Chwong 1: NHUNG VAN PE CHUNG VE GIA PAT VA BAT PONG SAN
1.1. Khai niém va céac dic trung ciia dat lién quan dén dinh gia
1.1.1. Khai nigm vé dat

Theo Docutraiep (1846 — 1903) néu Ién khai niém “Pat 1a ting mat hay tang
ngoai cua da bi bién doi mot cach ty nhién dudi tac dung téng hop cua 5 yéu té: Pa
me, sinh vat, khi hau, dia hinh va thoi gian” . Tuy nhién, sau nay cac nha nghién
ctiu vé dat dai cho rang can phai bo sung thém yéu té con ngudi, vi con nguoi da
gop phan tac dong vao dat va lam thay doi kha nhiéu vé tinh chat vat ly, hda hoc va
sinh hoc cua dit.

Khi nghién ctu khai niém vé dat dai lién quan dén dinh gia dat phai hiéu: DAt
dai 1a mot tai san.

Pat dai 14 tai san vi n6 c6 diy da cac thudc tinh ctia mot tai san nhu: Pap (ng
dugc nhu cau nao d6 ctia con ngudi, tc 1a ¢6 gia tri sir dung; Con ngudi co kha
nang chiém hitu va st dung; 13 dbi twong duoc trao doi va mua ban (tac c6 tham
gia vao giao luu dan sy); ...

Ddng thoi dat dai con duoc coi 1a mot tai san (hang hoa) dac biét vi ban than

n6 khong do lao dong tao ra.

1.1.2. Nhitng dic trung ciia dit lién quan dén dinh gia

Dat dai c6 mot s6 cac dic trung nhu sau:
- Dat dai thudc chi quyén cua Qudc gia, hay noi cach khac: dat dai 1a s¢ hitu cua

toan dan do Nha nudc lam dai dién lam chu sé hiru;
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- Pat dai 1a mot tai san dic biét vi khéng do con ngudi tao ra va dap tng dugc
nhu cau nao dé cua con nguoi, tic 1a ¢6 gia tri st dung va ¢ gia tri trao doi;

- CO vi tri ¢d dinh, mang tinh bat dong va gan lién véi timg dia danh, gan lién
véi phong tuc tap quan cuia ting dia phuong;

- CO6 han vé dién tich, it c6 kha nang mo rong dién tich va thu hep vé dién tich;

- Tinh ning lau bén;

- Chat luong khac nhau;

- Tinh khan hiém (theo Téng Cuc théng k&, dién tich dat ca nuéc 1a 329.314,5
Km?, mat do dan sé 1a 253 nguoi/Km?);

- Tinh khong ddng nhét;

- Tinh co gidn cia cung dat theo gia kém, khéng theo quy luat cung hang hoa

khéc (gia tang, lugng cung ung tang).
1.2. Gia dat

1.2.1. Khai ni¢m gid ddt

Khoan 23, Diéu 4 Luat dat dai nam 2003 ghi r8: “Gia quyén sir dung dat (sau
day goi la gia dat) la sb tién tinh trén don vi dién tich dit do Nha nuéc quy dinh
hodc dugc hinh thanh trong giao dich vé quyén sir dung dat”.

Song song do, tai Khoan 24, diéu 4 luat nay quy dinh: “Gia tri quyén sir dung
dat 1a gia tri bang tién caa quyén sir dung dat ddi véi mot dién tich dat xac dinh

trong thoi han st dung dét xac dinh”

Qua d6, cho thiy gia dat chinh 1 gia cua quyén su dung dat chtr khdng phai 1a gia

tri quyén so hiru dat.
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1.2.2. Cin cir dé xdc dinh gid dit
Cin ctr vao hé thong van ty dat dai vé Quyén so hiru va str dung dét.

Theo diéu 5, ludt Pét dai Viét Nam nam 2003, quy dinh “dat dai thuoc so

hitu toan dan do Nha nudc dai dién so hitu”.

Tuy nhién, trong thuc té khong phai moi quyén ning thudc quyén so hiru
bao gdom: quyén chiém hiu, st dung, dinh doat déu do Nha nuéc nim giit, ma
thong qua cac quy dinh cia Phap luat thi Nha nuoc da trao quyén chiém hiu,
quyén sir dung cho ngudi dan va Nha nuéc chi nam giit quyén dinh doat ddi voi
dat dai.

a. Quyén dinh doat ciia Nha mede doi Véi ddt dai:

- Quyét dinh muc dich str dung dat théng qua viéc ra quyét dinh, xét duyét quy

hoach, ké hoach st dung dat;
- Quy dinh vé han murc giao dat va thoi han str dung dat;

- Quyét dinh giao dat, cho thué, thu hdi dat, cho phép chuyén muc dich sir dung
dat;

- binh gia gia tri dat.

Bén canh d6, nham diéu tiét cac nguodn loi cia dat dai thong qua cac chinh

sach tai chinh vé dat dai bao gom:
- Thu tién st dung dat, tién thué dat;

- Thu thué str dung dat, thué thu nhap tir viéc chuyén quyén sir dung dat;
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- Piéu tiét gia tri ting thém cua dat ma khong do con ngudi dau tu caa con

ngudi mang lai: Vi dy nhu tai nguyén khoang san trong long dat.
b. Quyén sir dung ddt do nguoi dan nam giir thé hién thong qua:
- Céc quyén chung (Piéu 10, Ludt dét dai 2003 quy dinh) bao gdom:
+ Pugc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat;
+ Huong céc thanh qua lao dong, két qua dau tu trén dat;
+ Huong céc loi ich do cong trinh céng cong bao vé, cai tao dat mang lai;
+ Puge Nha nude hudng dan, giup dd trong viéc bdi bd, cai ta dat;

+ Pugc Nha nuéc bao vé khi bi ngudi khac xam pham dén quyén sir dung

dat hop phap caa minh.

+ Puoc khiéu nai, t6 co, khoi kién nhitng hanh vi vi pham quyén sir dung

dat hop phap caa minh va nhiing hanh vi khac vi pham phép luat vé dat dai.

- Nguoi sir dung dat c6 quyén: Chuyén doi muc dich st dung dat, chuyén
nhuong, cho thué, thira ké, cho tang quyén sir dung dat, thé chap, bao lanh, gop
vén bang quyén st dung dat va cé quyén dugc bdi thuong khi Nha nuéc thu hoi
dat.

1.2.3. Phan loai gid dat

Cin ctr theo Piédu 55, luat Dat dai 2003 quy dinh gia dat duoc hinh thanh
trong cac truong hop sau:
- Gia dit do Nha nuéc quy dinh gdm khung gia dat caa Chinh phu va gia dat
do Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thuéc Trung wong quy dinh va céng bd

cong khai vao ngay 1 thang 1 hang nam,;
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- Do dau gia quyén str dung dat hodc dau thau dy an c6 st dung dat;

- Gi4 do nguoi sir dung dat thoa thuan véi ngudi c6 lién quan khi thuc hién
cac quyén chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat, gop von bang
quyén sir dung dat, ... n6 biéu hién bang tién do nguoi chuyén nhuong (ban) va
ngudi nhan chuyén nhuong (mua) tu thoa thuan véi nhau tai mot thoi diém xac

dinh goi 1a gia dét thi truong (hay gia dat thuc té).

1.2.4. Pdc trung ciia gid dit
Gi4 dat c6 mot s6 nhimg dic trung nhu sau:
- Khéng gidng nhau vé co so gia;
- Khéng gidng nhau vé thai gian hinh thanh;
- Khéng phai la biéu hién tién té cua gia tri dat dai;
- Gia dat cha yéu 1a do nhu cau vé dat dai quyét dinh;
- C0 tinh khu vuc va tinh ca biét rd rét;

- CO xu thé tang cao 16 rang.

1.2.5. H¢ théng van ar dét 6 Vigt Nam
a. Van ty chirg nhdn quyén sir dung dat
Bao gém céc van tu nhu sau:

- Giay ching nhan quyén sir dung dat;

- Gidy to vé quyén sur dung dat trudc ngay 15/10/1993 do co quan c6 tham
quyén cap trong qué trinh thuc hién chinh sach dit dai cua nuwéc: Viét Nam dan
chu cong hoa, Chinh phu cach mang Iam thoi cong hda Mién Nam Viét Nam va

Nha nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam;
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- Gidy chting nhan quyén sir dung dat tam thoi dugc co quan Nha nudc ¢ tham

quyén cap hoic cd tén trong sé dia chinh ma khéng co tranh chap;

- Gidy to hop phap veé thira ké, cho tang quyén st dung dat hoac tai san gin lién

véGi dat ma khong co tranh chép ; gidy to giao nha tinh nghia gan lién voi dat;

- Ban &n hoic quyét dinh cua toa 4n nhan dan da duoc thi hanh, quyét dinh thi
hanh &n cua co quan thi hanh an hodc quyét dinh giai quyét tranh chap dat dai cua

co quan Nha nudc ¢ tham quyén da thi hanh;

- Gidy to chuyén nhuogng quyén st dung dat, mua ban nha ¢ gan lién véi dat
truée ngay 15/10/1993, nay duoc UBND x&, phuong, thi tran xac nhan 1a da sir
dung trudc ngay 15/10/1993;

- Giay to vé thanh Iy, hoa gia nha o gan lién véi dat theo quy dinh cua Phap luat;

- Gidy to do co quan c6 tham quyén thuoc ché do cii cap cho ngudi str dung dat

ma ngudi d6 van lién tuc sir dung tir d6 dén nay ma khong co tranh chap.
b. Van tw thué muwdén, chuyén nhuong

La c4c hop dong thué, mudn dat hoic cac hop dong chuyén nhuong dat dai.
c. Van tw thé chdp, cam co

La cac hop dong thé chap , hoac cam cé dit dai.

d. Van tw thira ké: La ban di chac.
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1.3. Cac nhan té anh hwéng dén gia dat

1.3.1. Nhém nhan té théng thwong

Nhan té thong thuong 1a néi vé nhitng nhan té anh huong chung co tinh pho
bién, cong dong dén gia dat phat sinh anh huong téng thé dén muc gia dat trong
diéu kien kinh té, x& hoi thong thudng, tir d6 trd thanh co s¢ dé quyét dinh gia cu
thé cho cac loai dat.

