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CHUYEN PE 1
TONG QUAN VE DICH VU PINH GIA BAT PONG SAN

I/ Gigi thiéu vé dich vu dinh gia bt dgng sdn
1. Khai niém vé dinh gia tai san.

Dinh gia tai san cd lich sir hinh thanh va phét trién kha lau ¢ nhiéu nudc trén
thé gisi. Dinh gi4 1a hoat dong khach quan ton tai trong doi séng kinh té x& hoi cua
moi nén kinh té san xuat hang ho4, dic biét ddi véi nhitng nén kinh té phat trién theo
co ché thi truong. O nudc ta, trong nhitng nam gan day, nghé dinh gia tai san ciing
duoc phat trién rat nhanh chong véi nhiéu loai hinh doanh nghiép tham gia thi truong,
va doi ngii can bo dinh gia chuyén nghiép.

Pinh nghia vé dinh gia, cho téi hién nay, c6 nhiéu dinh nghia khac nhau, tuy
nhién, cac dinh nghia déu coi dinh gia la viéc udc tinh gia ca cua tai san tai mot thoi
diém nhat dinh. Theo tir dién Oxford, dinh gia tai san duoc hiéu nhu sau : “Dinh gia
tai san 1a su woc tinh gia tri cua cac quyén s¢ hizu tai san bang hinh thai tién té phu
hop véi mét thi treong, tai mét thoi diém, theo nhiing tiéu chudn cho muc dich nhdt
dinh”. Theo nghién ciu cua cac gido su vién dai hoc Potstmouth, Vuong quoc Anh:
»dinh gia la sy udc tinh gia tri cua cac quyén sé hitu tai san cu thé bang hinh théi tién
té cho muc dich xac dinh”. Mic du ¢6 nhiéu dinh nghia, nhing dic diém co ban coa
dinh gia tai san trong nén kinh té thi truong 1a :

+ Pinh gia 1a sy woc tinh gia tri tai san tai thoi diém danh gia;

Biéu hién dudi hinh thai tién té;

+ Trong mot thi trudng nhat dinh véi nhirng diéu kién nhat dinh (kinh té, xa

hoi, khudn kho phéap ly, quan hé cung cau...);

+ Thoi diém cu thé;

+ Theo y&u cau, muc dich nhat dinh;

+ Tuan thu theo nhiing tiéu chuan, chuan muc va phuong phép nhat dinh.

O nudéc ta, dinh gi4 tai san méi duoc coi 1a nghé cung cap dich vu cho nén kinh
té tir nhitng nam cudi cua thap ky 1990. Tién than cua cac doanh nghiép hoat dong
trong nghé dinh gi4 1a cac Trung tdm Tham dinh gi4 thuoc Ban Vat gia Chinh phu,
nay thuoc Bo tai chinh. Luc d6, tir “dinh gia” khdng duogc sir dung trong hoat dong
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udc tinh gié tri thi truong cua tai san. Thay vao dd, hoat dong wdc tinh gia tri thi
truong cua tai san, hang hoa dugc coi 1a hoat dong “tham dinh gia”. Cho dén nay, van
con nhiéu tranh cdi vé viéc nén dung tir “dinh gia” hay tir “tham dinh gia” trong hoat
dong cung cap dich vy tu van vé udce tinh gia ca cua cac hang hod, tai san. Trén thuc
té, tir dinh gi4 tai san va tham dinh gi4 tai san dang duoc su dung trong nhiéu vian ban
phap luat ciing nhu trong thyc té véi cling ndi dung va y nghia kinh té.

Theo Phép Iénh Gia dugc cdng bd ngay 8 thang 2 nam 2002, chinh thic ¢é hiéu
luc thi hanh tir ngay 1 thang 7 nam 2002, d4 giai thich vé “Tham dinh gia” tai diéu 4
khoan 3 1a: “ Tham dinh gia 1a viéc danh gia va danh gia lai gia tri cia tai san phu
hop Véi mét thi treong tai mét dia diém, thoi diém nhdt dinh theo tiéu chudn cia Viét
Nam hodc theo théng 1é qudc té”. Tuy tén goi 1a Tham dinh gi, nhung trong giai
thich tur ngir caa Phéap Iénh Gia thi thtra nhan do6 la viéc danh gia va danh gia lai gia
tri cua tai san hay la Binh gié tai san.

