 4 |Ponglm2 128.970.200 | 109.450.000 | 123.860.000
D Mikc gia chi din Pong/m?2 128.970.200 | 114.425.000 | 118.230.000
D1 Gia tri trung binh cta Pong 120.541.733
muc gia chi dan
D2 Mtc do chénh léch voi % 6,99% -5,07% -1,92%
gia tri trung binh cua céac
murc gia chi dan
E Tong hop cac so liéu diéu chinh tai muc C
E1 Tong gia trj diéu chinh  [Pdng 39.399.800 | 24.875.000 | 28.150.000
g0p
E2 Tong sb lan diéu chinh  Lan 4 3 3
E3 Bién d6 diéu chinh % 10%-15% 5%-10% 5%-10%
E4 Tong gia trj diéu chinh  Dong 16.970.200 | 14.925.000 | 5.630.000

thuan

Trong bang diéu chinh trén, tham dinh vién thyc hién diéu chinh yéu to lién quan dén giao
dich cua tai san (tinh trang phap 1y) trudc, diéu chinh cac yeu t6 so sanh vé dic diém cua tai
san (mat tién, dién tich, mat hém) sau theo ding quy dinh vé thur ty diéu chinh tai Tiéu chuan
tham dinh gia Viét Nam vé Cach tiép can tir thi truong.

* V& nguyén tic khong ché:

Theo D2 thi chénh léch giita mirc gi4 trung binh ciia cic murc gia chi din chi nim trong
khoang tir 5,07% - 6,99%, vi vay dam bao khéng qua 15%.

* V& théng nhat murc gia chi dan:

Tham dinh vién danh gia chat luong thong tin qvé cac tai san so sanh la tuong duong nhau;
murc gié chi dan, tong gia tri diéu chinh gop, tong sd l@n diéu chinh, bién d¢ di€u chinh cua
cac bat dong san chénh léch khong dang ké. Do do, tham dinh vién st dyng mure gia chi dan
trung binh cta 03 bat dong san so sanh lam mirc gia cua bat dong san tham dinh gia:

Gia tri cia manh dat 1a: 120.541.733 x 80 m? = 9.643.338.640 dong

Lam tron la: 9.640.000.000 dong./.
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Phu luc s6 2
Vi DU VE AP DUNG PHUONG PHAP THANG DU
(Ban hanh kém theo Tiéu chudn tham dinh gid Viét Nam s6 11)
Cac vi du da dugc gian lugc va chi mang tinh chit minh hoa.
1. Vidul:

Can thim dinh gia mot khu dat dé tu van cho nha dau tu kinh doanh bat dong san xay dung
phuong an dau tu. Khu dat c6 dién tich 15.000m? tai mot thanh pho 1a d6 thi loai II. Khu dat
dang dugc dung vao muc dich san xuat cong nghiép, nay duoc phép chuyén muc dich str dung
sang xdy dung nha ¢ d€ ban. Hién tai trén khu dat c6 nha xuéng san xuat dién tich 7.000m’2
(nha trét, tuong gach, vi kéo thép, mai ton, nén lang xi mang), cac chuyén gia danh gia chat
luong con lai 30%.

Theo quy dinh ap dung d6i véi du an nay, ty 16 t6i da dién tich dit sir dung dé xay dung nha &
la 60%, tuong duong tong di¢n tich xay dung 1a 9.000 n}z; trong d6 60% dién tjch dat (5.400
m?) dé xay dung chung cu cao 16 tang; 40% dién tich dat con lai (3.600 m?) dé xay dung nha
lién ké (chia thanh 36 16, mdi 16 c6 dién tich 100 m?).

Gid dinh du an s€ hoan thanh trong thoi han mot nam va nha dau tu chi phai boi thuong phén
gié tri nha xudng cho doanh nghiép bi thu hoi dat.

Cén ct vao quy hoach, thiét ké chi tiét cua du an va cac dit liéu do nha dau tu cung cép; qua
viéc khao sat phan tich thi truong lgét dong san, thi truong xay dung, tham dinh vién thu thap
duoc céac thong tin tai thoi diém thadm dinh gid nhu sau:

- Chi phi pha d& nha xudng cii 300 triéu dong, phé liéu thu hdi dugc bang 25% gia tri con lai
cua nha xudng.

