[DE CUONG CHUONG TRINH DA HOC]

QUY TRINH VA PHUO'NG PHAP PINH GIA BAT PONG SAN
PHAN I. NGUYEN TAC VA QUY TRINH PINH GIA BAT DPONG

SAN I. NGUYEN TAC PINH GIA BPS

Hién nay céc truong phéi nghién ciu dua ra cac nguyén tic dinh gia bat dong san

bao gom:
1. Nguyén tac st dung tét nhat va co higu qua nhat (5t nhat va tdi uu);
.2. Nguyén tac dy béo (du kién cac loi ich trong tuong lai);
1.3. Nguyeén tac thay thé;
1.4. Nguyén tic cung cau;
1.5. Nguyén tic can bang:
1.6. Nguyén tic hai hoa cac yéu td:
1.7. Nguyén tic dong gop;
1.8. Nguyén tac thu nhap tang hoic giam;
1.9. Nguyén tac phan phéi;
1.10. Nguyeén tic thay doi;
1.11. Nguyén tac tuan thu;
1.12. Nguyén tic canh tranh.

Sau day chung ta nghién ctiru mot s6 nguyén tic co ban.
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Mgt 1a: Nguyén tdc si dung tét nhat va téi wu.
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Nguyén tic nay duoc hiéu 1a duoc phép st dung vé vat chat va theo phap luat caa

tai san dé tao ra I4i rong hay gia tri hién tai thuan l16n nhit vao ngay dinh gia tai san.
Hai 1a: Nguyén téic cung cau

Gia ca cua tai san dugc xac dinh bai su tac dong qua lai gitra cac luc lugng cung
va cau trén thi trueong, phi hop vao ngay dinh gié tai san. Trén thi truong, gia ca c6 xu

huéng thay ddi ty 16 thuan véi cau va ty 1é nghich véi cung.

Khi dinh gia tai san, can phai xem xét cac yéu t6 cung va cau trén thi truong, phai
phan tich va danh gia mot cach toan dién vé sy tac dong caa cac yéu té cung cau dén gia

tri cua tai san.
Ba la: Nguyén tdic su thay thé
Sy hinh thanh gia tri cua tai san duoc dinh gia thuong cé lién quan dén gié tri cua

C4c tai san co kha nang thay thé. Mot nguoi mua than trong khdng bao gio tra tién hon dé

mua maot tai san twong tu thay thé nhu vay trong thi truong mé.

Nguyén tic nay duoc &p dung trong qua trinh dinh gia tai san l1a khi c6 2 tai san co
tinh hitu ich nhu nhau, tai san nao chao béan véi muc gia thap hon thi tai san d6 duoc béan

trudc.
Bén 1a: Nguyén tdc dee kién cac lgi ich c6 dwoc cia tai san trong twong lai.

Khi wdc tinh gia tri cua tai san nén ludn ludn dya trén sy trién vong trong tuong
lai hon 1& sy nhin nhan né trong qué kht. Pinh gia tai san 1a nhiém vu dy kién loi ich c6
duoc tir quyén so hitu tai san trong twong lai. Nhitng du tinh ciia nguoi mua hay nguoi

chu s& hitu s& anh huong truc tiép dén gia tri caa tai san.
Néam 1a: Nguyén tdc can bang trong viéc siz dung ddt va sy phat trién cia no.

Gia ban cua mot vi tri dat dai khong nhat thiét 1a manh dat & vi tri lién ké ciing

phai c6 mot gié tri nhu vay.
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Khi tién hanh cong viéc, nguoi dinh gié tai san phai can nhic dén su can bang
trong viéc str dung dét va su phat trién caa no vé cong dong xa hoi, cac chinh sach hoach

dinh, cac nguyén tic sir dung dét c6 hiéu qua...
Sau la: Nguyén téc s hai hoa cria cac yéu té.

Dbi voi bat dong san, gia tdi da s& dugc thuc hién khi cé mot mac do hop 1y vé su
ddng nhét vé kinh té va xa hoi hién hitu trong mét ving lan can, can xét d&én su hai hoa

ctia cac thé ché, luat 18, loi ich kinh té gitra cac bén, su phd hop véi tam ly tiéu dung.

II. QUY TRINH PINH GIA BAT PONG SAN.
Dinh gi& bat dong san (BDS) duoc thyuc hién theo quy trinh sau:
Budc 1: Xac dinh nhiém vu dinh gia BDS.
Buoc 2: Khao sat hién truong, thu thap théng tin BDS.
Buéc 3: Phan tich thong tin vé BDS.
Buoc 4: Lya chon phuong phép dinh gid BBS.
Buéc 5: Xac dinh gia tri BDS can dinh gia.
Buéc 6: Lap ho so va ching thu dinh gia.
I1.1. Xac dinh nhiém vu dinh gia BPS bao gém céc ndi dung:
11.1.1. Thiét lap muc dich, nhiém vu cua viéc dinh gié;

11.1.2. Nhdn biét vé BBS cdn dinh gia: dic diém co ban vé céac yéu té phap ly, vé
kinh té ky thuat cuaa BPS;

11.1.3. Chon co so gia tri cua dinh gia va phuong phap dinh gia BBS do khach

hang yéu cau;
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11.1.4. X&c dinh yéu cau cua khach hang, nguoi sir dung két qua dinh gia.

11.1.5. Nhitng diéu kién rang bugc trong xac dinh BOS dinh gia: Binh gia vién
phai dua ra nhitng gia thiét va nhiing diéu kién bi han ché dbi voi nhitng yéu cau va myc
dich dinh gia caa khach hang, nhitng yéu t rang budc anh huéng dén gié tri BBS; nhiing
giéi han vé: tinh phap ly, cong niang caa BDS, ngudn dit lidu, sir dung két qua; quyén va

nghia vu caa dinh gia vién theo hop dong dinh gia.

11.1.6. Viéc duwa ra nhitng diéu kién hgn ché va rang bugc cua dinh gia vién phdi

dwa trén co so:

a- CO sy xé&c nhan bang van ban cua khach hang va trén co so nhan thic rd rang

nhitng diéu kién d6 sé tac dong dén bén thir ba théng qua két qua dinh gié.
b- Phu hop véi quy dinh cta luat phap va cac quy dinh hién hanh khac co lién quan.
11.1.7. X&c dinh thoi diém dinh gia.

Viéc xac dinh dic diém, ban chat (ty nhién, phéap Iy) cia BBS can dinh gia phai
duoc thuc hién ngay sau khi ky hop dong dinh gia va y kién danh gia vé gia tri cuaa BPS

duogc dua ra trong pham vi thoi gian cho phép cua hop ddng.
11.1.8. X&c dinh nguon di lidu can thiét cho tham dinh gia.
11.1.9. X&c dinh co so gié tri cua BDS.

Trén co s& xac dinh khai quat vé dic diém, loai hinh BDS can dinh gia, dinh gia
vién can xéc dinh rd loai hinh gié tri 1am co s& cho viéc dinh gia: gié tri thi truong hay

gia tri phi thi truong.

Viéc xac dinh gia tri lam co s¢ cho dinh gia phai phu hop véi nhitng quy dinh cua
phép luat hién hanh va cac van ban quy pham phap luat do co quan nha nuéc c6 tham

quyén ban hanh.
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I1.2. Khao sat hién trudng, thu thap théng tin bat déng san.

11.2.1. Khdo séat hién trizong: Binh gia vién phai truc tiép khao sat hién truong voi

cac noi dung:

- Vi tri thuc té cua BPS so sénh véi vi tri trén ban d6 dia chinh, cac mé ta phap ly

lién quan dén BDS.

- Chi tiét bén ngoai va bén trong BBS, bao gém: dién tich dat va cong trinh kién
tric; khung canh xung quanh, co s ha ting (cap va thoat nudc, vién thdng, dién, duong),

loai kién trac, muc dich st dung hién tai, tudi doi, tinh trang duy tu, sta chira. ..

- Béi vai cong trinh xay dung do dang, dinh gia vién phai két hop giira khao séat

thuc dia voi béo cdo cua cha dau tu, nha thau dang xay dung cong trinh.

Trong qua trinh khao sét, dé ¢ day du chiing ¢t cho viéc dinh gia, dinh gié vién

can chup anh tai san theo cac dang (toan canh, chi tiét), cac huéng khac nhau.
11.2.2. Thu thdp thong tin.

Bén canh thang tin, sb liéu thu thap tir khao sat hién truong, dinh gia vién phai thu

thap cac théng tin sau:

- Céc sb lieu vé kinh té xa hoi, méi truong, nhitng yéu té tac dong dén gia tri,
nhitng dic trung cua thi truong BDS dé nhan biét su khac nhau giira khu vuc BBS dinh

gia toa lac va khu vuc lan can.

- Céc théng tin vé nhiing yéu té tu nhién, kinh té x& hoi anh huong dén muc dich
st dung cua BDS (dia chat, ban do dia chinh, quy hoach, bién gii hanh chinh, co sé ha

tang...).