Nhom nhan t§ thong thuong, gdm cac nhan té nhu: Nhan té hanh chinh,

nhan t6 x4 hoi, nhan tb kinh té, nhan t6 quéc té.
1.3.2. Nhém nhan té khu vac

Nhan t5 khu vuc thé hién 1a diéu kién tu nhién, kinh té, xa hdi cua noi co dat.
Bao gom cac nhan té nhu: Vi tri, diéu kién giao thdng, thiét bi ha tang, chat luong

moi truong, quy hoach, ...

1.3.3. Nhém nhan té cé biét

Nhan t6 ca biét 1a nhitng nhan té chi dic trung va diéu kién cua ban than
thira dat, gom nhitng nhan té sau: Hudng dat, dién tich dat, chiéu rong, chiéu sau,

hinh dang, do dbc, vi tri dét, thoi han st dung, ...
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Chuwong II. TONG QUAN VE PINH GIA PAT VA BAT PONG SAN.

2.1. Pinh gia dat
2.1.1. Khai niém dinh gia ddt

Pinh gia dat duoc hiéu Ia: Su udc tinh vé gid tri caa quyén sir dung dat bang
hinh théi tién té cho mot muc dich sir dung khac nhau da duoc xac dinh trudc, tai

mot thoi diém xdc dinh.

Mic di c6 nhiéu khéi niém khéac nhau vé dinh gia tai san, tuy nhién cac khai

niém nay déu c6 nhimg dic diém co ban nhu sau:

Dinh gia tai san 1a sy udc tinh gid tri tai san tai thoi diém dinh gia;

Biéu hién duéi hinh thai tién té;

- Xac dinh trong mét thi truong voi nhimg diéu kién nhat dinh vé kinh té,
chinh tri, luat phap, mac cung cau trén nén kinh té;

- Xac dinh tai mot mdc thai gian cu thé;

- Dinh gié theo yéu cau va theo muyc dich str dung khac nhau cia nguoi yéu
cau dinh gié;

- Thuc hién theo nhiing chuan muc véi nhiing phuong phap dinh gia nhat

dinh.

- Theo luat Dan su Viét Nam 10/1995 thi dat dai va cac tai san gan lién véi
dat déu thuoc chung la bat dong san. Do d6, viéc dinh gia dat khong thé tach

roi vai viée dinh gia cac tai san gan lién véi dat.
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2.1.2. Vai trd ciia dinh gid ddt
Pinh gia dat cd vai trd rat quan trong cho nhitng viéc nhu sau:

- Lam co sé phuc vu cho viéc trao doi, chuyén nhuong dat, ... gép phan 6n dinh
thi truong dat:

- Lam co s& cho mot sb chinh sach hodc quan hé dat dai nhu: cho thugé, thé chap,
cam co;

- Lam co s& dé dén bu dat khi Nha nuéc thu hoi, trung thu dat, tinh gié tri tai san
dat khi thu hdi, ...

- Dinh gia dat con gop phan vao viéc dam bao cong bang xa hoi, dic biét 1a khi

giai quyét tranh chap dat, xay dung va thu hién thi hanh phap luat vé dat dai.

2.1.3. Muc dich, y nghia ciia dinh gid dat

Viéc dinh gia dat c6 y nghia dic biét quan trong ddi voi Nha nudc, cac ca

nhan va cac doanh nghiép vi nhitng ly do nhu sau:
a. PoiVéi Nha nuedc:

Viéc dinh gia dat cia Nha nuéc phai dam bao nhitng nguyén tic: Sat voi gia
chuyén nhuong quyén st dung dat thuc té trén thi trudng trong diéu kién binh
thudng; khi c6 su chénh léch 16n hon so vai gia chuyén nhuong quyén sir dung dat
thuc té trén thi truong thi phai diéu chinh cho phi hop; Céc thira dat lién ké nhau,
c6 diéu kién ty nhién, kinh té - x& hoi, két ciu ha ting nhu nhau, ¢ cing muyc dich
st dung hién tai, cing muc dich str dung theo quy hoach thi mic gia nhu nhau; Pat
dai tai khu vyc giap ranh giita cac tinh, thanh phd truc thuéc Trung wong, cé kiéu
kién ty nhién, két ciu ha ting nhu nhau, ¢6 ciing muc dich st dung ¢ hién tai, cling

muc dich str dung theo quy hoach thi mrc gia nhu nhau.
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- Tinh thué di véi viéc sir dung dat va chuyén quyén sir dung dat theo quy dinh

cua Phép luat;

- Tinh tién sir dung dat va tién thué dat khi giao dit, cho tué dat khdng thong qua
dat gia quyén sir dung dat hodc dau thau du an c6 sir dung dat cho céc truong
hop quy dinh tai Diéu 34, 35 luat Dt dai 2003;

- Tinh gia tri quyén sir dung dat khi giao dat khéng thu tién str dung dat cho céc
t6 chtrc, c4 nhan trong cac truong hop quy dinh tai Diéu 33 uat dat dai 2003;

- Xac dinh gié tri quyé sir dung dat dé tinh vao gia tri tai san cua doanh nghiép
Nha nudc khi tién hanh c6 phan hda, lua chon hinh thic giao dat c6 thu tién sir
dung dét theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 59 luat Pat dai 2003;

- Tinh gia tri quyén st dung dat dé thu 1 phi trugc ba chuyén quyén sir dung dat

theo quy dinh cta Phap luat;

- Tinh gia tri st dung dat dé tinh gia tri bdi thuong khi Nha nudc thu hdi dat st
dung vao nuc dich qubc phong, an ninh, loi ich qudc gia, lgi ich cong cong va
phat trién kinh té theo quy dinh tai Diéu 39, 40 luat Dat dai 2003;

- Tinh tién boi thudng ddi voi ngudi c6 hanh vi vi pham phap luat vé dat dai ma

gay thiét hai cho Nha nudc theo quy dinh cua Phéap luat.
b. Déi véi cac ca nhan va cac doanh nghiép:
- Nham xac dinh gié tri gop vén hop tac kinh doanh;
- Phén chia tai san;

- Mua ban quyén sir dung dat;
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- Thé chap vay von ngan hang va dam bao nghia vu tai chinh khac;
- Bén bu giai toa, ...

2.2. Tong quan vé cong tac dinh gia dat va bat dong san

2.2.1. Cac té chire dinh gid dit

Viéc dinh gia dét tai Viét Nam duoc quy dinh theo Luat dat dai 2003, Nha
nude quy dinh khung gia cac loai dat (thé hién trong nghi dinh 188/2004/NB-CP
ngay 16/11/2004, Thong tu 114/2004/TT-BTC ngay 26/11/2004 huéng dan thi
hanh ND 188/2004/ND-CP ngay 16/11/2004 cua Chinh phu.

- Chinh phu quy dinh phuong phap xac dinh gia dat va khung gia cac loai dat;

- B6 Tai Nguyén — Moi truong la co quan chuyén mon c¢6 trach nhiém hudng
dan viéc dinh gia va ghi gia vao hod so dia chinh;

- Bo Tai chinh c6 trach nhiém huéng dan, kiém tra viéc dinh gia dat caa UBND
tinh, thanh phé truc thuéc Trung wong va hudng dan giai quyét cac trudong hop co
su sai léch vé gia dat tai khu vuc gidp ranh giira cac tinh, thanh phé truc thudc

Trung vong;
- UBND cap tinh, thanh phd tryc thuéc Trung uong c6 trach nhiém:

+ Can clr vao nguyén tic va phuong phap xac dinh gia va khung gia cac loai
dat do Chinh phu quy dinh dé quy dinh gia dat cu thé tai dia phuong ctua minh va

trinh HO61 d6ng nhan dan cung cap cho v kién truée khi quyét dinh ban hanh;

+ Gia dat do UBND tinh, thanh phé tryc thudc Trung wong duge quy dinh
cong khai vao ngay 1 thang 1 hang nam va dugc st dung lam can cir xac dinh cac

quan hé tai chinh, nghia vu tai chinh giita ngudi st dung dat véi Nha nudce (tinh
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thué st dung dat, thué thu nhap cac nhan tir chuyén quyén str dung dat, tinh tién sir
dung dat va tién thué dat khi giao dat, cho thué dat khong thong qua dau gia quyén
st dung dat hoac dau thau dy an cd sir dung dat, tinh gié tri quyén st dung dat khi
gia dat khong thu tién sir dung dat, 18 phi trudc ba, gia tri bdi thuong khi Nha nudc
thu hdi, tién bdi thuong ddi vai nhitng ngudi c6 hanh vi vi pham phap luat vé dat

dai ma co gay thiét hai cho Nha nudc;

+ Khéng duoc phan cip va uy quyén cho cac nganh, UBND cap dudi quy

dinh cac loai gia dat;

+ Truc tiép kiém tra, xir Iy va giai quyét cu thé nhiing van dé lién quan dé

gi4 dat thuoc tham quyeén tai dia phuong;

+ Theo dbi bién dong gid chuyén nhuwong quyén st dung dit mét cach

thudng xuyén, to chuc théng ké gia dat;

+ B40o c4o Bo Tai chinh tinh hinh gi& chuyén nhuong quyén sir dung céc loai

dat tai dja phuong theo dinh ky 6 thang mét lan (trude 15/6 va 15/12 hang nam);

+ Trich mot khoan kinh phi tir ngan sach dia phuong dé thuc hién viéc diéu
tra, khao sat gia chuyén nhugng quyén sir dung céc loai dat, thué tu vin dé xay

dung bang gia dat va dinh gia cac loai dat tai dia phuong.

- C4c t6 chuc ¢o du diéu kién va nang luc duoc tham gia hoat dong dich vu dinh
gid dat va tu van gia dat, tuy nhién phai tuan tha theo ngyén tic dinh gi dat,
phuong phap dinh gia do Chinh phu quy dinh, gia dat tu van duoc st dung dé tham
khao trong quan 1y nha nudc Vé tai chinh dat dai va trong hoat dong giao dich vé

quyén sir dung dat.
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2.2.2. Mgt sé nwdgc trén Thé gidi

Cong tac dinh gia dat noi riéng dd duoc cac nudc tu ban phat trién va nhiéu
nudc dang phat trién trén Thé giéi quan tim dau tw, nghién ctu tir nhiéu thap ky
qua. Cho dén nay, nhiéu nuéc da on dinh vé hé théng té chic co quan dinh gia bét
dong san tir Trung wong dén dia phwong véi chic ning, nhiém vu va co ché rd
rang va rat cé hiéu qua.