- Pon gia xay dyng méi nha xudng c6 két cau twong ty 1.000.000d/m?.
- Chi phi dau tr xay dung ha tang trung binh 1.000.000 d/m?

- Chi phi thiét ké, quy hoach duy 4n 1.000 triéu dong.

- Chi phi xay dung nha chung cur trung binh 6.000.000d/m? .

- Nha dau tu phai vay ngan hang 70% chi phi phat sinh tai thoi diém bat dau dy an voi 13i suat
13%/nam.

- Chi phi quang c4o va ban nha bang 1,5% doanh thu.

- Chi phi quan ly dy an bang 10% tong chi phi xay dung ctia du an (bao gdm chi phi dau tu ha
tang va chi phi xay dung chung cu).

- Loi nhuén cua nha dau tu dy kién bang 14% tong chi phi phat trién quy vé thoi diém hién tai
(bao gém chi phi truc tiép, chi phi gian tiép va khong bao gdm chi phi tai chinh)

- Toan bo can ho chung cu va dat phan 16 duoc ban hét vao cudi nam. Gid ban cin ho chung
cu trung binh 15 triéu d/m?, tong dién tich cac cin ho chiém 80% tong dién tich san x4y dung
nha chung cu; Pat phan 16 dy kién ban dugc 23 tri¢u d/ m?. Gia trén chua bao gom thué gia tri
gia tang.

- Ty suét chiét khau 1a 10%

Loi giai :

Ap dung phuong phap thang du dé dinh gia khu d4t nay nhu sau:

Budc 1: Trén co sé phan tich dac diém cua tai san tham dinh gia, thi truong cua tai san tham
dinh gid va cac yeu t6 co6 lién quan, tham dinh vién xdc muc dich st dung tot nhat va co6 hiéu
qua nhat cua khu dat 1a xay dung nha chung cu; trong d6 co cau hop 1y nhat 1a danh khoang
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60% dién tich dét c6 kha ning x@y dung dé xay dung chung cu cao tang va khoang 40% dién

tich dat con lai dé phan 16 ban nén.

Budc 2: Udc tinh téng doanh thu

Gia thiét khoan thu ban cin ho chung cu va nén dat phat sinh vao thoi diém cudi nam.
- Doanh thu tir viéc ban cac can hd chung cu tai thoi diém cudi nam:

5.400m? x 16 ting x 80% x 15 triéu déng/m? = 1.036.800 triéu dong

- Doanh thu tir dién tich dét phéan 16 ban nén tai thoi diém cudi nam:

3.600 m? x 23 triéu déng/m? = 82.800 triéu dong

Nhu vay, tong doanh thu quy vé thoi diém hién tai:

(1.036.800 + 82.800) + (1 + 10%) = 1.017.818 triéu dong

Budc 3: Udc tinh tong chi phi

Gia thiét cac khoan phat sinh dau nam bao gdm: Chi phi pha d& nha xuong ci; chi phi boi
thuong nha xudng; khoan thu tir phé li€u; chi phi thiét ké, quy hoach du an.

Gia thiét cac chi phi phat sinh cubi ndm bao gom: Chi phi dau tu ha ting; chi phi xay dung
chung cu; chi phi )5€1y dung bé nudc, tram bom, may phat dién du phong phuc vu cho nha
chung cu, tra 13i tién vay ngan hang, chi phi ban hang, chi phi quan 1y.

Gia thiét nha dau tu vay ngan hang 70% chi phi phat sinh tai thoi diém bat dau dy an. Thoi
gian vay la 1 nam, 1ai tra cuoi ky.

* Chi phi phat sinh tai thoi diém bét dau thuc hién dy 4n:

- Chi phé d& nha xudng cii: 300 triéu dong

- Chi phi boi thuong nha xudng:

(7.000 m? x 1 triéu ddng/m?) x 30% = 2.100 triéu dong

- Gia tri phé liéu thu hoi:

2.100 triéu dong x 25% = 525 triéu dong

- Chi phi thiét ké, quy hoach dy 4n: 1.000 triéu dong/m?

