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1. Théng tw nay cé hiéu lyc thi hanh tir ngay 01 thang 01 nam 2017.

2. Céac Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam bao gém: Tiéu chuan sb 10 — Phwong phap thdng dw va
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HE THONG TIEU CHUAN THAM DINH GIA VIET NAM
Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam s6 11
Tham dinh gia bat déong san
(Ky hiéu: TDGVN 11)
(Ban hanh kém theo Théng tw sé 145/2016/TT-BTC ngay 06 thang 10 ndm 2016 cda B¢ truéng Bo
Tai chinh)

I. QUY DINH CHUNG
1. Pham vi diéu chinh: Tiéu chuan nay quy dinh va hwéng dan thwe hién thAm dinh gia bat dong san.

2. Béi twong ap dung: Tham dinh vién v& gia hanh nghé (sau day goi chung la thdm dinh vién), doanh
nghiép thadm dinh gia, cac té chirc va ca nhan khac thuc hién hoat ddng tham dinh gia theo quy dinh
clia Luat Gia va cac quy dinh khac cla phap luat c6 lién quan.

3. Khach hang thdm dinh gia va bén th ba st dung két qua thdm dinh gia (néu cé) theo hop dong
thdm dinh gia da ky két pha| c6 nhirng hiéu biét can thiét vé cac quy dinh trong tiéu chuan nay dé hop
tac v&i doanh nghiép tham dinh gia trong qua trinh thdm dinh gia.

Il. NOI DUNG TIEU CHUAN

1. Khi tién hanh thdm dinh gia bat dong san, thdm dinh vién co thé ap dung cac cach tiép can va
phuong phap thadm dinh gia tai Tiéu chun thdm dinh gia Viét Nam vé cach tiép can tur thi trwong,
céach tiép can tiv chi phi, cach tiép can tr thu nhap theo tirng trwd'ng hop ap dung cu thé. Ngoaira,
tham dinh vién c6 thé ap dung phuong phap chiét trir va phwong phap thang dw quy dinh tai diém 3
va diém 4 Muc nay dé xac dinh gia tri quyéen st dung dat. Phwong phap chiét trir va phwong phap
thang dw dwoc xay dwng trén co s& két hop cach tiép can tir thj trwdng, cach tiép can tiv chi phi va
cach tiép can tr thu nhap.

2. B6i v&i tirng phurong phap thdm dinh gia, tham dinh vién Iwa chon cac thong tin thu thap nham dam
bao tinh chinh xac cua ket qua tham dinh gia. Mau phiéu thu thap thong tin bat dong san tham khao
tai Phu luc s6 3 kém theo Tiéu chuan nay.

3. Phwong phap chiét trir

a) Phuong phap chiét triv 1a phwong phap thdm dinh gia xac dinh gia tri quyen str dung dat cla thtra
dét c6 tai san gan Ilen voi dat bang céch loai trir phan gia tri tai sén gan lién v&i dat ra khoi tbng gia tri
bat dong san (bao gdm gia tri quyén st dung dat va gia tri tai san gan lién véi dat).

b) Cac bwéc tién hanh thdm dinh gia:

Bwoc 1: Khdo sat va lwa chon it nhat 03 bat dong san ma thira dat cla cac bét dong sa&n do cé nhirng
déc diém twong tw voi thira dat chia bat dong san tham dinh gia, cu thé 1a d&c diém vé vi tri, dién tich,
hinh dang, muc dich st dung dét, dac diém phap ly, cac yéu t6 vé ha tang ky thuat va ha tang xa hoi
va cac yéu t6 khac anh hwéng dén gia dat. Dong thoi, thu thap théng tin vé tai san gén lién voi dat
clia bat dong san so sanh.

Céc bét dong san dwoc lwra chon da giao dich thanh cdng hodc dwoc chao mua hodc dwoc chao ban
trén thj trvd'ng voi dia diérn giao dich, chao mua, chao ban twong tw véi tai san tham dinh gia tai thoi
diém tham dinh gia hoac gan vai 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 ve cach tiep can twr thi trvong.

Buwéc 2: Xac dinh gia tri cac tai san gén lién véi dét cha cac bat dong san so sanh (cac bat dong san

da dwoc lwa chon tai Bwdc 1) tai thoi diém thdm dinh gia.

Gia tri cla tai san gan %'a trnl xa)’/_du;ng Mol E:uantal san Gia tri hao mon tai
a2 _ gan lién v&i dat cta bat ddng san . iR z .
lien v&i dat cua bat = N iLa wi 2 . - th&i diém tham dinh
. > . so sanh tai th&i diém tham dinh e

ddng san so sanh gia gia

Trong dé:

- Gia tri xay dwng ma&i cla tai san gén lién véi dat clia bat dong san so sanh tai thdi diém thdm dinh
gia duoc tinh bang chi phi tai tao hodc chi phi thay thé tao ra tai san gén lién véi dat. Cach xac dinh
chi phi tai tao, chi phi thay thé dwoc hwong dan tai Tiéu chuan thdm dinh gia Viét Nam vé cach tiép
can tir chi phi.

- Gi4 tri hao mon cla tai san gén lién voi dat cia bat dong san so sanh tai thoi diém tham dinh gia
dwoc xac dinh theo hwéng dan tai Tieu chudn thdm dinh gia Viét Nam vé cach tiép can tir chi phi.

Buwéc 3: Xac dinh gia tri quyén s dung dét ctia bat dong san so sanh tai thdi diém thdm dinh gia.



Gia tri quyén st dung Gia giao dich ctia Gia tri cla tai san gan lién
dat cua bat dong san so = bat déng sén so - voéidat cia bat déng san so
sanh sanh sanh
Trong dé:

- Gia giao dich cua bat ddng san so sanh la gia giao dich thanh cong hoac gia giao dich chwa thanh
cong da dwoc diéu chinh vé mirec gia cé kha nang giao dich thanh cong.

- Gia tri cta tai san gan lién v&i dat clia bat dong san so sanh da dwoc xac dinh tai Bwoc 2.
Buwéc 4: Xac dinh gia tri quyén s dung dét ctia bat dong san thdm dinh gia.

Gia tri quyén st dung dat ctia bat dong san thdm dinh gia duoc xac dinh trén co s gia tri quyén st
dung dat cua cac bat dong san so sanh sau khi dieu chinh cac yeu to khac biét chinh nhw dieu kién
thanh toé)n, q‘éc diém phap ly, vi tfl’, dién tich, h‘mh dang, cé’c yéu to ve ha tépg ky thuat, ha tang xa hoi
va cac yeu to khac anh hudng dén gia tri quyen siv dung dat, theo hwéng dan tai Tiéu chgén tham
dinh gia Viét‘Nam vé cach tiep gén’tL‘r thi trwong. Tham djnh vién ve gia can co 1ap luan ve cach lya
chon ty 1é diéu chinh cla céac yéu t6 &nh hwdng téi gia dat.

Vi du vé& phwong phap chiét trir tai Phu luc s6 01 kém theo Tiéu chuén nay.

