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BOQ TAI CHINH
BOQ TAI CHIiNH CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Doc lap - Tu do - Hanh phiic
S6: 145/2016/TT-BTC Ha Néi, ngay 06 thang 10 nam 2016
THONG TU

Ban hanh Tiéu chuin thAm dinh gia Viét Nam s6 11

Can cir Ludt Gid s6 11/2012/QH]13 ngay 20 thdng 6 nam 2012;

Can cur Nghi d{nh s 89/20]3/]YD-CP ngay 06 thdng 8 Zadm 2013 cua Chinh
phu quy dinh chi tiét thi hanh mot so diéu cua Ludt Gid vé tham dinh gia;

Can cir Nghi dinh s6 2]5/20]3/NB-‘CP ngay 23 thging712 nam 2013 cua Chinh
phu quy dinh chirc nang, nhiém vu, quyén han va co cdu to chirc cua Bo Tai chinh,

Theo dé nghi ciia Cuc truong Cuc Quan Iy gid,

B¢ truong 6,6 Tai chinh ban hanh Thong tw ban hanh Tiéu chuan tham dinh
gia Viét Nam so 11.

, Piéu 1 Ban hanh ké,m theo Thong tu nay Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam
s0 11 - Tham dinh gia bat dong san.

Picu 2. Hiéu e thi hanh

1. Thong tu nay co6 hi¢u luc thi hanh tir ngay 01 thang 01 nam 2017.

2. Cac Tiéu chuan thim dmh gi4 Viét Nam bao gdbm: Tiéu chudn s 10 - Phuong
phép, thang d}r va Tiéu chuan s6 11 - Phuong phap loi nhuan ban hanh kém theg
Quyeét dinh s6 129/2008/QP-BTC ngay 31/12/2008 cua Bo truong BO Tai qchinh ve
vi€c ban hanh 06 Ti€u chuan tham dinh gid Viét Nam (dot 3) hét hi€u luc ké tir ngay
Thong tu nay c6 hi¢u lyc thi hanh.

Piéu 3. Té chirc thwe hién

1. Cyc Qqén 1y gia chu tri, phdi hop voi cac co quan c§3 liép quan chi dao,
hudng dan, kiém tra viéc thuc hién cac quy dinh tai Tiéu chuan tham dinh gia ban
hanh kém theo Thong tu nay va cac van ban phap luat co6 1ién quan.

2. Trong qqé trinh th1,~rc hién né’u,cc’) vuong ;néc vdé nghi cac don vi phan 4nh vé
B Tai chinh dé hudng dan giai quyét va stra doi, bé sung cho phu hop./.

KT. BQ TRUONG
THU TRUONG

Tran Van Hiéu
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HE THONG TIEU CHUAN THAM PINH GIA VIET NAM

Tiéu chuin thim dinh gia Viét Nam s6 11
Théam dinh gia bat déng sin
(Ky hi¢u: TDGVN 11)
(Ban hanh kém theo Théng tw sé 145/2016/TT-BTC ngay 06 thiang 10 ndm 2016
cua Bo truong Bo Tai chinh)

I. QUY PINH CHUNG

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

2. Pbi tuong ap dung: Tham dinh vién vé gia hanh nghé (sau day goi chung 1a
tham dinh vién), doanh nghiép tham dinh gia, cac t6 chirc va c4 nhan khac thuc
hién hoat dong tham dinh gia theo quy dinh cta Luat Gia va cac quy dinh khac cta
phép luat c6 lién quan.

3. Khach hang tham dinh gia va bén tht ba st dung két qua tham dinh gia (néu
c6) theo hop ddng tham dinh gia da ky két phai co nhirng hiéu biét can thiét vé cac
quy dinh trong tiéu chuan nay dé hop tac v6i doanh nghiép tham dinh gid trong
qua trinh tham dinh gia.

I1. NOI 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 tham dinh gia Viét
Nam vé cich tiép can tu thi truong, cach tiép can tu chi phi, cach tiép can tu thu
nhap theo ting truong hop ap dung cu thé. Ngoai ra, tham dinh vién c6 thé ap dung
phuong phép chiét trir va phuong phap thang du quy dinh tai diém 3 va diém 4 Muyc
nay dé xac dinh gia tri quyén st dung dat. Phuong phép chiét trir va phuong phap
thing du dugc xay dung trén co sé két hop cach tiép can tir thi truong, cach tiép
can tlr chi phi va cach tiép can tir thu nhép.

2. Béi voi timg phuong phap tham dinh gia, thim dinh vién lya chon cac théng
tin thu thip nham dam bao tinh chinh xac cua két qua thim dinh gia. Mau phiéu
thu thap thong tin bat dong san tham khao tai Phu luc s6 3 kém theo Tiéu chuin nay.

3. Phuong phap chiét trix

a) Phuong phap chiét trir 1a phuong phép thim dinh gia x4c dinh gia tri quyén
sir dung dat cuia thira dat c6 tai san gan lién v6i dat bang cach loai trir phan gia tri
tai san gan lién véi dat ra khoi tong gia tri bat dong san (bao gdm gia tri quyén st
dung dat va gia trj tai san gin lién véi dat);
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b) Céc bude tién hanh tham dinh gia:

Budc 1: Khao sat va lya chon it nhat 03 bat dong san ma thira dét cua cac bat
dong san d6 c6 nhimng dic diém tuong ty véi thira dat cia bat dong san tham dinh
gia, cu thé 1a dic diém vé vi tri, dién tich, hinh dang, muc dich st dung dat, dic
diém phap 1y, cac yéu to vé ha tang k¥ thuat va ha tang xa hoi va cac yéu to khac
anh hudong dén gia dat. Pong thoi, thu thap thong tin vé tai san gan lién voi dét cua
bat dong san so sanh.

Céac bat dong san duoc lya chon da giao dich thanh cong hodc dugc chao mua
hodc dugc chao ban trén thi truong voi dia diém giao dich, chao mua, chao ban
twong ty voi tai san tham dinh gi tai thoi diém tham dinh gi4 hodc gan voi thoi
diém tham dinh gia nhung khong qua 2 nam ké tir thoi diém gia duoc quy dinh tai
Tiéu chuan tham dinh gia 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 bat dong san da duoc lua chon tai Budc 1) tai thoi diém tham dinh gia.

(Gi4 tri cua tai san Gia tri xay dung mdi cua s .
T Y N T Y SR Glatnhaomon
gan lién vo1 dat tai san gan lién vai dat cua e a2
1A, 4A \ = 2, an \ , i - tal tho1 diém
cua bat dong san bat dong san so sanh tai thAm dinh eid
5o sanh thoi diém tham dinh gia i g
Trong do:

- Gia trj xay dung moi cua tai san gan lién voi dat cia bat dong san so sanh tai
thoi diém tham dinh gi4 dugc tinh bang chi phi tai tao hoac chi phi thay thé tao ra
tai san gan lién vai dat. Cach xac dinh chi phi tai tao, chi phi thay thé dugc hudng
dan tai Ti€u chuan tham dinh gid Viét Nam vé céch ti€p can tur chi phi.