Sau day 1a mot sé mo hinh té chirc co quan dinh gia bat dong san va co ché
hoat dong caa mot sé nhimg nudc ¢6 nhiéu diém tuong déng véi Viét Nam nhu:
Théi Lan, Malaysia, Singapore va Trung Qudc.

- Thai Lan: Hé théng co quan tham dinh gia cua Nha nuéc vé bat dong san
duogc t6 chic tai mot cdp Trung wong goi 1a “Co quan tham dinh gia Trung wong”
viét tat 1A CVA, cip tinh va cap huyén khong c6 co quan dinh gia.

- Malaysia: Nugc Malaysia 1a mot nugc lién bang, hé théng co quan dinh gia
ciia Nha nuéc vé bat dong san duogc té chuc tai ba cap: Lién bang, Bang va quan
(huyén);

- Singapore: Hé thong co quan dinh gia ciia Nha nudc vé bat dong san duoc
t63 chirc tai mot cap Trung wong gom hai co quan: Van phong dat dai truc thudc
bo Tu phap va Vin phong dinh g4 bat dong san truc thudc co quan thué - Bo Tai
chinh.

- Trung Qudc: Thang 8/1992, trung tim tu van va dinh gia bat dong san goi
tat tiéng Anh 1a CRECAC dugc thanh 1ap. CRECAC c6 8 phong, 1 vin phong va 3
vién véi 44 can bo, ngoai ra CRECAC con co 30 chi nhanh & trong nudc va nudc
ngoai véi khoang 300 can b chuyén mén.

Co ché hoat ¢ong ¢ Thai Lan va Trung Qudc thi co quan dinh gia bat dong
san truc thudc Cuc dat dai, & Malaysia thi truc thuoc bo Tai chinh, & Singapore thi

truc thuoc bo Tu phap va bd Tai Chinh. Tuy c6 su khac nhau vé co quan truc
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thudc, nhung co ché hoat dong cua dinh gia bat dong san tai cac nuéc gan nhu

tuong tu nhau.

2.2.3. O'Viét Nam

Chinh pht quy dinh phuong phap xac dinh gia dat; khung gia céc loai dat cho
tirng ving, theo ting thoi gian; truong hop phai diéu chinh gia dat va viéc xu ly
chénh léch gia dat lién ké giira cac tinh, thanh phd truc thudc Trung uong.

Cin cr VAo nguyén tic dinh gia dat, phuong phap xac dinh gia dat va khung
gia cac loai dat do Chinh phu quy dinh, Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc
Trung wong xay dung gia dat cu thé tai dia phuong trinh Hoi dong nhan dan cing
cap cho y kién trugc khi quyét dinh.

Gia dat do Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thuéc Trung wong quy dinh

duogc cong bd céng khai 5 nam mot lan (vao ngay 01 thang 01).

2.3. Tong quan vé thi trudong dat dai
- Thi truong dat dai mang nang tinh tu phét;
- Thi truong dat dai mang nang tinh bat thuong;

- Hoat dong cua thi truong dat dai con nam ngoai tam kiém soét cia Nha nudc.

2.4. Phan biét tham dinh vién vé gia va dinh gia vién bat déng san
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Chuwong I1I. BAO CAO - CHUNG THU PINH GIA BAT PONG SAN.
3.1. B4o c4o bat dgng san
3.1.1. Khai niém

LA mot vin ban do tham dinh vién vé bat dong san/ thim dinh vién vé gia
lap nén dé ghi nhan rd y kién chinh thac caa minh vé: qua trinh thuc hién tham

dinh gié, vé muc gia d tham dinh tai san theo yéu cau caa khach hang.

3.1.2. CAc tiéu chi co ban trong bdo cdo dinh gia bdt déng san
Gom 11 tiéu chi co ban dugc ghi chép bao gom:
1. Théng tin co ban vé bat dong san, bao gom:
- Tén va loai tai san tham dinh gia;
- Tén va thong tin caa khach hang yéu cau tham dinh gia
- C4c bén thr 3 ¢6 lién quan vé viéc sir dung két qua tham dinh gia (néu cd)
- Théng tin vé doanh nghiép tham dinh gia bat dong san
- Muc dich tham dinh gia bat dong san
- Thoi diém tham dinh gia bat dong san.

- Ho va tén cua tham dinh vién vé gia/ dinh gia vién vé bat dong san

Spring., 2014-Nguyén L& Quyén Page 15



2. Nhirng cin cir phap ly dé tham dinh gia

Ghi nhan cac van ban quy pham phap luat, tiéu chuan dinh gia c6 lién quan
do co quan Nha nudc c6 tham quyén ban hanh, bao gém 11 luat, 44 nghi
dinh, 156 thong tu, 63 cac quyét dinh va 12 tiéu chuan tham dinh gia Viét

Nam.
3. M0 ta diic diém tai san bat déng san vé mat ky thuat va phap ly

- Dbi voi bat dong san 1a dat: Mo ta dac diém ky thuat caa bat dong san la céac
thong tin lién quan dén céc tinh ning k¥ thuat nhu: Quy mé dién tich, chiéu
rong, chiéu dai, hinh dang, vi tri, két cau dat, dia hinh, thoi tiét, co s ha tang,

tac dong cua quy hoach, muc dich sir dung hién tai, ...

- Dbi voi bat dong san 1a nhitng tai san khac (tai san gan lién vai dat) bao gom:
Cong suat, cong ngh¢, nam san xuat, nhan hiéu, ty Ié hao mon, ...

- M6 ta v& mat phap ly bat dong san: La cac van tu phap 1y lién quan dén viéc
xac dinh chitng nhan quyén st sung dat va tai san gan lién voi dat va mic do
hoan thién vé mat phap ly cua bat dong san; ngudn gbc hinh thanh cua bat
dong san.

4. Nhirng gia thiét va han ché trong viéc tham dinh gia bat dong san:
Néu Ién nhiing gia thiét vé su bat loi trong qué trinh dinh gia nhu: Viéc dinh

gia c6 lién quan dén lgi ich ngudi than cia tham dinh vién.

Tinh hop ly cua viéc dua ra nhitng gia thiétva han ché lién quan dén dic

diém thi truong, cac nhan té anh hudng dén gia tri thi truong cua tai san.
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Néu nhu khong dua ra cac han ché, thi két qua s& ra sao, anh huong nhu thé

nao dén két qua tham dinh gia.
5. Két qua khao sat thue dia

Ghi nhan qua trinh di khao sat, nim théng tin thuc té cua bat dong san théng
qua viéc ghi chép, chup anh, ghi nhan théng tin caa bat dong san, bao gém

cac ndi dung:
- Muc dich, thoi gian, ngudi tién hanh khao sét thuc dia;
- Két qua thu duoc tir khao sat thuc dia;

- Sy chénh léch (néu cd) giira két qua khao sét thuc dia vai hd so dia chinh,

can phai néu rd su chénh léch do;

- Trudng hop can trung cau y kién chuyén gia vé dic tinh cua bat dong san
thi phai ghi r& muc dich, thoi gian tién hanh va két luan cua chuyén gia tu

Van.
6. Nhitng lap luan vé mic gia cudi cung.
Ghi nhan 1ap luan cua tham dinh vién vé viéc xac dinh cac muc gia
cua Cac trén co so':

- Phan tich vé vi tri, nhitng nhan t6 tac dong, xu hudéng van dong cua thi
truong bat dong san trong khu vuc, hanh vi cua nhitng ngudi mua ban thi
truong, nhitng wu thé hodc nhiing bat loi cua bat dong san can thim dinh gi

trén thi truong.

- Muc dich st dung tai san 1a tét nhat va téi vu nhat, mang lai gia tri cao

nhat.
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- Trudng hop muc dich st dung tét nhat va toi wu khac véi muc dich sir
dung hién tai cta tai san thi phai trinh bay rd tiém ning cta nd va cac diéu

kién phap ly lién quan.
7. Phwong phap tham dinh gia bat dong san

Trinh bay cac phuong phap tham dinh gi4 st dung trong qué trinh tham
dinh, bao gdm cac phuong phap: So sanh, chi phi, thu nhéap, thang du, loi

nhuan.
8. Xir ly nhirng van dé phirc tap, khéng ré rang

Nhitng van dé phuc tap c6 thé gip phai trong qua trinh dinh gia bao gom:

- Khéng ré rang vé tinh trang phép ly caa bat dong san;

- Bi han ché vé thong tin, dit liéu lién quan dén qua trinh thu thap thdng tin
cua bat dong san;

- Phan loai, phan hang bat dong san;

- Luong hoé cé4c nhan té tac dong dén bat dong san.

Nhiing van dé phac tap, khong rd rang néu trén duoc xir Iy nhu thé ndo, cach

thie xir Iy, mtc do tac dong cua cac han ché ¢én muc gia can thim dinh.

9. Nhirng quyén va lgi ich ca nhan (néu cd) caa dinh gia vién bat dong

san/tham dinh vién vé gia

Trinh bay ré cac quyén loi va loi ich ca nhan (néu c6) cua tham dinh vién c6
lién quan dén bat dong san can tham dinh gia, ¢ thé 1am nay sinh nhiing

tranh chap va xung dot lgi ich trong qua trinh thyc hién dinh gié.
10.Tén, chir ky cia dinh gia vién bat ddng san/thAm dinh vién vé gia

11. Phu luc dinh kém bao cao két qua tham dinh gia bat dong san.
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Bao gom cac chung tir va thong tin lién quan dén bat dong an va qua trinh

dinh gia, bao géom:
- Ho khau thuong tri cua cha bat dong san;
- Ban d6 quy hoach tong thé khu vuc;
- Ban d6 quy hoach chi tiét khu vuc;
- Giay ching nhan quyén sir dung dt, quyén so hitu tai san;
- Gidy phép xay dung nha, ban vé thiét ké xay dung;
- Cac quy dinh chi tiét vé quy hoach ctia co quan Nha nudc;
- Cé4c hop dong mua ban, cho thué bat dong san cé lién quan;
- Hinh anh chup bét dong san
- C4c tai liéu khéc c6 lién quan dén qua trinh ttham dinh gia.
3.2. Chitng thw dinh gia bat déng san
3.2.1. Khai niém

La mot van ban do doanh nghiép, to chac tham dinh gia 1ap nén nham théng
bao cho khéach hang hoac bén thir ba vé& nhitng noi dung co ban lién quan dén két

qua tham dinh gia bat dong san.