= Tong chi phi phat sinh tai thoi diém bét dau thyc hién duy an la:
300 + 2.100 — 525 + 1.000 = 2.875 triéu dong

* Chi phi phat sinh tai thoi diém cudi du an:

- Chi phi d4u tu ha tang;

15.000m? x 1 triéu ddng/m? = 15.000 tri¢u dong

- Chi phi xay dung chung cu:

(5.400m?/tang x 16 tang) x 6 triéu dong/m? = 518.400 tridu dong
- Chi phi quén ly du an:

10% x (15.000 + 518.400) = 53.340 triéu dong

- Chi phi quang c4o ban hang:

1,5% x (1.036.800 + 82.800) triéu dong = 16.794 triéu dong

- Tra 13i tién vay ngan hang;

(70% x 2.875) x 13% = 245,245 triéu dong
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* Tdng chi phi phat trién (chua bao gdm lgi nhun ciia nha dau tu) quy vé thoi diém hién tai
la:

2.875 + ((15.000 + 518.400 + 53.340 + 16.794 + 245,245) + (1 + 10%))
=551.765 triéu dong

* Udc tinh loi nhun cta nha dau tu:

(551.765 - 245,245) x 14% = 77.212 triéu dong

* Tong chi phi phat trién quy vé thoi diém hién tai 1a:

551.765 + 77.212 = 628.977 triéu dong

Budc 5: Xac dinh gia dt

Gia tri udc tinh cta khu dat

1.017.818 - 628.977 = 388.841 triéu dong

Két luan gia tri cua khu dat néu trén 1a 388.841 triéu dong

2. Vi dy 2: Xéc dinh gié trj quyén sir dung 16 dét dién tich 10.000 m? . Hién tai 16 d4t nay da
duoc phép chuyén muc dich stir dung thanh dat 6.

Theo quy dinh vé xdy dung, d6i v6i du 4n ny, ty 1& dién tich dat str dung dé xay dung nha &
t6i da 1a 60% tong dién tich dat xay dung (60% x 10.000 m? = 6.000 m?). Dy 4n nay dugc
phép x4y dung mot toa nha chung cu cao 12 tang, du 4n nay s& hoan thanh trong vong 2 nim
va nha dau tu chi phai bdi thuong gia tri nha xudng cho doanh nghiép bi thu hoi dat. Ké
hoach thuc hién du an nhu sau:

1. Nam thir nhéat dy kién hoan thanh 60% khéi lugng xay lap:

1.1. Tong chi phi xay dyung:

Chi phi thiét ké, quy hoach dy an 2.400 triéu dé)ng;

Chi phi xdy dung ha ting 700.000 dong/m?;

Chi phi xay dung nha chung cu 5.000.000 dong/m?;

Chi xay dyng bé nudc, tram bom, may phat dién dy phong...1.500 triéu dong.

Chi phi pha d& nha xuong cti 100 trigu dong, phé liéu thu hoi duge thu ngay tir nam dau tri
gi4 30 triéu dong.

Chi phi quang cdo ban nha 1a 4.500 triéu dong

Chi quan 1y dy 4n bang 5% tong chi phi ciia du 4n (bao gdm chi phi dau tu ha ting va chi phi
xay dung chung cu)

Biét réng: cac khoan chi pha do, boi thuong nha xuong; chi dau tu co so ha tﬁng; chi thiét ké,
quy hoach dy an; chi tiep thi, quang céo dugc thyc hién trong ndm dau. Céc khoan chi xay
dung nha chung cu; chi xay dung bé nudce, tram bom...hoan thanh 60% khoi lugng.

1.2. Doanh thu tir vi€c ban can ho chung cu:

- Tir tang 1 dén ting 5 gia ban 13 triéu dong/m?, tir tng 6 dén tang 10 gia 12 tri¢u dong/m?,
cac tang con lai gia 11 triéu dong/m?2.