4. Phuwong phap thang dw

a) Phuong phap thang dw la phuong phap thdm dinh gia xac dinh gla tri cla bat dong san co tiém
nang phat trién dwa trén co s& lay gia tri wéc tinh cla phat trién gid dinh cla tai san (tong doanh thu
phat trién) triv di tAt c& cac chi phi dy kién phat sinh (bao gdm lgi nhuan nha dau tw) dé tao ra sy phat
trién do.

b) Céng thirc tbng quat:
V=DT-CP
V: Gia trj tai san tham dinh gig;
DT: Téng doanh thu phat trién;
CP: Téng chi phi phat trién.

c) Céc trwdng hop gia dinh vé thdi diém phat sinh doanh thu phat trién va chi phi phat trién bat dong
san:
- Trwong hop 1: Gia dinh doanh thu phat trién bat dong san, chi phi phat trién béat dong san chi phat
sinh trong cung 01 nam. Khi d6 doanh thu va chi phi phat trién bat dong san dwoc tinh toan theo mat
bang gia tai thoi diem tham dinh gia.

V = DT — CP (tai thoi diém thdm dinh gia)
- Trwdng hop 2: Gia dinh qua trinh phat trién bat dong san kéo dai nhiéu nam, sau khi xay dwng cha
s& hiru cho }hué dé kinh doanh ho&c cho thué mét phan dé kinh doanh hodc ban trng phan bat déng
san qua nhiéu nam.

v Z(DT CP)

=0 1 + r
Trong dé:
V : Gia trj tai san thAm dinh gia;
DT : Doanh thu phat tri&én gia dinh cla b4t dong san tai thoi diém t;
CP:  : Chi phi phat trién dy kién tai thdi diém t;
r : Ty suét chiét khau;
n : Giai doan dy bao dong tién trong twong lai;
t : Nam dv bao.

d) Cac budc tién hanh thdm dinh gia:
Buwdc 1: Xac dinh viéc st dung tét nhat va cé hiéu qua nhat cla thira dét.

Buwdc 2: Xac dinh giai doan du bao dong tién trong twong lai.



Budc 3: Udc tinh téng doanh thu phat trién clia bat dong san. Di voi treang hop 2 can thue hién quy
ddi tdng doanh thu phat trién cta b4t dong san vé thdi diém tham dinh gia.

Budc 4: Udc tinh téng chi phi phat trién dé tao ra gia tri phat trién cda bét dong san. Déi véi trudng
hop 2 can thuc hién quy dbi tdng chi phi phat trién ciia bat ddng san vé thdi diém thdm dinh gia.

Buwdc 5: Xac dinh gia tri quyén st dung dat trén co s& lay két qua tinh toan ciia Budc 3 trir (-) két qua
clia Buéc 4.

d) Viéc s dung t6t nhat va co hiéu qua nhét cla thira dat dwoc xac dinh trén co sé:
- Dac diém cua thira dat;

- Céc thong tin vé quy hoach st dung dét, quy hoach xay dwng, quy dinh vé chuyén muyc dich s
dung d4t va cac quy dinh vé xay dwng da dwoc cap cé thAm quyén phé duyét;

- Hwéng dan phan tich viéc si dung tai san tét nhat va cé hiéu qua nhét tai Tiéu chuan tham dinh gia
Viét Nam vé quy trinh tham dinh gia.

e) Xéac dinh giai doan dy bao dong tién trong twong lai (n):

Viéc xac dinh giai doan dw bao q0ng tién'trong twong lai du’qc; thwc hién theo hwéng dén‘tai Tiéu
chgén thadm dinh gia Viét Nam vé cach tiép can tlr thu nhap ddi véi Phuwong phap dong tién chiét
khau.

g) Xac dinh tdng doanh thu phat trién:

Téng doanh thu phat trién ctia bat dong san la téng doanh thu dy kién co dwoc ctia bat dong san
tham dinh gia phu hgp véi muc dich st dung tét nhat va cé hiéu qua nhat cta thira dat.

Téng doanh thu phat trién gia dinh cGa bat dong san dwoc wéc tinh trén co s& diéu tra khao sat, thu
thap cac thong tin vé gia Chuyen nhwong, gia cho thué va cac yéu té khac hinh thanh doanh thu cla
céac bat dong san cé dac diém twong tw véi dw an dy kién dau tw xay dwng tai khu vire co thira dat
thdm dinh gia hodc khu vic c6 kha nang sinh loi, diéu kién két ciu ha tng ky thuat va ha tAng xa hoi
twong dwong tham dinh vién can tinh dén xu hwéng va mirc do bién dong clia gia chuyén nhuong,
gia cho thué va cac yéu t6 khac hinh thanh doanh thu ctia dw &n dw kién dau tw xay dwng trong twong
lai.

Tbng doanh thu phat trién dwoc xac dinh thdng qua cach tiép can tir thj trwdng hodc cach tiép can tw
thu nhap.

Do voi truong hop 1 tai tiét ¢ diém nay, doanh thu phat trién dwoc tinh toan theo mat bang gia tai thoi
di@m th@m dinh gia doi v&i bat déng séq sau khi dau tw xay dL_mg, ban lai toan b6 san pham tai th@vi
diem tham dinh gia hoac tredng hop tham dinh vién khéng dy kién g]wo’c gia ban, gia cho thué bat
doéng san tai cac nam dy bao cla tirng giai doan phat trién dw an bat dong san.

Déi voi trvong hop 2 tai tiét ¢ diém nay, viéc chuyén ddi tong doanh thu phat trién cia bat dong san
vé thoi diém thadm dinh gia dwoc thwe hién theo cong thirc tdng quat sau:

n D]"t
= (1+ ’”)t

h) Xac dinh téng chi phi phat trién:

Téng chi phi phat trién la toan bo cac chi phi phat trién can thiét dy kién dau tw vao moét bt dong san
c6 tiém nang phat trién, phi hop véi quy dinh ctia phap luat (vé cac dinh mc kinh té-ky thuat, tiéu
hao nguyén nhién vat liéu va hach toan chi phi san xuét, dau tw) va dap rng dwoc muc dich st dung
tdt nhat va co hiéu qua nhat cla thtra dat thAm dinh gia. Tdng chi phi phat trién gdm cac khoan:

* Chi phi dau tw phat trién:
- Chi phi ha tang k¥ thuat va céac chi phi c6 lién quan khéc;

- Chi phi xay dwng gdm chi phi pha d& cac cong trinh xay dwng, chi phi san |4p mét bang xay dwng,
chi phi xay dwng cac cong trinh, hang muc céng trinh, xay dwng cdng trinh tam, céng trinh phu tr¢
phuc vu thi céng;

- Chi phi thiét bj gém chi phi mua sam thiét bj cong trinh va thiét bi cong nghé; chi phi dao taova
chuyén giao cong nghé (neu cd); chi phi lap dat, thi nghiém, hiéu chinh; chi phi van chuyen, bao hiém;
thué va cac loai phi, chi phi lién quan khac;



- Chi phi quan ly dw an gém céc chi phl’ dé td chire thuwe hién cac cdng viéc quan ly dy an tir giai doan
chuan bi dy an, thwc hién dw an va két thac xay dwng dwa cong trinh cla dy an vao khai thac st
dung;

- Chi phi tw van dau tw xay dwng gom chi phi tw van khao sat, 1ap Bao cao nghién ciru tién kha thi
(néu c0), 1ap Bao cao nghién ctru kha thi, lap Bég cao kinh té - ky thuat, chi phi thiét ké, chi phi tw van
giam sat xay dwng céng trinh va cac chi phi tw van khac lién quan;

- Chi phi dw phong gom chi phi du phong cho khéi lwgng cong viéc phat sinh (néu co) va chi phi dw
phong cho yeu to trwot gia. Chi phi dy phong cho yéu to truot gia duwgc ap dung trong thoi gian thue
hién dy an trwong hop dy an kéo dai trong nhiéu nam;

- Chi phi khac (nhw chi phi thdm tra tbng mirc dau tw, chi phi bdo hiém cong trinh,...);
- Chi phi kinh doanh;
- Chi phi lai vay, thué...

