HE THONG TIEU CHUAN THAM PINH GIA VIET NAM

Tiéu chudn thim dink gi4 Viét Nam s6 11
Thim dinh gi4 bit dng sin
(Ky hiéu: TDGVN 11)
(Ban hanh kém theo Thing i 54 145/2016/TT-BTC
ngay 06 thdng 10 nim 2016 ciia BS trucng B Tai chink)

L QUY PINH CHUNG
1. Pham vi diéu chinh: Tiéu chuéin ndy quy dinh v hudng d&n thyuc hién
tham dinh gia bit dong san.

2. Péi tirgng 4p dung: Thim dinh vién v& gi4 harh nghd (sau diy goi chung
13 thém dinh vién), doanh nghiép thdm dinh gié, céc t& chic v& ¢4 nhin khic

‘thyc hién hoat dong thém dinh gi4 theo quy dinh ciia Luit Gia va cic quy dinh
*khdc ciia phdp luft c6 lién quan.

3. Khéch hing thim dinh gia va bén thit ba st dung ket qué tham dinh gi4
(néu c6) theo hop dbng thém dinh gia 44 ky két phai c6 nhitng hiéu biét cln thiét
vé cc quy dinh trong tiéu chun nay d& hop tdc v&i doanh nghigp tham dinh gia
trong qué trinh thAm dinh gia.

IL. NOI DUNG TIEU CHUAN

1. Khi tién hanh thim dinh gi4 bt déng sén, thdm dinh vién c6 thé 4p dyng
cée chch tip cin va phuong phip tham dinh gié tai Tiéu chuan thim dinh gid
Vigt Nam vé céch tip cn tir thi trubng, cich néép cén tir chi phi, cdch tiép cin
tir thu nhip theo timg trrdng hop 4p dung cu thé. Ngoai ra, thim djnh vién cd
thé 4p dyng phuong phap chiét trix v& phuong phép thing du quy dinh tai diem 3
va diém 4 Myc nay dé xéc dinh gi4 tri quyén sir dung d4t. Phuong phép chiét trir
va phuong p,héga thiing dir duge xiy dung trén co s& két hop céch tiép cin tir thi
trudmg, cach tiép cdn tir chi phi va céch tiép cén tir thu nhép.

2. Déi véi timg phuong phép thim dinh gi4, thdm dinh vién lya chon céc
thang tin thu thip nhim dém béo tinh chinh xdc cia két qua tham dinh gid. Mau
phiéu thu thp thong tin bét déng sén tham khéo tai Phy lyc 563 kém theo Tiéu
chuin nay.

3. Phuong phép chift trir

_a) Phuong phép chiét trir 13 phuong phdp thim dinh gié x4c dinh gid tri
quyén sir dung dét ciia thira 84t ¢4 ti sin gén lién véi dAt bing cach loai tri
phan gid trf tai san gén lién vdi dht ra khai tong gié tr] bat dong sin (bao gbm gia
tri quyén sir dung dat va gié trj tai sin gén lién v4i dat).

b) Cac budc tién hanh thim dinh gia:

Budc 1: Khio st va lya chon ft nht 03 bt déng sin ma thira dét clia cde
bat déng sdn d4 co nhimg dic diém tuong ty véi thira dét clia bt dong san thim
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dinh gi4, cy thé 1 dac dl,em ve vi trf, dién tich, hinh dang, myc dich sir dung dat
d&c diém phap 1y, céo yeu t5 v& ha tﬁng k§ thust va ha tang xa hoi va cde yéu th
khéc énh hudéng dén gid ddt. Péng thai, thu thip théng tin v& tAj sén ghn lién vd&i
dét clia bt dong 3dn 8o sanh,

Cée bét dong san ducrc lwa chon di giao dich thanh cng hodc duge chao
mua hofic duge chdo bén trén thi truong véi dja diém g1ao dich, chio mua, chao
ban trong tur véi il sén tham dinh gi4 tai thdi diém tham dinh gla hodc gn véi
théi diém thdm dinh glé nhung khr:mg qué 2 nim ké t1‘.r théi diém pid duge quy
dinh tai Tidu chuin thém dinh gid Viét Nam v cach ti€p cén tir thi trudmg.

Bude 2: X4 dinh gi4 trj cAe t3i sén ghn lifn véi 44t cta cée bat dong san so
sénh (céc bat déng san d4 duge lya chon tai Budc 1) tai thii didm thém djnh gia.

G1a trj clia tai sdn Gia trj x8y duug mdi cha fr ot .
gan lidn woi dat tai sén gén lin voi dét cia Gm trl haD{non
= . tai thoi diém
ciia bt dong san bét d6ng sén so sdnh tai thém dinh gid
so sénh thdi didm thAm dinh gid GRLE
Trong d6:

- Gia tri xay dirng méi cla i san gan 1i8n véi ddt cha bt dfng sén 8o sénh
tai thei diém tham dinh gia duge tinh bang chi phi tii tac hodic chi phi thay thé
tao ra tai san ga.n lidn véi dat. Céch xac d;nh chi phi t&i tao, chi phi thay thé
duge hirdng din tai Tidu chudn thAm dinh gid Viét Nam vé& céch tiép c4n tir chi
phi.

- Gi4 1ri hao modn oba thi san ghn lidn véi dét ciia bét dong san so s4nh tai
thiri diém thim dJ,nh gia duge xéc dinh theo hudng dan tai Tigu chuén thim dinh
gi4 Viét Nam vé céch tiép cén tir chi phi.

Budée 3: Xac dinh gid tri quyen st dung dat clia bét ddng san so sanh tai
thoi diém tham dinh gia.

Gia trj quyén st ~ (Gi4 giao dich Gié trj clia tai san gén

dung dét ciabdt = cuabltddng -  lién vdi dht cha bat

dong sén so sanh san so sénh d6ng san so sdnh
Trong dé:

- Gia giao dich cha b4t déng sin se sénh I3 gla giao djch thanh edng hodc
gia giao dich chua thinh cong d8 duge diéu chinh v& mirc gid ¢6 kha niing giao
dich thanh cong.

- Gi4 tr| chia tAi san gin lién vdi déi clia bét dﬁng san so sanh d3 duge xic
dinh tai Buée 2.

Buéc 4: X4c dinh gid tr] quyn sir dung dt clia bt dgng san thdm dinh gia.

Gia tri quyén sir dung dét ctia bét dong sén thdm dinh gid duoc xéc dinh
trén co s& gia tri quyén sir dung dht ela céc bt déng sin so sénh sau khi didu
chinh cic yéu t§ khac biét chinh nhu didu kidn thanh toén, dic diém phap 1y, vi
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trf, din tich, hinh dang, cée yéu té v hg thng k¥ thudt, ha ting x4 hdi va céc yeu
tb khdc anh hudng dén gid iri quyen sir dung dat, theo haréng dén tai Tiéu chuan
tham dinh gia Vlét Nam V& céch tidp eﬁn fir thi trudmg. T ham dmh vién vé gid
cén c6 lép luéin vé& céch Iya chon tj 18 didu chinh cia céc yéu to anh hué’ng tdi

pid dbt.
Vi dy v& phuirong phap chidt trix tai Phu lyc s6 01 kém theo Tiéu chudn nay.
4. Phueng phap thing du '
a) Phuong phdp thing du 12 phucmg phép thdm dinh gif xac dinh gi4 trj cua
bt d‘éng sin c6 tiém ning phat trién dyra trén eo so* liy gié tri woc tinh etia phat

trién gid dinh cla tai san (tdng doanh thu phat men) trit di At ca céc chi phi dy
kién phat sinh (bao gdm loi nhudn nha dAu tw) 48 tao ra sy phat trign do.

b)__,_(_)é_ng thite tdng quét:
f V=DT-CP
V: Gi4 tri tai san thim dinh gia;
DT: Tbng doanh thu phét trién;
CP: Téng chi phi phat trién.

c) Cée tru(‘mg hop gi4 dinh vé thii didm phét sinhi doanh thu phit trién va
chi phi phét trién bét dong san:

- Trudmg hp 1: Gia dinh doanh thu phit trién bét déng sin, chi phi phit
tridn bit dong sén chi phét sinh trong cling 01 nim, Khi d6 doanh thu va chi phi
phét trién bét dong san duoc tinh todn theo mit bing gié tai thoi diém thdm dinh
gla.