- Thu cua khach hang 40% gia tri can hd ngay sau khi ky hop dong. Hop dong dugc 2 bén ky
vao cudi ndm thir nhat.

2. Nam thtr hai hoan thanh gia tri con lai cia dy an

- Khach hang ndp s6 tién con lai sau khi chia khoa trao tay.
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- Téng dién tich cac cin ho chung cu chiém 80% dién tich dit xay dung (6000 m? X 80% =
4.800 m?)

- 50% chi phi cudi nam thir nhat nha dau tw phai di vay ngan hang véi 1ai suat 1a 13,5%/nim
(khong bao gom chi phi quang cao ban nha, chi phi quan ly, chi phi 1ai vay)

- Loi nhuén cua nha dau tu bang 14% tong chi phi phat trién quy vé thoi diém hién tai (bao
gdm chi phi truc tiép, chi phi gian tiép va khong bao gdm chi phi tai chinh)

- Ty suat chiét khau 12 10%

- Gia ban can ho chung cu chwa bao gdm thué GTGT.

Loi giai:

Ap dung phuong phap thing du dé xac dinh gia tri khu dat nay nhu sau:

Budc 1: Xac dinh myc dich s dung t6t nhat va c6 hiéu qua nhé}t cta khu dit dung cho muyc
dich xay dyng khu chung cu d€ ban; trong d6 co cau hop ly nhat la danh khoang 60% tong
dién tich dat xay dung de¢ xay dung chung cu 12 tang.

Budc 2: Udc tinh téng doanh thu:

Gia thiét khoan thu ban cin hd chung cu phét sinh vao thoi diém cubi nam, phé liéu thu hoi
thu tir dau nam thr nhat.

Budc 3: Udc tinh tong chi phi:
Gia thiét nhu sau :
- Nha dau tu vay ngan hang tai thoi diém bat dau du 4n.

- Chi phi thiét ké, quy hoach du 4n; Chi phi pha d&, bdi thuong nha xudng cii phat sinh dau
nam.

- Chi phi xay dung ha tﬁng; chi phi xay dung chung cu; chi phi xay dung bé nudc, tram bom,
may phat dién du phong phuc vu cho nha chung cu, tra 1ai tién vay ngan hang, chi phi quang
cdo ban hang, chi phi quan 1y du 4n phat sinh cudi nam.

Bang tinh toan chi tiét cu thé nhu sau:
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STT

CIin
TIEU

Gi4 tri

Pon
vi

Ghi chu

U'dc tinh
gia tri
phéat

trién

606.496

tr
dong

DT =DT1+DT2+DT3

Tang 1 -
5:131r
dong/m2

Tang 6 -
10:121r
dong/m2

Tang 11 -
12:11tr
dong/m2

11

Doanh
thu nam 1
quy vé
thoi diém
tham dinh
gia

256.582

‘tr
dong

DT1=(4800x5%13+4800x5x12+4800%2x11)x40%/1,1

1.2

Doanh
thu nam 2
quy vé
thoi diém
tham dinh
gia

349.884

‘tr
dong

DT2=(4800x5x%13+4800x5%x12+4800%2x11)x60%/1,12

Uéc tinh
chi phi
phéat
trién

346.352

:cr
dong

CP = CP1 + CP2

DPau nam
1

tr
dong

2.1

Chi phi
thiet ke,
quy hoach

2.400

Fr
dong

C1

2.2

Chi phi
pha do
nha
xuong cli
(d3 khau
trir phan
gia tri thu
hoi)