- Pé thyc hién dinh gia, dinh gia vién phai duwa trén nhiing théng tin thu thap tur
céc ngudn: khao sét thyc dia; nhitng giao dich mua ban BBS (gi4 chao, gia tra, gia thuc

mua bén, diéu kién mua ban, khdi lrong giao dich...) thong qua phong van cac cong ty
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kinh doanh BDS, cdng ty xay dung, nha thau, ngan hang hoic céc té chie tin dung; théng
tin trén bao chi (bao viét, n6i, hinh) cua dia phuong, trung wong va cia cac co quan quan
Iy nha nude vé thi truong BDS; thong tin trén cac van ban thé hién tinh phép Iy vé quyén
nang cua cha BDS, vé cac dic tinh kinh té, ky thuat cua BDS, vé quy hoach phaét trién
kinh té, xa hoi cua ving ¢ lién quan dén BDS. Dinh gié vién phai néu rd ngudn thong tin

trong bao céo dinh gi& va phai duoc kiém chang dé bao dam d6 chinh xac cuaa thong tin.

I1I. PHAN TiCH THONG TIN VE BAT PONG SAN.
L& qua trinh danh gia tac dong cua cac yéu té d¢én mic gia caa BDS can dinh gié.
111.1. Phan tich nhirng théng tin tir khao sat hién treong BDS.
I11.2. Phan tich nhitng dic trung caa thi trwong BPS can dinh gia.
a- Ban chat va hanh vi ¢ng xir ciia nhieng nguwoi tham gia th; truong:

+ Déi voi BDS thuong mai hoic cdng nghiép, bao gém: dic diém caa mdi linh vuc
(thwong mai hodc cdng nghiép) hinh thanh nén nhitng nhém cung va cau vé BBS, hinh thtc
s hitu cua phap nhan tham gia thi truong (cong ty tu nhan hay s hitu nha nuéc, lién

doanh...); muac d6 m¢é rong thi truong BDS loai nay vai nhitng nguoi mua tiém nang.

+ Pbi v6i BPS 1a nha cira dan cu, bao gom: tudi tac. co cau gia dinh, muc do thu
nhap cta nhdm cung va nhom cau, mic do mé rong thi truong BDS loai nay véi nhiing

nguoi mua tiém nang.
b. Xu hwéng cung cau trén thj trieong BHS.

+ Nhitng xu huéng tang giam vé ngudn cung, tang giam vé nhu cau caa nhitng

BDS tuong tu hién cd trén thi truong.
+ anh huéng cua xu huong trén dén gia tri BDS dang dinh gia.

111.3. Phan tich vé khach hang:
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- Bic diém cua nhitng khach hang tiém nang.

- So thich cua khéach hang vé vi tri, quy md, chirc nang va mdi trudng xung quanh
BDS.

- Nhu ciu, stcc mua vé BDS.
I11.4. Phan tich vé viéc sir dung tét nhat va toi wu BPS.

- Binh gia vién can xem xét kha ning st dung tét nhat mot BPS trong bdi canh tu

nhién, hoan canh phap luat va tai chinh cho phép va mang lai gia tri cao nhat cho BPS.
- binh gia vién can danh gia cu thé viéc sir dung BDS trén céc khia canh:

+ Su hop ly, tinh kha thi trong sir dung BPS, xem xét dén méi twong quan giira

viéc str dung hién tai va sir dung trong tuong lai.

+ Sy thich hop vé& mat vat chat, ky thuat d6i véi viéc sir dung BDS: xéc dinh va

md ta dac diém kinh té ky thuat, tinh hitu dung caa BPS.

+ Sy hop phap cua BPS trong viéc sir dung, nhitng han ché riéng theo hop ddng,

theo quy dinh cua phap luat.

+ Tinh kha thi vé mat tai chinh: Phan tich viéc sir dung tiém niang cia BDS trong
viéc tao ra thu nhap, xem xét toi cac yéu té gia tri thi trudng, muc dich st dung trong
tuong lai, chi phi pha bo va gia tri con lai cua BDS, 14i suét, rai ro, gia tri vén hoa caa
BDS.

+ Hiéu qua ti da trong str dung BDS: xem xét dén ning suat toi da, chi phi bao

dudng, cac chi phi phét sinh cho phép BPS dugc str dung dén muc cao nhét va tt nhét.

IV. L'A CHON PHU'ONG PHAP PINH GIA BAT PONG SAN

Nguyén tic la viéc lya chon phuong phap dinh gia mot BDS phai phd hop véi quy

dinh cua phap luat, dong thoi phai phi hop voi didc diém, tinh chat, cong nang cua bat



[DE CUONG CHUONG TRINH DA HOC]

dong san can dinh gia. Mat khac, viéc lwa chon phuong phap dinh gia BDS con phai tuy

thudc vao kha nang thu thuap théng tin tir BBS d6; cu thé nhu sau:

IV.1. Phwong phap so sanh truc tiép: thuong duoc st dung dé dinh gia BBS
trong cac truong hop: cac BDS ¢ tinh ddng nhét nhu: céc cin ho, cac chung cu, cac day
nha cling xay dung mot kiéu, cac ngdi nha riéng biét va ban riéng biét, cac phan xuaéng,

céc nha kho trén mot mat bang, cac nhém van phong hoic cira hiéu, dat trong.

IV.2. Phwong phép chi phi: thuong dugc st dung dé dinh gia cho nhitng muc
dich str dung dac biét nhu: bénh vién, truong hoc, nha tho, thu vién, nha may dién... dinh
gia BBS cho muc dich bao hiém, thé chap hoic ding dé kiém tra ddi voi cac phuong

phép dinh gié khéc.

IV.3. Phwong phap thu nhap (phwong phap dau tuw): thuong duoc sir dung
dinh gia ddi véi nhitng BPS ¢6 kha ning tao ra thang du tai chinh vuot qua chi phi truc
tiép cua viéc str dung hién tai d6, BPS cho thué mang lai thu nhap, BPS dau tu mang lai

loi nhuan.

IV.4. Phwong phap thing du: thuong van dung dé dinh gia cia bat dong san
phat trién.

IV.5. Phwong phép lgi nhuan: thuong van dung dé dinh gia caa cac bat dong
san dic biét nhu khach san, rap chiéu bong va nhiing tai san khac ma viéc so sanh véi
nhitng tai san tuong tu s& gap kho khin do gia tri chu yéu phu thudc vao kha nang sinh
l61 cua tai san.

Pé dam bao do tin cay cao, nguoi ta thuong ding nhiéu phuong phép dé dinh gia

cho mot BDS.

V. XAC PINH GIA TRI BAT PONG SAN CAN PINH GIA

Pinh gia vién phai néu rd cac phuong phép duoc 4p dung @& xac dinh muc gia tri

ciia BPS can dinh gia. Phuong phap dinh gi& phai phti hop véi quy  dinh caa phap luat.
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Dinh gia vién can phan tich rd mac d6 phu hop cua 01 hodc nhiéu phuong phap
trong dinh gia BDS duoc sir dung véi dic diém kinh té ki thuat caa BDS va véi muc dich

dinh gia.

Dinh gia vién can néu rd trong bao céo dinh gia phuong phép dinh gia ndo duoc
st dung 1am can ctr chi yéu, phuong phéap dinh gia nao duoc sir dung dé kiém tra chéo,

tir &6 di dén két luan cudi cung vé gia tri BBS duoc dinh gia.
Pua ra két qua dinh gié theo tirng phuong phép;
Dua ra nhan xét vé két qua dinh gi&;
Pua ra nhitng han ché vé két qua dinh gié.
Trén co s& d6 khuyén nghi chon mirc gia da dinh (udc luong gid tri thi truong, gia

tri phi thi truong) cua BDS.

VI. LAP HO SO’ VA CH’NG THU PINH GIA.
VI.1. Hé so dinh gia
Noi dung co ban caa Ho so dinh gia bao gom:
- Tén va sb hiéu hd so, ngay thang 1ap va ngay thang luu tri.
- Nhitng thdng tin vé khach hang yéu cau dinh gié.
- Cong van moi dinh gia.
- Hop dong dinh gia ky két gitra doanh nghiép dinh gia va khach hang.
- Nhitng phan tich, danh gié caa dinh gi& vién vé nhitng van dé dinh gia lién quan.

- Nhitng y kién trung cau vé cac khia canh k§ thuat, phép ly lién quan dén tai san

can dinh gia (néu co).
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- B4o c4o két qua dinh gia tai san va phu luc kém theo bao céo.
- Chung thu dinh gié.

- Bién ban thanh ly hop ddng dinh gia gitra doanh nghiép, té chtc dinh gia va
khach hang.

Ho so dinh gia dugc luu gitr tai noi luu gitr hd so cua doanh nghiép, té chirc dinh
gid. Truong hop doanh nghiép, to chicc dinh gia c6 cac chi nhanh, hé so dinh gia duoc

luu gitr tai noi ban hanh ching thu dinh gia.
Bao cao két qua dinh gia

Noi dung chi tiét cua bao cao két qua dinh gia cd thé thay doi theo dbi tuong dinh
gia, muc dich, yéu cau tién hanh dinh gia va theo yéu cau cua khach hang, tuy nhién mot

bao céo dinh gia phai gdm cac noi dung co ban sau:
1. Nhiing théng tin co bén vé:
- Tén, loai tai san.
- Ngudn gbc cua tai san (may mac thiét bi, day chuyén cong nghé...).
- Vi tri cua bat dong san (dat dai, nha cira va cong trinh kién tric khéc).
- Tén, dia chi, s6 dién thoai, s6 Fax cua khach hang yéu cau dinh gia.
- Ngay thang nam dinh gia.