- (G14 tr1 hao mon cua tai san gén lién v6i dat cua bat dong san so sanh tai thoi
diém tham dinh gid dugc xac dinh theo hudng dan tai Ti€u chuan tham dinh gia
Viét Nam veé cach ti€p can tur chi phi.

Budc 3: Xac dinh gia tri quyén st dung dat ctia bat dong san so sanh tai thoi
diém tham dinh gia.

Gia tri quyén su Gi4 giao dich Gi4 tri cua tai san

dung datcuabat =  cua bat dong - gan lién voi dat cua

dong san so sanh san so sanh bat dong san so sanh
Trong do:

- Gia giao dich cua bt dong san so sanh 1a gia giao dich thanh cong hoidc gia
giao dich chua thanh cong da dugc di€u chinh vé muc gia c6 kha nang giao dich
thanh cong.

- (14 tr1 cua tai san gén lién vé6i dat cua bat dong san so sanh da duoc xac dinh
ta1 Buoc 2.
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Budc 4: Xac dinh gié tri quyén sir dung dat cia bat dong san tham dinh gia.

Gia tri quyzér‘l st dung dé:t cta bét dQng san tham dinh gia dugc X‘éC dinh trén
co sérgié tr1 quyén s dung dé}t cua cac bat dong san so §énh sau khi di€u chinh cac
yéu to khac biét qhinh nhu dié‘u kién thanh toén,‘ dac diém phap 1y, V1 tri’, dién tich,
hinh dang, cac yéu t6‘ vé ha tang ky thuat, ha téng~x€1 ho1 va cac qyéu ‘56 khac anh
hudéng dén gié tri qu}/én st dung dat, theo hlg’dng dan tai Ti‘éu chu‘ém tham dinh gia‘i
Viét Nam vé cach tiép can tur thi tru’(‘)’ng: Th’ém dinh vién vé gia 9€1n co lap luan vé
cach lya chon ty 1€ di€u chinh cua cac yéu t6 anh huong to1 gia dat.

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

4. Phuong phap thing du

a) Phuong ‘phép thang du 1517 phuong phap thém dinh gia xac dinh gia tri cta b?it
dong san c6 tiém na'mg phat trién dua trén co so lay g,ié tr1 uoc tinh cua phe,it trién
gid dinh cﬁa‘l tai san (tong doan‘h thu phqélt trién) tru di tat ?é cac chi phi dy kién phat
sinh (bao gom 191 nhuén nha dau tu) dé tao ra su phat trién do;

b) Cong thirc tong quat:

V=DT-CP

V: Gia tri tai san tham dinh gia;

DT: Téng doanh thu phat trién;

CP: Tong chi phi phat trién.

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

- Truong hop 1: Gia dinh doanh thu phat trién bat dong san, chi phi phat trién
bétq d(f)r}g san chi phat sinh trong cung 01 n‘a'lm. Khi do doan}} thu 7Vél chi phi phat
trién bat dong san dugc tinh todn theo mat bang gia tai thoi di€ém tham dinh gia.

V = DT - CP (tai thoi diém tham dinh gid)

- Truong hop 2: Gia dinh qua trinh pl}ét trién bat dong san kéo dai nhiéu ‘némq,
sau khi xay dung chu s& hﬁ’q chq thué dé kinh doar}h hoac cho thué mot phan dé
kinh doanh hoac ban tirng phan bat dong san qua nhiéu nam.

Z (DT, - CP)

pary 1 + r
Trong do:
V: Gia tri tai san tham dinh gia;
DT, Doanh thu phat trién gia dinh cta bat dong san tai thoi diém t;
CP;: Chi phi phét trién du kién tai thoi diém t;
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r : Ty suat chiét khau;

n: Giai doan du bao dong tién trong twong lai;

t: Nam du bao.

d) Cac budc tién hanh tham dinh gia:

Budc 1: Xac dinh viée st dung t6t nhat va c¢6 hiéu qua nhét cua thira dat.

Budc 2: Xac dinh giai doan du bao dong tién trong tuong lai.

Budp 3: Uéc tinh téng gloaph thu phat trién cua b?it dong sﬁm. Dbi voi t1:u’(‘mg
hop 2 c?n thuc hién quy do6i tong doanh thu phdt trién ctia bat dong san ve thoi
di€m tham dinh gia.

Buoc 4: ,Uérc tinh tong chi pl}i phat trién dé tao ra qgié tri phat trién cfla bét
d(:)ng san. Poi ‘V(')’i trlrb’pg h(_):p 2 can thuc hién quy doi tong chi phi phat trién cua
bat dong san vé thoi diém tham dinh gia.

Buée 5: Xég dinh gia tri quyén sir dung dét trén co s lay két qua tinh toan cta
Budc 3 trur (-) két qua cua Budc 4.

d) Viéc st dung tdt nhat va c6 hiéu qua nhét cua thira dat duoc xac dinh trén
CcO sO:

- bic diém cua thura dat;

-"Céc thong tin vé quy hoach st dung dt, quy hoach xay dung, quy dinh qvé
chuyén muc dich sir dung dat va cac quy dinh vé xay dung da dugc cap c6 tham
quyén phé duyét;

- Hu’gﬁng (}51’1 phan tich vi¢c su d\ung tai san t(f)t nhat va c6 hiéu qua nhat tai
Tiéu chuan tham dinh gid Viét Nam vé quy trinh tham dinh gia.

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

Viéc xac dinh giai doan du bao dong tién trong tuong lai dugc thyc hién theo

hudng dan tai Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam vé cach tiép can tir thu nhap doi
v6i Phuong phap dong tién chiét khau.

g) Xac dinh tong doanh thu phat trién:

Téng doanh thu phat trién cua bat dong san 1a téng doanh thu du kién c6 duoc
ctua bat dong san tham dinh gia phu hop véi muc dich sir dung tot nhat va co hiéu
qua nhat cua thtra dat.

Téng doanh thu phat trién gia dinh cta bat dong san dugc udc tinh trén co sd
di€u tra khao sat, thu thap cac thong tin vé gia chuyén nhuong, gia cho thué va cac
yéu t0 khac hinh thanh doanh thu cua cac bat dong san c6 dac di€m tuong tu voi
du an du kién dau tu xay dung tai khu vuc cé thura dat tham dinh gia hodc khu vuc co6
kha nang sinh 1¢1, di€u kién két cau ha tang ky thuat va ha tang xa hoi tuong duong
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thdm dinh vién can tinh dén xu hudéng va muc d6 bién dong cua gia chuyén
nhuong, gia cho thué va cac yéu t6 khac hinh thanh doanh thu cua du an du kién
dau tu xay dung trong tuong lai.

Tong doanh thu phat trién duoc xac dinh thong qua cach tiép can tir thi truong
hodc cach ti€p can tir thu nhap.