Chi phi bdi thuong, gidi phong méat bang bao gom tién boi thwong, hé tre tai dinh cw, kinh phi té chire
thwe hién bdi thweng gidi phdng mét béng khong tinh dén trong téng chi phi phat trién.

Khi tinh toan cac khodn muc chi phi nay, Thdm dinh vién vé& gia phai tuan thd quy dinh hién hanh cta
co quan ¢ thAm quyén vé cac phwong phap xac dinh téng chi phi dau tw dy an, cac dinh murc kinh
t&, ky thuat (nguyén, nhién vat liéu, may thiét bi, nhan céng...), don gia theo tirng ndm dw bao phu
hop voi tién do xay dwng dw an bat dong san. Bong thei, thAm dinh vién phai co bién luan vé viéc st
dung cac khodn muc chi phi trén co s& so sanh v&i cac khodn muc chi phi clia cac dy an twong ty,
mat bang gia trén thi trudng (nguyén, nhién vat liéu,don gia st dung may thiét bi, don gia tién
cong...) tai thoi diém thdm dinh gia va nhirng néi dung lién quan quy dinh tai Tiéu chuén thdm dinh
gia Viét Nam vé cach tiép can tir chi phi.

Téng chi phi phat trién dwoc xac dinh théng qua cach tiép can tir thj trwdng hodc cach tiép can tir thu
nhap.

Déi véi trvdng hop 1 tai tiét ¢ didm nay, chi phi phat trién dwoc tinh toan theo mat bang gia tai thoi
diém tham dinh gia ddi v&i bat dong san sau khi dau tw xay dwng ban lai toan bd san pham tai thoi
diém tham dinh gia hodc trwérng hop thdm dinh vién khong dy kién dwoc don gid, gia nguyén, nhién
vat liéu, may thiét bj, nhan cong tai cdc ndm dw bao cua tirng giai doan phat trién dw an bat dong san.

Do voi treong hop 2 tai tiét ¢ diém nay, viéc chuyén dbi tong chi phi phat trién cda bat dong san vé
thoi diem tham dinh gia dwoc thye hién theo cong thirc tOng quat sau:

n
CP = ZC_Ptt
i~ (1+7)
* Loi nhuan nha dau tw
Loi nhuan nha dau tw dwoc xac dinh theo thr tw wu tién sau:
- Loi nhuan nha dau tw duoc xac dinh theo quy dinh clia co' quan ¢6 thdm quyén (néu co).

- Loi r)huén cla nha déy tw dwoc xac dir]h trén co sé ty IQ Igi nhuan trung b[nh trén thi trwdng tinh
trén tong chi phi (bao gom chi phi trwe ti€p, chi phi gian tiép va khong bao gom chi phi tai chinh) cla it
nhat 03 dy an dau tw kinh doanh bat dong san twong ty tai dia phwong.

- Loi nhuan nha dau tw dwoc xac dinh 1a trung binh ty 1& phan tram loi nhuan trudc thué thu nhap
doanh nghiép (da dwoc kiém toan hodc quyét toan) trén téng chi phi cta it nhat 03 doanh nghiép bat
dong san trén thi treong.

i) Ty suét chiét khau:

Ty suét chiét khau hang nam clia dw an can ct trén co s Iai sut cho vay kinh doanh bét dong san
trung han binh quéan ctia 04 ngan hang thwong mai nha nwéc (bao gom: Ngan hang Nong nghiép va
Phat trién nong thon Viét Nam, Ngan hang Thwong mai C6 phan Dau tw va Phat trién Viét Nam, Ngan
hang Thwong mai C phan Ngoai thwong Viét Nam, Ngan hang Thuong mai Cb phan Cang Thuong
Viét Nam) cé tru s& hodc chi nhanh trén dia ban cap tinh tai thoi diém tham dinh gia.

Vi du vé phwong phéap thang dw tai Phu luc s 02 kém theo Tiéu chuan nay.

5. Tham dinh gia bat dong san 1a dét

a) Cac phuong phap ap dung:

- Phwong phap so sanh;



- Phwong phap chiét truv;

- Phuwong phap vén héa truc tiép;

- Phwong phap dong tién chiét khau;
- Phwong phap thang duw.

N6i dung cu thé vé phwong phap so sanh, phiong phap vén hoa tryc tiép, phong phap dong tién
chiét khéy thiwre hién theo quy dinh ctia B6 Tai chinh vé Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam. Phwong
phap chiét trlr, phwong phap thing dw thuc hién theo quy dinh tai didm 3, diém 4 Muc nay.

b) Trwdng hep ap dung:

Phwong phap so sanh thuong duoc ap dung dé xac dinh gia tri quyén s dung dat cla thira dat trong
trwong hop cé thong tin giao dich trén thi trwdng clia cac thira dat twong tw véi thira dat tham dinh
gia.

Phwong phap chiét trir thuong dwoc ap dung dé xac dinh gia tri quyén st dung dét cla thiva dét
trong trong trwong hop khong c6 du thong tin giao dich trén thi trwong cla cac thira dat trong twong
tw ma chi c6 thong tin giao dich cla thira dat co tai san gan lién voi dat twong ty véi thiva dat tham
dinh gia.

Phuong phap vbn hoa tryec tiép, phwong phap dong tién chiét khau thworng dwoc ap dung dé xac dinh
gia tri quyén st dung dat clia thira dat tao ra thu nhap cho ngudi sir dung.

Phuwong phap thang du thuwdng dwoc ap dung voi b4t dong san c6 tiém nang phat trién, cu thé la dat
trong Qé xay dwng hoac dat co cong trinh trén dat co thé cai tao hoac pha d& xay dwng cong trinh méi
trén dat dé st dung tét nhat va cé hiéu qua nhét.

6. Thadm dinh gia nha &

a)Nha & quy dinh tai Tiéu chuan nay dwoc hiéu 1a bat dong san dwoc str dung dé &, phuc vu nhu cau
sinh hoat ctia hd gia dinh, ca nhan hon la dau tw klem loi nhuan, bao gém: chung cw, nha & riéng 1&

(biét thy don lap, blet‘ thy song lap, biét thy cao cap, nha & lién k& mat pho nha lién ké& cé san vuon,
nha & néng thon truyén thong).

- Phwong phap ap dung chi yéu: Phwong phap so sanh, phwong phap chi phi thay thé, phwong phap
chi phi tai tao.

- Trwdng hop ap dung:

Phuwong phap so sanh thwong dwgc ap dung ddi v&i nha & thudc khu dan cw déng dic va thdm dinh
vién thu thap dwoc cac thong tin vé bat dong san twong ty trén thi tredong.