- Tén, dia chi, s dién thoai, s6 Fax cua doanh nghiép, té chtc dinh gia hoic chi
nhanh.

- Ho va tén dinh gié vién lap béo céo dinh gia.
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- Ho va tén, chix ky cua giam dbc doanh nghiép, nguoi ding dau t6 chuc dinh gia

hoac phu trach chi nhanh.
2. Nhéng can cir phap 1y dé dinh gia:

Nhirng van ban quy pham phép luat, tiéu chuan ¢ lién quan do co quan nha nudc

c6 tham quyén Trung wong hoic dia phwong ban hanh.
3. M0 td ddc diém tai sdn vé mat ky thugt.

a- Poi véi may moc thiét b, day chuyén céng nghé, phuwong tién van tdi, vat tu,

hang hoé:
- COng suat may moc thiét bj.
- Pic diém day chuyén cong nghé.
- Chi tiéu k¥ thuat, chat lwong vat tu hang hoa.
- Nam san xuét, tén nha may, tén qudc gia san xuat.
- Nam dua vao su dung.
- Ty 16 hao mon (hitu hinh, vé hinh) tai thoi diém dinh gié.
b- Déi véi bdt déng san.
- Vi tri cua BBS.
+ Vi tri dia ly va hanh chinh cua BBS.

+ Poi voi dat o: sb thira dat, s6 dia chinh, dién tich dat, phan loai duong phd,

nhom dat.
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+ Doi véi dat néng nghiép, 1am nghiép: sb thera dét, sé dia chinh, dién tich dat,
phan loai nhém dét, diéu kién thoi tiét, dac diém dia hinh, hé thdng giao théng, hé thdng

tudi va tiéu nudc.

+ Ddi voi cong trinh kién tric trén dat (nha cira, duong xa, cau cong): loai nha,
cap nha, hang nha, dién tich xay dung va dién tich sir dung (m2), chat luong nha (% con
lai, tudi doi), muc dich sir dung, ciu tric nha, sé phong, dién tich sir dung tirng phong, hé

thdng dién, hé thdng cp va thoét nugc; loai, hang duong x4, cau cong. ..

+ Vi tri cia BPS trong mdi twong quan véi nhitng trung tdm khu vyc gan nhat,
diéu kién tu nhién va méi trudng xung quanh, hinh dang cua thira dat, khoang cach tir d6
dén nhiing dia diém giao théng cong cong, ctra hang, truong hoc, cdng vién, bénh vién,

nhirng truc duong chinh.

- Téc dong caa quy hoach, phan ving dén gia tri cua dat dai, nha ctra va cong

trinh kién tric trén dat.

- Muc dich suir dung hién tai cua BPS c6 theo dung muc dich duoc phép sur dung

theo quy hoach phan viing va mang lai gia tri tdi uu cho BBS hay khong.
4. MO ta dic diém tai san vé mat phap Iy.

a- Doi véi may moc thiét bj, day chuyén céng nghé, phuong tién vdn tdi, vat tu,

hang hoa.

- Xuét xt (model, nhan hiéu, nhap khau, san xuat trong nudc, hang san xuat, nam

san Xuat).
- Hoé don mua, ban tai san
- Nhirng tai liéu khac thé hién tinh phap ly cua tai san.

b- Déi véi bdt déng san.
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- B4t dong san da duoc cip Giay chitng nhan quyén sir dung dét va quyén sé hitu
nhd; nhiing ndi dung Gidy chiing nhan (bao gom sé 16 dat, tén dia phuong va tén nudc,

ngay cap va sé diang ky cua Gidy ching nhan quyén sé hitu, sir dung tai san).

- Bat dong san chua duoc cap Gidy chang nhan quyén sir dung dat va quyén so
hitu nha: ngudn géc tai san (nha, dat), té chac, ca nhan giao tai san, ngay lam gidy to

chuyén dich tai san, cac gidy to kém theo.
- C6 tranh chéap hay khdng vai cac chu bat dong san lién ké.

- Nhirng lgi ich kinh té thu duoc tir bat dong san (truong hop bat dong san dang
cho thué: gia thué, thoi han thué, hop dong thué, thu nhap hang thang tir nguoi thué bat

dong san dé mo cira hang, cira hiéu, van phong dai dién)
- Nhiing tai liéu khac thé hién tinh phap Iy ciia Bat dong san.
5. Nhéng gid thiét va han ché trong xac dinh gia trj tai sdan.

- Tinh hop Iy ciia viéc dua ra nhiing gia thiét va han ché lién quan dén dac diém

thi trudng, cac nhan té tac dong dén gié tri thi treong cua tai san.

- Néu khdng dua ra nhitng han ché nhu vay thi két qua s& ra sao, anh huong dén

két qua dinh gia nhu thé nao.
6. Két qud khdo sat thuc dia.
- Muc dich, thoi gian, nguoi tién hanh khao sat thuc dia.
- Két qua thu duoc tir khao sat thuc dia.

- Sy chénh léch (néu co) gitra két qua khao sat thuc dia véi ho so dia chinh. Néu

ro ly do su chénh léch do.
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- Trudng hop trung cau y kién tu van cua céc chuyén gia vé cong suat thiét ké,
tinh nang tac dung cua may mac thiét bi, day chuyén cong nghé thi bao cao két qua dinh

gia phai néu rd muc dich, thoi gian tién hanh va két luan cua chuyén gia tu van.
7. Nhieng ldp lugn vé mic gia cudi ciing, bao gom:

- Phan tich vé vi tri, nhitng nhan té tac dong, xu hudng van dong cua thi truong
tai san trong khu vuc, hanh vi caa nhirng nguoi mua, béan trén thi treong nay, nhitng uu

thé hoic bét loi cua tai san can dinh gia trén thi truong.

- Muyc dich sir dung tai san tét nhat va tdi uu, mang lai gia tri cao nhat. Truong
hop muc dich sir dung tét nhat va ti wu khéac véi muc dich sir dung hién tai cua tai san
thi trinh bay vé tiém niang cua nd, nhitng diéu kién phap ly, tu nhién cho phép hoic khéng

cho phép anh hudong dén gia tri sir dung tot nhat va ¢ hiéu qua nhat caa tai san.

8. Phuwong phap dinh gia:

- Phuong phap so sénh truc tiép: Két qua:
- Phuong phép chi phi: Két qua:
- Phuong phép thu nhap: Két qua:
- Phuong phép khéc: Két qua:

- Nhitng so sénh, phan tich va diéu chinh, diéu kién gia thiét, bang tinh toan céc
muic gia thu duoc tir cac phwong phap néu trén dé di dén muc gia cudi cung thé hién gia
tri thi truong cua tai san. Truong hop chi &p dung duoc 01 hoac 02 trong cac phuong

phép dinh gia néu trén thi néu rd ly do vi sao c¢d sy han ché do.
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- Mirc d6 phi hop/chénh 1éch gitra gié tri theo két qua dinh gia voi gié tai san do

Nha nuéc da cong bé tai khu vuc (néu co).
9. Xar Iy nhiing vdn dé phiec tap, khdng rd rang trong qua trinh dinh gia.
- Khéng rd rang vé tinh trang phap ly cua tai san.
- Han ché vé thong tin, dix liéu lién quan can thu nhap déi véi tai san.
- Phén loai, hang tai san.
- Lwong hoé nhitng nhan té tac dong dén gia tai san.

Nhiing van dé phirc tap, khdng rd rang trén da dugc xi ly nhu thé ndo, cach thac
xtu ly trong qua trinh dinh gia, muc d6 tac dong cua nhitng han ché néu trén dén mirc gia

cua tai san can dinh gia.

10. Nhéng quyén va lgi ich ca nhan (néu cd) caa dinh gia vién lién quan dén tai
san can dinh gia, c6 thé lam nay sinh nhitng xung dot loi ich trong qua trinh thyc thi

nhiém vu.
11. Tén, cha ky ciia dinh gia vién tién hanh dinh gia.
12. Phu luc dinh kém bao céo két qua dinh gia.

Phu lyc la nhiing thng tin b sung, thuyét minh cho béo céo két qua dinh gia.

Phu luc bao gém:
a- Dai véi bdt dong san
- Ho khau thuong tra cua cha bat dong san (ban sao) - ddi véi tai san ca nhan.
- Gidy phép ding ky kinh doanh (ban sao) - ddi vai tai san doanh nghiép.

- Ban d6 quy hoach tong thé khu vuc (trich lyc).
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- Ban dd quy hoach chi tiét khu vuc (trich luc).
- Gidy ching nhan quyén st dung dét, quyén so hitu tai san.

- Mot trong cac loai gidy chung nhan ngudn géc bat dong san (truong hop chua

duogc cap gidy chung nhan quyén sir dung dét, quyén sé hitu tai san) bao gom:

+ Quyét dinh giao, cap dat ¢ caa Uy ban nhan dan cép tinh, thanh phé hoic

UBND quan, huyén.
+ Quyét dinh phan nha, phan dat caa thu truong co quan don vi.