Pbi véi truong hop 1 tai tiét ¢ diém nay, doanh thu phat trién duoc tinh toan
theo mat bang gia tai thoi di€ém tham dinh gid doéi vaoi bat dong san sau khi dau tu
xay duyng ban lai toan by san pham tai thoi diém tham dinh gid hoac truong hop
tham dinh vién khong du kién dugc gid ban, gia cho thué bat dong san tai cac nam
du béo cua tung giai doan phat trién dy an bat dong san.

Déi voi trudng hop 2 tai tiét ¢ diém nay, viéc chuyén doi tong doanh thu phat
trién cua bat dong san vé thoi diém tham dinh gia dugc thuc hién theo cong thic
tong quat sau:

n DY—;
o (1+7)

h) Xac dinh tong chi phi phét trién:

Téng chi phi phét trién 1a toan bo céc chi phi phat trién can thiét du kién dau tu
vao mot bat dong san cd tiém nang phat trién, phu hgp véi quy dinh cua phap luat
(v€ cac dinh muc kinh t€ - k¥ thuat, ti€éu hao nguyén nhién vat liéu va hach toan chi
phi san xuat, dau tu) va dap ing duoc muc dich st dung t6t nhat va cé hiéu qua
nhat cta thira dat tham dinh gia. Tong chi phi phat trién gom cac khoan:

* Chi phi dau tu phat trién:

- Chi phi ha ting k¥ thuét va céc chi phi c¢6 lién quan khac;

- Chi phi x4y dung gdm chi phi pha d& cac cong trinh xay dung, chi phi san lap
mat bang xay dung, chi phi xay dung cac cong trinh, hang muc cong trinh, xay
dung cong trinh tam, cong trinh phu trg phuc vu thi cong;

- Chi phi thiét bi gdm chi phi mua sam thiét bi cong trinh va thiét bi cong
ngh¢; chi phi dao tao va chuyén giao cong nghé (n€u cd); chi phi lap dat, thi
nghi¢m, hi€u chinh; chi phi van chuyén, bao hi€m; thué va céc loai phi, chi phi lién
quan khac;

- Chi phi quan 1y du an gém cac chi phi dé t6 chirc thuc hién cic cong viéc
quan ly du an tir giai doan chuén bi du an, thuc hién dyu an va két thuc xay dung
dua cong trinh ctia du an vao khai thac str dung;

- Chi phi tu van dau tu xdy dung gdém chi phi tu vin khao sat, 1ap Bdo cao
nghién ctru tién kha thi (n€u c6), 1ap Béo cdo nghién ctru kha thi, 1ap Bao cdo kinh
té - k¥ thuat, chi phi thiét ké, chi phi tu van gidm sat xay dung cong trinh va cac
chi phi tu van khac lién quan;
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- Chi phi du phong gdm chi phi du phong cho khéi luong coéng viéc phat sinh
(n€u c¢o) va chi phi dy phong cho yéu t6 trugt gia. Chi phi du phong cho yéu to
trugt gia dugc ap dung trong thoi gian thyc hién du an truong hop du an kéo dai
trong nhi€éu nam;

- Chi phi khic (nhu chi phi thim tra tong mirc dau tu, chi phi bao hiém cong
trinh,...);

- Chi phi kinh doanh;

- Chi phi 14i vay, thué. ..

Chi phi bdi thudng, giai phong mit bang bao gom tién bdi thuong, hd tro tai
dinh cu, kinh phi t6 churc thuc hién boi thuong giai phong mat bang khong tinh dén
trong tong chi phi phat trién.

Khi tinh toan cac khoan muc chi phi ndy, Tham dinh vién vé gia phai tuan thu
quy dinh hién hanh cta co quan c6 tham quyén vé cac phuong phap xac dinh tong
chi phi dau tu du an, cadc dinh mtrc kinh té, k¥ thudt (nguyén, nhién véat li¢u, may
thiét b1, nhan cong...), don gid theo ting nam du bao phu hop vaéi tien do xay dung
du an bat dong san. Bong thoi, tham dinh vién phai c¢6 bién ludn vé vi¢c st dung
cac khoan muc chi phi trén co sé¢ so sanh vdi cdc khoan muc chi phi cia cac du an
tuong ty, mat bang gia trén thi truong (nguyén, nhién vat li¢u, don gia st dung
may thiét bi, don gia tién cong...) tai thoi diém tham dinh gia va nhiing ndi dung lién
quan quy dinh tai Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam vé cach tiép cén tur chi phi.

Téng chi phi phat trién dugc xac dinh théng qua cach tiép can tir thi truong
hoac cach tiép can tur thu nhap.

Dbi véi truong hop 1 tai tiét ¢ diém nay, chi phi phat trién duoc tinh toan theo
mat bang gia tai thoi diém tham dinh gia do6i véi bat dong san sau khi dau tu xay
dung ban lai toan by san pham tai thoi diém tham dinh gid hodc truong hop tham
dinh vién khong du kién dugc don gia, gid nguyén, nhién vat li€u, may thiét bi,
nhan cong tai cac nam du bdo cua ting giai doan phat trién du an bat dong san.

Pbi véi truong hop 2 tai tiét ¢ diém nay, viéc chuyén doi tong chi phi phat
trién cua bat dong san vé thoi diém tham dinh gid dugc thuc hién theo cong thic
tong quat sau:

n C})[
t=0 (1+r)t

CP =

* Loi nhuan nha dau tu
Loi nhuén nha dau tu duge xac dinh theo thi ty wu tién sau:

- Loi nhuan nha dau tu duoc xac dinh theo quy dinh ctua co quan co tham
quyén (néu co).
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- Loi nhuén ctia nha dau tu duoc xéac dinh trén co s& ty 1€ loi nhudn trung binh
trén thi trudng tinh trén tong chi phi (bao gém chi phi truc tiép, chi phi gian tiép va
khong bao gdm chi phi tai chinh) cua it nhat 03 dy an dau tu kinh doanh bat dong
san tuong tu tai dia phuong.

- Loi nhuan nha dau tu dugc xac dinh 13 trung binh ty 1& phan trim loi nhuan
truée thué thu nhap doanh nghiép (dd dugc kiém toan hodc quyét toan) trén tong
chi phi cua it nhat 03 doanh nghiép bat dong san trén thi truong.

i) Ty suét chiét khau:

Ty suat chiét khiu hang ndm cua dy 4n cin ct trén co s 13i suat cho vay kinh
doanh bit dong san trung han binh quin cua 04 ngan hang thuong mai nha nudc
(bao gébm: Ngan hang Nong nghiép va Phat trién nong thon Viét Nam, Ngan hang
Thuong mai C6 phan Pau tu va Phat trién Viét Nam, Ngan hang Thuong mai C6
phan Ngoai thuong Viét Nam, Ngan hang Thuong mai Co phan Cong Thuong Viét
Nam) ¢6 try s¢ hodc chi nhanh trén dja ban cap tinh tai thoi diém tham dinh gia.

Vi du vé phuong phép thing du tai Phu luc s6 02 kém theo Tiéu chuan nay.

5. Tham dinh gi4 bt dong san la dat

a) Cac phuong phép 4p dung:

- Phuong phap so sanh;

- Phuong phap chiét trir;

- Phuong phap vén hoa tryc tiép;

- Phwong phap dong tién chiét khau;

- Phuong phap thang du.