Phwong phap chi phi thay thé hodc phwong phap chi phi tai tao thwerng dwoc ap dung két hop voi
phwong phap so sanh, cu thé: Déi véi dat tréng, thdm dinh vién s& dung phwong phap so sanh dé
xac dinh gia tri quyén st dung déat; déi v&i cong trinh xay dwng trén dat 1a nha &, thAm dinh vién st
dung phwong phap chi phi thay thé hodc phwong phap chi phi tai tao dé& xac dinh gia tri.

b) Nha & thuong mai quy dinh tai Tiéu chun nay dugc hiéu la nha & duoc dau tw xay dung dé két
hop & va kinh doanh, cho thué, cho thué mua, bao gom: nha & quy dinh tai tiét a diém nay va biét thu
du lich.

- Phwong phép ap dung chi yéu: Phwong phap vén héa truc tiép, phwong phap dong tién chiét khau,
phwong phap so sanh; phwong phap chi phi thay thé ho&c phwong phap chi phi tai tao (thwdng st
dung dé kiém tra, déi chiéu).

- Trwdng hop ap dung:
Phuong phap vén hoa truc tiép, phwong phap dong tién chiét khau thuong duoc st dung dé xac dinh
gia tri bat dong san la nha & thwong mai.

Phuwong phap so sanh thwong dwgc ap dung déi véi nha & thwong mai thuéc khu dén cw déng duc,
kinh doanh s&m uét va thdm dinh vién thu thap dwoc thong tin vé bat dong san twong tw trén thi
trdng.

Phwong phap chi phi thay thé hoac phuwong phap chi phi tai tao thuéng dwoc ap dung két hop véi
phwong phap so sanh, cu thé: Déi véi dat tréng, thdm dinh vién s& dung phuong phap so sanh dé
xac dinh gia tri quyén st dung déat; déi v&i cong trinh xay dwng trén dat 1a nha &, thAm dinh vién st
dung phwong phap chi phi thay thé hodc phwong phap chi phi tai tao dé xac dinh gia tri.

7. Tham dinh gia bat dong san thuwong mai



Bat dong san thwong mai quy dinh tai Tiéu chu&n nay bao gém: Trung tdm thwong mai, cao éc van
phong, khach san.

a) Trung tam thwong mai quy dinh tai Tiéu chudn nay dwoc hiéu la bat ddng san bao gdm t6 hop cac
loai hinh ctra hang, co' s& hoat dong dich vuy; hdi treong, phong hop, van phong cho thué...dwoc bo
tri tap trung, lién hoan trong mot hoac mét s cong trinh kién tric lién k&; dap &ng cac tiéu chuan vé
dién tich kinh doanh, trang bi k§ thuat va trinh d6 quan ly, t& chirc kinh doanh; cé cac phuong thirc
phuc vu hién dai, thuan tién dap ng nhu cau phat trién hoat dong kinh doanh thwong nhan va thoa
méan nhu cau vé hang ho4, dich vu clia khach hang.

-Van th‘)ng cho thué quy dinh tai Tiéu chuén nay du’qg hiéu la bat géng san rr]é cac co quan, don vi
thué dé lam viéc. Van phong cho thué cé thé la mot phan toa nha hon hop, nhieéu cong nang hoac cé
thé 1a nha dan cho thué dé st dung lam van phong.

- Khach san quy dinh tai Tiéu chuan nay dwoc hiéu la b:élt déng san ma dap (rng nhu cau gﬂa’ khach
du lich, khach vang lai v&i cac dich vu nhw nghi ngoi, dé xe, giai tri, dién thoai, thirc an, dé udng...

b) Phuong phap ap dung cht yéu: Phrong phap vén hoa truc tiép, phwong phap dong tién chiét
khéu, phwo’ng phép so sanh, phwong phép chi phi thay thé hodc phwong phap chi phi tai tao (thwong
str dung dé kiém tra, déi chiéu).

c) Trwong hop ap dung: Twong tw voi tredong hop ap dung ctia nha & thwong mai quy dinh tai tiét b
diém 6 Muc nay.

8. Thadm dinh gia bat ddng san céng nghiép

a) B4t dong san cong nghiép quy dinh tai Tiéu chuan nay gém dat va cong trinh xay dwng phu hop voi
muc dich st dung dat theo quy dinh ctia phap luét, vi du: nha may san xuat xi mang, nha may luyén
kim mau, nha may ché bién thly san, nha may ché bién thwc pham...

- Cong trinh xay dwng bat dong san cong nghiép thwong duoc thiét ké, st dung vao muc dich riéng,
dac thu, cé ty &€ hao mon Ién hon binh thwong.

- Yéu t6 vi tri anh hwdng I6n dén gia tri bat dong san cong nghiép (nguodn dién, nuoc, duong xa, do
dbc, xir ly chat dat bén dwéi, x& ly 6 nhiém...).

b) Phwong phap ap dung chq yéu: Phwong phap chi phi thay thé’hoéc phuwong phap chi phi tai tao,
phwong phap von héa tryc tiép, phwong phap dong tién chiét khau.

9. Tham dinh gia bat dong san khac

DAi voi tirng loai bat dong san, tuy vao tirng muc dich thdm dinh gia, co' s& gia tri bat dong san, déc
diém phap ly, dac diém kinh té - ky thuat, mirc do sén c6 clia thong tin thu thap dugc, Tham dinh vién
Iwa chon phwong phap thadm dinh gia hoac ket hopp nhiéu phuong phap thadm dinh gia theo quy dinh
vé cac phuong phap tai Hé thong Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam va phu hop véi quy dinh cia
cac phap luat co lién quan (néu co)./.

Phu luc sé 01
Vi DU VE AP DUNG PHU'ONG PHAP CHIET TRU
(Ban hanh kém theo Tiéu chuan thdm dinh gia Viét Nam s6 11)
Céc vi du da dwoc gidn lwoc va chi mang tinh chat minh hoa
1.Vidu 1:

Cén tham dinh gia bt dong san la thira g4t co dién tich 80m?, mat tién thira dat rong 4m, nam trong
con hém réng 4m, da c6 Giay chirng nhan quyén st dung dat va quyén s& hiru nha &.

Qua thu thap thong tin tu"thi trwong !én can, tai thoi diém thadm dinh gié'cé 03 bét dong san dang
dwoc rao ban ma thira dat ctia 03 bat dong san do twong tw véi thiva dt ciia bat dong san thdm dinh
gia voi cac thong tin nhw sau:

- B4t dong san 1: Dién tich dat 110 m2, mat tién rong 4,5m, nam trong con hém roéng 3m, dang cho
cap Gidy chirng nhan quyén sl dung dat va quyén s& hivu nha &, dién tich xay dwng 110 m2, nha 3
tAng két cAu bé téng cbt thép, twéng gach, mai ton, nén lat gach ceramic, chét lwong con lai 80%, gia
rao ban: 15,89 ty dong. Bon gia xay dwng mai nha co két cau twong ty trén thi treong: 7.500.000
dong/m?.

- B&t dong san 2: Dién tich dat 70 m?, mat tién rong 3m, nam trong con hém rong 3,5m, da co Gidy
chirng nhan quyén st dung dat va quyéen s& hiru nha &, dién tich xay dwng 70 m2, nha 2 tang két cau



bé tong ¢t thép, twong gach, mai ton, nén lat gach ceramic, chat lugng con lai 75%, gia rao ban:
8,555 ty dong. Bon gia xay dwng méi nha cé két cau twong tw trén thi tredng: 7.000.000 dong/m?.