+ Hop ddng mua nha cua cac don vi ¢6 tu cach phap nhan dugc UBND tinh,

thanh phé giao dat 1am nha ban.
+ CAc gidy to vé dat ¢ do co quan ¢ tham quyén cua ché do cii cap.

Truong hop chu nha ¢ cac gidy to ké trén nhung khong ddng tén chu dang sir
dung thi phai c6 cac gidy to kém theo nhu: gidy td mua ban nha, giay to thira ké, chia,

tang... nha ¢, dat ¢.

- Gidy phép xay dung nha, ban v& thiét ké xay dung, so d6 vi tri bat dong san va

céac ban vé khéc (ban sao).

- Chi tiét vé& quy hoach tir co quan c6 chuc ning ¢ dia phuong hoic ciia van phong

quy hoach do6 thi (ban sao).
- Céc hop dong mua, béan va cho thué bat dong san (ban sao).
-Anh chyp toan canh bt dong san.
- Nhirng tai liéu khéc truc tiép bo trg cho béo céo két qua dinh gia.

b- Poi Véi vat tir, may moc, thiét bi, hang hoa khéac.
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- Céc hop dong mua, béan vt tu, may mac, thiét bi, hang hoa.

- Catalo, céc thong sé kinh té k§ thuat chi yéu cuaa vat tu, may méc, thiét bi, hang

hoa.

V1.2. N§i dung chirng tw dinh gia BDS.

S6...../DG-CT CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET

7 NAM
(ki hiéu DN, t6 chuc dinh gid)

Pjc l1ap - Tw do - Hanh phuc

Theo dé nghi cua dng/ba/doanh nghiép... tai vin ban sb..... ngdy.... vé viéc dinh

gia....
1. Muc dich dinh gia:
Xac dinh gia tai san phuc vu muc dich...
2. Thoi diém dinh gia:
Tai thoi diém dinh gi4 (ngay...thang...nam)

3. Co'sé dinh gia (néu rd nhiing can ctr chi yéu dé dinh gid)
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- Can ctr ho so, gidy to phap ly do 6ng/ba/doanh nghiép.... cung cip (kém theo

codng van dé nghi sb...).

- Giay chiing nhan quyén sir dung dat so: .... Ngay......thang......... nim... cua

UBND tinh ..... cép cho...
- Gidy phép xay dung sb... ngay....(néu co).
- Ban v& hoan cong. .. (néu co).
- Ho so quyét toan cong trinh. .. (néu cd)
- Nhirng can ct phéap ly khéc.
4. Thuc trang dat, nha (céng trinh)...
4.1. Pat
- Vi tri: md ta cy thé vi tri dia giéi hanh chinh, vi tri dia ly, huéng...
- Dién tich: tong dién tich, dién tich ting phan, kich thudc cac chiéu.
- Tinh trang phap ly.
4.2. Nha (cong trinh).

- M@ ta chung: loai nha, cap nha, dién tich xay dyng, dién tich sir dung, sb tang,

s6 phong.
- Két ciu: két ciu tong thé toan b nha va ting bo phan (mong, tuong, mai...)

- Thuc trang: mé ta chi tiét ting bo phan cau thanh ngdi nha (nén, tuong, mai,
ctra, cong trinh phu, ban cong...): loai vat liéu, thiét bi dugc st dung, tinh trang thyuc té

tung bo phan.

4.3. Tai sdan:
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- Céc thong s ky thuat, thyuc trang cua tai san.
- Tinh phép ly cua tai san.

5. Phuwrong phép dinh gia:

Str dung phuong phap...

6. Két qud dinh gia:

Trén co s& cac tai lieu do dng/ba/cong ty... cung cap, qua khao sat thuc té tai hién
truong; voi phuong phap dinh gia... dugc ap dung trong tinh todn, doanh nghiép dinh gia

(ghi r tén doanh nghiép) thdng bao két qua dinh gié tai san... tai thoi diém, ... nhu sau:
Gia dat:
Gia nha:
Tong gié tri dat va nha:

Lam tron

Doanh nghiép, t6 chuc dinh gia tra 10i d¢é dng/ba/quy don vi ¢6 co s6... theo quy

dinh caa phéap luat hién hanh

Pinh gi4 vién Giam déc

(ky tén) (ky tén, dong ddu)
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PHAN II. PHUO'NG PHAP PINH GIA BAT PONG SAN

I. PHUONG PHAP SO SANH TRUC TIEP (hay phwong phap so sanh thi

truong)
I.1. Khai niém, cac nguyén tac va truong hep wng dung
1.1.1. Khéi ni¢m:

Phuong phap so sanh truc tiép con goi 1a phuong phap thi truong. Phuong phap
so sanh truc tiép 12 phuong phap dinh gia cua BDS duoc d6i chiéu so sanh véi gia cua
cac BPS tuong tu d& duoc giao dich trén thi truong trong thoi gian gan day hoic dang

hinh thanh gia giao dich trén thi truong.
1.1.2. Nguyén tdc ap dung

+ Nguyén tac thay thé: Mot nha dau tu c6 ly tri s& khong tra gia cho mot tai san

nhiéu hon chi phi ¢&& mua maot tai san lua chon ma c6 ciing mot su hitu ich nhu nhau.

+ Nguyén tic sy d6ng gop: Qua trinh diéu chinh c6 udc tinh sy tham gia dong

gop cua cac yéu td hay cac bo phan cua tai san ddi véi tong gia tri thi truong.
1.1.3. C&c trwong hop ap dung

Phuong phap so sanh truc tiép thuong duoc sir dung dé dinh gia gia tri BBS trong

cac truong hop sau:

+ Cac BDS c6 tinh ddng nhat nhu: céc can hg, cac chung cu, cac diy nha cling
xay dung mot kiéu, cac ngdi nha riéng biét va ban riéng biét, cac phan xudéng, cac nha

kho trén mot mat bang, cac nhém van phong va nhém cira hiéu.

+ Pét trong
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1.2. Phwong phap luan
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Phuong phap nay dua trén co s& |y luan cho rang, gia thi truong caa mot BDS ¢
méi lién hé mat thiét voi gia thi truong cua cac BPS tuong tu ¢6 thé so sanh da dwoc mua
ban, da hinh thanh gia tri thi trudng; gia tri thi trudng caa mot BDS 1a gia tri tong hoa gia
tri noi tai cia BDS va gia tri tu do cua cac yéu té khach quan khéc. Thuc té hang hoa
BDS khong hoan toan giéng nhau nhu cac hang hoa khac; do d6 phai so sanh dé dinh gia

cho mét BBS tuong dong bing cach cong trir cac yéu to.
1.3. Cac bwoc thuc hién (4 bwérc)

Buéc 1: Tim kiém va tap hep thong tin vé BBS can dinh gia va cac BPS co thé

S0 sanh duwgc.

- Lya chon cac BDS ¢ tinh hitu ich twong duong va c6 thé so sanh dugc
- Thu thap théng tin:

+ Thdng tin tong hop

+ Thong tin dac biét

+ Thong tin cy thé

- Kiém tra do chinh xéc céc théng tin va xem xét diéu kién giao dich cua cac BDS

so sanh da lua chon.
Buéc 2: Tham dinh hién trang BBS can dinh gia va cac BBS so sanh

Noi dung so sanh

BDS can dinh gia Céac BDS so sanh

- Phép ly X X
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- Ky thuat X X
- Kiém tra vé mdi truong X X
- Gi& ban (giéa thi truong) X

Buéc 3: Phan tich, so sanh va thec hién vige diéu chinh
* Phéan tich

- Phan tich st dung tét nhat va hiéu qua nhat: nhan dang muac d6 tiém ning, kha

thi vé& phap ly, kha nang tai chinh va sir dung téi da cua BDS can dinh gia

- Phén tich thi truong: xac dinh cac luc lugng tham gia thi truong c6 anh huong
dén gia tri cia BDS, danh gia dong thai thi truong (thay doi cung - cau, bdi canh thi

truong,...) va dong thai ngudi mua tiém nang.

- Phan tich BPS can dinh gia va cac BDS so sanh vé phap ly, kinh té - ky thuat,
moi truong, gia thi trudng nham rit ra dwoc nhitng diém twong dong, khac biét, néu
nhitng wu va nhuoc diém, nhitng thuan loi ciing nhu nhitng khé khan caa BPS can dinh

gia so vai cac BDS so sanh.

+ Phan tich cung cau, lyc lugng tham gia thi truong, dong thai ngudi mua — nguoi

ban tiém nang.
+ Phan tich ngudn thu thap théng tin va do tin cay cua thdng tin.
+ Phan tich diéu kién giao dich.

* Thuc hién viéc so sanh va diéu chinh dé tim ra gia ban da dugc diéu chinh
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- Nguyén tic la: 1dy BDS can dinh gia 1am chuan, nhitng yéu t6 ton tai & BDS can

dinh gia ma khong ton tai & BDS so sanh thi cong thém vao va nguoc lai.

- Thuc hién so sanh va diéu chinh dé tim ra gia ban da duoc diéu chinh.

