Bai tap Pinh Gia BDS — Ths. Nguyén Lé Quyén (2016)

BAI TAP MON: PINH GIA BAT PONG SAN

BAI 1. Mot BPS muc tiéu c6 thong tin nhu sau:

Rong 30m x 170m, nam trén mit tién duong dat lién x4, c6 gidy CNQSDD ghi
nhan 450 m’ dit thd cu, 4.000m” dat trong cdy hang niam, dién tich chénh léch co thoi
gian str dung lién tuc tir ngdy 01/01/1990. Khu vuc khong cho phép chuyén muc dich
st dung dat. Lo dat quay vé hudng Béc. Tai san trén dat bao gdm: Cin nha cép 4
dugc xay dung cach ddy 27 nam véi gia tri 60 triéu dong va mot sé cay Bonsai duogc
nhiéu ngudi tra gia mua 1a 150 triéu dong.

Cic BDS so sanh bao gom:

BDPS 1: Rong 5m x 20m, phap 1y hoan thién, 100% dién tich dit thd cu, nim
trén Quédc 16 1, hudng 16 dit cung hudng voi BDS muc tiéu. Trén dat duoc xay dung
mot can nha 3 tang (cap 3) voi gia tri 2,8 ty cach ddy 1 nim, méi ban véi gia 3,3 ty
dong.

BDS 2: L6 dat tréng v6i chiéu rong 6m x 25m, 100% dién tich dit ¢, ndm cling
trén duong voi BDS muc tiéu nhung nguoc hudng ban voi gia 155 triéu dong cach
day 1,5 nam.

BBS 3: Rong 50m x 100m, gidy CNPPQSDPD ghi nhan 4.200m* 1a dit trdng
cdy hang nim. Dién tich chénh léch c6 ngudn gbc sir dung lién tuc tir 16/10/1993,
trong d6 c6 400m? dang bi tranh chip voi ngudi hang x6m ké bén, duoc ban véi gia
3,3 ty cach day 20 ngdy. Khu vuc dit duoc phép chuyén muc dich sir dung sang dat
nha ¢. Lo dit nam cung trén dudng voi BDS muc tiéu va cach dé 45m.

BDPS 4: Rong 6m x 25m, nam trén duong nhua lién x4 (vi tri 1), phap 1y hoan
thién, 100% dién tich dat ¢, hudng dit quay vé hudéng chinh Tay, trén dat c6 cin nha
cap 4 méi xdy dung duoc 1 thang voi gia tri 175 triéu dong. BPS ndy méi duoc ban
cach day 6 thang véi gid 395 triéu dong, v6i hinh thic thanh toan 50% ngay sau khi
ky hop dong mua ban, gid tri con lai dugc thanh toan trong vong 1 nam tinh tir ngay
tra tién 1an dau.

THONG TIN PHAP LUAT:

- Ap dung Nghi dinh 198 vé muc thu phi sir dung dat;

- Gia dat nam trén mat tién duong nhua lién x& khu vic 1 cao hon so voi dat 1a
25%;

- Gia dét trong cdy hang ndm cho cac khu vuc a 280.000 dong/m?;

- Chi phi chuyén muc dich sir dung tir dat trdng cay hang nim (BHK) sang dat ¢
néng thon (ONT) 1a 480.000 dong/m?’.

THONG TIN THI TRUONG.

- L4i suat tién gai ngan hang binh quan: 11,5%/nam;

- Hudng dat: Nam: 110%, Bic va Pong: 100%; huéng khac: 95%;

- Hinh dang: Vuéng vic: 100%, no hau: 105%, dang khac: 95%.
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Thong ké cac chi tiéu diéu chinh

bon vi

BDS

STT Khoan muc tinh | muc tiey | BPS1|BPS2| BPS3 | BPS4
1 | Dién tich m? 5100 100| 150 5000 150
ONT m® 450 | 100| 150 150
BHK m® 4000 4200
DT chénh léch m® 650 800
Tranh chap m® 400
Khoéng tranh chap 400
2 | Thoi gian sd 16/10/1993
chiéu rong mit tién m
3 | Vijtri 2| oLl 2 2 1
4 | Huéng Bic| Bic| nam Bac Tay
5 | Loai nha cap4| cap3 cap 4
Gia tri XD nha tri¢u 60| 2800 175
Thoi gian sd nha nam 27 1 0,08
6 | Tai san khac cay |
Gia tri tigu) 150
7 | gi4 ban 3300 | 155 3300 395
Tra trudc 197,5
Con lai 1975
8 | thoi gian ban nam 1,5 0,055 0,5

BAI 2: Binh Gi4 it va Bit Pong San

quay vé huéng nam, nam trén dudng mét tlen duong nhya lién huyén (vi tri 2).