Hinh thac va ndi dung caa ching thu dinh gid phai dugc thuc hién tuan theo

quy dinh cta phéap luat.
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Chung thu tham dinh gia duoc 1ap thanh ba ban c6 gia tri phap Iy nhu nhau,
hai ban giao cho khach hang va mét ban luu hd so tai doanh nghiép dinh gia hoic

t6 chue dinh gia bat dong san.
3.2.2. Cdc tiéu chi co ban trong bdo cdo dinh gia bdt déng san
GOm 6 tiéu chi co ban dugc ghi chép bao gém:

1. Muc dich tham dinh gia

2. Thoi diém tham dinh gia

3. Co so tham dinh gi&

4. Thuyc trang dat tréng, nha va tai san gan lién véi dat

5. Phwong phéap tham dinh gi4 sir dung

6. Két qua tham dinh gia.
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Chwong IV. NGUYEN TAC VE GIA VA CAC PHUONG PHAP PINH GIA
BAT PONG SAN.

4.1. Nguyén tic vé gia khi dinh gia bat dong san
4.1.1. Gia trj thi trwong lam co sé cho viéc tham dinh gia
4.1.1.1. Khai niem

La mic gia wdc tinh s& dugc mua ban trén thi truong vao thoi diém tham
dinh gia, gitra mot bén 1a ngudi mua san 10ng mua va mot bén 1a ngudi ban sin
long bén, trong mot giao dich mua ban khach quan va doc lap, trong diéu kién

thuong mai binh thuong.
4.1.1.2. Nguyén tdc gia thi trueong

- Gia thi trudng dugc thé hién 1a mac gia hinh thanh trén thi truong cong khai va

canh tranh;

- Thi trudng cd thé 1a thi trudng trong nudc hoic thi truong Quéc té, cd thé bao

gom nhiéu ngudi mua, nhiéu ngudi ban.
4.1.1.3. S6 tién woc tinh

- Thé hién mot mac gia bang tién (tién dia phuong), thanh toan cho tai san trong

mot giao dich thi truong khach quan;
- Gi4 thi truong 1a mac gia phd bién nhét trén thi trudng vao ngay tham dinh gia;

- B6 1a mirc gia hop ly nhat cho ngudi ban va thuan loi cho ngudi mua;
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- Gia wdc tinh nay phai loai trir cac yéu té lam phat hay giam phét ca biét, tai trg
khong théng thuong, thoa thuan béan va thué lai c6 sy uu dai cho bat cir nguoi ndo

c6 lién quan dén giao dich, hoic bat cir yéu t6 nao cua gia dac biét.
4.1.2. Gia trj phi thi trwong lam co sé cho thdm dinh gia
4.1.2.1. Khéai niém vé gia trj phi th; trirong

La mic gia udc tinh dugc xac dinh theo nhitng can cir khac véi gia tri thi
truong, hoic c6 thé dugc mua ban, trao d6i theo cac muc gia khong phan anh gia

thi thi truong nhu cac yéu té sau:
» Giatritai san dang trong qua trinh st dung;
« Giatrj dau tu;
 Gia tri bao hiém:;
» Giatridac biét;
e Giatrithanhly;
« Gia tri tai san bat buoc phai bén;
» Gia tri doanh nghiép;
» Gid tri tai san chuyén dung;
« Gié tri tai san co thi trudng han ché;

 Gia trj dé tinh thué.
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4.1.2.2. Nguyén tdc gia phi thj truong

- Viéc danh gia gia trj tai san dugc can cir chit yéu vao cong dung trong kinh té, ky
thuat hoac véi chirc nang cua tai san hon la can ctr vao kha nang dugc mua ban

trén thi truong cua tai san do;

- TUy theo ting muc dich thdm dinh gié cu thé, tham dinh vién c6 thé sir dung gia
tri phi thi truong 1am co sé cho viéc tham dinh gia. Trong qué trinh tham dinh gi4,
tham dinh vién phai dya trén cac dit liéu va diéu kién thuc té dé xac dinh gia tri phi

thi tredng cua tai san can tham dinh;

- Pé tranh sy nham Ian gitra gia tri thi treong va gia tri phi thi truong, tham dinh

Vién can tuan tha cac budc sau:
*  Xac dinh rd di tuong duoc tham dinh gia;
 Xac dinh rd cac quyén lgi phéap Iy gan véi tai san dugc tham dinh gié;
 Xac dinh rd muc dich cua thim dinh gia tai san;
 Xac dinh gi4 tri lam co sé cho tham dinh gi&;

« Khao sat thyc té tai san can tham dinh va bao dam cac budc cdng khai can
thiét;
« Cong bb cdng khai nhirng diéu kién hoic tinh hudng bi han ché trong qua

trinh thim dinh gi&;

« Phan tich, xem xét cac s liéu, tinh hudng ph hop véi nhiém vu thim dinh
gid (co s& dé tham dinh gia la phi thi trudng thi gia Ia phi thi truong va duoc

ghi rd trong béo céo tham dinh gia);

Spring., 2014-Nguyén L& Quyén Page 23



* Xac dinh thoi gian hiéu luc cua két qua dinh gia.

- Tham dinh phai trinh bay muc dich va can c& thaim dinh gid mot céch rd rang,
phai thé hién tinh céng khai minh bach trong béo céo két qua thim dinh ciing nhu

trong chig thu tham dinh, cu thé Ia:
 N&u rd can ctr, muc dich cua thaim dinh gia, tranh su hiéu 1am;

« Néu gia tham dinh dya trén gia tri phi thi trudng phai duoc néu rd nhitng
diéu kién han ché anh huong dén két qua thim dinh gia, va khong duoc loi

dung nhiing han ché nay dé 1am sai léch két qua tham dinh;

« Khi tham dinh dya trén gia tri phi thi truong lam co sé cho dinh gi4, tham
dinh vién khong dugc dua ra nhitng gia thuyét mau thuin véi sb liéu lam co
s dé dinh gia nay. Moi gia thuyét khac phai duogc trinh bay coéng khai trong

bé&o cao va ching thu;

Khi sir dung gié tri phi thi truong, tham dinh vién phai céng khai toan bo cac

ngudn tai liéu tham khao trong bao cdo két qua tham dinh gia.
4.2. Nguyén tic hoat dong dinh gia bat dong san va gia cac loai dat
4.2.1. Nguyén tic hoat déng dinh gié bdt déng san

Khi thuc hién viéc dinh gia dat, can phai tuan thi cAc nguyén tic co ban nhu

Sau.

- Sir dung cao nhat va tét nhat: Dat phai xem Ia trong trang théi st dung va dem lai
loi ich vé kinh té tét nhat va quyén sir dung dat d6 duoc Nha nuéc bao ho (thira

nhan);
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- Sir dung phu hop: Dat dugc xem 1a ¢6 muc dich sir dung phi hop nhat véi hién

tai trong khu vuc;

- Su thay thé: Khi cac 16 dét co tinh hiru ich nhu nhau, 16 dat nao dwgc chao ban

Véi gia thap hon thi 16 dat d6 s& dugc ban trudc;

- Sy déng gop: Gia tri cua mot 16 dat (tai san) tly thudc vao su dong gop ciia Cac
bo phan cau thanh vao gia tri tong thu nhap cua 16 dat (tai san), néu thiéu di mot bo

phan hop thanh thi s€ lam giam di gia tri cua tai san do;

- Cung va cau: Gia thj trudng cua 16 dat (tai san) duoc xac dinh dya trén su tuong
tac gitta luong cung va luong cau. Tuy nhién, cung cua dat thi it co gidn véi gia

hon so véi cau veé dat.

- Dy kién céc loi ich twong lai: Céc du kién c6 loi cho 16 dat s& lam cho 16 dat c6

xu hudng tang gia;

- Su can bang trong sir dung dat va phat trién

- Su hoa hop

- Nhiing thay d6i trong mé hinh kinh té, xa hoi.
Nguyén tdc hoat dgng dinh gia bdt dpng sdn

- T chuc, c& nhan khi muén kinh doanh dich vu dinh gié bt dong san phai thanh
lap doanh nghiép hoac hop tac x4, phai dang ky kinh doanh dich vu bat dong san
theo quy dinh ciia Phap luat (Sau day goi tat 1a to chuc, ca nhan dinh gia bat dong

san).

- Viéc dinh gia bat dong san phai dya trén cac tiéu chuan ky thuat, tinh chét, vj tri,

quy md, thuc trang cua bat dong san va gia tri thi truong tai thoi diém dinh gia.

Spring., 2014-Nguyén L& Quyén Page 25



- Viéc dinh gia bat dong san phai doc lap, khach quan, trung thuc va tuan tha phap

luat.
4.2.2. Céc loai gid dat

- Khung gia chuan: Do Chinh phii quy dinh cho ting loai d6 thi, duong phé, ting
vi tri v hang dat theo Nghi dinh 188/2004/NB-CP tuong tng Vai cac loai dat dugc
quy dinh tai Diéu 13, Luat dat dai 2003, gom c6 9 khung gia dat cho tung loai dat

nhu sau:
+ Gia dat trong cdy hang nam;
+ Gia dat trong cdy lau nam;
+ Gia dat rirng san xuat;
+ Gia dat nudi trong thuay san;
+ Gia dat lam mudi;
+ Gia dat ¢ tai ndng thon;
+ Gia dét & tai do thi;
+ Gia dat san xuat, kinh doanh phi néng nghiép tai ndng thén;
+ Gia dat san xuat, kinh doanh phi ndéng nghiép tai do thi.

- Gia thi truong: La muc gia can bang giira cung — cau trong thi truong canh tranh

hoan hao;

- Gia ca thi truong: La tong sé tién thuc tra cho mot 16 dat (tai san) duoc thoa

thuan gitra nguoi mua va nguoi ban;
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- Gia chiring khoan: Do dat dai ciing 1a mot tai san tai chinh nén né gan lién vai thi

truong chung khoén;

- Gia bao hiém: La mac gia dugc xac 1ap nham phu cho cac bén c6 tham gia cac

hop dong bao hiém;

- Gia thé chap dat dai: La muc gia duoc xac 1ap nham phuc vu cho viéc thé chap
vay von, va mirc gia nay thuong thap hon thi truong do nd gan lién véi Iai suat thi

truong va ddi tuong nhan thé chap.