V = DT — CP (tai thi diém thim dinh gid)

- Tridmg hop 2: Gia dinh qud trinh phat tridn bit déng san kéo dai nhidu

nﬁm, sau khi xiy dyng chil s& hitu cho thud d8 kinh dosanh hoac cho thué mot

phin d& kinh doanh hodc bén timg phn bt dong sin qua nhidu nam.
(DT, -CE)
g 1 + r)‘
Trong dé:
\Y : G4 trf tai san thim dinh gia;
DT, :Doanh thu phit trién gia dinh ciia bit dong san tai thdi diém t;
CP, :Chi phi phét tridn dy kién tai thori didm t; |

r : Ty suét chiét KhAu;
n - Giai doan du bée dong tién trong tirorg lai;
t : Nidm dy béo.

d) C4c budc tién hanh thim dinh gi4:
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Buédc 1: Xac dinh viée sir dung t6t nhat va c6 hiéu qua nhét ciia thira dat.
Buéc 2: Xéc dinh giai doan du béo dong tién trong tuwong lai.
Budc 3: Udc tinh tbng doanh thu phat frién cta bt _dong san Déi véi

trucmg hop 2 c?m thye hién quy déi téng doanh thu phat trién clia bit déng san
v& thési diém thém dinh gia.

Buéc 4: Ubc tinh tong chi phi phat tridn dé tao ra gid trj phat trién cla bét
dong san. Péi v0‘1 trub'ng hop 2 chn thuc hién quy &6 téng chi phi phét trién cua
bat dong san vé thdsi diém tham dinh gié.

Budc 5: Xac dinh gia tri quyén sir dung dt trén co s& lay két qua tinh toan
cua Buée 3 trir (-) két qua cia Budce 4.

d) Viée sir dyng 16t nhat va c6 hiéu qua nhét cia thira dét dugc x4 dinh
tréh co 56:

- Pic diém ctia thira d4t;

- Cac théng tin v& quy hoach st dung dat, quy | hoach xdy dyng, quy dinh vé
chuyen muc dich st dung dét va cac quy dinh vé xiy dyng dd dugc cdp cb th
quyén phé duyét;

- Hué’ng dan phén tich viéc sir dung tai san t8t nhét va ¢6 hiéu qua nhat tai
Tidu chuin thdm dinh gi4 Viét Nam v& quy trinh thAm dinh gia.

€) Xac dinh giai doan du béo dong tién trong tuong lai (n):

Viéc xéc dinh giai doan du bédo dong tién trong tuong lai duge thuc hién
theo hudng dan tai Tiéu chuén tham dinh gid Viét Nam vé céch tiép cén tir thu
nhéap ddi v6i Phuong phap dong tién chiét khau.

g) X4c dinh téng doanh thu phét trién:

Téng doanh thu phat trién cua bt déng san 13 téng doanh thu du kién ¢c6
duge cia bat dfng san thdm djnh gié phi hop véi muc dich sir dung t8t nhat va
c6 hiéu qué nhit cta thira dat.

Tong doanh thu phét trién gia dinh clia bat dong san duge wéc tinh trén co
s& diéu tra khéo sét, thu thép céc théng tin vé gid chuyén nhuomg, glé cho thué
va céc yéu td khac hinh thanh doanh thu ciia cAc bit ddng sin cé dic diém tuong
tw v&i du 4n duy kién dAu tr xay dung tai khu vyc c6 thira d4t thim dinh gia hodc
khu vic c6 kha néng sirih lo, dleu kién két cAu ha thng k¢ thuat va ha tang X3
héi trong duong thim dinh vién cén tinh dén Xu hudng va mire do bién dong
cha gi4 chuyén nhugng, gid cho thué va cdc yéu t6 khic hinh thanh doanh thu
ctia dy 4n dy kién dAu tu xAy dung trong tuong lat.

/ Téng doanh thu phit trién duge xée dinh théng qua céch tiép cén tir thi
truong hodc céch tiep cén tir thu nhap.
Péi v6i trudng hop 1 tai tiét ¢ diém nay, doanh thu phat trién duogc tinh

todn theo mit bing gia tai thoi didm thim dinh gia dbi véi bat déng san sau khi
du tu xfy dung bén lai toan bd san phim tai thoi diém thAm dinh gid hodc
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trudmng hop thAm dinh vién khéng d kién duoc gia ban, gia cho thué bit dong
san tai cac nam dy bao cia ting giai doan phat trién du 4n bat dong san.

P6i véi truimg hop 2 tai tiét ¢ diém niy, viéc chuyén ddi tong doanh thu
phét trién clia bit dong san v& thoi diém thidm dinh gia duroc thue hién theo céng
thirc tbng quat sau:

n D]’;
=0 (]- +r )’

h) Xéc dinh tdng chi phi phét trién:

Tong chi phi phat trién 13 toan bg cic chi phi phat tridn cin thiét dy kién
diu tu vao mot bit ddng san cb tiém néng phat trién, phit hop v6i quy dinh cta
phap ludt (vé céc dinh muc kinh té-k¥ thuat, tidu hao nguyén nhién vit liu va
hach toan chi phi san xuit, diu tur) va dép img dugc muc dich st dung tot nhét

va ¢6 hidu qua nhit cta thira dét thim dinh gia. Tdng chi phi phat trién gdm cic
khoan:

* Chi phi dau tu phat trién:

- Chi phi ha tang k§ thuat va cac chi phi c6 lién quan khic;
- Chi phi x4y dung gdm chi phi ph4 d& céc cong trinh x4y dung, chi phi san

14p mit bing x4y dung, chi phi xay dung céc ¢bng trinh, hang muc cdng trinh,
x4y dung cdng trinh tam, cdng trinh phu trg phuc vu thi céng;

- Chi phi thiét bj gdm chi ph1 mua sim thiét bj cong trinh va thiét bi céng
nghé; chi phi dao tao va chuyén glao cbng nghe (neu cd); chi phi lip dit, thi
nghiém, hiéu chinh; chi phi vin chuyén, bio hidm; thué va cic loai phi, chi phi
lién quan khac;

- Chi phi quéan ly du 4n gom céc chi phi dé tb chitc thue hién cac cong Vigce

quan ly du 4n tir giai doan chudn bi dy 4n, thyc hién di 4n va két thic xdy dyng
dua cong trinh cia dy 4n vao khai thic sir dung;

- Chi phi tu vAn dAu tu x4y dung gém chi phi tu vén khao sét, [4p Béo cdo
nghién elru tién kha thi (néu c6), 1ap Bdo cao ngh1en ciru kha thi, 14p Béo cédo
kinh té - k¥ thuit, ch1 phi thiét k&, chi phi tu vin gidm sat xdy dung cong trinh
va céc chi phi tu vAn khic lién quan;

- Ch1 phi dur phong gbm chi phi du hong cho khéi luong coéng viéc phat
smh (neu c¢6) va chi phi dir phong cho yeu t6 trirgt gia. Chi phi du phong cho
yéu to trugt gid dwge &p dung trong thoi gian thyc hién dy an truong hop du an
kéo dai trong nhiéu nim;

- Chi phi khac (nhu chi phi thim tra tdng mirc dAu tr, chi phi bao hiém
cdng trinh,...);

- Chi phi kinh doanh;

- Chi phi 1 vay, thué...
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Chi phi bSi thuong, gidi phéng mit bing bao gdm tién bsi thutmg, hd tre
t41 dinh cw, kinh phi t§ chirc thuc hién bdi thudmg gial phong mit bang khong
tinh dén trong tdng chi phi phat trién.