Nhu vdy, dinh gié tai san la viéc danh hodc danh gia lai gia tri cua tai san phu
hop Véi thi triong tai mét diém, thoi diém nhdt dinh theo tiéu chudn Viét Nam hodc
théng I¢ quac té.

2. Khai niém vé dinh gia bat déng san.

Dinh gi4 bat dong san 1a viéc udce tinh gia tri cua quyén so hitu bat dong san cu
thé bang hinh thic tién t& cho mot muc dich d3 dugc xac dinh rd trong nhiing diéu
kién cu thé va trén mot thi trudng nhét dinh véi nhitng phuong phap phi hop.

Theo qui dinh tai Luat Kinh doanh bét dong san, dinh gia bt dong san 1a hoat
dong tu van, xac dinh gia caa mot bat dong san cu thé tai mot thoi diém xéac dinh.
Viéc dinh gia bat dong san phai dua trén céc tiéu chuan k§y thuat, tinh chat, vi tri, quy
mé, thuc trang cua bat dong san va gia thi truong tai thoi diém dinh gia. Viéc dinh gia
bat dong san phai doc 1ap, khach quan, trung thuc va tuan tha phap luat.

Nhu vay, noi dung caa dinh gia bat dong san bao gom:

+ Dinh gid BPS la viéc udc tinh gia cua bat dong san cu thé
Tai mot thoi diém nhat dinh
Tai mot thi truong nhat dinh
Cho muc dich xac dinh
Theo tiéu chi ki thuat, tinh chat, vi tri, qui md, thuc trang BBS

+ + + +
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+ Theo nhiing phuong phép, tiéu chuan nhat nhat dinh

O day, can luu y 1a hoat dong dinh gia BDS 1a viéc “wéc tinh” gia ca cua bt
dong san. Két qua cua hoat dong dinh gia 1a dua ra mac gia cua bat dong san. Tuy
nhién, muc gia (do cac t6 chuc dinh gid dua ra) ndy khong phai la gia ca thi truong

(gia ca thuc sy giao dich trén thi truong cua bat dong san. Muac gia do cac to chac

dinh gi& xéac dinh c6 thé bang véi gia thi truong, cd thé cao hon hoic thip hon. Muc

d6 chinh xac cta mtc gia udc tinh phu thudc vao trinh d6 cua nguoi dinh gia, uy tin
ctia cac t6 chic (doanh nghiép) cung cap dich vu dinh gia BPS va céac diéu kién kinh
té xa hoi khac.

3. Muc dich dinh gia bat dong san

Muyc dich dinh gia tai san n6i chung va dinh gia bat dong san néi riéng cé thé phan

thanh rat nhiéu loai : Muc dich bao toan tai san, mua ban bat dong san, chuyén doi

quyén sé hitu tai san, thé chap, tinh thué, thanh Iy tai san, tinh gia dén bu giai toa...

- Dinh gia BBS cho muc dich bao toan bat dong san trong nhitng truong hop sau:

+ Pinh gia tai san phuc vu cho khau hao tai san
+ Pinh gia tai san 1am co s¢ thuc hién bao hiém tai san, boi thuong va
danh gia tai san.

- Pinh gia cho muc dich mua ban, chuyén nhuong BBS: Binh gia bat dong san lam
co s& dé ngudi co tai san dit mac gia ban khi dua bat dong san vao thi truong.
Ngudi mua bat dong san ciing c¢d thé nho cac don vi tu van 1am dich vu dinh gia
bat dong san 1am co sd cho viéc quyét dinh mua bat dong san d6 véi gia nhu thé 1a
phu hop.

- Pinh gi4 phuc vu cac muc dich chuyén do6i quyén tai san, bat dong san trong cac
truong hop sau

C6 phan héa doanh nghiép nha nudc
Doanh nghiép gép von hop tac kinh doanh
Hop nhat, sap nhap hoic giai thé

Ban doanh nghiép

Cho thué BbS.

+ + + + +

- Pinh gia BPS lam co s& cho viéc boi thudng trong cac truong hop sau:
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+ Trong viéc dén bu giai phéng mit bang thuc hién cac du an dau tu, dy &n
giao théng, cac cong trinh céng cong....