- Gia cho thué dét dai: La muc gia duoc xac 1ap nham muc dich cho thué, gia nay

gan lién véi muc dich thué, thoi gian cho thué va thoi diém cho thué, ...;

- Thué str dung dat: La cdng cu tai chinh cia Nha nuéc phét sinh tir quan hé quyén
so hiru dat dai va dugc quy dinh theo Luat thué sir dung dat néng nghiép va Phap
lénh vé thué nha dat 1992;

- Tién sir dung dat: La sb tién ma ngudi st dung dat phai tra cho Nha nudc trong
truong hop ¢6 thu tién st dung dat;

- Gia tran — gia san va gia cang: L4 cac mac gia do Nha nudce quy dinh nham diéu
tiét gia ca thi truong, phd hop véi lgi ich chung caa toan xa hoi, gép phan lam 6n

dinh thi truong;

- Gi4 danh nghia — gia thyc: Gia danh nghia 1a mtc gia bao gom ty 1 lam phat cua

thi truong; Gia thyuc 13 mic gia duoc loai bo yéu té lam phat cua thi truong.
4.3. L4i suat va céc chi tiéu tai chinh trong tham dinh gia bat dong san

Gia ca hang héa néi chung va gia caa dat ndi riéng s& chiu st tac dong cua

|4i suat, cac muc lai suat khac nhau cua thi truong sé lam gia dat thay doi. Khi l3i
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suat tién goi ngan hang cao, luong tién bo ra dé mua dat s& bi giam di, 1am cho cau
vé dat giam va lam cho gia dat giam; Nguoc lai, khi 14i suat ngan hang giam, ngudi
dan s& b4t gai ngan hang va tap trung vao mua dat nham ky vong sinh 1oi cao hon,
tir @6 lam cho cau vé dat ting nhanh va lam cho gia dat ting. Su anh huong cua lai

suat dén gia dat duoc thé hién thong qua céc chi tiéu sau:
a. L&i sudt kép va cong thic tinh:
FV,=PV(1+i)°
Trong d6:  PV: Gia tri hién tai caa mot khoan tién (Present Value)
FV: Gia trj twong lai cuia mot khoan tién (Future Value)
i : L&i suat (Interested)
n : Ky ghép lai thi n (thang, nam, ...)

b. Gia tri hién tai ciia mgt khoan tién trong twong lai (Hién gié thuan — NPV:

Net Present Value):

NPV, Z 1+|

Trong d6: By Gia tri thu nhap cua nam thir t (Benefit)
Ct. Gia tri chi vao nam thur t (Cost)
i : L&i suat (Interested)

n: S6 ky dau tu.
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4.3. Cac phwong phap dinh gia bat déng san
4.3.1. Phwong phap so sanh
4.3.1.1. Khai niem

La phuong phap dinh gia dya trén co s& phén tich muc gia cua BDS tuong
tw véi BDS can dinh gi4 d giao dich thanh cong hoic dang dugc mua bén trén thi

truong vao thoi diém dinh gia hoac gan vai thoi diém dinh gia.
4.3.1.2. Nguyén tdic &ap dung
a. Nguyén tdc thay thé:

- Ngudi mua than trong khéng bao gio tra gia cao hon chi phi ¢é¢ mua mot
tai san thay thé c6 clng su hitu ich nhu nhau, trong cting mét thi truong va ciing

maot thoi diém:

- Gia tri mua tai san c6 xu hudng duoc thiét lap boi chi phi mua mot tai san
thay thé can thiét tuong duong trong diéu kién sudn sé va khong anh huong dén

gia tri cua tai san;

- Gia tri tai san duoc tham dinh gia thuong co lién quan dén gia tri cua tai

san khac co thé thay thé;

- Khi hai tai san ¢4 tinh hiru ich ngang nhau, tai san ndo c6 gia chao ban thap

hon s€ ban duoc trudc.

b. Nguyén tic déng gép:
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- Gia tri cia mot bo phan cau thanh tai san tly thuoc vao mic d6 dong gop
ctia nd vao gié tri tong thu nhap tir tai san ma nd tham gia hop thanh, néu thiéu né
s& lam giam gia tri mot cac dang ké tai san do;

- Qua trinh diéu chinh cé uéc tinh su tham gia déng gop cua cac yéu to hay
bo phan cua BDS ddi véi tong gia tri thi truong cua BDS dé.
4.3.1.3. Co so ly luan ciia phuong phap so sanh

- Gia trj thi truong caa mot tai san thim dinh gia c6 mai lién hé mat thiét véi gia tri
cua C4c tai san twong tu cd thé so sanh dwoc, ¢4 mua ban va giao dich trén thi

truong.

- Phuong phap nay dua trén co s& phan tich mirc gia ctua cac tai san twong tu Voi
tai san can tham dinh gia d4 giao dich thanh cong hoic dang mua ban trén thi
truong vao thoi diém dinh gia hoac gan vai thoi diém dinh gia dé udce tinh gia tri

thi trudng cua tai san can tham dinh gia.

- Giao dich phd bién trén thi truong 1a hoat dong giao dich, mua béan céng khai cua

it nhat 3 tai san tuong tu da dién ra trén thi truong.
4.3.1.4. Y8u cau ciia phwong phdp so sdanh

- Phai tim kiém céc tai san d3 duoc mua bén, giao dich trén thi truong tuong tu Voi
tai san can tham dinh gia.

- Phan tich muc gia cua cac tai san so sanh dé xac dinh sy khac nhau giira ching
VGi tai san can tham dinh gia.

- Tién hanh thuc hién nhimg diéu chinh thich hop dé tim ra gia tri cho tai san can

tham dinh gia.
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4.3.1.5. Pac trung cua phwong phdp so sanh

La phuong phap duoc 4p dung phé bién nhat hién nay va khong theo mot
cdng thtc ¢b dinh ma chi dya chi yéu vao thdng tin caa bat dong san va thdng tin

giao dich cua thi truong bat dong san.

La phuong phép dau vao cua tat ca cac phuong phap dinh gia bat dong san

khac nhu: phuong phap chi phi, phuong phap thang du.

La phuong phap pht hop va chiém uu thé cao nhét trong diéu kién phat trién

nhanh chéng vé cdng nghé thong tin trong giai doan hién nay.
4.3.1.6. Cac truwong hop ap dung

- Can ctr thi trudng: Phuong phép so sanh chii yéu dugc 4p dung trong tham
dinh gié céc tai san thuong mai — dich vy, tic cé4c tai san co giao dich mua ban pho

bién trén thi truong;

- Can cr vao quy md, hinh dang: Phu hop cho tham dinh gi& cac tai san dan
dung, co tinh d6ng nhat cao nhu: Pat tréng, cin ho chung cu, cac nha phd lién ké

duoc xay dung cung kiéu dang, cac bat dong san lién ké cung khu vuc;

- Can ct&r vdo muc dich tham dinh cic bat dong san khac nhau nhu: tham

dinh d&é mua, bén, thé chap, gop von phan chia quyén loi cua bt dong san, ...
4.3.1.7. Cdc trwong hop han ché ap dung

Phuong phép so sanh thudng it duoc str dung dé tham dinh gia nhitng nhiing
bat dong san coéng nghiép, cac bat dong san la nhimg can biét thy, cong so, trudng

hoc, bénh vién, khach san, nha hat, rap chiéu bong, khu vui choi giai tri, thé thao,
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cac cong trinh céng cong, cdy xang dau, cac trung tam thuong mai, cac cdng trinh

van hoa tam linh, ... Hodc mét s6 cac bat dong san dic thu khac.
4.3.1.8. Cac buoc thuc hién
- Buéc 1: Nghién ctru thi treong, thu thap thong tin

+ Tim kiém nhiing tai san twong tu dé so sanh, 1a nhiing tai san d& duoc ban
gan thoi diém dinh gia va c6 thé so sanh dugc véi tai san can tham dinh gia vé cac
dic tinh: kiéu dang, diéu kién, vi tri, tinh trang phap ly, méi truong, ...

+ Liét ké nhitng thdng tin can thiét lién quan dén bat dong san can tham dinh
theo nhiing chi tiét md ta trén. Piéu nay giap tham dinh vién khéng bo s6t nhing

yéu t6 quan trong trong qua trinh thim dinh gia, ddng thoi c6 dugc thong tin chi

tiét nham thuan loi cho viéc diéu chinh sau nay
- Buédc 2: Kiém tra thong tin

+ Tién hanh kiém tra c4c tai san c6 thé so sanh duoc, dé xac dinh gia tri cua

C4C tai san nay co thé duogc sir dung dé so sanh;

+ Gia ban cua bat dong san can phai duoc kiém tra cu thé trudce khi st dung.
Can phai khao sét tat ca nhiing yéu t, hoan canh ciing nhu nhitng méi quan hé

hinh thanh nén gia ban cua céc bat dong san dugc chon dé so sanh.

+ Can quan tdm can than dén muc dich va thoi diém dinh gi4 cua céc bat

dong san dung dé so sanh.

Vi du: Thai gian ban kéo dai s& xuat hién hién tuong lam phat, va nhu vay

gia tri bat dong san dd khong con 1a gia thi truong.
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- Buéc 3: Chon don vi so sanh thich hop

+ Tham dinh vién phai truy tim nhiing dit liéu ban d3 giao dich trudc do. Va
thong tin nay chi cho biét gia va ngay giao dich va n6 chi 1a mot nguén thdng tin

ban dau dé 1am can ct lya chon cho so sanh;

+ Tham dinh vién phai xac dinh nhitng tai san tuong dong nhat voi BDS
dinh gia va co thoi gian giao dich gan nhat v4i ngay tham dinh gia. S6 luong tai

san tuong d6ng lya chon dé so sanh it nhat 1a 3 va cang nhiéu s& cang chinh xéc.