Khi tinh toan cic khoan muyc chi phi ndy, Thdm dinh vién vé gié phai tuén
thit quy dinh hién hanh ciia co quan c6 thim quyén vé céc phuong phép xéc dinh
thng chi phi dhu tu du &n, céc dinh mire kinh té, k¥ thuat (nguyén, nhign vét liéu,
may thiét bj, nhan céng...), don gia theo timg ndm dy bdo phil hop véi tién 49
xdy dyng dy 4n bit dong san. Dorig thoi, tham dinh vién phai c6 bign ludn vé
viée sir dung céc khoan muc chi phi trén co 56 so sanh vdi cac khoan muc chi
phi ctia céc du 4n twong tu, mit bing gia trén thi truong (nguyén, nhién vét
ligu,don gid sir dung mdy thiét bi, don gid tidn céng...) tai thdi diém thém dinh
gi4 va nhimg ndi dung lién quan quy dinh tai Tidu chudn thdm dinh gid Viét
Nam v& céch tiép can tir chi phi. :

Téng chi phi phat trién duge x4c dinh théng qua cAch tiép cén tir thi trudmg
hodc cich tiép cén tir thu nhép.

Péi véi trudmg hop 1 tai tidt ¢ diém nay, chi phi phat trién duge tinh todn
theo it bing gié tzi thoi diém thim dinh gia déi véi bt dpng sart sau khi dau
tur x4y dymg ban lai todn bo san phim tai thdi diém tham dinh gid hodc trudng
hop thim dinh vién khéng dir kién dugc don gis, gid nguyén, nhién vat liéu, may
thiét bi, nhan cdng tai cdc nam dy bio ciia timg giai doan phét trién dur 4n bat
dong san. :

Péi visi trudmg hop 2 tai tiét ¢ didm ndy, viéc chuyén dbi tong chi phi phét
trién clia bt ddng san vé thdi diém thim dinh gia duge thyo hién theo cbng thic
thng quét sau:

CP = y_CL
T EaA+n
* 1,oi nhuén nha dAu tir

Loi nhudn nha du tu duge xac dinh theo thir tir vu tiép saw:

- Lot nhusn nha diu tr duge xde dinh theo quy dinh cita co quan e thdm
quyén (néu co). '

- Loi nhuén otia nha dfu tr duge xdc dinh trén co s& ty 1€ loi nhodn trung
binh trén thi trudmg tinh trén tong chi phi (bao gdm chi phi tryrc tiép, chi phi gidn
fidp va khdng bao gdm chi phi tai chinh) cia it nhit 03 dy 4n déu ti ldoh doanh
bit ddng san tuong tir tai dia phuong.

- Logi nhufin nhi du tr duge xdc dinh 1 trung binh ty 1€ phin teim lgi
nhudn truéc thué thu nhép doanh nghiép (d4 dugc kiem todn hodc quyét toan)
trén tdng chi phi cua it nhat 03 doanh nghiép bt dong san trén thj trudng;

i) Ty sudt chiét khéu:

Ty sudt ghiét khéu hing nim cta du 4n cfin off trén co s& 14l sudt cho vay
kinh doanh bit ddng san trung han binh quén cta 04 ngén hang thwong mai nha

6

* Tek +84-28-3930 3279 * www.ThuVienPhapLuat.vh



nude (bao gom: Ngin hing Nong nghiép va Phét trién ndng thén Viét Nam,
Ngéin hing Thuong mai C6 phdn Pau tir vi Phat trién Viét Nam, Ngin bing
Thwong mai C8 phin Ngoai thuong Viét Nam, Ngn hang Thuong mai C6 phan
Cbng Thuong Viét Nam) cé try s& hodic chi nhénh trén dia ban cap tinh tai thyi
diém tham dinh gié.

Vi du vé phuong phép thing du tai Phu lue 86 02 kém theo Tiéu chuin nay.

5. Thim dinh gi4 bat dong san 14 dat

a) Cédc phuong phép dép dung:

- Phurong phép so sanb;

- Phuong phap chiét tny;

- Phuong phap vén héa trire tip;

- Phirong phdp dong tién chiét khau;

- Phwong phdp thing du.

Nai dung cu thé vé phuong phép so sanh, phuong phép von héa tryc t?iépé
phrong phép ddng tién chiét khéu thyre hién theo quy dink cia B Tai chinh vé
Tiéu chuén thim dinh gid Vit Nam. Phuong phap chiét trir, phwong phap thang
du thue hién theo quy dirh tai diém 3, didm 4 Muc nay.

b) Truong hep ap dung:

Phuong phép so séoh thudmg duge 4p dung &€ x4c dinh gié trj quyén sir
dung d4t clia thira d4t trong tnromg hop €6 thdng tin giao dich trén thj trudng olia
cdc thiva dAt trong ty véi thira 34t thim djnh gi4,

Phirong phip o}}iét_ trir thudng dwge 4p dung &€ xac dinh gid tri quyén si
dung d4t cla thira @it tréng trong truémg hop khéng c6 du théng tin giao dich
trén thi trudng ciia céc thiva dét trong twong fir ma chi ¢6 théng tin giao dich ciia
thira-dat c6 tai sin gin lién v6i dit trong ty vdi thira d4t thdm dinh gié. |

Phuong phép vén héa trye tiép, phuong phép dong tién chiét khéu thuimg
duoc ép dung dé xéc dinh gis tri quyén sir dung @it clia thita dat tgo ra thu nhép
cho ngudi sir.dyng. .

Phwong phép thing du thuong dirge dp dung véi bét dbng sdn cb ném nihg
phét trién, cu thé 1a dit tréng 82 xAy dung hogic dét o6 cbng trinh trén dat cb the
cai tao hoiic phé d& xfy dyng céng trinh méi trén 84t 48 st dung t6t nhit va ¢
hiéu qua nhét.

6. Tham dinh gj4 nha &

a) Nhi & quy dinh tai Tiéu chuén niy duge hidu la bt dong sin duge si
dung d& &, phuc vit nhu cdu sinh hoat cda h{ gia dioh, c4 nhan hon 1A dau tu
kiém lgi nhun, bao gdm: chung cu, nhd & riéng 1& (biét thy don 13p, biét thy
song 14p, biét thy cao cip, nba & lign k& mt pho, nha lién k& cé s&n vuon, nha &
ndng thén truyén thing).
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- Phuong phap 4p dung chi yéu: Phuong phép se sanh, phuong phdp chi
phi thay thé, phirong phap chi phi tai tao.

- Trudng hop &p dung:

Phuong phap so sanh thudng dugc 4p dung dbi voi nha ¢ thudc khu dan cu
dbng dac va thim dinh vién thu thip dugc cic théng tin vé bét déng san tuong
tur trén thi truomg.

Phuong phap chi phi thay thé hoic phuong phap chi ph1 téi tao thudong
dugc ap dung két hop véi phuong phép so sanh, cy thé: Déi véi dat tréng, thim
dinh vién sir dung phuong phép so sanh d xae dinh gia tri quyen str dung dAt;
dbi véi cong trinh x8y dung trén d4t 13 nha &, thém dmh vién str dung phuong
phép. chi phi thay thé hoic phuong phap chi phi tai tao dé xac dinh gié tri.

b) Nha & thu'tmg mai quy dinh tai Tiéu chuén nay dugc hidu 13 nha & duoc
déu tu xay dung d¢é ket hop & va kinh doanh, cho thug, cho thué mua, bao gom:
nha & quy dinh tai tiét a diém nay va biét thy du lich.

- Phuong phép ap dung chi yéu: Phuong phép von héa truc tip, phuong
phap dong tién chiét khau, phuong phép so sanh; phuo‘ng phap chi phi thay thé
ho#c phuong phép chi phi tai tao (thudng sir dung dé kidm tra, doi chiéu).