+ BOi thuong thiét hai cho nguoi bi thiét hai khi c6 su ¢ do nguoi khac
gay ra (vi du gay sap lun nha, hong céc céng trinh 1an can...)

- Pinh gia BDS phuc vu viéc thé chap vay vén: Do quy dinh caa ngan hang khi lam
tha tuc vay von dé kinh doanh phai c6 tai san thé chap, tai san thé chap phai dugc
dinh gia dé 1am co s& viéc xét cho vay. Muc dich cua viéc dinh gia nay 1a dé bao
dam sy an toan cho ngan hang, trong truong hop khach hang khéng du kha nang
tra ng. Do d6 viéc dinh gia tai san, bat dong san 1a can thiét.

- Pinh gia BPS phuc vu cho myc dich bao hiém: cac cong ty bao hiém can dinh gia
cac tai san, BDS bao hiém, trén co s¢ d6 dé ky két cac hop ddng bao hiém va muac
boi thuong d6i voi bat dong san khi rai ro xay ra.

- Pinh gia cho muc dich lap bao céo tai chinh va hach toan ké toan: Trong béo céo
tai chinh caa doanh nghiép va ké khai nop thué hang nam caa doanh nghiép phai
ké khai gia tri tai san doanh nghiép nén doanh nghiép can phai dinh gia tai san
trong d6 co bat dong san.

- Dinh gia cho muc dich thanh ly tai san: Trong hoat dong kinh doanh cé viéc thanh
ly tai san ciing can dinh gia tai san, bat dong san 1am co s¢ dat muc gia san dé tién
hanh céc thu tuc dau gia hoac xét ban thanh ly tai san.

11/ Vai trd cia ngwoi gia bat ddng san trong thi treong bat dong san.

1.Vai tro cia dinh gia bdt dgng san dai véi ca nhan.

Trong nén kinh té thi truong, gia ca cia hang hoa néi chung, cia bat dong san noi
riéng duoc hinh thanh va van dong dudi su chi phdi cua cac qui luat khach quan, va
chiu sy tac dong caa nhiéu nhan t6. Cing mot loai bat dong san & mot thoi diém,
nhung & céc thi truong khac nhau c6 gia thi truong khac nhau. Hoic cung loai bat
dong san, cung thi truong (ndng thon/thanh thi/viing) nhung & nhitng thoi diém khéc
nhau, cd gia thi truong khéc nhau. Chua ké dén cac bat dong san c6 céc dac tinh ky
thuat, xay dung, kién tric phtc tap va rat khac nhau. Trong khi dd, gia ca cua bat
dong san phu thudc rat 16n vao cac yéu té ndy. Ca nhan ngudi mua hoic ban bat dong
san khong phai Ilc ndo ciing ¢ day du thdng tin va am hiéu vé tinh nang va cau trdc
cua bat dong san, va vi thé, khong danh gia dang gia tri thi treong caa bat dong san.
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Diéu nay, c6 thé gy thiét hai cho cac ca nhan tham gia thi truong bat dong san, néu
cac quyét dinh cuaa ho thiéu thong tin, khdng phan anh ddng gia tri bt dong san.

Véi su gilp d&, tu van cua cac nha dinh gia va gia uéc luong gia cua ho phan anh
dlng gia trj thi truong, cac ca nhan duoc tu van khi tham gia thi trudng BDS sé& khong
bi thiét thoi trong céc giao dich mua ban hoic trao ddi, thira ké, thé chap, bao hiém
v.v. O day vai trd cau nguoi dinh gia nhu 1a mot thanh vién trung gian dé ¢am bao
tinh minh bach va cdng bang cho thi truong bat dong san.

2. Vai tro ciia hogt dgng dinh gia déi véi nha nuéc

Nha nudc, véi tu cach 12 chu sé hitu caa mot khdi luong rat 16n cac loai bt
dong san, s& bi anh hudng rat 1on (bi that thoat tai san, thiét hai vé loi ich kinh té hoic
gay tén hai cho ngudi khac) néu dinh gia khong ddng céac loai bat dong san ma nha
nude so hitu. Cho dén nay, viéc dinh gia cac tai san nay dang duoc thuc hién boi cac
can bo dinh gia thudc hé théng nha nuéc (nhu can bo thude céc so Tai chinh, can bd
thué...). V&i mot khéi lugng cong viéc 16n, viéc st dung hoat dong tu van dinh gid tir
cac doanh nghiép hoat dong trong linh vyc kinh doah dich vu bat dong san I3 tat yéu.
Chinh vi vay, hoat dong dinh gia (cua nha nudc va cac doanh nghiép dinh gid) c6 vai
trd vO cling quan trong dbi véi nha nudc. Céc bat dong san nha nudc phai dinh gia
bao gém:

+ Pinh gia dat 1am co s¢ cho viéc thu thué st dung dat, thué chuyén quyén sir
dung d4t, thué tai san, thué trudc ba, ...