Noi dung cu thé vé phuong phéap so sanh, phuong phap von hoa truc tiép,
phuong phép dong tién chiét khau thuc hién theo quy dinh cia Bo Tai chinh vé
Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam. Phuong phép chiét trir, phuong phép thing du
thuc hién theo quy dinh tai diém 3, diém 4 Muc nay.

b) Truong hop ap dung:

Phuong phap so sanh thuong dugc 4p dung dé xac dinh gia tri quyén st dung
dat cua thira dat trong truong hop co thong tin giao dich trén thi trudng cua cac
thira dat twong tu voi thira dat thAm dinh gia.

Phuong phap chiét trir thuong duoc ap dung dé xac dinh gia tri quyén sur dung
dat cua thira dat tréng trong trudng hop khong c6 du thong tin giao dich trén thi
truong cua cac thira dat trong twong tw ma chi c6 thong tin giao dich cua thira dat
c6 tai san gan lién voi dat twong ty véi thira dat thAm dinh gia.
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Phuong phéap vén hoa truc tiép, phuong phap dong tién chiét khau thuong
dugc ap dung dé xac dinh gia tri quyén st dung dat cta thira dét tao ra thu nhap
cho nguoi1 st dung.

Phuong phap thing du thudng dugce ap dung véi bat dong san co tiém ning
phat trién, cu thé 1a dat tréng dé xay dung hodc dat c6 cong trinh trén dét co thé cai
tao hodc pha d& xay dung cong trinh méi trén dat dé sir dung tét nhat va co hiéu
qua nhat.

6. Tham dinh gia nha ¢

a) Nha & quy dinh tai Tiéu chuan nay duoc hiéu 1a bat dong san duoc sir dung
dé ¢, phuc vu nhu cAu sinh hoat cta ho gia dinh, ca nhan hon la dau tu kiém loi
nhuan, bao gém: chung cu, nha & riéng 1¢ (bi¢t thu don lap, bi¢t thu song lap, biét
thu cao cép, nha & lién ké mit phé, nha lién ké c¢6 sdn vuon, nha & nong thon
truyén thong).

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

- Truong hop ap dung:

Phuong phap so sanh thuong dugc ap dung ddi véi nha & thudc khu dan cu
dong dac va tham dinh vién thu thap dugc cac thong tin vé bat dong san tuong tu
trén thi truong.

Phuong phap chi phi thay thé hodc phuong phéap chi phi tai tao thuong duoc ap
dung két hop voi phuong phéap so sanh, cu thé: Dbi voi dat tréng, tham dinh vién
stt dung phuong phap so sanh dé xac dinh gia tri quyén sir dung dat; ddi véi cong
trinh xay dung trén dat 1a nha &, tham dinh vién st dung phuong phap chi phi thay
thé hodc phuong phép chi phi tai tao dé xac dinh gia tri.

b) Nha ¢ thuong mai quy dinh tai Tiéu chuan nay duoc hiéu 1a nha ¢ dugc dau
tu xay dung dé két hop ¢ va kinh doanh, cho thué, cho thué mua, bao gém: nha ¢
quy dinh tai tiét a diém nay va biét thy du lich.

- Phuong phép ap dung chu yéu: Phuong phap von hoa truc tiép, phuong phap
dong tién chiét khau, phuong phap so sanh; phuong phép chi phi thay thé hoic
phuong phép chi phi tai tao (thuong sir dung dé kiém tra, ddi chiéu).

- Truong hop ap dung:

Phuong phéap vén hoa truc tiép, phuong phap dong tién chiét khdu thuong
duoc su dung dé xac dinh gia tri bat dong san la nha & thuong mai.

Phuong phép so sanh thuong duoc ap dung ddi v6i nha ¢ thwong mai thudc
khu dan cu dong duc, kinh doanh sdm uét va thdm dinh vién thu thap dugc thong
tin vé bat dong san twong tu trén thi trudng.
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Phuong phép chi phi thay thé hodc phuong phap chi phi tai tao thudng dugc ap
dung két hop voi phuong phéap so sanh, cu thé: Dbi voi dat tréng, tham dinh vién
stt dung phuong phap so sanh dé xac dinh gia tri quyén sir dung dat; ddi véi cong
trinh xay dung trén dat 1a nha ¢, tham dinh vién st dung phuong phap chi phi thay
thé hodc phuong phap chi phi tai tao dé xac dinh gia tri.

7. Tham dinh gi4 bit dong san thuong mai

Bit dong san thuong mai quy dinh tai Tiéu chuin nay bao gém: Trung tdm
thuong mai, cao dc van phong, khach san.

a) Trung tdm thuong mai quy dinh tai Tiéu chuan nay duogc hiéu 13 bat dong
san bao gdm t0 hop cac loai hinh cira hang, co so hoat dong dich vu; hdi truong,
phong hop, van phong cho thué... duge bd tri tap trung, lién hoan trong mot hodc
mot sb cong trinh kién trac lién ké; dap tng céc ti€u chuan vé dién tich kinh doanh,
trang bi k¥ thuat va trinh d6 quan 1y, t6 chuc kinh doanh; ¢ cac phuong thirc phuc
vu hién dai, thuan tién dap tng nhu ciu phat trién hoat dong kinh doanh thuong
nhén va théa man nhu cu vé hang hoa, dich vu ctia khach hang.

- Vin phong cho thué quy dinh tai Tiéu chuan nay duoc hiéu la bat dong san
ma cac co quan, don vi thué dé lam viéc. Van phong cho thué co thé 1a mot phén
tda nha hdn hop, nhidu cong ning hodc cé thé 1a nha dan cho thué dé st dung lam
van phong.

- Khach san quy dinh tai Tiéu chuan nay duoc hiéu 1a bat dong san ma dap ung
nhu cdu ctia khach du lich, khach vang lai voi cac dich vu nhu nghi ngoi, d xe,
giai tri, dién thoai, thuc an, dd uéng. ..

b) Phuong phap ap dung chu yéu: Phuong phap von hoa truc tiép, phuong
phap dong tién chiét khdu, phuong phap so sanh, phuong phap chi phi thay thé
hodc phuong phép chi phi tai tao (thuong sir dung dé kiém tra, d6i chiéu).

c¢) Truong hop ap dung: Tuong tu voi truong hop &p dung ctia nha ¢ thuong
mai quy dinh tai tiét b diém 6 Muc nay.

8. Tham dinh gia bt dong san cong nghiép

a) Bit dong san cong nghiép quy dinh tai Tiéu chuin ndy gém dit va cong
trinh xay dung phu hop véi muc dich sir dung dit theo quy dinh ctia phéap luat, vi
du: nha may san xuat xi miang, nha may luyén kim mau, nha may ché bién thiry
san, nha may ché bién thuc pham. ..

- Cong trinh x4y dung bat dong san cong nghiép thuong dugc thiét ké, sir dung
vao muyc dich riéng, dac thu, c6 ty 1€ hao mon 16n hon binh thuong.