- Trudng hop dp dung: _
Phuong phip vén héa truc tiép, phuong phép dong tién chiét khiu thudmg
* duge sir dung dé x4c dinh gia tri bat dong san 14 nha ¢ thirong mai.

Phuong phép so sanh thudng duge ap dung déi voi nha & thiong mai thude
khu din ou dong dic, kinh doanh sim uét va thdm dinh vién thu thip duoc
théng tin v& bat dong sén twong tw trén thi trudng.

Phuong phap chi ph1 thay thé hoic phuong phdp chi pht tai tao thudng
dugc ap dung két hgp vai phuong phép so sénh, cu thé: Bi voi dat trong, thdm
dinh vién sir dung phuong phap so séanh d& x4c dinh gia tri quyén sir dung dat;
d6i véi cbng trinh xdy dyng trén dat 1a nha &, thim d;nh vién sir dung phuong
phap chi phi thay thé hosic phuong phap chi phi tai tao dé x4c dinh gia tr.

7. Tham dinh gid bt déng san thuong mai

Bit ddng san thuong mai quy djnh tai Tiéu chuin ndy bao gém: Trung tAm
. thuong mai, cao 6¢ van phong, khach san.

a) Trung tim thuong mai quy dinh tai Tiéu chudn ndy duge hiéu 13 bét
d6ng sin bao gbm t6 hgp cac loai hinh cira hang, co s¢ hoat ddng dich vu; hé
truomg, phong hop, vén phéng cho thue duqc bé tri tap trung, lién hoﬁn trong
mot hodc mdt sb cong trinh kién tric lién ké; dép 0 ung. cAc tidu chuin vé dién tich
kinh doanh, trang bj k§ thut va trinh d6 quéan 1y, t5 chirc kinh doanh; ¢ céc
phuong thitc phuc vu hién dai, thufn tién dap tmg nhu ciu phét trién hoat déng
kinh doanh thuong nhén va thoi min nhu cau vé bang ho4, dich vu clia khéch
hang.
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- Vin phong cho thué quy dinh tai Tiéu ¢hudn nay duge hidu 13 bét déng
sén ma edc co quan, don vi thud dé 1am vige. Vin phong cho thué cé thé Ja mét
phan tda nha hén hop, nhiu ¢dng ning hodc cé thé 1 nha din cho thué aé s
dung lam vin phong.

- Khach san quy dinh tai Tiéu chudn nay duce hidu 14 bit déng san md dég
trng nhu cAu clia khach du lich, khéch viing lai v6i cac dich vy nhu nghi ngoi, 46
xe, gidi tri, dién thoai, thic in, db udng..

b) Phuong phép 4p dung chi yéu: Phucmg phép vén héa tryc tiép, phuong
phép dong tidn chiét khén, pmrong phép so sdnh, phuong phép chi phi thay thé
hogic phuong phap chi phi téi tao (thuomg sir dung d& kiém tra, dbi chiéu).

) Trudng hop dp dung: Tuong tu voi trudng hgp dp dung clia nhd &
thuong ngai quy dinh tai tiét b diém 6 Myc ndy.

8. 'ﬁlam dinh gi4 bt ddng sin cong nghifp

a} HAt ddng sin cdng nghiép quy dinh tai Tidu chuén ndy g6m dht va eong
trinh x4y dyng phﬁ hop v6i mye dich str dung dit theo quy dinh ctia phap ludt,
vi du: nhd may san xuat xi mang, nha mdy luyén kim nidu, nha mdy ché blén
thily sén, nha may ché bién thwe phim. ..

- Cong trinh xay dung b4t déng san cdng nghiép thudng dugc thiét k&, sir
dung vao muc dich rigéng, dac thy, c6 ty 1€ hao mdn lén hon binh thudng.

- Yéu tb vj tri anh huong Jom dén gid tr] bét déng san cong nghiép (ngudn
dign, nude, dudmg x4, dd dbc, xir Iy chét dit bén dudi, xi [y & nhiém...).

b) Phuong phép ap dung chu yéu: Phrrong phép chi phi thay thé hoic
phudng phap chi phi tai tao, phuong phap vén héa truc tiép, phuong phép dong
+ tidn chiét khau.

9. ThAm dinh gi4 bit déng sin khéc

Déi véi timg logi bat dfng san, tiry vao tung muyc d’ ch thém dinh gi4, co so
gid tri bt ddng san, dic diém phép ly, dac diém kinh té - k¢ thudt, mire d6 san
co ela thong tin thu thép duorc,, Thém dinh vifn hya chon phuong phép tham
dinh gia hodc két hop nhleu phuong phap thdm dinh gi4 theo quy dinh vé cac
phirong phép tai Hé théng Tiéu chudn tham dinh gid Viét Nam va phi hgp véi
quy dinh cdia céc phap luét cd lién quan (néu c6)./ S

KT.BO TRUGNG
TRUONG
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Phu luc s6 01
Vi DY VE AP BDUNG PHU?‘:I“I G PHAP CEIRT "“RU
(Ban hanh kém theo Tiéu chuén thim dirh gid Viét Nam sé 11)

Céc vi du di duoe gian lirge va chi mang tinh chat minh hoa
1. Vidy 1:

Cén thim dinh gia bit 4ong sén 1a thia @4t c6 dién tich 80m”, mat tlen thia
dht rong 4m, narn trong con hém réng 4m, da cb Gidy chimg nhﬁn quysn s
dung dat va quyén sé hitu nha .

Qua thu thip théng tin tir thi trizdng 1An cén, tai thot diém thdm dinh gi4 b
03 bt dong san dang dwoc rao bdn m# thira dit cia 03 bt déng sin dé twang tu
véi thira dét ciia bt dong san tham dinb gla v céc thong tin nhw sau:

- Bt déng san 1: Dlen tich d&t 110 m%, mat txe*l Téng 4,501, “1&[11 troug con
hém rong 3m, dang chd chp Gidy chu‘ng nhan quyen st dyng dat va quyen so
hitu nha @, dién tich x4y dung 110 m’, nha 3 thng két cdu bé tong cbt thép, tuong
gach, méi ton, nén 14t gach ceramic, chét [uong con lai 80%, gia rao ban: 15,89
ty dong. Pon gia xdy dung mdi nha c6 két ciu twong tu trén thi trm‘mg:
7.500.000 ddng/m?.

- Bét dong san 2: Dién tich dat 70 m®, mit tién rong 3m, nam trong con
hém rong 3,5m, di c6 Gidy chung nhén quyen SII dung dAt va quyén s& hiru nha
0, dién thh xay dung 70 m?, nha 2 ting két céu bé tong c6t thép, tudmg gach,
mai ton, nén it gach ceramic, chét luong con lai 75%, gia rao ban: 8,555 ty
ddng. Pon gia xdy dung méi nha cd két chu tuong tu trén thi trudng: 7.600.000
dbng/m?®.

- Bét dong san 3: D1en tich d4it 90 m’, mat tién rong 4,5m, nam trong con
hém réng 3,5m, di c6 Gidy chung nhan quyen su dung dat va quyén s& hitu nha
&, dién tich xdy dung 90 m?, nha 4 ting két céu bé tong cot thép, tudng gach,
méi tén, nén l4t gach ceramw chat lugng con lai 70%, gid rao ban: 13,5 ty dong.
Pon gi4 x4y dung méi nhd c6 két chu tuong tu trén thi truéng: 8.000.000
dong/m’.

Ngodi ra con thu thap duge cac thong tin sau:

- (ia dat cla thita dAt c6 mit tién 4m bing 90% gid dAt cta thia dét tuong
tur ¢6 mit tin 4,5m; bing 110% gia dét ciia thira dAt tyong tr c6 mit tién 3m.