+ Pinh gia cac bat dong san cho muc dich ¢ phan hod, sap nhap, ban, khoan, cho
thué cac doanh nghiép nha nudc

+ Dinh gia bat dong san (dic biét 1a dat dai) cho cac hoat dong dau gia

+ Pinh gi& dat dai, nha xuang caa cac doanh nghiép nha nudc khi tham gia lién
doanh lién két san xuat

+ Pinh gia bat dong san dé thanh ly tai san

+ Dinh gia bat dong san cho cac muc dich thé chap, bao hiém...

Viéc dinh gia BDS phan anh ding gié tri thi truong s€ co tac dung Ién trong
viéc dam bao ngudn thu cho nha nuéc, dam bao tinh céng bang x& hoi. Bong thoi,
dinh gi& ddng gia tri BDS, trong d6 dac biét 1a dat dai, s& tao dong luc cho viéc phan
bd dat dai — nhu 14 mot ngudn luc xa hoi - mot cach hop 1y va hiéu qua. Noi mot cach
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khac, dat dai s& duoc phan bb vao nguoi “str dung tét nhat va hiéu qua nhat”. Khi tat
ca ngudn luc dat dai déu duoc danh gia theo gié tri thi truong va khdng cé su wu déi
dic biét ndo ddi vai mot nhdm ngudi sir dung cu thé, thi dat dai s& duoc sir dung theo
cach tét nhat. Trén thuc té hién nay & nuéc ta, con rat nhiéu co quan, doanh nghiép
nha nudc dugc “bao cap” vé gia dat khi tinh toan cac nghia vu lién quan dén dat. Vi
vay, mac du dat dai 1 so hitu toan dan, nhung loai tai san qui gia nay dang bi 14ng phi
vi su “chiém gi&r” khdng hop 1y caa céc co quan nha nudc, dic biét 1a dat dai ¢ nhitng
vi tri tot, thuan loi. Nguy@n nhan chinh 1a “gia dit” dé tinh toan cac nghia vu nay
khong sat vai gia thi truong, vi vay co quan nay khong cé dong luc roi khoi khu vuc
nay dé tim dén nhiing khu vuc c6 gia dat ré hon dé thué tru sé hoic noi san xuat kinh
doanh. NGi mot cach khac, nguyén tic “stt dung cao nhit va tét nhat” khong duoc
dam bao. Nguyén nhan co ban cua tinh trang nay la viéc ap dung cac phuong phéap
x&c dinh gia tri bat dong san trong thuc tién nuéc ta hién nay chua day da va doi ngi
can bo dinh gia bat dong san con thiéu kinh nghiép va chuyén nghiép.

111/ Nguyén tic hoat dong dinh gia bat déng san.

Gia ca bat dong san phu thudc rat 16n vao gia tri s dung bat dong san, tinh
khan hiém bat dong san, nhu cau c6 kha nang thanh toan caa nguoi tiéu ding... Voéi
cing mot bat dong san, bat dong san ndo cé kha nang phat trién, hoic dugc khai thac
t6t nhat, s& c6 gia cao hon. Hoic, gia ca cua bat dong san s& cao hon, néu nguoi dinh
gia du bao duoc nhiing ky vong cua bat dong san trong tuong lai (vi du: chinh sach vé
bat dong san sé& thay doi theo hudng c6 loi hon, qui hoach...)

O céc nuoc thi truong bat dong san phat trién, hoat dong dinh gia bat dong san
la mét nganh c6 tinh chuyén nghiép cao. Hau hét cac loai bt dong san giao dich déu
thong qua moi giéi va dinh gia cta cac té chuc tu van bat dong san chuyén nghiép.
Cac chuyén gia dinh gia bt dong san thuong 1a nhitng nguoi ¢6 kinh nghiém, am hiéu
vé thi truong bat dong san, am hiéu vé ki thuat va kién tric. Ngoai ra, nguoi dinh gia
két hop céc kinh nghiém thuc tién, du doan thi trudng, 4p dung théng thao cac nguyén
tac trong hoat dong dinh gia bat dong san.