+ Céc don vi dung dé so sanh chu yéu duoc ap dung khi so sanh nhu sau:

Dit dai:

- Gia/m? gié/sao , gid/ha
- Pat ndng nghiép, 1am nghiép; dat

. 2, iz o ./ N
Chnyeniding: datchalsidung - Gia/m®' gia /sao, gia/m dai mat

duong
- Pt khu dan cu & ndng thon
Nha &, ctra hang, cuta hiéu, van phong, Gia/m* , gia/can ho, gia/phong,
khach san, bénh vién gia/giuong
Kho tang Gia/m? , gia/m® ddung dich
San bay, bén cang Gia/m*
Rap chiéu bong, nha hat, quan an, ... Gia /chd ngbi
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- Buéc 4: Phan tich, so sanh va diéu chinh

Phén tich cac gia ban, xac dinh su khac nhau (t6t hon va xau hon) caa mdi
tai san so sanh véi tai san can dinh gia va sau d6 tién hanh diéu chinh ting hoic

giam cho tai san can dinh gia:

+ QUa trinh diéu chinh phai lay tai san muc tiéu dinh gia 1am chuan va chi

diéu chinh cac tai san so sanh;

+ Viéc diéu chinh c6 thé cong thém vao hoac trir bt di mot gid tri tién nhat
dinh tiy thuoc vao muac do khac biét gitra bat dong san so sanh véi bat dong san

dinh gia.

+ Néu bat dong san so sanh thuan lgi hon bat dong san dinh gia thi trir bot di
cho bat dong san dinh gia, néu bat dong san so sanh kém thuan loi hon bat dong

san tham dinh thi cong thém gia tri cua bat dong san dinh gia.

+ Két qua cuia phan gid tri diéu chinh dwoc biéu thi bang tong sé tién gop lai

hodc bang ty 1 %. C6 4 cach thuc hién diéu chinh nhu sau:
1. biéu chinh toan bd:
2. biéu chinh tirng phan theo dét va cong trinh;
3. Piéu chinh theo don gia dat va don gia xay dung;
4. biéu chinh theo don gia dét trong.

- Buwéc 5: Thong nhit cac két qua thanh chi sé gia tri cho tai san can tham

dinh gia.
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L& qué trinh ugc tinh gia tri caa BDS can thim dinh gia trén co so gia béan

ctia cac gia ban c6 thé so sanh duoc sau khi da diéu chinh.

Bat ctt phuong phap nao duoc sir dung dé phan tich thi ciing can phai to
chac thu thap théng tin va sau d6 tham dinh vién can phai tién hanh diéu chinh
nhitng khac biét dé tim ra gia tri phi hop nhat. Y kién caa tham dinh vién vé gia
ciia BDS phai gin lién véi thuc té va phu hop vaoi diéu kién thi trudng vao thoi

diém tham dinh gia.

Vi du: Tham dinh gid BDS nam tai mat tién duong nhua. Cach tai thoi diém dinh

gia 1 thang c6 cac BDS dugc ban nhu sau:

- BPS 1: Nam cung trén dudng véi BPS dinh gia va cach d¢6 30m, hon phan

xay dyng san vuon 70 tridu dong va ban véi gia 900 triéu dong;

- BPS 2: Nam cung trén duong véi BDS dinh gia va cach d6 800m, nam
trén doan dudng dat, vi tri kém thuan loi hon 120 triéu va da ban gia 400 triéu

dong.
Tién hanh diéu chinh nhw sau:

- BDS so sanh 1: 900 — 70 = 830 triéu déng. Do BDS so sanh c6 tri Xay
dung phan san vuon va BDS muc tiéu khong c6 phan xay dung nay nén s& phai
diéu chinh giam trir di gia tri phan xay dung nay. Vay gia 830 triéu dong la gia tri

ciia BDS 1 sau khi thuc hién viéc diéu chinh.

- BDS so sanh 2: 400 + 120 = 520 triéu déng. Do vi tri cia BPS so sanh nay
c6 vi tri kém thuan loi hon (duong dit) BDS muc tiéu nén phai tién hanh diéu
chinh ting (cong) thém vao gia gia tri BDS muc tiéu. Vay 520 triéu dong la gia tri
cia BPS 2 sau khi tién hanh diéu chinh.
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Vi du diéu chinh toan b

Gia ban BDS 1.980.500.000 Béng

Chiéu rong mat tién -5%

Chiéu dai (sau) 16 dat 0%

Yéu té méi truong -10%

Vi tri -5%

Mat d6 xay dung -20%

Tong ty Ié % diéu chinh -40%

Gia tri diéu chinh = -40%Xx1.980.500.000
- 792.200.000 dong

Gia tri BDPS sau khi diéu 1.188.300.000 dong
chinh

Pon gia (dong/m?) sau diéu 1.980.500 dong
chinh

Gia tri lam tron 2.000.000 dong

1.200.000.000 Bong

-10%
-5%

-10%
+10%
-10%

25%

= -25%x1.200.000.000
- 300.000.000 dong

900.000.000 dong

1.894.737 ddng

1.900.000 ddng

VAy gia tri BPS muc tiéu / m? sé c6 gia tir 1.900.000 dén 2.000.000 dong
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Vi du diéu chinh tirng phan theo dit va cong trinh XD

Gia ban BBS

Gia tri QSDb

Chiéu rong mat tién
Chiéu dai (sau) 16 dat
Yéu té méi truong

Vi tri

Mat d6 xay dung

Tong ty 1é % diéu chinh

Gia tri dat diéu chinh =

Gia tri dat sau khi diéu chinh

Pon gia dit /m? sau diéu
chinh

Gia tri dat /m® 1am tron

3.000.000.000 dong

2.600.000.000 dong
-5%
0%
-10%
-5%
-20%
-40%

-40%x2.600.000.000
- 1.040.000.000 dong

1.560.000.000 dong

3.687.943 ddng

3.700.000 dong

2.200.000.000 ddng

1.950.000.000 ddng
-10%
-5%
-10%
+10%
-15%
-30%

= -30%x1.950.000.000
- 585.000.000 dong

1.365.000.000 ddng

3.640.000 dong

3.600.000 dong

VAay gia tri dat muc tiéu / m* sé cd gia tir 3.600.000 dén 3.700.000 dong
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Vi du diéu chinh tirng phan theo dat va cong trinh XD (tt)

YEU TO PIEU CHINH

BDS SO SANH1

@23 m’)

BDSSO SAZNH 2
(375m )

Gia ban BDS

Gia tri cong trinh xay dung

2
Dién tich san xay dung (m )

Cép nha

Tudi tho cua cin nha
Néam xay dung

Niam tham dinh gia

Thoi gian d& sir dung

Chat luong cong trinh XD

con lai

Gia tri con lai cia CTXD

Hao mon chirc nang

B 2
Pon gia dat /m san XD sau

d/chinh

; 2
Pon gia dat /m san XD lam

tron

3.000.000.000 dong
400.000.000 dong

162

Nha cép 3
60 nam
1998
2012

14
(60 — 14)/60 = 77%

308.000.000 dong
57.000.000 dong

1.549.383 dong

1.550.000 dong

2.200.000.000 dong
250.000.000 dong

126

Nha cap 3
60 nam
2000
2012

12
(60 — 12)/60 = 80%

200.000.000 ddng
32.000.000 dong

1.333.333 dong

1.350.000 dong
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Bwéc 5: Théng nhat cac két qua thanh chi sé gia tri cho tai san can tham dinh
gia.
L& qué trinh udc tinh gia tri caa BDS can thim dinh gia trén co so gia béan

ctia Cac gia ban c6 thé so sanh duoc sau khi da diéu chinh.

Bat ctt phuong phap nao duoc sir dung dé phan tich thi ciing can phai to
chac thu thap théng tin va sau d6 tham dinh vién can phai tién hanh diéu chinh
nhitng khac biét dé tim ra gia tri pht hop nhat. Y kién cua tham dinh vién vé gia
cia BDS phai gin lién vai thuc té va phi hop véi diéu kién thi trudng vao thoi

diém tham dinh gia.
Luuy:

- CAc tai san dung dé so sanh la c4c tai san twong tu, trong cing khu vuc, gan can
VGi tai san can tham dinh gia va cac giao dich méi duogc tién hanh. Trong trudng
hop ¢6 qua it tai san dép Gmg dugc nhitng yéu cau dung dé so sanh, thi do chinh

xéac cua két qua tham dinh gia sé kém di.

- Truong hop khdng thé tim dugc nhiing tai san tuong tu dé tham dinh gia
bang phuong phap so sanh thi khi d6 phwong phap nay khong duoc &p dung dé
dinh gia.

M@t s6 yéu to anh hwong dén gia tri BPS Kkhi so sanh (cac yéu té diéu chinh):
1. Vi tri mat bang

- Bao gom kich thudc 16 dat, chiéu rong cua mat tién, hinh dang va céc dic trung

vé dia ly.
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+ Kich thwéc 16 dat: Phu hop hay khdng phd hop véi kién tric cua BDS va loai
hinh BBS. Néu khdng phil hop sé& lam cho gié tri caa BDS giam trén thi truong.

Vi du, ddi véi dat & khu déan cu:
Dién tich:  Tir 60 — 100 m* : 100%
Trén 100 — 150 m? : 110%
Trén 150 — 200 m? : 95%
Trén 200 — 300 m? : 90%

+ Hinh déang 16 dét: Vudng, hay hinh chit nhat, nd hau hay tép hau, hinh dang
khac, ...

Vi du: Vuéng vac :100%
N& hau 105 - 110%
Top hau :90 - 95%
Hinh dang khac: Tuy trudng hop cu thé.

+ Chiéu réng mat tién, chiéu sau cia 16 dat: Chiéu rong mat tién cang 16n thi gia
tri s& 16n hon 16 dat c6 c6 mit tién hep. Chiéu sau cua 16 dat quéa dai thi gia tri cua

16 dat s& bi kém trong mét sé truang hop nhat dinh.