- Gi4 dét cta thira dat’ an tich 80 m* bﬁng 110% gia dAt cua thiva dat
tueong tur ¢d dién tf&’h/ FA8m’, Béﬁg 95% gi4 @At cha thira dat trong fir ¢o dién
tich 70m?, bang 105% g;a dat clia thira dt c6 dién tich 90m”,

- Gi4 dat cla thia dat ¢6 mit hém 4m bing 115% gia dat clia thua dht
tirong tur ¢6 mit hém 3m, bing 110% gid dAt cua thia dat twong ty cé mit hém
3.,5m.

10
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- Theo quy dinh cua phép lut, bét dong san 1 cb dd dleu kién dé dugc cép
gidy chimng nhin quyen st dung d4t ma khéng phai ndp tidn s dung dAt nhung
chua duge cp Gidy chu'ng nhén do chua hodn thinh nghia vy tai chinh ddi véi
Nha nuée. ThAm dinh vién x4c dinh céc khoan tién phai nop khi 1am thi tuc cbp
g1éy chung nhin quyén sir dung dét déi voi bt ddng san 1 khoang 148.000
dbng/ m* (Gom I_f; phi truéc ba = 0,5% x Don gia dAt tai bang gid dat cna
UBND thanh pho khoang 24 friéu déng/m® x Dién tich; Phi thim dinh chp
quyén sir dung dt: 3 triéu dong; L& phi dia chinh: 100.000 dbng).

- Theo phén tich théng tin trén thi truong ma thdm dinh vién thue té da
khio sét va thu thép dugce, gia giao dich thanh cdng cua céc bét ddng san so sinh
thuang thap hon so v6i gia rao bén khodng 10%.

-----

1. ﬁac dinh gié trj tai thoi didm thém dinh gi4 cha tai sdn gin lidn voi dat
cla cac bﬁt d6ng sin so sdnh

Gia tri t31 sin ghn lién véi dht ciia bat ddng san 1:
110 m? sin x 3 tAng x 7.500.000 &dng/ m* x 80% = 1.980,000.000 ddng
Gia trj tai sin gin lién vdi dAt cla bét ddng sén 2:
70 m” sin x 2 thng x 7.000.000 ddng/ m* x 75% = 735.000.000 ddng
Gia trj tai san gén lidn véi dét clla bét dong san 3:
90 m? sén x 4 thng x 8.000.000 ddng/ m? x 70% = 2.016.000.000 ddng
~ 2.Xa4c dinh gia tri quyén sir dung dAt clia bt 8ng sén so sanh tai thoi diem
tham dinh gié.
- Bét déng sén 1:

Gié giao dich thanh cong dy kién cia bt dong sén 1 1a: 15.890.000.000 x
90% = 14.301.000.000 ddng, lam tron thanh 14.300.000.000 dbng.

Gi4 tri quyén s dung dit cta bit déng san 1 = 14.300.000.000 -
1.980.000.000 = 12.320.000.000 ddng.

- Bét dong san 2:
Gia giao dich thinh céng du kién cla bit dong san 2 1a: 8.555.000.000 x
90% = 7.699.500.000 ddng

Gi4d tri quydn st dung dht cia bit ddng sin 2 = 7.699.500.000 -
735.000.000 = 6.964.500.000 ddng, lam tron thanh 6.965.000.000 dong

- Bit d4ng sén 3:

Gi4 giao djch thanh céng du kién cia bat dong san 3 14: 13.500.000.000 x
90% = 12.150.000.000 ddng

Gid tri quydn st dung d&t cha bit dong san 3 = 12.150.000.000 -
2.016.000.000 = 10.134.000.000 déng

11

* Tek +84-28-3930 3279 * www.ThuVienPhapLuat.vh



3. Xéc dinh gia trj quy#n sir dung d4s clhia bt dong san thim dinh gi4
Van dung phuong phap so sénh theo céch tiép cAn thi truong, sau khi xéc

- &inh ty 18 didu chinh c4c yeu t6 so sénh, thim dinh vién c6 bang didu chinh cic
mirc gia chi dan theo céc yéu td so sanh sau:

Tai sdn \i s
TT [Yéu tf 50 s4nh 2;;“" thim Ajnk| Thi sn so shoh 1 m‘“;“é“ Tai sinso sﬁnh—sl
gid
A g’é‘u‘l‘;‘;’;’“ﬁ (Gid trwbe | o 12.320.000.000 | 6.965.000.000 | 10.134.000.000
B fé':hq:gii W oonviso g 112.000.000 | 99.500.000 | 112.600.000
c Didu chinh cée yéu t§ so
sénh
Tinh trang phép ¥ Cosbds | Damgehvelpsd | Cosbdo Ct sb 88
C1 |Mikc didu chinh % 148.000 0 0
Gid sau didu chinh 1 Déng/ri2 112,148,000 99,500.000 112.600.000
Mit tin m 4 4,5 3,0 45
o2 TY I diéu chinh % -10% 10% -10%
Mtec didu chinh Ddng/r2 -11.214.800 9.950.000 -11.260.000
Gid sau didu chinh 2 Ddng/m2 100.933.200 109.450.000 | 101.340.000
Diéntich 80 110 70 90
Ty I¢ diéu chinh % 10% -5% 5%
C3 ,
Mitc didu chink Dng/mi 11.214.800 -4.975.000 5.630.000
Gid sau didu chinh 3 Pdng/m? 123.362.800 94.525.000 118.230.000
Mzt hém 4 3 3,5 3,5
4 Ty I¢ diéu chinh % 15% 10% 10%
Mize diéu chinh Dbng/m2 16.822.200 9.950.000 11.260.000
Gid sau diéu chinh 4 Pdng/m2 128.970.200 109.450.000 123.860.000
D |Mire gid chi din Ddng/m2 128.970.200 114.425.000 118.230.000
DI ﬁ d’glm binh cha mie g by o 120.541.733
Mitc d8 chénh Beh véi gid trf
D2 |trung binh cim cdc miYe g (% 6,99% -5,07% -1,92%
chi dfin ’
E Tﬁnghqpcécséligndiéudﬁnhmimucc
E] |Téng pia trjdduchinhgdp |[Ddng 39.399.800 24.875.000 28.150.000
E2 |Thng 56 Bin diduchinh - |Lin 4 3 3
E3 |Bién 48 didu chinh % 10%-15% 5%-10% 5%-10%
E4 |Tbng gié trj didu chivh tdn |Ddng 16.970.200 14.925.000 5.630.000

Trong bang diéu chinh trén, thim dinh vién thue hién didu chinh yéu tb
hen quan den giao dich cia tai san (tinh Uang phép 1y) tnrée, didu chinh céc yéu
t6 so sénh Ve dsc diém cia tai san (mjt tlen, dién tich, m§t hém) sau theo ding
quy dinh vé thit tu didu chinh tai Tiéu chuén thdm dinh gi4 Viét Nam v& C4ch
tiép cén tu thi trudng.

* V& nguyén tic khdng ché:

12
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Theo D2 thi chénh léch gifta mic gla trung binh cla cdc mic gid chi din
chl nim trong khoang tir 5,07% - 6,99%, vi viy dam bao khong qua 15%.

* V& théng nhét mirc gia chi dan:

Thim dinh vién d4nh gis chit luong théng tin vé céc tal san s0 sénh 1
teong duong nhau; mitc gia chi din, tong gi4 trj diéu chinh gbp, tdng s 14n didn
chinh, bién dé diéu chinh ciia cic bt dong san chénh léch khong dang k&, Do
¢8, thAm dinh vién sit dung mirc gid chi din trung binh ciia 03 bit déng sin so
s&nh 1am mirc gi4 cia bat dong sén thAm dinh g1a

Gié tri cia méanh dit 12: 120.541.733 x 80 m” = 9.643.338.640 dong
Lam trdn 13: 9.640.000.000 ddng./.