- B4t dong san 3: Dién tich dat 90 m2, mét tién réng 4,5m, nam trong con hém rong 3,5m, da cé Gidy
chirng nhan quyén sir dung dat va quyén s& hiru nha &, dién tich xay dwng 90 m2, nha 4 tang két cau
bé téng cbt thép, twdng gach, mai tén, nén lat gach ceramic, chat lwong con lai 70%, gia rao ban:
13,5 ty déng. Don gia xay dwng méi nha cé két ciu twong tw trén thi trwdng: 8.000.000 ddng/m?2.

Ngoai ra con thu thap dwoc cac thong tin sau:

- Gia dét cua thira dat co mat tién 4m bang 90% gia dét cta thira dat twong tw co mat tién 4,5m; bang
110% gia dat cla thira dat twong tw c6 mat tién 3m.

- Gia g4t cua thira dat co dién tich 80 m2 bang 110% gia dét clia thiva dét twong tw co diéntich
110m?, bang 95% gia dat cla thira dat twong tw cé dién tich 70m?, bang 105% gia dat cta thira dat
co dién tich 90m2.

- Gia dét cta thira dat co mat hém 4m bang 115% gia dat cta thira dat twong tw co mat hém 3m,
bang 110% gia dat clia thtra dat twong tw c6 mat hém 3,5m.

- Theo quy dinh cla phap luat, bat dong san 1 cé du didu kién dé dwoc cép gidy chirng nhan quyén
st dung dat ma khong phai nop tién sir dung dat nhwng chwa dwoc cap Gidy chirng nhan do chua
hoan thanh nghia vu tai chinh dbi véi Nha nwéc. Tham dinh vién xac dinh cac khoan tién phai ndp khi
lam tha tuc cAp gidy chirng nhan quyén st dung dat dbi voi bat dong sén 1 khoang 148.000 déng/ m?2
(Gbém: Lé phi trwéc ba = 0,5% x Don gia dat tai bang gia dat ciia UBND thanh phd khoang 24 triéu
déng/m? x Dién tich; Phi thdm dinh cap quyén st dung dét: 3 triéu dong; Lé phi dia chinh: 100.000
dong).

- Theo phan tich thong tin trén thj trvong ma thdm dinh vién thue té da khao sat va thu thap duoc, gia
giao dich thanh céng cua cac bat dong san so sanh thwong thap hon so véi gia rao ban khoang 10%.

Loi giai:

1. Xac dinh gia tri tai thoi diém thAm dinh gia cla tai san gén lién v6i dat cla cac bat dong san so
sanh

Gia trj tai san gén lién v&i dat cha bat dong san 1:

110 m2 san x 3 tAng x 7.500.000 déng/ m2 x 80% = 1.980.000.000 déng

Gia tri tai san gan lién véi dat clia bt dong san 2:

70 m2 san x 2 tang x 7.000.000 déng/ m2 x 75% = 735.000.000 déng

Gia tri tai san gén lién v&i dat cha bat dong san 3:

90 m2 san x 4 tang x 8.000.000 déng/ m2 x 70% = 2.016.000.000 déng

2. Xac dinh gia tri quyén st dung dat clia bat ddng san so sanh tai thdi diém thdm dinh gia.
- Bt dong san 1:

Gia giao dich thanh cong du kién cuia bét doéng san 1 la: 15.890.000.000 x 90% = 14.301.000.000
dong, lam tron thanh 14.300.000.000 dong.

Gia tri quyén s dung dat ciia bat dong san 1 = 14.300.000.000 - 1.980.000.000 = 12.320.000.000
dong.

- B4t dong san 2:
Gia giao dich thanh céng dv kién cla bat dong san 2 la: 8.555.000.000 x 90% = 7.699.500.000 déng

Gia tri quyén str dung dat cla bét déng san 2 = 7.699.500.000 - 735.000.000 = 6.964.500.000 ddng,
lam tron thanh 6.965.000.000 dong

- Bat dong san 3:

G‘ié giao dich thanh céng dw kién cta bat dong san 3 la: 13.500.000.000 x 90% = 12.150.000.000
dong

Gia tri quyén st dung dét cia b4t dong san 3 = 12.150.000.000 - 2.016.000.000 = 10.134.000.000
dong

3. Xéac dinh gia tri quyén s dung dat clia bat dong san thdm dinh gia

Van dung phwong phap so sanh theo cach tiép can thj trwdng, sau khi xac dinh ty 1é didu chinh cac
yéu tb so sanh, thdm dinh vién cé bang diéu chinh cac murc gia chi dan theo cac yéu tb so sanh sau:



1T Yéu t6 so sanh Bon vi | Tai san Tai san so sanh  Tai san so Tai san so sanh
tinh tham 1 sanh 2 3
dinh gia
A Gi;c'\ thj trwong (Gia trwéc |dong 12.320.000.000 | 6.965.000.000 | 10.134.000.000
dieu chinh)
B Gia quy ddi v& don viso |ddng/m2 112.000.000 | 99.500.000 | 112.600.000
sanh chuan
C Piéu chinh cac yéu t6 so
sanh
C1 [Tinh trang phap ly C6 s6 déPang che cdp sd  Co sb dd C6 s6 dd
Mtrc diéu chinh % 148.000 0 0
Gié sau diéu chinh 1 Déng/m?2 112.148.000 99.500.000 112.600.000
C2 Mat tién m 4 4,5 3,0 4,5
Ty Ié diéu chinh % -10% 10% -10%
Mk diéu chinh Déng/m?2 -11.214.800 9.950.000 -11.260.000
Gia sau diéu chinh 2 Péng/m?2 100.933.200 109.450.000 101.340.000
C3 Dién tich 80 110 70 90
Ty Ié diéu chinh % 10% -5% 5%
Mtrc diéu chinh Péng/m?2 11.214.800 -4.975.000 5.630.000
Gié sau diéu chinh 3 Déng/m?2 123.362.800 94.525.000 118.230.000
C4 Mat hém 4 3 3,5 3,5
Ty Ié diéu chinh % 15% 10% 10%
Mk diéu chinh Déng/m?2 16.822.200 9.950.000 11.260.000
Gi4 sau diéu chinh 4 Péng/m?2 128.970.200 109.450.000 123.860.000
D [Muc gia chidan Pong/m2 128.970.200 114.425.000 118.230.000
D1 Gia tri trung binh cia mic [Pong 120.541.733
gia chi dan
D2 Murc dd chénh léch v&i gia [% 6,99% -5,07% -1,92%
tri trung binh cta cac mire
gia chidan
E Tong hop cac sé liéu diéu chinh tai muc C
E1 Tong gia tri diéu chinh gép [Pong 39.399.800 24.875.000 28.150.000
E2 Téng s6 lan diéu chinh Lan 4 3 3
E3 [Bién dd diéu chinh % 10%-15% 5%-10% 5%-10%
E4 Tbng gia tri diéu chinh thuénPéng 16.970.200 14.925.000 5.630.000

Trong bang diéu chinh trén, thdm dinh vién thuc hién diéu chinh yéu t6 lién quan dén giao dich cla tai
san (tinh trang phap 1y) trudc, dieu chinh cac yéu to so sanh ve dac diérp cua tai san (mat tien, dién
tich, mat hém) sau theo dung quy dinh vé th tw diéu chinh tai Ti€u chuan tham dinh gia Viét Nam vé

Cach tiép can tir thj truong.