Cac nguyén tac dinh gia bat dong san, vé co ban dugc dya trén cac hoc thuyét
kinh t& va khai niém co ban vé gié tri thi truong. Cac nguyén tic nay can thiét phai
duoc két hop chat ché vai nhau trong viéc dinh gia bat dong san. Trén thuc té hoat
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dong dinh gia, c6 nhiéu nguyén tac chi phdi hoat dong dinh gia, tuy nhién, cc nguyén
tiac chu yéu trong dinh gia bt dong san bao gom:

1. Nguyén tdc s dung cao nhdt va tét nhat :

Str dung cao nhat va tt nhat 1a cach sir dung tét nhat mot tai san cé thé thuc
hién dugc vé mat vat chat, dugc phap luat chap nhan, kha thi vé tai chinh va mang lai
gia tri cao nhat cho tai san.

NGi cach khac, viéc st dung cao nhat va tét nhat cua tai san 1a dat duoc mic
hitu dung téi da trong nhitng hoan canh kinh té - xa hoi thuc té phl hop, c6 thé cho
phép vé mat k thuat, phéap 1y, tai chinh va dem lai gia tri cao nhét cho tai san.

“Sir dung cao nhat va tt nhat” 1a mot trong nhitng nguyén tac co ban va quan
trong nhat cua viéc xac dinh gid tri bat dong san ndi chung va xac dinh gia tri dat dai
noi riéng. Pat dai co thé dugc sir dung theo nhitng céch rat khac nhau. Tuy nhién,
nguyeén tac nay doi hoi phai dam bao céc diéu kién sau:

- Sur dung hop phép : nhu viéc théa man cac yéu té vé quy hoach, vé stac khoe,
moi truong va cac quy dinh caa phap luat, dugc nha nudc cong nhan va bao ho.

Viéc sir dung khong dugc phap luat chap nhan hay khéng thé thuc hién dugc veé

mat vat chat khong dugc xem 1 sir dung cao nhit va tét nhat. Tuy nhién, ngay

ca viéc su dung co thé thuc hién vé mat vat chat va phap luat cho phép ciing
can phai c6 sy danh gié thich dang caa nguoi dinh gia vé tinh hop ly cua viéc
st dung hién tai.

- Dgc tinh vdt Iy co thé théa man : Vi du nhu c6 du dién tich, cac diéu kién vé
thd nhuong va kha nang tiép can manh dat v.v...

- Khd thi vé mat kinh té : Thé hién céc dic tinh nhay nhu viéc cé thé du doéan kha
nang c6 duogc thu nhap tir viéc st dung dat dai.

- Thu nhdp rong I6n nhat: Mét “sir dung” sau khi théa man tat ca céc diéu kién
trén va c6 duoc thu nhap rong 16n nhat (hoic c6 gia tri hién tai cua thu nhap
rong trong tuong lai 1 cao nhat) trong mot khoang thoi gian xac dinh cho trude
duoc goi 1a “sir dung cao nhat va tt nhat”

Nguyén tic nay doi hoi khi dinh gié tai san trong tinh hudng sir dung cao nhét va
tét nhat, chi khdng phai dya trén viéc sir dung hién tai néu nhu su si dung hién tai
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chua phai 1a cao nhat va tot nhat, dac biét 12 d6i voi bat dong san. Boi vi viéc su dung
cao nhét va tét nhat quyét dinh gia thi truong cua tai san.

Nguyeén tic str dung cao nhat va tét nhat dya trén quan diém cho ring gitta hai hay
nhiéu bat dong san c6 thé c6 su gidng nhau vé mat vat chat hoic twong tu véi bat
dong san khac, nhung c6 thé khac nhau dang ké trong viéc st dung. Mot tai san duoc
st dung t6i vu 12 nén tang cho viéc x4c dinh gia tri thi trudng cta no.