70

tr
dong

C2=100tr.d—-30tr. d

2.3

Chi phi
phat sinh
thoi diém
bat dau

2.470

:[r
dong

C3=C1+C2
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du an

Cudi nam
1
2.4 | Chidau 7.000 |V C4 =10.000 m2 x 700.000 d/m2
tu ha tang dong
Chi xay tr . .
2.5 | dung 216.000 b C5=6000 m2 x 5 tr. dong/m2 x 12 tang x 60%
chung cu &
Chi xay
dung bé
nuoc, tr .
2.6 | tram bom, 900 | ,x C6=1.500 tr. dong x 60 %
. , dong
may phat
dién du
phong...
Chi phi
27 |Pann&, g | M c7
quang cao dong
tiép thi
2g | GNPy 50| I C8 =5 % x (C4 + C5)
quan ly dong
29 |Chitdlii| ygqg| U C9= 50%x [C4 + C5 + C6]x13,5%
vay dong
Chi phi
phét sinh
210 | LT | 959550 | I C10 = C4+ C5+ C6 + C7 + C8 + C9
diém cudi dong
nam thur
nhat
Téng chi
phi phéat
sinh ndm tr _
2.11 thir nl}ét 220.242 ddng CP1=C3+C10/1,1
quy vé
hién tai
Nam 2
Chi xay tr . N
2.13 | dung 144.000 n C13=6000m2 x 5 tr dong/m2 x 12 tang x 40%
chung cu &
Chi xay
dung bé
nuoc, tr
2.14 | tram bom, 600 | . C14= 1500 x 40%
. . dong
may phat
dién du
phong...
2.15 | chi phi 7230 | ¢r C15=(C13+ C14) x5 %
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quan ly déng
Chi phi
phat sinh
216 | W01 51830 | U C16=C13+C14+C15
diém cuoi dong
nam thu
hai
Tong chi
phi phéat
047 | Sinhndm | 450 47g | If CP2=C16/1,12
thir hai dong
quy vé
hién tai
Loi nhuén tr
2.18 | nha diu 46.566 | . 14% x [CP — C10/1,1]
dong
tu
, | Gidtri tr
QSD dat dong
Gia tri tr . ,\ v A
3.1 QSD dét 213.578 dong DT - CP - Loi nhuan nha dau tu
32 |Dientich 144600 m2
dat
33 |DPongid 2136 | 0" Gié trj QSD dét / Dién tich dét
| QSD dét 0 | ddng - -
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BAt AONE SAN KNAO SAL: .....vvvvieeeeeeeeeeeesesee sttt sn sttt

Phu luc s6 3

PHIEU THU THAP THONG TIN BAT PONG SAN THAM KHAO

(Ban hanh kém theo Tiéu chudn tham dinh gid Viét Nam s6 11)

bia diém cua bat dong san:

. Vin ban phép ly bat dong san:

1

1 Glay ching nhén quyén st dung dét, quyén so hitu nha & va tai san khac i
gan lién voi dat

2 | Giay ching nhén nguon goc bat dong san (truong hop chua dugce cap Glay i
chimg nhén quyén str dung dét, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién
voi dét)

a | Quyét dinh giao, cap dat, cho thué dat, chuyén muc dich stir dung dit 6 do co | o
quan nha nude c6 thim quyén cip.

b | Quyét dinh phan nha, phan dit cua thi truéng co quan don vi. i

¢ | Hop dong mua nha cua cac don vi c6 tu cach phap nhan duge co quan co i
tham quyén giao dat lam nha ban.

d | Cac gidy to vé dat & do co quan c6 thim quyén ctia ché do cii cap. i

e | Khac O

3 | Trudng hop chu bat dong san co cac gidy to ké trén nhung khong dung tén i
chu dang sur dung thi phai c6 cac giay to kém theo ching minh

a | Gidy to mua ban nha i

b | Gidy to thira ké, chia, ting bt dong san o

c | Khac O

4 | Trich luc Ban d6 quy hoach chi tiét khu vuc (néu c6) i

5 | Gidy phép xay dung nha, ban vé thiét ké xay dung, so do vi tri bat dong san | o
va céac ban vé khac (ban sao).

6 | Chi tiét vé qui hoach tir co quan c6 chire nang ¢ dia phuong hodc cua van i
phong quy hoach do thi (ban sao) (néu co).