* V& nguyén tac khbng ché:

Theo D2 thi chénh léch gitra mirc gia trung binh cia cac mirc gia chi dan chi nam trong khoang tw
5,07% - 6,99%, vi vay dam bao khong qua 15%.

* V& théng nhat mlrc gia chi dan:

Tham dinh vién danh gia chat lwgng thong tin vé cac tai san so sanh 1a twong dwong nhau; mirc gia
chi dan, téng gia trj diéu chinh gop, téng sé lan diéu chinh, bién dd diéu chinh cla cac bat dong san
chénh léch khéng dang ké. Do dé, thdm dinh vién s dung mirc gia chi dan trung binh ctia 03 bat

dong san so sanh lam muc gia clia bat ddng san thdm dinh gia:




Gia tri cia manh dét la: 120.541.733 x 80 m? = 9.643.338.640 dong
Lam tron la: 9.640.000.000 déng./.

Phu luc s6 2
Vi DU VE AP DUNG PHUONG PHAP THANG DU
(Ban hanh kém theo Tiéu chuén thédm dinh gia Viét Nam s6 11)
Céc vi du da dwoc gian lwoc va chi mang tinh chat minh hoa.
1.Vidu 1:

Can tham dinh gia mét khu dat dé tw van cho nha dau tw kinh doanh bat dong san xay dwng phwong
an dau tw. Khu dat cé dién tich 15.000m? tai mét thanh phd la d6 thj loai Il. Khu d4t dang dwoc dung
vao muc dich san xuat cong nghiép, nay duwoc phép chuyén muc dich st dung sang xay dwng nha &
dé ban. Hién tai trén khu dat c6 nha xwéng san xuat dién tich 7.000m2 (nha trét, twéng gach, vi kéo

thép, mai tén, nén lang xi mang), cac chuyén gia danh gia chat lwgng con lai 30%.

Theo quy dinh ap dung déi v&i dw an nay, ty 1& téi da dién tich dat st dung dé& xay dwng nha & 1a
60%, twong dwong téng dién tich xay dwng 1a 9.000 m2; trong d6 60% dién tich dat (5.400 m2) dé xay
dwng chung cw cao 16 tng; 40% dién tich dat con lai (3.600 m2) dé xay dwng nha lién ké (chia thanh
36 16, méi 16 c6 dién tich 100 m2).

Gia dinh dy an sé& hoan thanh trong thoi han mét nam va nha dau tw chi phai boi thuong phan gia tri
nha xwdng cho doanh nghiép bi thu hoi dat.

Can clr vao quy hoach, thiét ké chi tiét cia dw an va céac di liéu do nha dau tw cung cap; qua viéc
khao sat phan tich thi trwong bat dong san, thi trwéng xay dwng, tham dinh vién thu thap dwoc cac
thong tin tai th&i diém tham dinh gia nhw sau:

- Chi phi pha d& nha xwéng cii 300 triéu ddng, phé liéu thu hdi dwoc bang 25% gia tri con lai cGa nha
xwéng.

- Pon gia xay dwng méi nha xudng co két ciu twong ty 1.000.000d/m?2.
- Chi phi dau tw xay dung ha tang trung binh 1.000.000 d/m2

- Chi phi thiét k&, quy hoach dw an 1.000 triéu ddng.

- Chi phi xay dwng nha chung cuv trung binh 6.000.0004/m? .

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

- Chi phi quang céo va ban nha béng 1,5% doanh thu.

- Chi phi quan ly dw an bang 10% tdng chi phi xay dung ctia dw an (bao gdm chi phi dau tw ha tAng
va chi phi xay dwng chung cw).

- Loi nhuan cda nha dau tw dy kién bang 14% tong chi phi phat trién quy vé thoi diém hién tai (bao
gom chi phi tryc tiép, chi phi gian tiép va khéng bao gom chi phi tai chinh)

- Toan bo can ho chung cu va dat phan 16 dugc ban hét vao cubi nam. Gia ban can ho chung cu
trung binh 15 triéu d/rpz, tong dién tich cac can hé chiem 80% tong dién tich san xay dwng nha chung
cw; Dat phan 16 dy kién ban dwoc 23 triéu d/m2. Gia trén chwa bao gom thué gia tri gia tang.

- Ty suét chiét khau 1a 10%
Loi gidi :
Ap dung phwong phép thing dw dé dinh gia khu dat nay nhu sau:

Buwdc 1: Trén co s& phan tich ddc diém cla tai san thdm dinh gia, thi trwdng cia tai san thdm dinh gia
va cac yéu t6 c6 lién quan, thdm dinh vién xac muc dich st dung tét nhat va co hiéu qua nhét cta khu
dét 1a xay dwng nha chung cu; trong d6 co cdu hop ly nhét la danh khoang 60% dién tich dat cé kha
nang xay dung dé xay dwng chung cu cao tAng va khodng 40% dién tich dat con lai dé phan 16 ban
nén.

Buwéc 2: Udc tinh tbng doanh thu
Gia thiét khoan thu ban can hd chung cw va nén dat phat sinh vao thoi diém cudi nam.

- Doanh thu ttr viéc ban cac can hd chung cuw tai thoi diém cudi nam:
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5.400m?2 x 16 tang x 80% x 15 triéu ddng/m?2 = 1.036.800 triéu ddng
- Doanh thu tir dién tich d4t phan 16 ban nén tai thdi diém cudi ndm:
3.600 m2 x 23 triéu ddng/m? = 82.800 triéu déng

Nhw vay, tbng doanh thu quy vé thoi diém hién tai:

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

Buwéc 3: Udc tinh téng chi phi

Gia thiét cac khoan phat sinh dau nam bao gom: Chi phi pha d& nha xwéng c; chi phi bdi thuwong
nha xwé&ng; khoan thu tlr phé liéu; chi phi thiét k&, quy hoach dy an.

Gia thiét cac chi phi phat sinh cubi ndm bao gébm: Chi phi dau tw ha tang; chi phi xay dung chung cw;
chi phi xay dwng bé& nwéc, tram bom, may phat dién dw phong phuc vu cho nha chung cuw, tra i tién
vay ngan hang, chi phi ban hang, chi phi quan ly.

Gia thiét nha dau tw vay ngan hang 70% chi phi phat sinh tai thoi diém bat dau dw an. Thoi gian vay
la 1 nam, lai tra cudi ky.

* Chi phi phat sinh tai thoi didm bat dAu thyc hién dy an:

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

- Chi phi bdi thweng nha xwéng:

(7.000 m2 x 1 triéu ddng/m?) x 30% = 2.100 triéu ddng

- Gia tri phé liéu thu hoi:

2.100 triéu déng x 25% = 525 triéu déng

- Chi phi thiét ké, quy hoach dy an: 1.000 triéu déng/m?