- X&c dinh va so sanh céc yéu té co ban 1am anh huong dén gia tri cua BDS:

(1) Tinh phap ly caa bat dong san;

(2) Pic diém; khoang cach dén trung tdm thuong mai, céc dich vu x& hoi;

(3) Vi tri mat bang; kich thudc; hinh dang; quy mé bat dong san;

(4) Biéu kién ha tang;

(5) M6i trudng sbng;

(6) Quy hoach;

(7) Thai diém hinh thanh gié;
(8) Chi s6 gi&;

(9) Mxc gia hinh thanh;

10/ Céc cong trinh.

- C6 2 cach diéu chinh:

+ Piéu chinh gop

+ Piéu chinh theo ty 18

Gié thi treong cac BPS

Piéu chinh

so sanh

—r

Gia ban da dwgc diéu chinh BPS

can dinh gia
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- Nghién ciru cu thé mot s yéu tb so sénh tac dong dén gia bat dong san (yéu té

so sanh/ yéu té diéu chinh):
(1) Vi tri mat bang.

Bao gém kich thugc thira dat, bé rong mit tién, hinh dang va céc nét dic trung dia

- Kich thudc thira dat: Pha hop hay khdng phu hop véi kién tric cua bat dong san
va loai hinh Bat dong san . Néu khong phu hop thi nd s& lam giam gia tri cua Bat dong

san trén thi truong .

- Hinh dang thira dat: Lo dét c6 hinh dang méo mé hodc top hau thi gia tri kém

hon 16 dat c¢6 hinh dang vuéng.

- Quy md thira dat: Pay ciing la diéu hét sic cha y trong dinh gia dbi voi dat ¢
hodc dat chuyén dung. Boi vi ddi voi céc loai dat nay cach tinh dién tich hang ngan m2

khdng don gian nhu céch tinh dién tich mot 16 dat co dién tich 60-100m2.

Viéc xé4c dinh gia tri thira dat c6 quy md, dién tich khong don gian 1a lay gia tri
thira dat & vi tri twong tu d& dugc xac dinh nhan do dién tich thua dat can dinh gia ma con
phai xem xét dén tinh hiru dung cua thira dét, hinh dang thira dat,co ciu sir dung dat nhu
mat do xay dung, loai cong trinh duoc xay dyng, tang cao, hé sb sur dung dit ... theo quy

dinh quy hoach cua chinh quyén dia phuong.

Pé xem xét diéu nay trudc nhat 1a phai xem xét dén dac diém vi tri thira dat: Néu
nhu thira dat nam ¢ trung tam db thi c6 kha nang duoc ding vao viéc xay dung cira hang,
khéch san, thuwong mai ... thi gia tri dat rit cao do vay quy mé dién tich dét dai I6n lai
thuan loi va c6 hiéu qua hon so véi thira dat c6 dién tich nho hon 100m2 nén gia dat cua
thira dat cd dién tich Ion hon hoic tham chi cao hon so véi don gia dét cua thia dat co

dién tich nho hon hoac bang 100m2.

Néu thura dat c6 kha nang dung vao viéc phan 16 nho dé xay dung nha phé hoic

lam nha xudng san xuit. ..tuy theo quy hoach cu thé caa chinh quyén dia phuong. Trong
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truong hop nay phai xem xét mat d6 xay dung theo quy dinh caa chinh quyén dia

phuong.

Vi du: Mét khu dat ven d6 thi can dinh gia c6 dién tich 1ha nam canh mét truc
duong chinh ¢ ven d6 thi, gia tri chuyén nhuong quyén sir dung dit ¢ khu vuc nay véi
nhitng thira dat ¢6 quy mé trén, dudi 100m2 khoang 1.500.000 d/m2 (mwc gia nay da c6
ha ting k¥ thuat va chua cd thué chuyén quyén sir dung dat ). Gia dinh theo quy hoach
cua chinh quyén dia phuong tai khu dét trén dwoc sir dung vao muc dich phan thanh
nhitng thira dat nho dé xay dung nha phé, mat a6 xay dung cho khu dit 12 60%, chi phi
dau tu ha tang binh quan 250.000 d/m2, 14i cho nha dau tu 15% trén doanh thu.

+ Doanh thu: 1.500.000d/m2 x 10.000m2 x 60% = 9.000.000.000&

+ L4i cua nha dau tu: 9.000.000.000d x15% = 1.350.000.000d

+ Chi phi dau tu ha téng: 250.000d/m2 x10.000 = 2.500.000.0004d

* Gia tri thira dét can dinh gia:

9.000.000.0004 - 1.350.000.0004 - 2.5000.000.0004 = 5.150.000.0004
Nhu vay tinh ra don gia dat thd 1a 515.000d/m2.

- Bé rong mit tién, chiéu sau cua thua dat.

- Néu thira dat c6 bé rong mat tién 16n thi co gié tri hon 1a mat tién hep. Néu chiéu

sau thira dat qué dai thi gié tri thira dat s& bi giam di trong mét sb truong hop nhat dinh.
(2) Pia diém.

Khi xét dén yéu té dia diém 1a xem xét kha nang tiép can Bat dong san va moi

truong chung quanh ra lam sao.

Kha ning tiép can tai san & gan cac phuong tién thuan tién nhu truong hoc, cho

dia diém lam viéc va vui choi giai tri va cac phuong tién cong cong khac.
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M@i trueong xung quanh déng gop véi gia tri cia Bat dong san 1a cac dic trung vat
chat va kinh té xa hoi, nhu cac nha lang giéng, dong giao théng,cac cong vién va khu

vuon, sir dung dat gan canh.

Dia thé thira dat c6 ¥ nghia quan trong déi véi ngudi phuong Bong,nhiing thia

dat co dia thé tdt s& co gié tri cao hon thira dat co dia thé xau s& kém gia tri hon.
(3) Tinh trang phép ly cua bat dong san.

Can xem xét mic do hoan chinh vé phap ly cua Bat dong san, mtc do hoan chinh
cang cao thi gia tri cang lon. Bé co thé xem xét,danh gia dung anh huong cua tinh trang
phép ly dbi voi gia tri ciia cac Bat dong san can nam viing cac quy dinh cia Nha nudc vé
nha va dat, dac biét la cac quy dinh vé nghia vu tai chinh c6 lién quan dén quyén su dung
dat.

Thuc trang phép 1y vé quyén st dung dat & nuéc ta dic biét 12 & cac tinh phia

Nam hét stic phirc tap thong thuong cé cac dang sau:

- Ngudi st dung dét ¢ gidy chung nhan quyén sir dung dat do co quan c6 tham

quyén cap theo phap luat.
- C6 gidy chiing nhan quyén so hitu dat do ché do cii cap (bang khoan dién thd).

- Mua, ban, chuyén nhuong thira ké tir nhitng nguoi ¢ gidy chitng nhan (quyén

s& hitu) quyén sir dung dat nhu vira néu trén da hop thize hoé theo quy dinh caa phap lut.
- Khéng c6 gidy ching nhan quyén st dung dét véi cac trudng hop cu thé sau:

+ Ty khai pha dat (chi yéu la dat ndng nghiép) nhung chua lam tha tuc xin cp

gidy ching nhan quyén st dung dat.

+ L4n chiém dit cong.
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+ Mua, béan, chuyén nhuong, thira ké tir nhitng nguoi khdng cé gidy ching nhan
quyén sir dung dit. Trong mua ban chuyén nhuong cd nhiing truong hop c6 gidy tay, c6
xé&c nhan caa UBND phuong, X4, thi tran va co truang hop co gidy tay, ¢d gidy xac nhan

cua UBND phudng, x4, thi trin (truong hop nay la phé bién).
+ Khong chitng minh duoc ngudn goc dit dang sir dung.

Tt thuc trang phuc tap trén nén khi dinh gia trudc hét phai xem xét ki phap 1y vé

quyén sir dung dat, cac noi dung can xem xét 1a:

- P4 ¢6 gidy ching nhan quyén st dung dat hay cac gidy to xac nhan quyén so
hitu vé nha & gén lién véi dat caa cac cap co tham quyén theo quy dinh caa phap luat hay

chua?

Néu chua c6 cac loai gidy to nhu d& néu ¢ trén thi ¢ gidy to gi lién quan dén

quyén str dung thira dét theo quy dinh cua phap lut.

Muc dich caia viéc xem xét nay nham xac dinh xem thira dat ¢4 hoan chinh phap
ly vé quyén sir dung dét hay chua? Néu nhu chua hoan thién thi phai hoan thién thém céac
thi tuc gi? Nghia vu tai chinh ddi véi Nha nude dé hoan chinh phap Iy vé quyén st dung
dat ra sa0? Day la diéu quan trong vi né anh huong dén gia tri thira dat can dinh gia. Can
nam viing Luat dat dai nam 2003, Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 cua
chinh phu vé thi hanh luat dat dai; Nghi dinh 198/2004/NB-CP ngay 03/12/2004 cua
chinh phu vé thu tién st dung dat va thdng tu s6 117/2004/TT-BTC ngay 07/12/2004 cua
Bo Tai chinh hudng dan thuc hién Nghi dinh 198/2004/NP-CP ngay 03/12/2004cua
chinh phua, Nghi dinh s6 84/2007/NB-CP ngay 25/05/2007...