Déi vé6i bat dong san, nggudi dinh gia phai xem xét ca viéc st dung cao nhat va tét
nhat cua dat (xem nhu dat tréng) va st dung cao nhat va tét nhat cua cac cong trinh
trén dat. Gia tri thi truong cua dat dua trén khai niém “st dung cao nhat va tét nhat”
phan &nh tinh hitu dung va bén viing cua dat trong bdi canh thi truong, vai cac cong
trinh trén dit tao nén su khac biét gitra gi4 tri dat trong va téng gié tri thi truong coa
dat d3 cai tao
2. Nguyén tdc thay thé :

Khi hai tai san c6 tinh hitu ich nhuw nhau, tai san nao chao ban & muc gia thap
nhét thi tai san d6 s& duoc ban trudc. Theo nguyén tic ndy, ngudi mua thuong khong
tra cho mot bat dong san nhiéu hon chi phi dé ¢ duoc dién tich dat tuong duong va
xay dung mot cong trinh twong ang, trir khi do diéu kién thoi gian, su khong thuan loi
va rui ro.

Véi nguyén tic nay, gia tri caa mot bat dong san thuong dugc xac 1ap dua trén
gia ban ciia mot bat dong san thay thé khac tuong tu vé do tién dung, so sanh trong
cing mot ving gia tri va thoi diém ban cua céc tai san so sanh nay gan véi thoi diém
X&c dinh gia tri bat déng san.

Nguyén tic nay dua trén mot nguyén ly rat don gian : Mot ngudi mua bat dong
san (hoic dat dai) s& khong tra gia cao so véi gia cua bat dong san/manh dat ma anh ta
c6 do mong mudn va théa man tuong ty. Nguyén tac nay 1a co s cho ba phuong phép
: phuong phép xac dinh gia dat theo chi phi gia thanh, xéac dinh gia dat theo gia béan so
sanh va xac dinh gia dat theo thu nhap.

3. Nguyén tdc cung cdu:

Gié tri cua mot bat dong san dugc xéac dinh bai méi quan hé cung va cau cua tai
san do trén thi truong. Nguoc lai, gia trj cua tai san dd ciing tac dong dén cung va cau
cua tai san. Gia tri cua tai san thay doi ty Ié thuan véi cau va ty & nghich véi cung cua
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tai san. Khi nhu cau vé loai tai san tang 1én trong diéu kién cung khong doi thi gia ca
tai san tang Ién va nguoc lai.

Dit dai (quyén sir dung dat dai) 12 mot hang hoa dac biét. Tuy nhién, ciing nhu
moi loai hang hda khéc, gia ca cua né dugc hinh thanh trén co s¢ twong tac cuaa cung
VA cau trén thi truong.

Cau trong thi truong dat dai duoc hiéu 1a s6 lugng dat dai tai mot thoi diém xéac
dinh ma nguoi tidu ding sdn sang chap nhan va c6 kha niang thanh toan va cung trong
thi truong dat dai duoc coi 1a s6 lugng dién tich dat san sang dua ra trao ddi trén thi
truong tai mot thoi diém xac dinh véi mot mac gid nhat dinh. Ciing nhu céc thi
truong khéc, khi luong cung vé hang hoa dat dai tang 1én ma luong cau khdng ting
hoac giam thi gia thi truong s& giam, khi lwong cung giam ma luong cau khong giam
hoac tang thi gié thi truong sé tang Ién. Khi cung va cau bién dong cuing chiéu (cing
tang hoic cung giam) thi gia sé tang hoac giam tly theo chénh léch vé téc do ting,
giam caa cung cau. Néu toc do tang cua cau lén hon cia cung thi gia sé ting va ngugc
lai. D6 12 ndi dung cua nguyén tic cung — cau ciing duoc ap dung va phi hop vai thi
truong dat dai.

Trong mot khoang thoi gian nhat dinh, cung vé dat dai phu thuoc vao cac yéu
t6 chinh nhu sau : i) Gia cua dat dai, ii) Thu nhap cua ngudi tiéu dung, iii) Gia cua cac
mat hang cé lién quan bao gom cac mat hang thay thé hoic bd sung, iv) Nhiing ky
vong cua khéach hang vé cung va cau (thdng qua du doan vé gia ca) cua dat dai trong
tuong lai, va v) S¢ thich va uu tién cia nguoi tiéu dung.