= Téng chi phi phat sinh tai thoi diém bt dau thuwc hién dw an 1a:
300 + 2.100 — 525 + 1.000 = 2.875 tridu déng

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

- Chi phi dau tw ha tang:

15.000m2 x 1 tridu ddng/m? = 15.000 triéu ddng

- Chi phi xay dwng chung cu:

(5.400m2/tAng x 16 tang) x 6 triéu ddng/m?2 = 518.400 triéu ddng
- Chi phi quan ly dy an:

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

- Chi phi quang cao ban hang:

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

- Tra |ai tién vay ngan hang:

(70% x 2.875) x 13% = 245,245 triéu dong

* Téng chi phi phat trién (chwa bao gém lgi nhuan clia nha dau tw) quy vé thdi diém hién tai la:
2.875 + ((15.000 + 518.400 + 53.340 + 16.794 + 245,245) + (1 + 10%))
= 551.765 triéu ddng

* Uéc tinh loi nhuan cda nha dau tw:

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

* Téng chi phi phat trién quy vé thoi diém hién tai la:

551.765 + 77.212 = 628.977 triéu déng

Budc 5: Xac dinh gia dét

Gia tri wéc tinh cta khu dat

1.017.818 - 628.977 = 388.841 triéu ddng
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Két luan gia tri ctia khu dat néu trén |1a 388.841 triéu déng

2. Vidu 2: Xac dinh gia tri quyén sty dung 16 g4t dién tich 10.000 m?2 . Hién tai 16 d4t nay da dwoc
phép chuyén muc dich st dung thanh dét &.

Theo quy dinh vé xay dwng, déi véi dw an nay, ty Ié dién tich d4t st dung dé& xay dwng nha & tdi da la
60% téng dién tich d4t xay dung (60% x 10.000 m2 = 6.000 m2). Dy &n nay dwoc phép xay dung mét
toa nha chung cw cao 12 tAng, dw an nay sé hoan thanh trong vong 2 ndm va nha dau tw chi phai boi
thwong gia tri nha xwéng cho doanh nghiép bj thu hdi dat. K& hoach thuc hién dw an nhw sau:

1. N&am th( nhat dw kién hoan thanh 60% khéi lwgng xay Ip:

1.1. Téng chi phi xay dwng:

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

Chi phi xay dwng ha tAng 700.000 déng/m2;

Chi phi xay dwng nha chung cw 5.000.000 ddng/m?;

Chi xay dwng bé nwéc, tram bom, may phat dién dy phong...1.500 triéu déng.

Chi phi pha d& nha xwéng cii 100 triéu ddng, phé liéu thu hdi dwoc thu ngay tir ndm dau tri gia 30
triéu dong.

Chi phi quéng céo ban nha 1a 4.500 triéu ddng

Chi quan ly dy an bang 5% téng chi phi clia dw an (bao gdm chi phi diu tw ha tang va chi phi xay
dwng chung cw)

Biét rang: cac khoan chi pha d&, boi thuong nha xwéng; chi dau tw co s& ha tang; chi thiét ké, quy
hoach dy an; chi tiép thi, quang cao dwgc thyc hién trong nam déy. Cac khoan chi xay dwng nha
chung cu; chi xay dung bé nwéc, tram bom...hoan thanh 60% khéi lvong.

1.2. Doanh thu ttr viéc ban can hé chung cuw:

- Tir tang 1 dén tang 5 gia ban 13 triéu déng/m?, tir tang 6 dén tang 10 gia 12 triéu dong/m?, cac tang
con lai gia 11 triéu ddng/m?2.

- Thu cda khach hang 40% gia tri can ho ngay sau khi ky hop doéng. Hop ddng dwoc 2 bén ky vao
cuoi nam thr nhat.

2. Nam th& hai hoan thanh gia tri con lai cia dw an
- Khach hang ndp sé tién con lai sau khi chia khoa trao tay.
- Téng dién tich cac can hd chung cw chiém 80% dién tich d4t xay dwng (6000 m2 x 80% = 4.800 m?2)

- 50% chi phi cudi nam th(r nhét nha dau tw phai di vay ngan hang voi 1ai suat la 13,5%/nam (khong
bao gom chi phi quang cao ban nha, chi phi quan ly, chi phi 1ai vay)

- Loi nhuan cda nha dau tw bang 14% tong chi phi phat trién quy vé thoi diém hién tai (bao gém chi
phi trie tiep, chi phi gian tiép va khéng bao gom chi phi tai chinh)

- Ty suét chiét khau 1a 10%

- Gi& ban can ho chung cw chwa bao gdm thué GTGT.

Lovi gidi:

Ap dung phwong phép thang dw dé xac dinh gia tri khu dat nay nhw sau:

Buwoc 1: Xac dinh muc dich s dung tét nhat va co hiéu qua nhat ctia khu dat dung cho muc dich xay
dung khu chung cw dé ban; trong d6 co cau hep ly nhat la danh khoang 60% tbng dién tich dat xay
dung dé xay dung chung cw 12 tang.

Buwdc 2: Uéc tinh tdng doanh thu:

Gia thiét khoan thu ban c&n ho chung cw phét sinh vao thoi diém cudi nam, phé ligu thu hoi thu tir dau
nam th& nhat.

Buwéc 3: Udc tinh tbng chi phi:
Gia thiét nhw sau :
- Nha dau tw vay ngan hang tai thdi diém bat dau dw an.

- Chi phi thiét ké&, quy hoach dy an; Chi phi pha d&, bdi thwérng nha xudng cii phat sinh dau nam.
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- Chi phi xay dwng ha tang; chi phi xay dwng chung cu; chi phi xay dwng bé& nwéc, tram bom, may
phat dién dw phong phuc vu cho nha chung cw, tra lai tien vay ngén hang, chi phi quang cao ban
hang, chi phi quan ly dw an phat sinh cudi nam.

Bang tinh toan chi tiét cu thé nhu sau:
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STT

CHI TIEU

Gia tri

Pon vi

Ghi cha

Uoc tinh gia
tri phat trién

606.496

tr
dong

DT =DT1 + DT2 + DT3

Tang 1-5: 13
tr dong/m2

Tang 6 -10: 12
tr dong/m2

Tang 11-12:
11 tr dong/m2

1.1

Doanh thu nam
1 quy vé thoi
diém thadm dinh
gia

256.582

tr déng

DT1=(4800x5%13+4800%5x12+4800%2%11)x40%/1,1

1.2

Doanh thu nam
2 quy vé thoi
diém tham dinh
gia

349.884

tr déng

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

Uéc tinh chi
phi phat trién

346.352

tr
dong

CP = CP1+ CP2

Dau nadm 1

tr déng

21

Chi phi thiét
ké, quy hoach

2.400

tr dong

C1

22

Chi phi pha d&
nha xwéng ci
(da khéu trir
phan gia tri thu
hdi)

70

tr déng

C2=100tr.d-30tr. d

23

Chi phi phat
sinh th&i diém
bat dau dw an

2470

tr déng

C3=C1+C2

Cubi nam 1

24

Chi dau tw ha
tang

7.000

tr déng

C4 = 10.000 m2 x 700.000 d/m2

2.5

Chi xay dwng
chung cvw

216.000

tr dong

C5 = 6000 m2 x 5 tr. ddng/m2 x 12 tAng x 60%

26

Chi xay dwng
bé nwéc, tram
bom, may phat
dién dw
phong...