Vi du: Gia chuyén nhugng thuc té cua 16 dat c6 mat tién kém duong nhién gia tri

s& thap hon 16 dat c6 mat tién thuan loi.
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+ Quy mé 16 dét: Vi cac 16 dat o hoac dat chuyén dung c6 dién tich hang 1.000
m? thi cach tinh khong thé giéng nhu cach tinh mot 16 dit cé dién tich chuin dé ¢
tir 80 - 120 m°

@ T/Hop 16 dat nam o trung tam d6 thi, cd kha nang duoc sir dung cho viéc
xay dung nha hang, khach san, trung tim thuong mai, .. Thi gi4 sé& rat cao cho

nhimg 16 dt c6 dién tich I6n hon 100m®

@ T/Hop 16 dat khdng nam & trung tdm, ¢ kha ning st dung vao viéc xay
dung nha &, xudng san xuat thi phai xem lai hé sé s dung dat do chinh quyén dia

phuong quy dinh

Vi dy: Dat xay dung nha xuéng thi phai c6 10 — 15% dién tich cho viéc
trong cdy xanh. Dbi voi dat &: Néu DT 1a 50m? Dién tich XD 100%; 100m? Dtich
XD 90%; 150m? Dtich XD 85%; Trén 200m? Dtich XD 50%.

2. Pia diém
Xét dén kha nang tiép can BPS va moi truong xung quanh:

- Gan Vvoi cac phuong tién thuan loi nhu: Truong hoc, cho, bénh vién, khu vui

chon giai tri, thuan loi giao théng, ...

- Mbi truong xung quanh dong goép vao gia tri cua BPS 1a cic dic trung vé vat
chat va kinh té - x& hoi nhu: An toan, tinh 1ang nghia xém, méi truong xanh sach

cua cong vién, ...

- Pia thé 16 dat c6 y nghia dac biét quan trong d6i v4i nguoi phuong Pong, phong

thay, ...

Spring., 2014-Nguyén L& Quyén Page 41



3. Tinh trang phap Iy cia bdr déng san
- Mte d6 hoan chinh vé phap ly cang cao thi gié tri cang 16n.

- Pé xem xét va danh gia dung sy anh huéng cia phap ly dén gia tri BDS, ngudi
tham dinh cin phai nim viing cac quy dinh cia Nha nudc vé nha dat, thué va céac
nghia vu tai chinh lién quan dén quyén sir dung dat. Vi du NP 198/2004/ND-CP
ngay 3/12/2004 cua Chinh phu quy dinh vé thu tién st dung dat.

- Pé xé4c dinh dung tinh chat phap Iy vé loai dat can dinh gi, phai dbi chiéu tinh
chat phép ly vé loai dat ghi trong gidy CNQSDD. Khi ¢6 su chénh léch vé dién tich
dat so vai GCN QSDD thi phai lam rd tinh phap ly cua phan chénh léch nay.

- Cac @i twong phai ngp tién sir dung dat bao gom:
1. Nguoi duge Nha nude giao dat;
2. Nguoi dang sir dung dat;
3. Ho gia dinh, ca nhan dang str dung dat tir ngay 15/10/1993;
4. Cac truong hop khac theo quy dinh Phap luat.
4. Quy hoach

Xem xét BPS ¢6 phu hop voi quy hoach khong? Va cic BPS dung dé so

sanh co6 phu hop quy hoach véi BBS muc tiéu hay khéng ?7?
5. C4c cong trinh xay duwng trén dit

Pay 1a nhitng b phan quan trong gop phan vao gia tri cia BPS (gia tri vat

chat, tinh hitu dung, d6 tham my, ...)
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6. Diéu kign va tinh chat giao dich trén thi sruwong

La yéu té quan trong can xem xét khi so sanh gia béan gitta cac BDS: Thué,
chuyén quyén SDD, 18 phi trudc ba, thanh toan ngay mét lan hay nhiéu lan. Ta
ding céng thirc xac dinh gia tri hién tai hoic gia tri twong lai cia mot khoan tién
bang cdng thuc tinh PV hoic FV

4.3.2. Phwong phdp chi phi

4.3.2.1. CAc tén goi Cua phwong phap chi phi
« Phuong phép chi phi khau tru;
* Phuong phap chi phi giam gié;
« Phuong phép chiét tru.

4.3.2.2. binh nghia

La phuong phap tham dinh gia dya trén co so chi phi tao ra mot bat dong
san tuong tu tai san can dinh gia dé woc tinh gia tri thi truong cua bat dong san can

dinh gia (muc tiéu)
4.3.2.3. Co so ly lugn

Nguoi mua, néu ho co du thong tin va dy tinh hop ly thi khéng bao gio tra
gia cho mot tai san can mua voi mirc gia cao hon so vdi chi phi bo ra dé c6 thé tao

dung dugc tai san tuong tu do.

Piéu nay c6 nghia rang ngudi mua ludn ludn té ra can nhac giiia viéc mua
mot 16 dét tréng sau d6 bé tién ra dé xay nha co loi hon hay kém loi hon tir viéc

mua mot 16 dit c6 sin cian nha trén do.
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4.3.2.4. Ngi dung, muc dich va cac truong hop ap dung cua phwong phap
a. Noi dung cua phuwong phap

La phuong phap xac dinh gia tri von hay gié tri thi trudng cta bat dong san
bang cach cong cac gia tri cong trinh xay dung vao gi4 tri cia dat. Trong d6 gia tri
cdng trinh trén dat bao gdm chi phi xay dung méi hoic chi phi thay thé, trir di hao

mon tich liy (liiy ké).
b. Muc dich dap dung
- La phuong phap dung dé tham dinh gia phuc phu cho hoat dong bao hiém;

- La phuong phap dung dé kiém tra cac phuong phap tham dinh gia khac va

dé chang minh cho két luan caa tham dinh vién.
c. Cac truong hop ap dung

La phuong phap chu yéu dugc 4p dung tham dinh céc bat dong san chuyén
dung: Nha may, truong hoc, bénh vién, san bay, bén cang, ... c6 mot sb cac dic

diém nhu sau:
- Bat dong san it hodc chua c6 mua ban, giao dich trén thi truong;
- Bat dong san da qua thoi gian sir dung;
- Bat dong san dau tu;
- Cong trinh xay dung do dang;

- Céc bat dong san khong du diéu Kién dé 4p dung phuong phép so sanh;
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- Bat dong san c6 nhiéu yéu td khac biét khdng thé ¢ bat dong san khac dé so

sanh;
- Khéng c6 chiing ca tryc tiép cac giao dich twong ty trén thi trudng;

- Khdng c6 chiing ¢t ¢6 thé duoc rat tir nhitng cudc tham dinh gia khéc hay tur

kho tu liéu;

- Khi bat dong san con méi nguyén ma khéng cé bat dong san nao cé thé so

sanh hay mot cong trinh xay dung mang tinh doc dao, ca biét, ...
4.3.2.5. Nguyén tec ap dung

Nguyén tic thay thé: Gia tri cia mot tai san hién co, cé thé do bang chi phi

lam ra mot tai san tuong tu nhu 1 mot vat thay thé.
4.3.2.6. Cac buoc tién hanh

- U'dc tinh gid tri cua 16 dat tham dinh gia, va xem d6 1a 16 dat trong, va gia

st rang su sir dung hién tai I cao nhat va thuan loi nhat;

- Uéc tinh cac chi phi hién tai d¢é xay dung lai hoic thay thé nhitng cong

trinh xay dung hién c6 trén 16 dat;

- Ué6c tinh tong s6 tién giam gia tich lity cua cac cong trinh xay dung hién c6
trén 16 dat, xem xét trén moi nguyén nhan giam gia nhu 15i thoi chic nang, giam

gia tu nhién, 16i thoi bén ngoai, ...;
- Uéc tinh gié tri cua bat dong san can tham dinh gia.
a. Uoc tinh chi phi

a.1. Cach xdc dinh chi phi tai tao
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- LA chi phi hién hanh dé xay dung lai mot cdng trinh thay thé giong y hét
Vi ¢Ong trinh can tham dinh gia, va bao gdm ca nhiing diém d& 18i thoi cua cong

trinh tham dinh gia do.

- Chi phi tai tao 1a chi phi duoc tinh trén co s& nguyén ban vé nguyén vat
liéu, hinh thtc trang tri, chat lugng tay nghé va bao gom ca nhiing sai lam cua thiét

ké va tinh khong hiéu qua hay 13i thoi cua tai san.

- Khéng thuc hién phuong phap xac dinh chi phi tai tao cho nhitng tai san

qua cii k¥, lac hau khdng thé st dung duoc.
a.2. Cach xdc dinh chi phi thay thé

- La chi phi hién hanh dé xay dung mét cdng trinh c6 gia tri si dung fwong
dwong Vvéi cong trinh tham dinh gid nhung loai bo cac bo phan ¢ chiic ning bj 15
thoi.

- Gia tri dugc tinh bang phuong phap chi phi thay thé s& thdp hon phuong
phap chi phi tai tao, do né khong tinh dén cac bo phan 15i thoi, khéng can thiét va

duoc tinh toan trén viéc st dung cac vat liéu va k¥ thuat hién hanh.

Nén day la phuong phéap c6 tinh thuc tién cao hon phuong phap chi phi tai

tao.
b. Ngi dung woc tinh chi phi xay deng:
- Céc chi phi tryc tiép: Vat liéu, nhan cong, may mac xay dung, ...
- Chi phi chung: Chi phi quan ly cong trinh va chi phi quan ly doanh nghiép.

- Chi phi l&i vay ngan hang.
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- Cac khoan thué.

GIA TRI XAY DUNG

v v

| GiavinXD Thué
i
’ v v
CP Bao hiém
- Céng trinh CP QLy DN @ L3ivay NH
- Con nguori trurong
|
Chi phl giam Chi phl truc
sat tlep
Chl phi Ch| phi
nguyén vat Chi phl nhan S
lieu Coll= cong

CP QLy
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c. Cach tinh chi phi xay deng:
c.1. Théng ké chi tiét cia don vi xay dung:

Theo s6 lugng, don gia, chi phi quan Iy va lgi nhuan cua don vi xay dung.

Gidy phép XD

2 H¢ thong nwéc  xxx XXX XXX XXXXX
3 H¢ théng dign XXX XXX XXX XXXXX
4 Don mdt bang XXX XXX XXX XXXXX
5 Phi kién truc XXX XXX XXX XXXXX
6 Chi phi XD: XXX XXX XXX XXXXX

6.1 - Pao dit XX XX XX XXX

6.2 -Nén, méng XX XX XX XXX

6.3 - Twong XX XX XX XXX

64 -.. XX XX XX XXX

65 -.. XX XX XX XXX
Tong CP XD truc tiép XXXXX
Chi phi quan ly (3%) XX
Tong céng XXXXX
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LAi don vi xd (12%) XXX
Téng chi phi xd mdi XXXXX

Quy tron gia tri XXXXX

¢.3. Tinh theo chi phi ciia méi don vi xay dung

Tinh theo don vi cua két ciu xay dung (m?). Ding dé uéc tinh cho viéc sira

chira, thay thé.