7 | Van ban khac vé mua ban, chuyén nhuong, giao tai san, thira ké, ting cho i
bat dong san

Il. Thong tin chung vé Bat dong san

1. Thira dat 86: .ooveveveeee, TOban dd 6 ..cvveveeeeeeee. : Nam lap:

2. Muc dich st dung:

3. Thoi han st dung:

4. Dién tich Bat dong san theo vian ban phap 1y / theo thyc té

- Dién tich ST dUNG TIENE: .....veiiiiiei e

- Dién tich St dung chung: ..o

2

3

1 Néu loai bat dong san tién hanh khao sat: can ho chung cw, biét thy don lap, nha & lién ké mat pho,
ctra hang hoac cac loai bat dong san khac

2 4p dung cho Bat ddng san la can hd chung cw, vén phong cho thué 1a cac loai hinh khac twong tw
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5. Hinh dang thira dét:

- Kich thudc mit tién:

- Kich thuée chiéu sau:

6. Thong tin vé tranh chip bat dong san
I11. Thong tin chi tiét Bt dong san:

1. Théong tin thira dat:

- Vi tri:

a. Mt tién: SH luong mat tién:.....

Mit tién thir nhat:

1 Tén duong:..... m]

2 Chiéu rong mit dudng .....

3 Loai duong......
Qudc 16 ]
Tinh 10 |
Huyén 16 O
Xalo O
Loai khac (ngd, chuyén dung...).....cccccecevvvvrininnnne. i

Mit tién th hai:

1 Tén duong:..... ]

2 Chiéu rong mat dudng .....

3 Loai duong:......
Quédc 16 ]
Tinh 16 O
Huyé¢n 10 O
Xalo O
Loai khac (ngd, chuyén dung...).....c.cccecvvvrivennnnnnns ]

Tuong ty cac mit tién con lai (néu c6)

b. Tiép giap

- Huong Bong gidp khu vuc
- Hudng Tay gidp khu vuc

- Huéng Nam giap khu vuc

- Hudng Bic giap khu vire

. Cé4ch trung tam thuong mai...........c.cce.ee. ; dia diém giao thong cong cong

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

2. Cong trinh xay dung trén dat

= IMIECU AL ettt

3 4p dung cho Bat ddng san la c&n hd chung cw, van phong cho thué 1a cac loai hinh khac twong tw
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- Muc dich str dung:
- Nam xay dung................ , thoi gian dua vao s dung.........ccceeeeueene.
- Dién tich xay dung........... ; dién tich st dung ..o,

QS Ao 11 ST )

- Mong (loai/tinh trang)................ san (loai/tinh trang)..........ccccccvevueenee. tuong (loai/tinh
trang)............. mai (loai/tinh trang)..........ccccevereriernnnn.

- S6 phong (ngu, bép, vé sinh.../tinh trang)..........cc.cooeveerenen.. , dién tich sur dung tirng phong
- Cac trang thiét bi (Piéu hoa nhiét do, ban ghé, tu.....)

- Hé théng dién........ , hé théng cép va thoat nudc

- Hé thong internet......, cap truyén hinh

- Tinh trang stra chira va bdo tri

- Chét lugng nha (% con lai, tudi doi)

3.Cosoha tﬁng, k¥ thuat:

- Dic diém dia hinh:

- Giao thong:

- Cép dién:

- Cap nuéc:

- Cép gas:

- Thoat nudc:

- Tinh trang ngap lut:

- Thong tin lién lac:

- Dic diém khac

4. Moi truong song

+ Canh quan:

+ Tiéng 6n/ bui/ ket xe/khac:

+ An ninh:

+ Dan tri:

IV. Thong tin thi trudng bt dong san cta khu vuc bat dong san khao sat
1. Nhu cau vé bat dong san thudc khu vuce, kha nang cung cép bat dong san thudc khu vuc
2. Thong tin khac

TRQ LY THAM PINH VIEN THAM PINH VIEN VE GIA HANH NGHE

(néu co)
<chir ky> <chir ky>
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Ho tén Ho tén
S6 thé tham dinh vién vé gia: ..........

(Néi dung phiéu cé thé dwoc tiy chinh theo dic diém cia tirng logi bat dong san dwoc khdo
sat)
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