* Ngoai ra con phai chl y dén loai hinh vé quyén sir dung dat:dat duoc chuyén
nhuong, thira ké tir nguai ¢ gidy chung nhan quyén st dung dat hop phap, dat duoc nha

nudc giao hoac cho thué, hoac duoc tam giao v.v...

* Tiép dén can xéc dinh loai dit cua thira dat can dinh gi theo quy dinh cua Luat.
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Diéu can chd y 1a phai dbi chiéu xem xét tinh chat phap ly vé loai dat ghi trong

gidy chirng nhan vé sir dung dat voi thuc trang sir dung.

Ciing can phai cha y dén dién tich dét thyc té sir dung (cin ctr vao ban vé hién
trang dat cua don vi cd chiic nang va co quan nha nuéc ¢ tham quyén phé duyét voi
dién tich dat ghi trong gidy chung nhan vé quyén sir dung dat. Trong thuc té doi khi co su
chénh léch giita dién tich dat thyc té va dién tich dat ghi trong gidy chirng nhan quyén sir
dung dét, khi c6 phat sinh can lam rd thuc trang cua phép ly caa phan chénh léch nay
theo quy dinh tai Nghi dinh 84/2007/NDb-CP .

Céc yéu to can so sanh con bao gom:

- biéu kién ha tang: cac cong trinh duong, dién, nudc, vién thong, vv...
- Quy hoach

- Méi truong

- Thoi diém tién hanh dinh gia

- Chi sé gia

- Muc gié hinh thanh

- Céc cbng trinh

Khi xem xét so sanh gia ban cua cac bat dong san can chd y dén bat dong san can
tham dinh gia ddi véi cac bat dong san di chiéu so sanh ddng dang véi nhau vé mat phu
hop véi quy hoach cua khu vuc. Thuong nhitng bat dong san khdng phu hop véi quy

hoach s& c0 gia tri kém

Budc 4: Uéc tinh gia thi trwong ciia BDS dinh gia:
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- Can ctr vao gia ban da duoc diéu chinh, két hop véi dong thai thi truong va dong
thai ngudi mua tiém nang tai thoi diém dinh gia, dinh gia vién s& udc tinh gia tri thi

truong cua BDS.
- Viéc xac dinh gia cua BDS cho dinh gia dugc thuc hién theo cac phuong phap:

+ Binh quan don gian: 1a 1ay sb binh quan cua cac yéu tb so sanh cua cac mau so

sanh lam két qua dinh gia cho BBS can dinh gi4;

+ Lay muc gié trung gian hoic marc gia chiém da sb cua cac BDS dung 1am mau

so sanh cho BDS can dinh gié;

+ Cho muc do (%) anh huong dén gia BPS cua tirng yéu to; sau do tiép tuc diéu

chinh céc yéu té anh huong. Phuong phap nay dam bao d6 chinh xac cao.

Két qua cua ba phwong phép trén ciing véi kinh nghiém va phan tich toan dién dé

xéac dinh muc gia cho BDS can dinh gia.

Gia ban gia thi trwong cia « diéuchinh Gia ban da dwoc diéu
BPS so sanh chinh caa BPS
A
dong | dong
thai thai
thi nguoi
truong | mua
tiém
nang
v

Gié thi trwong BDS

can dinh gia
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1.4. Nhitng han ché va diéu kién can phai cé
1.4.1. Piéu kign can phdi c dé thuc hién:

- Chét lugng thong tin

- Thong tin thu thap phai c6 kha nang so sénh
- Thi truong phai 6n dinh

1.4.2. Céc han ché ciia phirong phép:

- Can phai ¢6 thong tin

- Dir liéu mang tinh lich str

II. PHUO'NG PHAP CHI PHi
I1.1. Céc nguy@n tic va truwong hep ng dung

11.1.1. Khai nigm: Phuong phép chi phi 1a phuong phép dinh gia BDS can ct vao

C&c chi phi.

11.1.2. Nguyén tac thay thé: Mot nguoi mua tiém niang c6 day du thong tin hop ly
s& khong bao gio tra gia cho maot tai san 16n hon so véi chi phi bo ra dé mua dat va xay

dung mét cong trinh cé cung mét loi ich tuong tu.
11.1.3. C4c trwong hop &p dung:

- binh gia BBS danh cho muc dich sir dung dac biét nhu bénh vién, truong hoc,
nha tho, thur vién, nha may dién, nha may hoa chat, cac co so loc dau... 1a cac BPS it c6

nhitng chirng ¢é so sanh thi truong.

- binh gia cho cac muc dich bao hiém
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- Phuong phép chi phi ciing thuong duoc sir dung nhu 1a phuong phap kiém tra

d6i véi cac phuong phép dinh gié khac.
11.2. Phwong phép luin va cac buéc tiép can
11.2.1. Phwong phap lugn

Thuc té c6 mot s6 BDS duoc xay dung va sir dung cho muc dich riéng biét. Khi
tién hanh dinh gia mot BDS nao d6 ta nhan thiy rang khong tim duoc trén thi truong
BDS tuong dong vé mat ky thuat véi BDS can dinh gia, do d6 khdng c6 co sé dé so sanh.
Phuong phéap chi phi &p dung cho nhitng BDS nhu nha tho, bénh vién... ma thi truong
BDS cho nhitng tai san nay & Viét Nam chua c6 giao dich, chuyén nhuong; vi vay khdng
thé tim duoc BPS twong dong va da duoc giao dich dé so sanh. Vi vay co s& dinh gia ¢

day la co s¢ thi truong.
11.2.2. Cac bwdrc thuc hign

Buwéc 1: Udc tinh gia tri cua thira ¢at muc tiéu dinh gia coi nhu thira dat do 1a dat

trbng. Gia dinh rang su sir dung hién tai 12 sir dung cao nhat va tét nhat.

Buéc 2: Udc tinh cac chi phi hién tai dé xay dung lai hoic dé thay thé nhiing

cong trinh xay dung trén thaa dat.

Buéc 3. Xac dinh muac do thich hop cua khau hao tich luy (xac dinh mac do giam
gia tich luy) cua cac cong trinh xay dung hién c6 trén thira dat. Sau d6 khau trir khoan
khau hao tich luy trén khoi chi phi hién tai dé xay dung lai hoic dé thay thé nhiing cong

trinh xay dung hién c6 trén thira dat, dé cd dugc chi phi hién tai da trir di khau hao.

Budc 4. Cong chi phi hién tai d4 trir di khau hao nay vao gia tri uéc tinh cua thira

dat dé co dugc gia tri cua BPS tinh theo phuong phép chi phi giam gia (khau tr).

11.3. Cac phwong phép xac dinh chi phi giam gia
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Trong phuong phap chi phi dé dinh gia BDS ngudi ta sir dung 2 phwong phap dé

xac dinh chi phi giam gia (xac dinh mac do giam gia tich 1uy).
11.3.1. Chi phi tai teo

La chi phi hién hanh cua viéc xay dung mot cong trinh xay dung thay thé gidng
hét véi cdng trinh dang dugc dinh gi4, bao gom ca nhirng diém d 13i thoi cua cong trinh
muc tiéu dd; cdng trinh thay thé duoc tai tao 1a ban sao cia cbng trinh nguyén ban vé
nguyén vat liéu, thiét ké cach trang tri va chat luong... nhirng chi phi ndy duoc tinh theo

gié hién hanh.
11.3.2. Chi phi thay thé

La chi phi hién hanh cua viéc xdy dung mot cdng trinh cé gia tri st dung tuong
duong véi cong trinh dang duoc dinh gia theo dlng nhiing tiéu chuan, thiét ké cua cong

trinh can dugc dinh gia nhung c6 loai bo cac bo phan chic nang 15i thoi.

Théng thuong phuong phép chi phi thay thé cho sé lugng tinh toan thap hon
phuong phap chi phi téi tao, bai vi né khong tinh dén cac bo phan 15i thoi va khdng can

thiét, va tinh toén trén viéc sir dung vat liéu va ky thuat hién hanh.

Phuong phap chi phi thay thé duoc coi 1a phuwong phép hién thyc nhat va chi phi
bo ra thap hon.

11.4. Phwong phap xac dinh chi phi
11.4.1. Phwong phap théng ké chi tiét ciia nguoi xay dwng

Phuong phap nay dugc st dung bai cac chuyén gia tinh chi phi cé kinh nghiém
khi uac tinh chi phi cua cong trinh xay dung c6 quy mo I6n, dugc hoan thanh phu hop

Vi cac ké hoach va chi tiét xay dung.

Phuong phap thdng ké chi tiét ciia nha xay dung dugc 1am can than s& cho két qua

wdc tinh chi phi chinh xéc. Sy ap dung phuong phap nay doi héi tén nhiéu cong sic va
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thoi gian. Trong thuc té nha dinh gia thuong khong duoc huan luyén ky thuat hodc trinh

d6 dé tién hanh cac nghién ctiu chi phi chi tiét va ti mi nhu vay.

11.4.2. Phwong phép khdo sat sé luweng (hoic con goi 1a phuong phép xac dinh

chi phi tirng hang muc).