- Yéu t6 vi tri anh hudng 16n dén gia tri bat dong san cong nghiép (ngudn dién,
nuée, duong x4, dd dbc, xir Iy chat dat bén dudi, xtr Iy 6 nhiém...).
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b) Phuong phap ap dung cha yéu: Phuong phép chi phi thay thé hodc phuong phép
chi phi tai tao, phuong phép von hoa truc ti€p, phuong phap dong tién chiét khau.

9. Tham dinh gi4 bt dong san khac

Déi véi timg loai bat dong san, tiiy vao timg muc dich tham dinh gia, co sé gia
tr1 bat dong san, dac di€m phap 1y, dic di€m kinh té - k¥ thuat, mic do san c6 cua
thong tin thu thap dugc, Tham dinh vién Iya chon phuong phap tham dinh gia hoac
két hop nhiéu phuong phap tham dinh gia theo quy dinh vé cac phuong phap tai
H¢ thong Tiéu chuan tham dinh gid Viét Nam va phu hop véi quy dinh cua cac
phép luat c6 lién quan (néu co)./.

KT. BQ TRUONG
THU TRUONG

Tran Van Hiéu
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‘ Phuy lyc s6 01 '
Vi DU VE AP DUNG PHUONG PHAP CHIET TRU
(Ban hanh kem theo Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam so 11)

Céc vi du da duoc gian lugc va chi mang tinh chit minh hoa

1. Vidu I:

Can tham dinh gia bat dong san 1a thira dat c6 dién tich 80m®, mit tién thira dat
rong 4m, ndm trong con hém rong 4m, da c6 Giay chung nhan quyén sur dung dat
va quyén s& hitu nha 6.

Qua thu thap thong tin tir thi trudng 14n cén, tai thoi diém thim dinh gid c6 03
bat dong san dang dugc rao ban ma thira dat ctia 03 bat dong san do tuong tu véi
thira dat cua bat dong san tham dinh gia véi cac thong tin nhu sau:

- Bét dong san 1: Dién tich dat 110m*, mat tién rong 4,5m, nam trong con hém
rong 3m, dang chd cap Gidy chung nhan quyén st dung dat va quyén s& hiru nha
&, dién tich xay dung 110m?, nha 3 tang két cdu bé téng cdt thép, tuong gach, mai
ton, nén lat gach ceramic, chat lugng con lai 80%, gia rao ban: 15,89 ty dong. BPon
gia xay dung méi nha ¢ két cau twong tu trén thi trudng: 7.500.000 déng/m’.

- Bit dong san 2: Dién tich dat 70m?%, mat tién rong 3m, nam trong con hém
rong 3,5m, da c6 Gidy chirng nhan quyén st dung dat va quyén s& hiru nha ¢, dién
tich xdy dung 70m’, nha 2 ting két ciu bé tong cdt thép, twong gach, mai ton, nén
lat gach ceramic, chat lugng con lai 75%, gia rao ban: 8,555 ty dong. Pon gid xay
dung mdi nha cé két cau tuong tu trén thi truong: 7.000.000 dong/m”.

- Bat dong san 3: Dién tich dat 90 m , mat tién rong 4,5m, nam trong con hém
rong 3,5m, da co Glay chu’ng nhan quyen su dung dat va quyén so hitu nha o, dlen
tich x4y dung 90m®, nha 4 ting két ciu bé téng cdt thép, tuong gach mai t6n, nén
lat gach ceramic, chat luong con lai 70%, gia rao ban: 13,5 ty dong Don gia xay
dung méi nha c6 két cdu tuong t trén thi truong: 8.000.000 dong/m”.

Ngoai ra con thu thap dugc cac thong tin sau:

- Gié‘ dat cua th&a dat c6 mat t@én 4m bang 90% gia dat cla thﬁ\:a dat tuong tu
c6 mat tién 4,5m; bang 110% gia dat cua thura dat twong tu ¢ mat tién 3m.

- Gi4 dat cta thira dat co dién tich 80 m” bang 110% gia dét cua thira dat tuong
tu ¢6 dién tich 110m® bang 95% gia dat ctia thira dat twong ty co dién tich 70m?,
bang 105% gia dat cua thira dat co dién tich 90m’.

- Gia dét cua thura dat c6 mit hém 4m béng 115% gia dat cua thira dat tuong tu
c6 mat hém 3m, bang 110% giéa dat cua thua dat twong ty c6 mat hém 3,5m.

- Theo quy dinh cua phap luét, bat dong san 1 c6 du diéu kién dé dugc cap

gidy chuing nhan quyen str dung dat ma khong phai ndp tién sir dung dat nhu’ng
chua dugc cip Gidy chting nhan do chwa hoan thanh nghia vu tai chinh ddi voi
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Nha nude. Tham dinh vién xac dinh cac khoan tién phai ndp khi lam tha tuc cép
giéy chung nhan quyén st dung dat dbi voi ]:)ét dong san 1 k,hoéng 148.000 d(‘A)ng/rn,2
(GOm: L¢ phi trude ba = 0,5% x Pon gia dat tai bang gia dat caa UBND thanh pho
kl‘loéng 24 triéu ddong/m* x Dién ti‘ch; Phi tham dinh cap quyén st dung dat: 3 triéu
dong; L¢ phi dia chinh: 100.000 dong).

- Theo phan tich thong tin trén thi truong ma thém,dinh vién thuc té da khao
sé‘E va thu thap duoc, gid giao dich thanh cong cua cac bat dong san so sanh thuong
thap hon so voi gia rao ban khoang 10%.

Lo1 giai:

. Xac dinh gia tri tai thoi diém tham dinh gia cua tai san gan lién voi dat caa
cac bat dong san so sanh

Gid trj tai san gén lién véi dat cua bat dong san 1:

110m” san x 3 tAng x 7.500.000 d6ng/m> x 80% = 1.980.000.000 dong

Gi4 tri tai san gan lién v&i dat caa bat dong san 2:

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

Gia trj tai san gén lién véi dat cua bat dong san 3:

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

v 2. X4c dinh gia tri quyén sir dung dat ciia bat dong san so sanh tai thoi diém
tham dinh gia.

- Bat dong san 1:

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

Gia tri quyén st dung dé@ cia bat dong san 1 = 14.300.000.000 -
1.980.000.000 = 12.320.000.000 dong.