13
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Phy Inc 62
VIiDU VE AP DUNG PHUONG PHAP THANG DU
(Ban hémh kém theo Tiéu chudn thém dinh gid Viét Nam 58 11)

Céc vi du @4 duge gian luge va chi mang tinh chét minh hoa.
1. Vidu1;

Cén thdm dinh gid mét kim @4t d& tr vén cho nha dhu tir kinh doanh bt
ddng san xdy dung phuong 4n diu tr. Xhu dat c6 dién tich 15.000m? ta1 mot
thanh phé 12 d6 thi loai I1. Khu dAt dang dwoc dimg viao muc dich san xuét cdng
nghiép, nay dugc phép chuyén muc dich sir dung sang xdy dung nha & dé ban.
Hién tai trén khu dét cé nha xudng sin xuét dién tich 7.000m” (nha trét, tudng
gach, V1 k&o thép, méi t6n, nén lang xi ming), céc chuyén gia danh gié chat
luong con lai 30%.

Theo quy dinh 4p dung d6i véi dy 4n nay, ty 1& tbi da dién tich dat st dung
dé xiy dyng nha & 14 60%, trong ducrng tdng dién tich xay dyng la 9.000 m’;
trong 46 60% dién tich dat (5 400 m?) d& xay du:ng chung o cao 16 thng; 40%
dién tich dAt con lai (3.600 m?) dé x4y dung nha lién k& (chia thanh 36 16, mbi 16
cé dién tich 100 m?).

Gia dinh du 4n s&€ hoan thanb trong thdi ban mét ndm va nha dau tr chi
phai bbi thuong phan gid tri nha xudng cho doanh nghiép bi thu hdi dét.

Cén cu vao quy hoach, thiét ké chi tiét cvia du 4 an va c4c dff ligu do nha &
tw cung cp; qua vide khio s4t phan tich thi truong bit dong san, thi truong xay
dung, thim dinh vién thu thép dugc céc thong tin tai thoi didm thim dinh giz
nhir san:

- Chi phi pha d& nha xudng ¢fi 300 tridu ddng, phé 1i8u thu hdi dwoc bing
25% gia tri con lai cha nha xudng.

- Pon gia x4y dung m&i nha xudng c6 két cdu trong tir 1.000.000d/m”.
- Chi phi ddu tr xAy dimg ha tAng trung binh 1.000.000 d&/m®

- Chi phi thiét k€, quy hoach du 4n 1.000 triéu ddng.

- Chi phi x4y ding nha chung cu trung binh 6.000.000d/m? .

- Nha dau tu phai vay ngén hang 70% chi phi phét sinh tai thoi diém bt
dAu dur 4n véi 141 subt 13%/mim.

- Chi phf quéng céo va ban nha bang 1,5% doanh thu.

- Chi phi quén ly duv 4n bing 10% tdng chi phi xay dung cia dir 4n (bao
gbm chi phi d&u tir ha tAng va chi phf xiy dung chung c).

- Loi nhuéin cla nha dau tu dur kién bang 14% tdng chi phi phat trién quy vé
thosi diém hién tai (bao gdm chi phi true tiép, chi phi gian tiép va khéng bao gdm
chi phi tai chinh)

14

* Tek +84-28-3930 3279 * www.ThuVienPhapLuat.vh



- Toan bd cin hé chung cur va dt phan 16 dugc ban hét vao cubi nim. G1a
ban cdn hd chung cu trung binh 15 trigu &/m?, tong dién tich cac cin h6 chiém
80% tong dién tich sin xdy du'ng nha chung cw; Dat phén 16 du kién ban duge
23 triéu d/m% Gi trén chua bao gdm thué gi4 tri gia ting.

- Ty suft chiét khiu 12 10%
Loi gidi :
Ap dung phirong phép thing du d¢ dinh gi4 khu dat nay nhw sau:

Budce 1: Trén co s& phén tich ddc d1ém cia tai san thdm dinh gi4, thi mmng
cla tai sin tham dinh gid va céc yéu to ¢6 lién quan, thdm dinh vién x4dc muc
dich s dung tot nhét va ¢6 hidu qua nhit caa khu dét 13 xay dung nha chung cu;
trong d6 co cau hop 1y nhat 1a danh kboang 60% dién tich dit c6 kha ning xay
dimg dé xay dung chung cu cao ting va khoang 40% dién tich dat con lai dé
phén 16 ban nén.

Buéc 2: Udc tinh téng doanh thu
_ Gia thiét khoan thu ban can hg chung cu va nén d4t phat sinh vao thdi diém

Cu01 nam.

- Doanh thu tir viéc ban cac cin hd chung cur tai thoi diém cubi nim:

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

- Doanh thu ti dién tich dét phén 16 ban nén tai thoi didm cudi nim:

3.600 m? x 23 triéu ddng/m’ = 82.800 triéu ddng

Nhur vay, tdng doanh thu quy vé thoi diém hién tai:

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

Bude 3: Ubc tinh tdng chi phi

Gia t[-uet céc khoan phat sinh d4u nim bao gom Chi phi ph4 d& nha xuorng
cii; chi phi bdi thudng nha xwéng; khoan thu tir phé lidu; chi phi thiét k&, quy
hoach du 4n.

Gia thiét c4c chi phi phét sinh cudi nim bao gdm: Chi phi dau tu ha ting;
chi phi x4y dung chung cu; chi phi x4y dung bé nude, tram bom, mdy phét dién
du phong phuc vu cho nha chung cu, tra 14 tién vay ngin hang, chi phi ban
hang, chi phi quan ly.

Gia thiét nha diu tu vay ngan hang 70% chi phi phat sinh tai thoi diém bt
d4u du 4n. Thoi gian vay 14 1 nam, 131 tra cudi k3.

* Chi phf phét sinh tai thoi diém bt dAu thue hién du 4n:

- Chi ph4 d& nha xudng cfi: 300 triéu ddng

- Chi phf bdi thudng nha xuéng;:

(7.000 m* x 1 friéu ddng/m*) x 30% = 2.100 triéu déng

- Gia tri phé ligu thu héi:
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2.100 tritu ddng x 25% = 525 tridu ddng

- Chi phi thiét ké, quy hoach du &z 1.000 triéu dng/m?

= Téng chi phi phét sinh tai thii diém bit du thyc hidn di 4n 1a:
300 +2.100 — 525 + 1.000 =2.875 triéu ddng

* Chi phi phét sih tai thdi didm cudi dyr-4n;

- Chi phi dAu tr ha thnp:

15.000m” x 1 triu déng/m® =15.000 trién ddng

- Chi phi x8y dung chung cy:

(5.400m*/tAng x 16 tAng) x 6 triéu dbng/m” = 518.400 tridu dong
- Chi phi quan 1y dy 4m:

10% x (15.000 + 518,400) = 53.340 trién ddng

- Chi phi-quang cdo ban hang: _

1,5% x (1.036.800 + 82.800) trigu ddng = 16.794 tridu ddng

- Tré 15 tién vay ngén hang:

(70% x 2.875) x 13% = 245,245 riéu dbng

* Téng chi phi phat trién (chira bao gdm lgi nhudn cpa nha ddu tu) qoy vé

théi didm hién tai 13:

2.875 + ((15.000 + 518.400.+ 53.340 + 16.794 + 245,245) + (1 + 10%))
= 551.765 triéu ddng
* Ube tinh lgi nhufin ciia nha du tu:
(551.765 - 245,245) x 14% =77.212 trigu déng
* Téng chi phi phat trién quy va thoi didm hién tai Ja:
551.765 + 77,212 = 628.977 tritu ddng
Bude 5: X4c dinh gia dit
Gié trf wéo tinh clia khu dét
1.017.818 - 628.977 = 388.841 triéu déng
K&t ludn gi4 tri cita khu dit nbu trén 12 388.841 tridu déng,
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2. V1 dy 2: X4e dinh gié tr quyén st dl,mg 16 dét dién tich 10.000 m* . Hién
tai 16 d4t nay d& duge phép chuyén muc dich st dung thanh dat &.