Céch tinh nay gitp nha thim dinh gia s dung dé udc tinh chi phi mot cach
nhanh chéng. Va tinh bang cach chia téng chi phi xay dung cua cac két cau cong
trinh twong tu méi hoan thanh, gidng nhu don gia xay dung cho cin nha cho tirng

cap.

Phuong phép tinh nay khong c6 tinh chinh x4c cao do tinh khéng dong nhat

ciia BDS vé gid tri khac nhau cua vat liéu xay dung.
d. Ugc tinh téng sé tién giam gia tich liay (khdu hao tich tu)

La tong khiu hao cua tat ca cac ngudn dugce do bang hiéu sé cua chi phi (téi
tao/thay thé) caa nhiing cong trinh xay dung & dang méi nguyén va gia tri hién tai

cua nhitng cdng trinh d6 vao thoi diém dinh gia.
Céac dgng hao mon dwec tinh khdu hao bao gom:

1. Hao mon vat chat:

La sy hao mon va hu hong cua cong trinh do qua trinh st dung, thoi gian,

thoi tiét va bao quan kém, bao dudng kém. C6 hai cach tinh nhu sau:
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+ Phwong phdp théng ké kinh nghiém: Can ctr vao tudi tho va thoi gian d4 qua sir

dung:

. Sé6 ndm da quan st dung
Hao mon (H) = X 100%

~ Tudi tho céng trinh XD

Ty lé con lai (R%) = Chat lugng CT méi nguyén — Hao mon
+ Phwong phdp tinh theo két cdu chinh cia cong trinh:

2. Hao mon chirc nang:

Gia tri sir dung caa cong trinh b giam twong ddi do thiét bi lac hau, 15i thoi

dan dén han ché str dung hiéu qua tai san.
Céch tinh: Can ctr vao chi phi dé khac phuc, stra chira chirc nang cong trinh.

3. Hao mon kinh té:

L& su giam gié tri do c4c yéu t bén ngoai tai san nhu sy sir dung dat khdng

twong thich hodc suy thodi kinh té, ...

- Cac quy dinh vé xay dung hay quy hoach 1am giam st tinh hitu ich cua

viéc so hitu cong trinh. Can ct vao mirc do giam sut dé giam tru.

- Trudng hop sir dung dat khong tuong thich hoac suy thodi kinh té hoic cac

yéu t6 kinh té khac thi can cir vao tinh hinh thi trudng dé giam tru.

NHUNG HAN CHE CUA PHUONG PHAP CHI PHi

- Chi phi khéng phai luc nao ciing bang voi gai tri tai san va cé nhitng chi phi

khong tao ra duoc gia tri.

Spring., 2014-Nguyén Lé Quyén Page 50



- Nguoi tham dinh gia phai c6 kién thic nhat dinh vé xay dung, tinh gia thanh xay

dung va phai c6 kinh nghiém mai ap dung dugc phuong phap nay.

- Khi so sanh trén thi truong dé tinh chi phi xay dung s& gap phai nhitng han ché

nhu trén.
4.3.3. Phwong phap thang dw
4.3.3.1. Cac tén goi Cua phuwong phdp thang du
« Phuong phép phan du;
« Phuong phép phat trién gia thuyét.
4.3.3.2. Co so ly lugn

Gia tri vbn hién tai cua tai san chinh 1a gia tri con lai sau khi liy gia tri wéc
tinh cua su phét trién gia dinh trir tat ca cac chi phi phat sinh tao ra su phét trién
do.

Gia tri cua su phat trién dugc biéu hién dudi hinh théi gian don, va hoan
toan la gia tri udc tinh trir tat ca cac chi phi phat sinh, phan du ra sé& 1a phan gia tri

thang du ctia bat dong san can dinh gia.
4.3.3.3. Bac trung cua phwong phap thang duw

Hoan toan trén co sé gia dinh cac yéu té thu nhap (dau vao) va yéu tb chi phi

(dau ra).
4.3.3.4. Nguyén tic ap dung phwong phdp thang du

« Tai san duoc st dung méot cach hitu hiéu nhat (cao nhat, tét nhat);
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« Du kién duoc loi ich trong twong lai.
4.3.3.5. Cac truwong hop ap dung

- Dung dé dinh gia bat dong san c6 tiém nang phat trién. bat dong san duoc coi la
c6 tiém nang phat trién khi mot bo phan gid tri tiém ning co thé dugc thé hién bang

su dau tu von vao bat dong san do.

+ Mot bat dong san chua phat trién, nhung dd dugc phép hoic ¢ kha niang

duoc phép;

+ Mot bat dong san hién hitu cé tiém nang, dé nang cap thdng qua viéc thay
ddi cai tao;

+ Mot bat dong san hién hitu nhung khong co gié tri kinh té, duoc phép pha

haty va thay thé né.

- Vi nhitng bat dong san bi pha huy va dugc tao dung méi trong qué trinh
phat trién nham dap ung nhitng nhu ciu thay doi cia xa hoi. Do d6 nguoi ta
thudng yéu cau tham dinh gia dat, céng trinh xay dung ma ching c6 thé phat trién

méi hay tai phat trién
4.3. 3.6. Cdc bwoc tién hanh

Buwéc 1: Xac dinh cach sir dung cao nhat va tét nhat cua bat dong san can tham
dinh gia va c6 tinh dén nhiing quy dinh vé xay dung va nhiing han ché khac nhu:
ty Ié sir dung dat, tang cao, nganh nghé duoc phép hoat dong, moi truong xung

quanh.
Buwée 2: Ugc tinh toan bé téng gia tri cia qua trinh phat trién.

Buwée 3: Ugc tinh téng chi phi ciza qué trinh phat trién.
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- Chi phi dau tu va dat: San lap mat bang, chi phi dau tu co sé ha tang (duong,
dién, hé thong cip thoat nude, giao thong, ADSL, dién thoai, truyén hinh KTS, ...)

- Chi phi x@y dung nha xuong hoac cai tao nha xuong;

- Chi phi th4o d& nha, nha xuéng cii khong con phl hop véi nhu cau phat trién

maoi;

- Chi phi lién quan dén viéc ban hoic cho thué nén dat hoac toan bo cac cong trinh

d4 dau tu xay dung trong khu dat, chi phi quang céo, tiép thi, ...
- L&i vay ngan hang;
- Thué;

- Loi nhuan cho nha dau tu: Loi nhuan binh quan caa nganh kinh doanh bat dong

san.

Buwéc 4: Ldy téng gia tri phat trién trir di tong chi phi phét trién dé cé dwoc tong

gié tri con lgi ciia BPS cdn dinh gia.

1. Tong gia tri phat trién du kién (Vpr)

2. Chi phi phét trién bao gém ca loi nhuan cta nha dau tu (Cpr)
3. Gia tri con lai cia BPS (V+1p)
V1p = Vpr—Cpr

Trong d6: + V1p : Gia tri thang du
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+ Vpr : Gia tri phét trién

+ Cpr: Chi phi phat trién phét sinh duy kién va loi nhuan nha dau tu.
4.3.3.7. Nhitng han ché ciia phwong phdp thing duw
- Viéc xéac dinh gia tri st dung cao nhat, tét nhat caa BDS thuong rat khé khan;

- Moi gia tri woc tinh vé chi phi va gia ban co thé bj thay d6i tiry theo cac diéu kién

cua thi truong;
- Gia trj con lai cudi cung nhay cam dbi véi viéc wéc tinh cac chi phi va gia ban;

- Can phai c6 kién thuc, k¥ ning va kinh nghiém dé udc tinh cac khoan muc gia tri

thu chi khac nhau;

- Phuong phép nay bo qua tinh gia tri thoi gian cia mot dong tién (NPV), viéc gia

dinh céc dong tién di&n ra trong cing mét thoi diém 1a khéng chuan.
Vi du:

Tham dinh mot 16 dat voi muc dich sir dung trén GCNQSDP 1a dét trong
cay hang nam (PRM), véi dién tich 20.000m? , nim khu vuc ven d6 thi va d& duoc

phé duyét lam khu dan cu va thuong mai.
Nha dau tu dy kién dau tu nhu sau:

- Mot phan cua 16 dat s& duoc phan nén ban theo 16 dat, mot phan sé xay dung

chung cu 12 tang chi tiét cy thé nhu sau:
+ Pat phan 16 ban nén:

@ Loai ding xay nha lién ké: 30 nén, dién tich 100m?/nén

Spring., 2014-Nguyén L& Quyén Page 54



@ Loai dung xay biét thy: 10 nén, dién tich 300m?/nén
+ Pat xay dyung chung cu: La phan dién tich dat con lai.
Céac théng tin Phap ludt, thi trirong:

- Gia ban cin ho chung cu binh quan 6 triéu ddng/m?, dién tich ban duoc tdi
da 1a 75% dién tich XD chung cu.

- Gia ban dat nén phan 16 cin cu theo gia thi truong hién tai trong khu vuc

nhu sau:
+ Loai 100m?/nén : 3.500.000 ddng/m?
+ Loai 300m?/nén : 3.100.000 ddng/m?

- Gia dét theo quy dinh cta Nha nuéc tai khu vuc va thoi diém hién tai: Pat &
14 900.000 ddng/m? , d4t ndng nghiép 1a 120.000 ddng/m?.

- Ty lé sir dung dat (XD) theo quy dinh 12 50%.
Céc théng tin chi phi va nha dau tu:

- Chi phi dau tu CSHT binh quan twong duong trong khu vuc: 300.000

ddng/m?
- Chi phi quy hoach: 500.000.000 d¢ong
- Chi phi ban hang: 1,5% doanh thu
- Chi phi xay dung chung cu 12 tdng binh quan 3.500.000 ddng/m?

- Nha dau tu s& vay ngan hang 70% chi phi xay dung voi muc 18i suat vay 1a

15%/nam
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- Thoi gian du an kéo dai trong 2 nam

- Loi nhuan du kién cho nha dau tu 1a 20%/ téng chi phi.
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