Phurong phap nay twong dbi don gian hon trong viéc &p dung va ton it thoi gian
hon so véi phuong phép vira néu, né dugc cac nha kién tric sir dung trong viéc uéce tinh
chi phi cac két cau nha &. Theo phuong phap nay cac chi phi cho cong viéc xay dung
duogc téng hop tir cac nha thau phu theo tirng hang muc. Phuong phap khao sat s lwong

néu duogc ap dung thanh thao s& cho két qua tuong di chinh xé4c. Cu thé nhu sau:
* Chi phi truec tiép:
- Dt dai
- Nén néng
- Xay ong khoi
- San
- Tuong
- Mai
- Cua
- Son
- Hé thdng dién nude
- Trang tri

Céc loai chi phi khac ciing twong tu nhu phuong phép thong ké chi tiét.
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11.4.3. Phuwrong phép so sanh thi truong

Phuong phép nay duoc céc nha kién trdc, nha xay dung va nha dinh gia st dung
khi viéc uéc tinh can cd két qua nhanh chéng. Theo phuong phép nay cac chi phi cua
tirng loai ¢éng viéc hoic loai két cau cong trinh duoc xac dinh theo m2 hoic m3. Gia tri
cua cong trinh can dinh gia duoc xé4c dinh can ci vao dién tich xay dung va két cau loai

nha xuong.

Khoé khan chi yéu 1a nguyén nhan gay ra su khdng chinh xé&c cua phuong phép so
sénh thi truong 1a trong thuc té it ¢6 2 bat dong san nao hoan toan gidng nhau, hoan toan

vé kiéu loai va chat luong xay dung.

Du tinh theo phuong phap nao thi ciing doi hoi nha dinh gia phai cé kién thic

nhat dinh vé xay dung.
I1.5. Nhirng thuat ngir khau hao
11.5.1 Khai nigm vé khdu hao

Sy khéau hao tich luy vi bat ky Iy do nao, tao ra sy khac nhau giita chi phi thay thé
hoac xay dung lai mai 1 tai san phai bo ra chi phi bao nhiéu so véi gia tri thi truong cua

tai san giéng nhau tai thoi diém dinh gia duoc goi 1a khau hao tich luy.

Céc dang khau hao tich ty:

- Hao mon vat chat: hao mon va hu hong cua cdng trinh do sir dung, thoi gian,
thoi tiét va bao dudng kém.

- Hao mon chuc ning: Gia tri sir dung cua cdng trinh bi giam tuong déi do thiét
ké bi lac mot hay thiét ké cong trinh c6 15i nhu tran qua cao hoic qué thap, phong ngu,
phong tam khdng thich hop, 18i thoi vé thiét bi dan dén han ché st dung tai san c6 hiéu

qua.



[DE CUONG CHUONG TRINH DA HOC]

- Hao mon kinh té: Gia tri bi mat do cac yéu té bén ngoai tai san nhu su sir dung

dat khong tuong thich hoic su suy thoai kinh té...
11.5.2. Cach xac dinh mitc khau hao tich lup
Ddi voi hao mon vat chét

+ Can ct vao tudi tho va thoi han da sir dung dé tinh su hao mon tir d6 tinh giam

gia cua cong trinh.

+ Can cir vao sy hu hong, hao mon cua céc két cau chi yéu dé tinh chat luong con

lai cua cong trinh.

Chat lugng con lai caa cdng trinh (%) = n (ty 1é chat luong con lai cua két ciu x
ty 1& gia tri ciia cac két ciu chinh so véi tong gié tri cong trinh) / Tong ty 18 gia tri cua cac

két cau chinh so vai tong gia tri cong trinh.

- B6i véi hao mon do 15i thoi chire nang: Can ¢t vao chi phi dé khac phuc sy 15i

thoi chic nang cong trinh.
- Béi véi giam gia do 15i thoi bén ngoai:

+ Trudng hop cac quy dinh vé xay dung hoic quy hoach lam giam sat tinh hitu
ich cua viéc sir dung va so hiru cong trinh xem xét, mac do giam sit nay dé tinh sy giam
gia.

+ Truong hop st dung dat khong tuong thich hoac su suy thoai kinh té hodc cac
yéu t6 kinh té khac thi can cir vao tinh hinh thi truong dé tinh su giam gia.

11.6. Nhitng han ché cia phwong phép chi phi

- Chi phi khdng phai ltc nao ciing bang véi gid tri va c6 nhiing chi phi khéng tao

ra giatri.
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- Gidng nhu phuong phép so sénh truc tiép do phai dira vao céc s6 liéu lay trén thi

truedng nén can cé thong tin day da va chinh xéac vé gia thanh xay dung.

- Nguoi dinh gia phai cé kién thirc nhat dinh vé xay dung, vé gia thanh xay dung

va phai c6 kinh nghiém dé c6 thé &p dung dugc phuong phap.

- Ngoai ra khi 4p dung phuong phép so sanh thi trudng dé tinh chi phi xay dung

s& ¢6 nhitng mit han ché nhu vira néu trén.

I1I. PHWONG PHAP THU NHAP HAY PHUO'NG PHAP PAU
TU 111.1. Khai niém, cac nguyén tic va truong hep &ng dung
111.1.1. Khai nigm

Phuong phap thu nhap 1a phuong phép dinh gia BDS lay thu nhap du kién hang
nam trong tuong lai caa BPS can dinh gia véi mot suat loi tc hoan vén nhat dinh dé

hoan vén theo téng thu nhap vao thoi diém dinh gia.
111.1.2. Nguyén tdc ap dung
- Nguyén tic str dung tot nhat va hiéu qua nhat
- Nguyén tic cung cau
- Nguyén tac duy kién loi ich tuong lai
111.1.3. Cac truwong hep ap dung

- Phuong phap thu nhap hay phuong phép dau tu dia trén co s¢ chuyén déi mot
dong thu nhap hang nam thanh mét tong s6 vén do d6 thuong sir dung dé dinh gia ddi véi
BDS c6 kha nang tao ra su thiang du tai chinh vuot qua chi phi truc tiép cua viéc sir dung

hién tai do.

- Nhitng tai san dugc cho thué mang lai thu nhap cho nguai stir dung.
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- M6t su dau tu c6 mang lai logi nhuan
111.2. Phwong phéap luan va cac buéc tiép can.
111.2.1. Phawrong phép lugn

- Dya trén co s& chuyén d6i mot dong thu nhap hang nam thanh tong sb vén; do 1a
qué trinh chuyén d6i dong thu nhap trong twong lai thanh gi tri BDS hién tai duoc xem
nhu mot qué trinh chuyén hoé vén:; tac 1 tdng sé tién nhan duoc ngay hdm nay co gia tri
nhiéu hon mét sé tién nhu thé nhan duoc trong tuong lai. Piéu nay dé cap dén viéc tinh

chiét khau gi4 tri twong lai ctia thu nhap.

- Co so ly luan caa phuong phap nay 1a gia tri thi truong caa mot BBS bang gia

tri hién tai cua tat ca cac khoan loi nhuan tuong lai ¢d thé nhan dugc tir BDS d06.

- Dya trén nguy@n tic chuyén doi cac dong thu nhap rong tuong lai thanh gié tri

von hién tai duoc biét dén nhu 1a qué trinh von hoa.
Cong thuec:
Gia tri von = Thu nhap rong/L4i suat vén hoa
a- Khai niém vé thu nhdp rong, 14i sudt von hoa
LAi sudt von hod con goi 1a sudt loi tizc bat buge hay ty 1é hoan von
b- Céch xac dinh thu nhdp rong va 1ai sudt vén hoa

- Thu nhgp rong:

Thu nhap rong = Doanh thu - Chi phi - thué

- LAi suat vén hoa (sut loi tirc bat bugc):



[DE CUONG CHUONG TRINH DA HOC]

Suét lgi tirc bit bugc = Ty suit lgi nhuan caa nha dau tw khong rii + Phu phi rii ro

Trong do:

Ty sudt lgi nhugn cia nha dau tu khong rai = 13i sudt thuc té + ty 16 lam phét di kién

111.2.2. Cac bwoc thuc hién dinh gia BPS theo phwong phap thu nhégp

Buéc 1: Udc tinh Doanh thu ciia BBS (Tong thu nhap): Khi xac dinh doanh thu
phai phéan tich toan dién céc loai thu nhap do sir dung BBS mang lai va phai xem xét
trong cac diéu kién: Doanh thu c6 tir viéc sir dung trung binh, doanh thu 6n dinh va lau

dai sudt thoi gian str dung BPS; doanh thu an toan, tin cay, khong rui ro.

Buwéc 2: Uéc tinh tong chi phi va thu nhap rong (thué, bao hanh, sta chita...):
Moi chi phi trong qué trinh sir dung BDS phai phi hop véi thuc té va tinh trong diéu kién
trung binh. C6 thé dung phuong phap gian tiép dé tinh thu nhap rong, nghia Ia so sanh
véi thu nhap rong cia BDS tuong dong va théng qua so sanh cac nhan té cé biét dé thuc

hién diéu chinh cho phu hop.
Budc 3: Xac dinh 1&i suat vén hoa
Buéc 4: Dung cdng thic von hoa ude tinh gia tri cia BBS
I11.3. Cac han ché caa phwong phap thu nhap
- Can phai ¢6 tai liéu chinh xac va doi hoi hiéu biét k§ luang vé nghiép vu
- Khé khan trong viéc xac dinh thu nhap rong trong tuong lai.
- Khi ¢6 nhiéu dang dau tu thi can phai biét sap xép cac dang dau tu khéac nhau.