Mot bat dong san can dinh gia ( BPS MT) c6 thong tin nhu sau: rong 6m x
30m, phap ly hoan thién 100% dién tich la dat ¢ ndng thon(ONT).
Trén 16 dat ¢ cin nha Cap 4 xay dyung cach day 10 nam voi gia 100 trigu dong, 16 dat

Céc bat dong san dé san xuat bao gom:
+ Bat dong san 1: rong 120 x 130m phép ly hoan thién 1a dét cay trong hang
nam clng véi bat dong san muc tiéu nam trén dudng dat lién xa ( vi tri 4) duoc béan
cach day 3 nam véi gia 500 triéu dong.
+ Bit dong san 2: rong 5 X 25m nam cach bat dong san myc tiéu 20m 14 16 dat
tréng quay V€ hudng Bic, phap Iy hoan thién 100% ONT. Trén 16 dat c6 mot cay

sung co thu dugc nhiéu nguoi tra gia mua 1a 30 triéu dong duoc ban véi gia 450 tridu
ddng cach day 6 thang.
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+ Bat dong san 3: rong 6 X 120m nam trén dudng cing hudng Véi bat dong
san muc tiéu, phap ly hoan thién, trong d6 100m 2 1a dat & ndng thon. Dién tich con
lai 12 dat trong cdy hang nim ( BHK ). L6 dat quay vé hudng tay duoc béan véi gia
550 trigu dong céch dy 1 nam.

+ Bat dong san 4: rong 5 x 125m nam trén dudng quoc 16 (vitri1), quay vé
huéng dong, phap ly hoan thién, trén dat c6 mot can nha cap 4 mai xay tri gia 160
triu dong va phan san vuon tri gia 40 triéu dong, 16 dat né hau dugc ban vai gia 20
triéu déng cach day 20 ngay (0,07 ‘nam) 100% dat ONT.

+ Bat dong san 5: Mot 16 dat rong 20 x 150m dbi dién ! bt (dong san myc
tiéu. Giady CNQSDD ghi nhan 450m, dat & nong thdn 200m cubi thd cu dang bi
tranh chap voi ngudi hang x6m lan can. Dién tich dat cong lai chua hoan thién phap
ly va nguén gdc sir dung 6n dinh.

Lién tuc tir ngay 16/10/1994 dén nay duoc ban voi gia 2,1 ti dong cach day 1
tuan ( 0,002 nam).

*Thong vé théng thuong bao gom: 13i suat vay MT : 14%/nim

+ Hinh dang: vuéng virc 100%, nd hau 110%, top hau 95% .

+ Hudng dat: huéng déng bac dong bac 1a 100%, huéng nam 1a 105%, hudng
khac la 95%.

Théng tin phap luat: Nghi dinh 198 vé viéc thu phi sir dung dat. Gia tri dét trong

cay hang nam trong khu vuc 270 triéu/nam.
- CP chuyén muc dich tir dat BHK sang ONT.
- Trong khu vuc la 490 trigu/nam.
Vitri: 2 : 100%

3: 115%
3: 95%
4. 80%

BAI 3. Mét BDS muc tiéu co thong tin nhu sau:

Rong 30m x 170m, nam trén Mt tién duong dat lién x4, c6 giay CNQSDD ghi nhan
450 m* dét thd cu, 4.000m’ dét trong cay hang nam, dién tich chénh léch c6 thoi
gian str dung lién tuc tir ngay 01/01/1990. Khu vye khong cho phep Chuyen muc
dich sir dung dat. Lo dat quay vé hudng Bic. Tai san trén dat bao gdm: Can nha
cap 4 duoc xdy dung cach day 27 nam voi gia tri 60 tri¢u ddéng va mot sb cay
Bonsai dugc nhiéu nguf(n tra gia mua 1 150 triéu dong.

Cic BDS so sanh bao gom:

BDS 1: Rong 5m x 20m, phap 1y hoan thién, 100% dién tich dat tho cu, nam trén
Quéc 16 1, hudng 16 dat cing hudng véi BPS muc tiéu. Trén dat dugce xdy dung
MOt can nha 3 tang (cap 3) v6i gié trj 2,8 ty céch ddy 1 nam, mi ban véi gia 3,3 ty
dong.

BDS 2: L6 dit tréng vi chiéu rong 6m x 25m, 100% dién tich dat ¢, ndm clng trén
duong v6i BPS muc tiéu nhung nguoc hudng ban véi gia 155 triéu dong cach day
biang hai s6 cudi nim sinh (thang).