- Bat dong san 2:

Gia giao dich thanh cong du kién cua bat dong san 2 1a: 8.555.000.000 x 90% =
7.699.500.000 dong

Gia tri quyég str dung dét cua bat dong san 2 = 7.699.500.000 - 735.000.000 =
6.964.500.000 dong, 1am tron thanh 6.965.000.000 dong

- Bat dong san 3:

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

Gia tri quyén st dung dég cia bat dong san 3 = 12.150.000.000 -
2.016.000.000 = 10.134.000.000 dong
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3. X4c dinh gia tri quyén str dung dat cia bat dong san tham dinh gia

Van dung phu’ong phap so sanh theo cach tiép can thi tru’ong, sau khi xac dinh
ty 1& diéu chinh cac yeu t so sanh, tham dinh vién c6 bang diéu chinh cac muc gia
chi dan theo cac yéu td so sanh sau:

. | Taisan xeon .
TT Yéu t6 so sanh Dg:hvl thAm dinh| Tai san so sanh 1 Tai sanzso sanh Tai sdn so sanh 3
gia
A |Gid thi trudng (Gid trwde |40 12.320.000.000 | 6.965.000.000 | 10.134.000.000
di€éu chinh)
B gihq:zu‘;‘;’: vedonviso |4 oo 112.000.000 99.500.000 112.600.000
C Di€u chinh cac yéu to so
sanh
Tinh trang phap 1y C6 s6 @0 | Pang chd cap sd Co 56 do C6 s6 do
CI |Mirc diéu chinh % 148.000 0 0
Gid sau diéu chinh 1 Pong/m2 112.148.000 99.500.000 112.600.000
Mit tién m 4 4,5 3,0 4,5
LT d‘z’?‘u chinh % ~10% 10% -10%
Mike diéu chinh Ddng/m2 -11.214.800 9.950.000 ~11.260.000
Gid sau diéu chinh 2 Pong/m2 100.933.200 | 109.450.000 | 101.340.000
Dién tich 80 110 70 90
o5 | dig‘u chinh % 10% 5% 5%
Mike diéu chinh Pong/m2 11.214.800 -4.975.000 5.630.000
Gid sau diéu chinh 3 Ddng/m2 123.362.800 94.525.000 118.230.000
Mit hém 4 3 3,5 3,5
g | d‘iéu chinh % 15% 10% 10%
Mike diéu chinh Ddng/m2 16.822.200 9.950.000 11.260.000
Gid sau diéu chinh 4 Pong/m2 128.970.200 | 109.450.000 | 123.860.000
D |Mirc gi chi din Péng/m2 128.970.200 | 114.425.000 | 118.230.000
DI fﬁ;é;mg binh cta mire gi| s o 120.541.733
Muc do chénh léch véi gia tri
D2 |trung binh ctia cac mirc gid  |% 6,99% -5,07% -1,92%
chidan
E T(K)ng hop cac s liéu diéu chinh tai muc C
El |Téng gia tri didu chinh gop  |Déng 39.399.800 24.875.000 28.150.000
E2 |Téng s6 lan diéu chinh Lan 4 3 3
E3 |Bién do didu chinh % 10%-15% 5%-10% 5%-10%
E4 |Téng gia tri didu chinh thudn |[Ddng 16.970.200 14.925.000 5.630.000

Trong bang diéu chinh trén, tham dinh vién thyc hién diéu chinh yéu to lién quan
dén giao dich cua tai san (tinh trang phép 1y) trude, didu chinh cic yéu t6 so sanh vé
dic diém cla tai san (mdt tién, dién tich, mat hém) sau theo ding quy dinh vé thir tu
diéu chinh tai Tiéu chuan tham dinh gid Viét Nam vé Cach tiép can tir thi truong.
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* V& nguyén tic khong ché:

‘ Theo D2 thi chénh 1&ch giita muc gia trung binh ctia cac murc gid chi dan chi
nam trong khoang tur 5,07% - 6,99%, vi vay dam bao khong qua 15%.

* V& thong nhat muc gia chi dan:

Tham dinh vién danh gia chat lugng thong tin vé cc tai san so sanh 1a tuong
duong nha}l; muc gia chi dénz tong gia tri di€u chinh gop, tong so }én diéu chir}h,
bién dd di€u chinh cua cac bat d(f)~ng san chénh 1éch khéqg dang ké. Do do, tham
dinh vién su (}ung mirc giévchi dan trung binh ctia 03 bat dong sdn so sanh lam
muc gid cua bat dong san tham dinh gia:

Gid trj ctia manh dat 1a: 120.541.733 x 80 m* = 9.643.338.640 dong

Lam tron 1a: 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 sé 11)

Céc vi du da dugc gian lugc va chi mang tinh chit minh hoa.

1.Vidu 1:

Can tham dinh gia mot khu dat dé tu van cho nha dau tu kinh doanh bat dong
san xay dyng phuong an dau tu. Khu dét c6 dién tich 15.000m’ tai mot thanh phd
1a d6 thi loai II. Khu dat dang duoc dung vao muc dich san xuit cong nghiép, nay
duoc phép chuyén muc dich st dung sang xay dung nha & dé ban. Hién tai trén
khu d4t c6 nha xuong san xuét dién tich 7.000m> (nha trét, tuong gach, vi keo thép,
mai ton, nén lang xi ming), cac chuyén gia danh gia chat lugng con lai 30%.

Theo quy dinh ap dung d6i v6i du an nay, ty 16 tdi da dién tich dat sir dung dé
xay dyng nha & 13 60%, twong duong tong dién tich xay dung 13 9.000m*; trong d6
60% dién tich dat (5.400m”) dé xdy dung chung cu cao 16 ting; 40% dién tich dat
con lai (3.600m%) dé xay dung nha lién ké (chia thanh 36 16, mdi 16 c6 dién tich
100m?).

Gia dinh dyu an s€ hoan thanh trong thoi han mot ndm va nha dau tu chi phai
bdi thudng phan gid tri nha xudng cho doanh nghiép bi thu hoi dat.

Can clr vao quy hoach, thiét ké chi tiét ctia dy an va cac dir liéu do nha dau tu
cung cip; qua viéc khao sat phan tich thi truong bat dong san, thi trudng xay dung,
tham dinh vién thu thip dugc cac thong tin tai thoi diém tham dinh gia nhu sau:

- Chi phi ph4 d& nha xuong cii 300 triéu dong, phé liéu thu hdi duge bang 25%
gia tri con lai cia nha xuong.

- Pon gia xay dung méi nha xuéng c6 két ciu twong tu 1.000.000d/m”.

- Chi phi d4u tu xay dung ha tang trung binh 1.000.000 d/m’,

- Chi phi thiét ké, quy hoach du an 1.000 triéu dong.

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

- Nha dau tu phai vay ngan hang 70% chi phi phat sinh tai thoi diém bat dau
du én véi 13i suét 13%/nam.

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

- Chi phi quan 1y du an bang 10% tdng chi phi xdy dung ctia du 4n (bao gdm
chi phi dau tu ha tng va chi phi xay dung chung cu).

- Loi nhuén cta nha dau tu du kién 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)
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- Toan bg can ho chung cu va dat phan 16 dugc ban hét vao cubi nam. Gia ban
can hd chung cu trung binh 15 tri¢u d/m?, té)ng dién tich cac can ho chiém 80%
téng dién tich san xéy dung phé chung cu; Pat phan 16 du kién ban duoc 23 tridu d/m”.
Gi4é trén chua bao gom thué gia tri gia tang.