Theo quy dinh vé x4y dung, d6i véi du 4n nay, ty 18 dién tich dat s dung
& xay d\,mg nha & t6i da 13 60% tdng dién tich d4t x4y dung (60% x 10. 000 m’
= 6.000 m%). Dy 4n ndy duoc phep x4y dyng mét tod nha chung cu cao 12 ting,
dur 4n ndy s& hoan thanh trong vong 2 ndm va nha dhu tur chi phai bdi thuong gia
tr nha xwéng cho doanh nghiép bi thu hdi dét. K& hoach thye hién du 4n nhu
sau:

1. Nam thir nhét dy kién hoan thanh 60% khéi lwong x4y Iap:
1.1. Tng chi phi xdy dung:

Chi phi thiét k&, quy hoach dy 4n 2.400 triéu ddng;

Chi phi x4y dyng ha ting 700.000 ddng/m?;

Chi phi xay dung nha chung cur 5.000.000 déng/m?;

Chi x8y dung bé nuéc, tram bom, may phét dién dy phong...1.500 tridu
dbng.

Chi phi phd d& nha xwdng cii 100 triéu dbng, phé liéﬁ thu héi duge thu
ngay tir nim dAu trf gid 30 triéu ddng.
Chi phi quang cdo ban nha 12 4.500 triéu ddng
_Chi quan 1y dy 4n bing 5% tbng chi phi ctia dy én (bao gdm chi phi dau tur
ha tdng va chi phi xay dung chung cu)
Biét rang cac khoan chi pha da, bdi thucmg nha xu'ong, chi dAu tu co s& ha
thng; chi thiét ké, quy hoach dir 4n; chi tiép thi, quéng céo duoc thuc hién trong

nam d3u. Céce khoan chi xéy dung nha chung cu; chi x4y dyng bé nudc, tram
bom...hoan thanh 60% khéi lugng.

1.2. Doanh thu tir viéc ban cdn hé chung cu:

- Tir téng 1 dén tang 5 gia ban 13 triéu dong/m tir ting 6 dén ting 10 gi4
12 triéu ddng/m’, c4c thng con lai gid 11 trisu ddng/m®.

- Thu cia khéch hang 40% gi4 tri cin ho ngay sau khi ky hop dong. Hop
déng dugc 2 bén ky vao cudi ndm thiz nhét.

2. N&m thit hai hoan thanh gi4 tri con laj cia dy an
- Khach hang nép sb tién con lai sau khi chia khod trao tay.

- Tong dién tich céc cin hé chung cu chiém 80% dién tich dét x4y dung
(6000 m* x 80% = 4.800 m?)
~ -50% chi phi cudi nim thir nhat nha dau tw phai di vay ngan hang véi 14
sudt 13 13,5%/nam (khong bao gém chi phi quang cdo ban nha, chi phi quan ly,
chi phi 131 vay)
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- Loi nhuén cua nha diu tu bang 14% tbng chi phi phét trifn quy ve thot
&idm hién tai (bao gbm chi phi true tiép, chi phi gidn tiép v khong bao gbm chi
phi t&i chinh)

- T sufit chiét khau 13 10%

. GiA bén cin b6 chung e ek bao ghm thué GTGT,

Loi gidi: |

Ap dung phwong phép thing du 48 x4c dinh gia tri khu 8t ndy phu san:

Budc 1: Xéc dioh mue dich sir dung 6t nhét va co hifu qud nhét ela khu
dét dung cho myc dich xay dymg kho chung cu @& bén; trong 46 co chu hop Iy

nh.ét 14 dinh Khoéng 60% téng dién tich dit x4y dung dé xdy dung chung cw 12
ting.

Bude 2: Ude tinh tng doanh thu;

Gi3 thiét khoan thu ban cin hé chung cu phét sinh véo thii diém cudi nam,
phé 1i6u thu hdi thu fir ddu nim thir nht,

Buge 3: Ube tinh tng chi phi:

Gia thidtnhw san :

-'Nha dau tur vay ngén hang tai thoi diém bit dau di an.

- Chi phi - thiét k&, quy hoach dut 4n; Chi phi ph4 d&, bdi thudng nha xwéng
cfi phét sinh d3u nam.

- Chi phi xay dung ha tAng; chi phi x&ty dung chung cu; chi phi xay dung be
nudc, tram bom, may phat dién dy phong phuc vu cho nhd chung cu, tra 1& tién
vay ngén hing, chi phi quéng céo ban hing, chi phi quan 1y dy én phét sinh cubi
nim.

Béng tinh toén chi tiét ey thé nh sau:

1%
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STT CHi TIEU Gis trj Pon vi Ghi chi
1 | Uée tinh gia tri phat trién 606.496 | tr adng DT =DT1+DT2 +DT3
Ting 1 - 5: 13 tr ddng/m2
Tang 6 -10: 12 ir déng/m2
Tang 11 -12: 11 tr d8ng/m2
1.1 ?igﬂ?n‘; ’;f:’h ;‘}1“" vé thai 256.582| trdbng | DT1=(4800x5x13+4800x5x12+4800%2x11)x40%/1,1 ]
L2 | g et ais vé thoi 349.884 | trddng | DT2=(4800x5x13+4800x 5% 12+4800x2x11)X60%/1,12
2 | Uée tinh chi phi phattrién 346.352 | tr ddng CP =CP1 + CP2
Ddu nim 1 tr dong
2.1 | Chi phi thiét k&, quy hoach 2.400 | tr ddng Cl
22 &%ﬂﬁﬁﬁ’;ﬁ?ﬁ&? (d& 70| 1trddng C2=100t.4-301r. d
23 dcah: 53{ ;hét sinh th dién bt 2470 | tr dbng C3=Cl+C2
Cubiném 1 |
2.4 | Chi d4u tr ha thng 7.000 | trdéng C4 = 10.000 m2 x 700.000 d/m2
2.5 | Chi xdy dyng chung cu 216.000 | tr ddog C5 = 6000 m2 x 5 tr. ddng/m2 x 12 t3ng x 60%
26 g;;xfga?‘d’;‘;bdi“;f:ngm bom, 900 | tr dbng C6=1.500 tr. ddng x 60 %
2.7 g:‘ phi bén nha, quing cho ticp 4.500 | tr ddng C7
28 |Chi phi quén 1y 11.150 | trddng C8=5 % x (CA+C5)
2.9 | Chi tra Jai vay 15.113 | trddng C9=50%x [CA4 + CS5 + C6)x13,5%

&
=
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2.10

Chi phf phat sioh tzi thai diém

Cubi o, thit mhAt 239.550 | tr dong C10=C4+C5+C6+C7+C8+C9
2.11 Ifgtgq‘:g" fé’ihfé‘nﬂms.h’h nim tha 220242 | t ddog CP1=C3 + Cl0/1,t
Ném 2
2.13 | Chi xdy dung chung cu 144.000 | tr déng C13=6000m2 x 5 tr ¢dng/m2 x 12 thng x 40%
2.14 i?;’fg;g‘i’;ﬁ“;&;f” bom, 600| & déng C14=1500 x 40%
2.15 | Chi phi quan ly 7.230| tr ddng C15=(CI3+ Cl4)x 5%
216 ffgfggﬁ;ﬁ‘m thé dicm 151.830| tr ddng C16=C13 + Cl4+ CI5
2.17 gi"su‘;hi g’;‘l &hf;fi“h nim thir 125479 | tr déng CP2=C16/1,12
2.18 | Loi nhujn nha dhu tu 46.566 | tr ddng 14% x {CP ~ C10/1,1]
3 | Gi4 tri QSD 85t tr ddng =l
3.1 | Gid tri QSD dit 213.578 | tr dong DT - CP - Loi nhogin nha ddu tr
[ 3.2 | Dign tich it 0.000] m2
3.3 | Don gi4 QSD dit 21,36 tr ddng Gié tri QSD dt / Dién tich dt ]
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Phu Iuc s 3
PHIEU THU THAP THONG TIN BAT PONG SAN THAM KHAO
(Ban hanh kem theo Tiéu chudn thém dinh gid Viét Nam sé 11)

l -~ ] k) Ve
Bat dGng sAn KNAO SAt:...iuvveeiveee e eee s eeriesereeeeeee s e !
Dia diém clia bat dOng SAN: ......ocovvivvvieere et e