900

tr dong

C6=1.500 tr. ddng x 60 %

27

Chi phi ban
nhé, quang cao
tiép thi

4.500

tr déng

C7

2.8

Chi phi quéan ly

11.150

tr déng

C8=5% x (C4 + C5)

2.9

Chi tra lai vay

15.113

tr dong

C9= 50%x [C4 + C5 + CB]x13,5%

210

Chi phi phat
sinh tai thoi
diém cudi nam
th&r nhét

239.550

tr déng

C10=C4+ C5+ C6+C7 + C8 + C9

2.1

Téng chi phi
phat sinh nam
thir nhat quy

220.242

tr déng

CP1=C3+ C10/1,1
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vé hién tai

Néam 2

213

Chi xay dwng
chung cvw

144.000

tr déng

C13=6000m2 x 5 tr ddng/m2 x 12 tang x 40%

2.14

Chi xay dwng
bé nwéc, tram
bom, may phat
dién dw
phong...

600

tr déng

C14=1500 x 40%

215

Chi phi quan ly

7.230

tr déng

C156=(C13+ C14) x5 %

2.16

Chi phi phat
sinh tai th&i
diém cudi nam
th&r hai

151.830

tr déng

C16=C13+C14 + C15

217

Téng chi phi
phat sinh nam
th hai quy vé
hién tai

125.479

tr déng

CP2=C16/1,12

2.18

Lqi nhuan nha
dau tw

46.566

tr déng

14% » [CP — C10/1,1]

Gia tri QSD
dat

tr
dong

3.1

Gia tri QSD dat

213.578

tr dong

DT - CP - Lgi nhuan nha dau tw

3.2

Dién tich dat

10.000

m2

3.3

Bon gia QSD
dat

21,36

tr déng

Gia tri QSD dat / Dién tich dét
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Phu luc sé 3
PHIEU THU THAP THONG TIN BAT PONG SAN THAM KHAO

(Ban hanh kém theo Tiéu chuén thdm dinh gia Viét Nam s6 11)

Dia diém cla bat dong san:

. V&n ban phap ly bat déng san:

1 | Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién | o
voi dat

2 | Gidy chirng nhan ngudn goc bat dong san (truong hop chwa duoc cap Gidy o
chirng nhan quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac gan lién véi
dat)

a | Quyét dinh giao, cap dat, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat & do co o
quan nha nwéc cé thdm quyén cép.

b | Quyét dinh phan nha, phan dat cta tha trwéng co quan don vi. O

c | Hop doéng mua nha cla cac don vi co tw cach phap nhan dugc co quan co tham o
quyen giao dat lam nha ban.

d | Cac gidy t& vé dat & do co quan cé thdm quyén ctia ché do cii cap. o

e | Khac |

3 | Trwong hop cht bt dong san co cac gidy to ké trén nhung khong dung tén cha o
dang st dung thi phai c6 cac giay t& kem theo chirng minh

a | Giay t& mua ban nha o

b | Gidy t& thira ké, chia, tdng bat déng san =

¢ | Khac o

4 | Trich luc Ban dé quy hoach chi tiét khu viec (néu cd) =

5 | Gidy phép xay dwng nha, ban vé thiét ké xay dwng, so do vi tri bat déng san va =
cac ban vé khac (ban sao).

6 | Chitiét vé qui hoach tr co quan co chtre nang ¢ dia phwong hodc cua van phong o
quy hoach d6 thj (ban sao) (néu co).

7 | V&n ban khac vé mua ban, chuyén nhuong, giao tai san, thira ké, tang cho bat =
dong san

Il. Théng tin chung vé Bat déng san

1. Thira dat sb: coooveeenn. TODAN A SO v e, ; Nam lap:

2. Muc dich s dung:
3. Thoi han st dung:
4. Dién tich B4t dong san theo van ban phap ly / theo thuc té

D111 T i e! =TV o 1] Yo o] TU 3T A ST 3
5. Hinh dang thra dat:
- Kich thwérc mat tién:

- Kich thwérc chiéu sau:

" Néu loai bat dong san tién hanh khao sat: can hg chung cw, biét thy don 1ap, nha & lién ké mat ph,
ctra hang hoac céc loai bat dong san khac

2 ap dung cho Bat dong san 13 can hd chung cw, van phong cho thué la cac loai hinh khac twong tw
3 ap dung cho Bat ddng san 13 can hd chung cw, van phong cho thué la cac loai hinh khac twong tw
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6. Thong tin vé tranh chip b4t dong san
[1l. Théng tin chi tiét Bat dong san:
1. Théng tin thira dét:

- Vitri:
a. Mt tién: Sé lwong mét tién:.....
Mat tién thiv nhat:
1 Tén dwong...... i
2 Chiéu réng mat dwong .....
3 Loai dwong......
Quéc 16 o
Tinh 16 O
Huyén 16 ]
Xalo O
Loai khac (ngd, chuyén dung...)......ccccceveeeeiinennnenn. i
Mat tién thev hai:
1 Tén duong:..... o
2 Chiéu réng mat dwong .....
3 Loai dwong......
Québc 16 o
Tinh 16 O
Huyén 16 ]
Xalo O
Loai khac (ngd, chuyén dung...)......ccccceveeeeiinneneenn. |
Twong tw cac mat tién con lai (néu co)
b. Tiép giap
- Hwéng Bong giap khu vic
- Hwéng Tay giap khu vyc
- Hwédng Nam giap khu vyc
- Hwéng Béc giap khu vuc
c. Cach trung tam thwong mai.................... ; dia diém giao théng céng cong:................. ; clra hang
........ , trudng hoc........., bénh vién..............
2. Cong trinh xay dwng trén dat
LT U R - PSSR
- Loai nha....., cp nha....., hang nha
- Muc dich st dung:
- Nam xay dvng:............... , thoi gian dwa vao s dung........ccccceeeeenee.
- Dién tich xay dwng........... ;diéntich st dung cooeeeeeecveeecccccceeee,
S KB CAUL ..ottt ettt :
- Méng (loai/tinh trang)................ san (loai/tinh trang)..........cccccveene. twong (loai/tinh
trang)............. mai (loai/tinh trang)........c.ccoecvveenninen.
- C4u thang (loai:gd, da, inox.../tinh trang):.............cccooeveeueeceecnne.
- S6 phong (ngl, bép, vé sinh.../tinh trang)...........c.cccceeveveuenee.. , dién tich s dung tirng phong
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- C4c trang thiét bi (Diéu hoa nhiét d6, ban ghé, ta.....)
- He théng dién........ , hé théng cép va thoat nuéc

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

- Tinh trang stra chira va bao tri

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

3. Co s& ha tang, ky thuat;

- Dac diém dia hinh:

- Giao thong:

- Cép dien:

- Cap nuéc:

- Cép gas:

- Thoat nwérc:

- Tinh trang ngap lut:

- Théng tin lién lac:

- Dac diém khac

4. Méi truorng séng

+ Canh quan:

+ Tiéng 6n/ bui/ ket xe/khac:

+ An ninh:

+ Dan tri:

IV. Théng tin thi triérng bat ddng san clia khu vuc bat dong san khao sat
1. Nhu cau vé b4t déng san thudc khu vuc, kha nang cung cap bat dong san thudc khu vuc
2. Thong tin khac

TRO' LY THAM DINH VIEN THAM BINH VIEN VE GIA HANH NGHE
(néu co)
<ch@ ky> <ch@ ky>
Ho tén Ho tén

Sbé thé thdm dinh vién vé gia: ..........

(N6i dung phiéu co thé duoc tiy chinh theo déc diém cua timng loai bat déng sén duoc khdo sét)
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