- Ty suét chiét khau 12 10%

Lo1 giai:

Ap dung phuong phap thing du dé dinh gia khu dit nay nhu sau:

Buoc 1: Trén co s& phan tich,déc, diém cua tai sémq tham dinh gia, thi truong
cua tai SéI,l thérp dinh gia va cac yé}l td co lién quan, tham dinh vién xac muc dich
su dung’ tot nhat va gé hiéu qua nhat cua khu dat 1a Xéy dung nha chung cu; trong
d6 co cau hop 1y nhat la‘} danh khodng 60% dién tich fiét co khéqnéng xay du’ng de
xdy dung chung cu cao tang va khoang 40% dién tich dat con lai dé phan 16 ban nén.

Budc 2: Uéc tinh tong doanh thu

’ Gia thiét khoan thu ban cin hd chung cu va nén dat phat sinh vao thoi diém
cuoi nam.

- Doanh thu tir vi¢c ban cac can hg chung cu tai thoi diém cudi nam:

5.400m” x 16 tang x 80% x 15 triéu dong/m* = 1.036.800 triéu dong

- Doanh thu tir dién tich d4t phan 16 ban nén tai thoi diém cudi nam:

3.600m” 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 Fhiét cac khoan phat sinh dau nim ba}o gom: Chi phi’ phg’l dd nha xudng 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 nim laao gdém: Chi phi dau tu ha tang; 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 ti€n vay ngan hang, chi phi ban hang, chi
phi quan ly.

Gia thiét nha dau tu vay ngan hang 70% chi phi phat sinh tai thoi diém bét dau
du an. Thot gian vay la 1 nam, 1ai trd cudi ky.

* Chi phi phat sinh tai thoi diém bat dau thuc hién du 4n:

- Chi pha d& nha xuodng cii: 300 triéu dong

- Chi phi bdi thudng nha xudng:

(7.000m* x 1 triéu dong/m?) x 30% = 2.100 triéu dong
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- Gi4 tri phé liéu thu hoi:

2.100 triéu dong x 25% = 525 triéu dong

- Chi phi thiét ké, quy hoach du an: 1.000 triéu ddong/m’

= Tong chi phi phat sinh tai thoi diém bat dau thuc hién du an 1a:

300 +2.100 - 525 + 1.000 = 2.875 tri¢u dong

* Chi phi phat sinh tai thoi diém cudi du 4n:

- Chi phi d4u tu ha tang:

15.000m” x 1 triéu ddong/m” = 15.000 triéu dong

- Chi phi xay dung chung cu:

(5.400m*/tang x 16 tang) x 6 triéu dong/m® = 518.400 triéu dong

- Chi phi quan ly dy éan:

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 14 tién vay ngan hang:

(70% x 2.875) x 13% = 245,245 tri¢u dong

¥ Tong chi phi phat trién (chwa bao gdm loi nhudn cta 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

* Uéc tinh loi nhuan cua 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

Budce 5: Xac dinh gia dat

Gia trj uGe tinh cta khu dat

1.017.818 - 628.977 = 388.841 triéu dong

Két luan gi tri cua khu dat néu trén 13 388.841 triéu dong

2. Vi du 2: X4c dinh gia tri quyén sir dung 16 dt dién tich 10.000 m* . Hién tai
16 dat nay da dugc phep chuyén muc dich sir dung thanh dét o.

Theo quy dinh vé xay dung, ddi véi du an ndy, ty 1¢ dién tich dat sir dung dé
xay dung nha o t6i da 1a 60% tong dién tich dat xdy dung (60% x 10.000m’> =
6.000m?). Dy an nay duoc phép xdy dung mdt toa nha chung cu cao 12 tang, du 4n
nay s& hoan thanh trong vong 2 nim va nha dau tu chi phai boi thudng gia tri nha
xuong cho doanh nghiép bi thu hdi dat. K& hoach thuc hién du an nhu sau:
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1. Nam thtr nhat du kién hoan thanh 60% khdi lugng xay lap:

1.1. Téng chi phi xdy dung:

Chi phi thiét ké, quy hoach dy an 2.400 triéu dong;

Chi phi xay dung ha tang 700.000 déng/m’;

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

Chi xay dung bé nudc, tram bom, may phat dién du phong... 1.500 triéu dong.

Cl}i phi pha d& nha xqé’ng cii 100 triéu dong, phé liéu thu hoi duoc thu ngay tir
nam dau tri gia 30 tri¢u dong.

Chi phi quang céo ban nha 1a 4.500 triéu dong

‘ Chi quan 1y dy 4n bang 5% tong chi phi ctia dy 4n (bao gém chi phi dau tu ha
tang va chi phi xay dung chung cu)

‘ Biét réng; cac khoan chi pha dg, bdi thuong nha xuong; chi dau tu co so ha
tang; c‘hi thiét k€, quy hoach du an; chi ti€p thi, quang cdo duoc thl{C hién trong
nam dau. Cac khoan chi >§€1y dung nha chung cu; chi xay dung bé nudc, tram
bom... hoan thanh 60% khoi lugng.

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

- Tir tang 1 dén tang 5 gia ban 13 triéu déng/m’, tir ting 6 dén tang 10 gia 12 triéu
ddng/m’, cac tang con lai gia 11 triéu dong/m”.

- Thu cua khach h,émg 40% gia ‘Eri cin ho ngay sau khi ky hop dong. Hop dong
duoc 2 bén ky vao cudi ndm thir nhat.

2. Nam thtr hai hoan thanh gia tri con lai ctia du an

- Khach hang ndp sd tién con lai sau khi chia khoa trao tay.

- Téng dién tich cac can hd chung cu chiém 80% dién tich dat xay dung
(6000m” x 80% = 4.800m”).

- 50% chi phi cubi nim :nhfr nhat nha dau tu phai di vay ngan hang voi 13i suat
1a 13,5%/nd@m (khong bao gdm chi phi quang c4do ban nha, chi phi quan 1y, chi phi
1ai vay).

- Loi nhuan cua nha dau tu bang 14% tong chi phi phat trién quy vé thoi
diém hién tai (bao gobm chi phi truc ti€p, chi phi gian ti€p va khong bao gom chi
phi tai chinh).

- Ty suét chiét khau 13 10%.

- Gia ban can ho chung cu chua bao gom thué GTGT.

Lo1 giai:

Ap dung phuong phép thing du dé xac dinh gia tri khu dat nay nhu sau:
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Budc 1: Xac dinh muc dich str dung tdt nhét va ¢ hiéu qua nhét cta khu dat
dung cho muc dich xay dung khu chung cu dé ban; trong do6 co cau hop 1y nhat 1a
danh khoang 60% tong dién tich dat xay dung dé xay dung chung cu 12 tang.

Budc 2: Uéc tinh tong doanh thu:

Gia thiét khoan thu ban cin hd chung cu phat sinh vao thoi diém cudi nam,
phé liéu thu hoi thu tir ddu nam thir nhat.

Budce 3: Udc tinh tong chi phi:

Gia thiét nhu sau:

- Nha dau tu vay ngan hang tai thoi diém bat dau duy an.

- Chi phi thiét ké, quy hoach du an; Chi phi pha d&, boi thudng nha xudng cil
phat sinh dau nam.