L. Vin ban phap 13 DAL ARG SAILL cvv.vvereereeerresrerererer e seesereseereeresesssseeens ‘

| Glay ching nhén quyen str dung dAt, quyén s& hifu nha & vA tai O
san khéc gin lién véi dét

2 | Gidly chimg nhén nguén géo bét dong san (trudng hop chua duge |
cap G1ay ching nhén quycn str dung dat, quyén s& hitu nha & va
tai san khdc gén lidn voi dat)

a Quyet dinh giao, cip dat, cho thué dit, chuyen muc dich st dung | 4
dat & do co quan nha nudc cb thAm quyén cap.

b | Quyét dinh phin nha, phan d4t cta thi truéng co quan don vi. 0

¢ | Hop ddng mua nha ctia cac don vi ¢6 tur cach phép nhan duge co |
quan cé thim quyén giao dit lam nha ban.

d %éxc gidy t& vé dit & do-co quan c6 thAm quyén cla ché dd cii 0
cép.

Kha

3 | Trudng hop chii bt djng san c6 cac gidy to ké trén nhung khong |
ding tén chi dang sir dung thi phai c6 cac gidy to kém theo

ching minh
a | Gidy to mua bin nha - O
b | Gidy to thira k&, chia, ting bat déng san 0
C K_héc ................................................................................... D

' Néu logi bat dong sin tién hanh khio sat: ciin ho chung cu, biét thy don 14p, nha & lién ké m#t phé, cia hang
hofic céc logi bat ddng san khic
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4 | Trich luc Ban quy hoach chi tiét khu vuc (néu cd) _ ]

5 | Giky phép xy dung nha, ban vé thibt ké xiy dimg, sa @b vitrl |
bat ddng san va cac bén v& khac (ban sao).

6 | Chi tiét vé qui hoach tir co quan c6 chitc ning & dja phuong 0
ho#ic ¢a vin phong quy hoach d6 thi (bin sao) (néu co).

7 | Vin ban khic v& mua ban, chuyén nhuong, giao tai sén, thiva ké, 0
tang cho bét ddng sin

------------- O L L L T T T N N R e R Y P R TRy

II. Thong tin chung v& Bt dong san

1. Thira dét s8: coocvvvreeen, Toban @8 b, s Nam 1ap: .........
2. Muc dich sit dung: .....

4. Dién tich Bét d6ng sén theo van ban phap Iy / theo thirc té.............

- Dién tich str dung ri&ng: .c..cccvveerrinne. e

- Dién tich 81t dung chung: ..o, g

5. Hinh dang thira @4t: ........o.cocevcevvecmrernrsoneenenens
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- Kich thiréc chidu siu:......... rerarrranee e eesdheneettian et eeas e errereas S
6. Thong tin vé tranh chip bat dong sin

ITI. Théng tin chi tiét B4t dong san:

1. Théng tin thira d4t:

2 p dung cho Bét Adng sém )a ciin hd chung cu, van phdng cho thué 1a cic logi hinh khéc twong tu
? &p dpng cho Bt d6ng sén 1A cin h8 chunp cu, vin phdng cho thué 13 cdc logi hinh khéc tuong ty



3 |Loai dudng:....

Tinh 15 0

 Fuyén10 |

X&16 0

Logi khic (ngd, chuyén ding;..). .ccovmisesnmcnn | [

Mt tien thit hai:

1 Tén duong:..... O

2 | Chidu rng mit dudng .....

Huyén 1§ O

Xz 1§ -

Loai khéc (ng8, chuy€n ding...).c.cessermenerminne | [

Tuong ty céc mit tién con lai (néu cb)

b. Tiép gidp

~ Hudng Pong gap Khu VIXC..c.ovnricesraneecsmreaccrisionenns

- Hudng Téy gidp khu viIC..co i

- Huéng Nam gidp khu vire ...oviieviniens et ir e mte ap s esprina cabmeens
- Héng BAC ZIAD KIU VITC....erieeeiresvomeiiersere e irenss sessessensemsassesns e

c. Cach trung tém th¥Ong Mai..........en....; dia didm giao théng ebng
CONE: eovovemnierenes; O hENDE ..., rUNE hoC........., DK Vi&N..........
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2. Cbng trinh x4y dung trén d4t

- Loai nha....., cp nha..... hang nba...,.
- Mue GIch ST AUNG! cvevirieve e e st s s raraestos st sfrr v sses oo
- N&m X4y QUDE: . courerenenny tht gian duz vao ST AU .o
- Dign tich x8y dung........... ; dién tich s¥ duUng ... vviereiiiomrsr s
e KBL CAUL vt rreseesasev st b e raies st et e e ieeierees ey -

- Méng (102i/tinh trang).........ncse...830 (loalltinh trang)
tudmg (logi/tinh tr@ng)-.........,..mél (loav/tinh trang)....... (oreeseiasent s erenenees

- Cu thang Qoai:gd, d4, inox../Anh traNgY: ..o eerrcesrrenssaressssesissaneciennns

- 86 phéng (ngt, bep, v§ sinh.../tinh trang) ceneerseneninenny 4180 tich
sit dung timg phong.... evvsredereuna s nyR eRe re AR SRRy SRR AEb YRS e CHe A b a0

- Céc trang thiét b (Bleu hoa nhxe,t d6, ban ghe, 105 FOPIY TR
- Ha théng dién........, hé thong cAp va thodt NUGC..... .eerrrmrmrsrsiemsrrseens
- HE théng internet......, GAP tryAn BN, ..coocrrseveceeeesersmeseccmsomnassaseree o
- Tinh trang st chiffa VA bA0 t.ucueeciiivrimaars et e e sesnens
- Chét lugng nha (% con lad, tudi dO1)....crericcsssvp cocorisecerinsne s asisines
3. Co s& ha ting, k¥ thust:

= DAC AHEM @18 TAON: 1uvvevevesiiccossieisesssaressensseensses s ecsgasesmanonisssasnissarains
= GG THONE: wotevreresreeerasiaranveresssnsrerssssh e sesessrvas et pansasssss st ansbemsssass akes
SCAD GBI eooreeeseeee s vessaeas s s sas seves s e e e psnp e e
S CAD TIIBC! covovereereeeeeceeesacssaersacsssapes s sssnssesres e sesssssessgiesaesenss
mCAD BAS! woiosriveiersrusesn et se e s A s e eb s e s
~ TROBE UG .ooviiveeieerieieiariessrense cesns e ssesresseansseve s smera S drmnems sk s mranonsns
- Tinh trang NEAP MUt it rns s swe s e siss e s snne s
- ThOng tin JI&0 100 +oicerme v imscessretiee s inesremssssnssss e sias s ssan s s fnssbn o
=+ DBC GBI KDAC . vvveesiusesres e e bessmssssne s nsssnems st s
4. Mbi trudmg sbng

+ Tiéng 61/ Bui/ ket Re/KNAC: (... veeersacescmseresmenesicssirassisasessensmsnsns oras

+ ”~ 14
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IV. Théng tin thi trudng bit déng sin ciia khu vire bét dong san khao sét
1. Nhu cdu vé bt dong san thude khu wire, kha ning cung cép bét déng

sén thude Khu vIC ... SN SP VOO
2. Théng tin khéc............ eeeeees s eenians eeieeeteenaec et e rareraesaraens reennnees
TRQ LY THAM DINH VIEN THAM PINH VIEN VE GIA HANH NGHE
(néu cb)
<chit ky> <chir ky>
Hg tén Ho tén

84 thé thAm dinh vién v& gid: .........

(NGi dung phiu cé thé duoc tity chinh theo ddc diém cia timg logi bdt
dgng san duoc khdo sat)
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