111.4. Phwong phap wéc tinh dong tién chiét khau
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Trong qué trinh chuyén hoa dong tién can cha y dén thuc té sé tién nhan duoc
hém nay c6 gi4 tri nhiéu hon maot sb tién nhu vay nhan duoc sau thoi gian do, vi vay can

tinh dén viéc chiét khau gia tri thu nhap trong tuong lai.
- C6 2 phwong phép wdc tinh dong tién chiét khau
+ Phuong phép gia tri rong hién tai (Gia tri hién tai thuan NPV — Net Present Value):

Gia tri rong hién tai (NPV) cua mot dau tu 1a su chénh léch giira gia tri hién tai
cua tat ca cac dong tién trong twong lai va chi phi dau tu. Gié tri rong hién tai duong cho

thay tai san gia tang theo mét suat loi tic mong muén.

Phuong phap nay c6 thé st dung dé xac dinh gia tri hién tai caa mot BDS c6 tiém

nang phat trién, hay dé xac dinh gia ban, gia mua ciaa mot BPS.
+ Phuong phap suét loi tic noi hoan (IRR — Internal rate of retur)

Suat loi tic noi hoan (IRR) la ty 1& chiét khau can bang gié tri hién tai cua loi
nhuan tir mot dau tu mang lai véi chi phi mua ban ban dau. Day Ia ty suat chiét khiu ma
VGi né gia tri rong hién tai (NPV) cua dau tu bang 0. Mot cong trinh ¢6 thé dung viing

duoc néu nhu IRR bang hoic 16n hon suat loi tic mong mudn.

Trong dinh gia, phuong phap gia tri rong hién tai (NPV) c6 thé duoc sir dung dé
xé4c dinh gia tri dit caa mot BDS c6 tiém nang phét trién hoic dé xac dinh mua/ban mot

BDS.

IV. PHUONG PHAP THANG DU
IV.1. Cac nguyén tic va trudong hep ing dung
* C4c nguyén tic dinh gia
- Nguyén tic sir dung cao nhit va tét nhat

- Nguyeén tac loi ich twong lai
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* Cé&c truong hop ap dung

- Phwong phép thing du chi st dung dé dinh gia ddi véi nhitng bat dong san co

tiém nang phat trién.

- Mot tai san ¢ thé duoc coi la ¢6 tiém niang phat trién bét cir khi nao mot phan

gia tri tiém tang cd thé duoc giai thoat bang su dau tu von trén tai san do.
Vi du:

+ C6 mot thura dat tréng hozc chua phat trién song da cho phép phat trién, hoac co

kha nang dat duoc su cho phép dé.

+ C6 mot cdng trinh xay dung dang ton tai ¢d tiém nang dé nang cap thong qua

viéc thay ddi trong str dung hoic cai tao chung.

+ C6 mot cdng trinh xay dung dang tén tai ma khong cé gia tri kinh té, song da

duoc phép hoic 6 kha niang duoc cap phép phé huy va thay thé né.
IV.2. Phwong phap luan

- Phuong phép thang du &p dung dé tinh toan gia tri von caa cac vi tri phat trién

ma & d6 cac phuong phap khac cé thé wac tinh thap dudi mac gia tri caa vi tri do.

- Phuong phép thang du duoc sir dung rong rai dé dinh gia BDS c6 tiém ning
phét trién. N6 dya trén nguyén tic: Gia tri hién tai cua mot BPS 1 gia tri con lai nhan
duoc tir gia tri ugce tinh cua sy phat trién du kién trong twong lai trir di tat ca cac chi phi

dé tao ra sy phat trién do.
Cong thuc tinh:
Vtd = Vpt - Cpt

Trong do: Vtd: Gid trj thang du, chinh la gia tri cua BDS tinh theo phuwong phap
thang due.
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Vpt: Gia trj phat trién, Cpt: Chi phi phét trién

IV.2.1. Uéc tinh Gia tri phat trién (Vpt) va chi phi phat trién (Cpt):

* Céach tinh

- Tong gia tri phat trién quy vé hién tai:

Vpt = > TRi

=0 (1)

cpt= Y (1+n)

Trong do:

- TRi: Doanh thu thuan nam thé i cua dy an.
- Ci: chi phi nam thir i cua dy an

- n: lathoi gian hay dong doi caa du an
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- r: 1a 14 suét tinh bang sb thap phan (ty 18 chiét khiu dong tién quy vé gia tri
thoi diém hién tai) thuong duoc tinh theo I4i xuét cho vay cua cac ngan hang

thwong mai cho vay dé thuc hién du an dau tu phat trién bat dong san.

IV.2.2. Udc tinh gid tri ciia bdt dgng san

Giatriwéctinh | = | Tong gia tri phat trién - | Téng chi phi phéat trién

cua BDS

IV.3. Céc buéc dinh gia bat dong san theo phwong phap thing dw (4 buéc):
Buwdc 1: Xac dinh sir dung cao nhat va cé hiéu qua nhat

Buéc 2: Udc tinh tong gid tri phat trién cia BDS (duy kién)

Buéc 3: Udc tinh tong chi phi phat trién cua bat dong san (du kién)

Buwdc 4: Ugce tinh gia tri cua bat dong san

IV.4. Nhitng han ché cia phwong phap

- Khé khin trong viéc xac dinh céch str dung cach tét nhat va cao nhat.

- T4t ca moi wéc tinh vé chi phi va gia ban c6 thé thay doi tuy theo diéu kién cua

thi truong.

- Gi4 trj con lai nhay cam dbi véi nhitng thay doi cua viéc wéc tinh céc chi phi va

gia ban.

- Can phai c6 kién thuc, ki nang va kinh nghiém tot tat ca cac khoan muc khéc nhau.
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- Phuong phap nay khdng tinh dén gié tri thoi gian cua dong tién, nhu vay da gia
dinh 1a tt ca cac dong tién mat xay ra & ciing mot thoi diém , ma gia dinh nay khéng hién

thuc.

V. PHUONG PHAP LQ1 NHUAN
V.1. Co so ly luan caa phwong phap

Phuong phép lgi nhuan dua vao su phan tich kha nang sinh lgi wéc tinh cua viéc
sir dung bat dong san trir di tit ca chi phi hoat dong kinh doanh, khoan dur lai la thu nhap

thuc hang nam cua bat dong san sau d6 chuyén hoa thanh vén theo phwong phap dau tu.
V.2. Céc trwong hop 4p dung

Phuong phap loi nhuan chi p dung cho nhitng bat dong san c¢é kha ning sinh loi,
trong mét s6 hoan canh, kha nang sinh loi cua viéc sir dung bat dong san phu thudc nhiéu
vao dung lugng thuong mai d6 xac dinh dong thu nhap hién thi cho tai san. Phuong phap
nay dic biét dugc 4p dung cho bat dong san trong nganh vui choi, giai tri, bao gom ca
khéch san va nhitng tai san khac ma viéc so séanh véi nhitng bat dong san tuong dwong s&

gap kho khando gia tri phu thudc vao kha nang sinh loi caa bat dong san.
V.3. C4c nguyén tac ap dung cho phwong phép lei nhuin
Nguyén tic str dung tét nhat va hiéu qua nhat.
V.4 Céc bwéc tiép can dinh gia bat déng san
Buéc 1: Ugce tinh tong thu nhap cua bat dong san

Buéc 2: UGe tinh chi phi lién quan dén viéc tao ra thu nhap bao gdom cac khoan lai

trén vén, tién thuong cong cho nha kinh doanh.
Budc 3: Xac dinh 13i suat von hoa

Buéc 4: UGce tinh gia tri cua bat dong san theo cong thic:
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Gié tri cha bat dong san = Loi nhuan dong / 14i suat von hoa

V.5. Nhitng diéu kién can xem xét va han ché khi sir dung phwong phap loi

nhuan
V.5.1.Biéu kién can xem xét:

- Can phai ¢6 s6 liéu chinh xé&c va xem xét hét sizc can than ngudn géc vé khoan

thu va khoan chi (Néu c6 thé xem xét ghi chép it nhat 3 nam vé trugc).
- Viéc tra phan tram cho ngudi thué chwa c6 céch tinh cu thé.

- X4c dinh 14i xuat vén hoa can thuc hién sau khi nghién cau thi truong, khi co

tiém nang tang thu nhap thi 14i suat duoc sir dung can phan anh diéu do.
V.5.2. Nhiing han ché:
- Khé khin trong viéc xac dinh tét nhat va c6 hiéu qua nhat.

- Kho khan trong viéc xac dinh 13i suat von hoa. Chi ap dung véi nhiing bat dong
san ma hoat dong cua né tao ra loi nhuan. Loi nhuan wdc tinh c6 thé khdng phan anh
dugc mac do thu nhap thuc. Doi héi dinh gia vién c6 y kién vé loai hinh kinh doanh

nay./.