BDS 3: Rong 50m x 100m, gidy CNDDPQSDD ghi nhin 4.200m’ 1a dét trong ciy
hang nim. Dién tich chénh léch c6 ngudn goc st dung lién tuc tir 16/10/1993,
trong d6 c6 400m® dang bi tranh chip véi ngudi hang xom ké bén, duge ban voi
gia 3,3 ty cach ddy 20 ngdy. Khu vuc dat duoc phép chuyén muc dich st dung
sang dat nha . Lo dit nam cung trén dudng véi BDS muc tiéu va cach dé 45m.
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BDS 4: Rong 6m x 25m, nam trén duong nhya lién xa (vi tri 1), phap ly hoan thi¢n,
100% dién tich dat ¢, huéng dat quay vé huéng chinh T4y, trén dét c6 cin nha cip
4 méi xay dung dugc 1 thang v6i gia tri 175 triéu dong . BDS ndy méi dugc ban
cach day bing ngay sinh (thang) véi gia 395 triéu dong, véi hinh thire thanh toan
50% ngay sau khi ky hop dong mua ban, gia tri con lai dugc thanh toan trong vong
1 nam tinh tir ngdy tra tién 1an dau.

THONG TIN PHAP LUAT:

- Ap dung Nghi dinh 198 vé miic thu phi sir dung dat;

- Gia dat nam trén mit tién duong nhya lién x4 khu vuc 1 cao hon so véi duong dat
la 25%;

- Gia dét trong cay hang nam cho cac khu vuc a 280.000 ddng/m?;

- Chi phi chuyén muc dich sir dung tir dit trong cay hang nim (BHK) sang dat ¢
néng thon (ONT) 1a 480.000 ddng/m?’.

THONG TIN THI TRUGNG.

- La&i suat ticn gai ngan hang binh quéan: Thang sinh%/nam,;

- Huodng dat: Nam: 110%, Béc va Pong: 100%; huéng khac: 95%;
- Hinh dang: Vudng vic: 100%, né hau: 105%, dang khac: 95%.

BAI 4. Mét BPS cin dinh gia co c4c thong tin nhu sau:

Rong 20m x 150m, nam trén mat tién duong nhua lién huyén (VT2); phép 1y ghi
nhan 500 m2 dat &, 700 m2 dat trong cay hang nim, 300 m2 dét cudi 16 dang bi tranh
Chép, dién tich chénh Iéch co nguﬁ)n gbc st dung lién tuc tr ngay 25/ 10/ 2004. L6
dat quay vé huong dong, trén 16 dat co 01 can nha cap 4 dugc xac dinh gia tri con lai
130 triéu, phan thiét ké san vuon tri gia 80 triéu;

Céc BDS khac ¢6 lién quan:

- BDS 1: Mot 16 dat trong rong 140m x 180m, nam trén ciing dudng vai BDS MT;
phap Iy hoan thién véi 100% dién tich dat trong cdy hang nidm; tai san gin lién voi
dat 1a 1000 cay cao su trong dugc 03 niam, gia tri hang rao kém gai tri gia 140 triéu;
ban véi gia 2,7 ty cach day 03 ngay;

- BDS 2: Mot 16 dat rong 5,5m x 25m; mit hau rong 5,2m quay vé huéng Nam, phap
ly hoan thién véi 100% dét &. Trén 16 dat c6 mot cin nha cap 4, gia tri xay dung 120
triéu cach ddy 5 nim va mot chau Bonsai duoc nhiéu nguoi tra gia 130 triéu. Lo dat
nay duogc ban voi gid 600 triéu cach day 9 thang;

- BDS 3: Mot 16 dat rong 18m x 35m, nam trén dudng nhya lién xa (VT3) quay vé
huéng Tay Nam; phap 1y hoan thién véi 100% dat o; 16 dat duoc ban voi gia 700
triéu cach day 10 ngay, véi hinh thie thanh toan: Pat coc 100 triéu cach day 01 nam;
thanh toan 400 triéu ngay khi ky hop dong va giao tai san; gia tri con lai thanh toan
trong vong 02 nam sau;

- BDS 4: Rong mit tién 5,2m, rong mat hau 5,5m; chiéu dai 35m nam trén cing
duong véi BDSMT nhung nguoc hudng; phap 1y hoan thién véi 100% dat &; trén 18
dat co mot can nha: 01 trét va 01 lau (nha cép 3); trj gia xay dung 345 triéu cach day
06 nam; phan thiét ké san vuon (hang rao, bé téng, hon non bo chim) duoc xac dinh
gia tri 1a 80 triéu; BDS nay dugc ban vai gia 870 triéu cach day (ngay sinh) thang;
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Thong tin thi trudng:
- L&i suat NHTM: (thang sinh)/ nam;
- Hinh dang: Vuong viac : 100%

No hau : 115%
Top hau :95%

- Huong : Nam 110%:
Béc, Pong : 100%
Khac : 95%

Thong tin phap luat

Ap dung Nghi dinh 198/2004/ND-CP

Gia dat NN trong khu vuc:
Khu vyc 1: 189.000 d/m2
Khu vuc 2: (02 56 cudi cuia nam sinh).000 d&/m2
Khu vuce 3: 98.000 d/m2

- Cho phép CMPSDD SXNN sang dat & cho
Vitri 1: 670.000 d/m2 ( ??? %)
Vi tri 2: 520.000 d/m2 (100%)
Vi tri 3: 380.000 d/m2 ( ??? %)
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