- Chi phi xay dung ha tang; chi phi xdy dung chung cu; chi phi xay dung bé nudc,
tram bom, may phat dién du phong phuc vu cho nha chung cu, tra 141 ti€n vay ngan
hang, chi phi quang cao ban hang, chi phi quan Iy du an phéat sinh cu6i nam.

Bang tinh toan chi tiét cu thé nhu sau:
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' Phuy lyc s6 3
PHIEU THU THAP THONG TIN BAT PONG SAN THAM KHAO
(Ban hanh kem theo Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam so 11)

BAt AONE SAN KNAO SAL: ..ot s e eneeean. :

Dia diém ctia bat AONZ SAN:........coccviieiieeiieeie e

L. Vn ban phap 1§ bAt ONE SAN .....veveeeeeeeeeeeeeeeee e ees e,

1 | Giay ching nhan quyén st dung dat, quyén s& hitu nha ¢ va tai san | [
khéc gan lién voi dat

2 | Gidy ching nhan ngudn gbc bat dong san (trudng hop chwa duoc cip | O
Giay ching nhan quyén st dung dat, quyén s hitu nha ¢ va tai san
khac gan lién voi dat)

a | Quyét dinh giao, cap dat, cho thue dat chuyén muc dich str dung dat ¢ | O
do co quan nha nuéc c6 tham quyén cap.

b | Quyét dinh phan nha, phan dat cta thi trudng co quan don vi. L]

¢ | Hop d6ng mua nha cua cac don vi ¢é tu cach phap nhan dugc co quan | O
c6 tham quyén giao dat lam nha ban.

d | Cac gidy to vé dat & do co quan c6 thAm quyén cua ché do cii cap. L]
€ | KNAC . it et L
3 | Trudong hop chu bat dong san ¢ cac gi,éy t& ké trén nhung khéng dung | O
tén chu dang sur dung thi phai c6 céc giay to kém theo chiing minh
a | Gidy to mua ban nha Ll
b | Gidy to thira ké, chia, ting bat dong san O
C | KNAC . ittt L
4 | Trich luc Ban d6 quy hoach chi tiét khu vuc (néu co) L]
5 | Giay phép xay dung nha, ban vé& thiét ké xay dung, so d6 vi tri bat dong | O

san va cac ban v€ khac (ban sao)

6 | Chi tiét vé quy hoach tir co quan c6 chirc ning & dija phuong hoic cta | O
van phong quy hoach d6 thi (ban sao) (n€u co).

7 | Van ban khac vé mua béan, chuyén nhuong, giao tai san, thira ké, tang | [J
cho bat dong san

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

' Néu loai bét dong san tién hanh khao sat: can ho chung cu, biét thuy don lap, nha & lién ké& mat phé, cua
hang hodc cac loai bat dong san khac
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II. Thong tin chung vé Bat dong san
1. Thira dat so.................. To ban d6 SO....cccvveeevennnee. ; Nam 1ap:...oeeeveeennennee.

6. Thong tin vé tranh chap bat dong san
I1I. Thong tin chi tiét Bat dong san:
1. Thong tin thira dat:

VA 5 E TR
a) Mit tién: SO luong mit tién:.....
Miit tién thir nhat:

1 Tén duong:..... []
________ 2 Chiéu rong mit duong.....
________ 3 Loai duong:.....
__________________ Quéc 1 O |
"""""""""" Tihl O
"""""""""" Huyéenlé | O
"""""""""" xale | o
"""""""""" Loai khac (ngd, chuyén ding..)oooocoooeee | O

Miit tién thir hai:

1 Tén duong:..... []
"""" 2 |Chiurong mitdwong.... | |
"""" 3 |Loaidwong... | |

* 4p dung cho Bﬁ:t ddng san 1a can hd chung cu, van phong cho thué 1a cac loai hinh khac tuong tu
? 4p dung cho Bat dong san 1a can ho chung cu, van phong cho thué 1a cac loai hinh khac twong tu
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Quéc 16 []
Tinh 19 []
Huyén 16 L]
Xalo []
Loai khac (ngd, chuyén dung...).....c..ccceevrereennnnnn. [
Tuong tu cac mit tién con lai (néu co)
b) Tiép giap
- Hudng Dong giap KNU VUC. ...oooeviiiiiciiceeee et
- Hudng Tay gIap KNU VIIC. ..cceviiiiiieceee ettt
- Hudng Nam giadp Khu VUC. ...oooiiiiiiiiiceee e
- HUONE BAC ZIAP KIU VIC. 1.ttt
c¢) Céch trung tdm thuong mai.........cccceeevvveerveennnnnns : dia diém giao thong cong
CONG:vvereeeenenn. ; cra hang............ , truong hoc............. ,bénh vién.........ccooevvvnin.

LY F TS R v PSR USTRUSRRURRTR
- Loai nha........... , cép nha............ yhangnha.........cooooviiiiii e,
= MUC AICh ST AUNG: ..ot
- Nam xay dung:.......cccceeeevveeeenneennns , thot gian dua vao st dung ..o
- Dién tich xay dung..........cccoveeneeen. ;dign tich st dung ......oeeeeveviieeiiiiiieee,
= KBt AU ettt .
- Moéng (loai/tinh trang)...........cceeeeeenn. san (loai/tinh trang).........c.cccccevevveennennne
tuong (loai/tinh trang).................... mai (loai/tinh trang)..........cccceeeeevieeeeciee e
- Cau thang (loai:gd, d4, INOX... NN trANE):........cvveeeeeeeeeeeeee e,
- Sb phong (ngi, bép, vé sinh.../tinh trang)...........cceeeeeveeenn... , di¢n tich sir dung
EUNE PRONIE. ..cciiiieiiiie ettt ettt e et e e ete e e bt eeeae e e abeeesaeeessaeensseeesaeessseeensseeans
- Céc trang thiét bi (Diéu hoa nhiét do, ban ghé, til.....) .eeveereenrrerrrinerirciieeens
- Hé théng dién........ , hé théng cép VAthOAt NUGC....coooeiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeee,
- Hé thong internet......, CAP truyen DN .......co.ooovevevieeeeeeeeeeeeeeee e
- Tinh trang stra chita vVa DA0 tri....c..eeeeiiiiieiiieciee e e
- Chat lugng nha (% con 1ai, tu0i AO1).. ...v.oveeeeeeeeeeeeeeeeee e

3.Cosoha tﬁng, k¥ thuat:
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€ 1 TN 7510 ) USSP

5
bac diém kha
= DAC AICIIN KINAC. o ittt ittt et ee e i e iaeeeaeeeaseannanens

4. Moi truong séng

IV. Thong tin thi trudng bat dong san ciia khu vuc bat dong san khao sat

1. Nhu cau vé bat dong san thudc khu vuc, kha nang cung cap bat dong san
thUOC KU VUIC.. et e e

2. ThONG tin KNAC.. ...ooieiiiiciie ettt e e e e e aaeeeens

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

(Néu co)
<Chit ky> <Chit ky>
Ho tén Ho tén

(Néi dung phiéu cé thé dwoc tiy chinh theo ddc diém cua tirng logi bat dong
san dwoc khao sat)