Do dic thi riéng cua hang hoa dat dai, cung vé dat dai truéc hét phu thudc vao
quy dat tu nhién cua tirng dia phuong va co cau cac loai dat trong quy dat tu nhién
nay. Ngoai ra, cung cia hang hda nay con phu thudc vao quy hoach st dung dat cua
nha nugc. Nha nudc co thé thay ddi co cau cac loai dat trong quy dat ty nhién bang
viéc thay d6i quy hoach vé str dung dat dai. N6i mot cach khac, cung ciia mdi loai dat
& cac dia phuong c6 thé thay d6i, tang 1én hoic giam xudng tiy theo chinh sach quy
hoach str dung dat cua nha nuéc. Néu loai trir viéc phl sa boi lang hoic sut 1o dat,
téng quy dat tu nhién cua ting dia phwong hay cua moét quéc gia néi chung cé thé noi
la mot dai luong khéng doi, hay tong cung vé dat c6 thé coi 1a mot dai luong khéng
ddi. Vi vay, néu dat dai 1a ddng nhat, gia ca cua né chi phu thudc vao cau. Tuy nhién,
trong thuc té cac loai dat c6 thé chuyén hoéa cho nhau va vi vay, cung vé ting loai dat
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ciing c6 bién dong va vi vay gia ca cua tung loai dat cu thé phu thudc vao cung va cau
cua loai dat do. Mot dién tich dat nong nghiép trudc day cé thé trg thanh dat ¢, dat 4o
thi hoic dat ding cho san xuat cong nghiép khi dwoc chuyén muc dich sir dung.
Tuong tw, mot dién tich dat ring nado d6 ciing ¢ thé try thanh dat san xuat néng
nghiép néu dién tich d6 duoc chuyén d6i. Trong cac truong hop ndy, mac du téng
cung cua dat dai 1a cé dinh, cung vé dat ¢, dat @6 thi (ddi vdi truong hop tha nhat) va
dat néng nghiép (d6i voi trudong hop tha hai) da tang Ién.

4. Nguyén tic thay doi

Gia tri cuia dat dai lubn lubn bién dong va diéu dic biét 1a n6 chiu su tac dong
cua c4c diéu kién tu nhién, kinh té, phap luat, xa hoi va mdi truong lién quan téi no.
Xem xét gid tri cua dat dai can duoc hiéu trong su phu thudc voi cac yéu to nay va dat
trong béi canh thay doi cua tat ca cac yéu té d6. 6 1a noi dung chinh caa “nguyén tac
thay d6i” trong xéac dinh gia tri dat dai.

Ngay ca céc diéu kién tu nhién cua dat dai ciing c6 thé thay do6i do cac hién
tuong ty nhién nhu : mua, nang, bo, lut... Céac diéu kién ndy cing c6 thé thay do6i do
cach stir dung cua con nguoi, vi du nhu lam bac mau hoac lam tang d6 mau mé cua
datv.v.

Cac diéu kién vé kinh té dia phuong noi c6 dién tich dat dugc xem xét ciing
ludn ludn thay d6i va diéu dé tat nhién c6 anh huong lon dén gia tri dat dai. Viéc phat
trién cac khu cong nghiép, do thi hoa, phat trién co s ha tang, thu nhap caa nguoi dan
thay d6i v.v... déu cd tac dong dang ké gia tri dat dai. Tuong tu, cac yéu td vé phap
luat, xa hoi va moi trudng ciing c6 anh huong dén gié tri dat dai. Chinh vi vay, viéc
xem xét gié tri cua dat dai can phai dac biét ch y dén thoi diém xéc dinh gia tri hoac
it nhat gia tri 6 ciing chi &p dung pht hop cho mét khoang thoi gian ngan nhat dinh.

5. Nguyeén tdc lwong trwc/du béo truéc

Gia tri cua tai san c6 thé dugc xacdinh bang viéc du tinh kha nang sinh loi
trong tuong lai. Do dd, viéc udc tinh gia tri caa tai san ludn ludn dua trén cac trién
vong twong lai, loi ich du kién nhan dugc tir quyén st dung tai san cia ngudi mua.

Pat dai khi c6 nhitng du tu cu thé cd thé dem lai loi ich kinh té trong tuong lai.
Vi vay, gia tri thi truong caa mot dién tich dat dai c6 thé dugc udc luong bang tong
gia tri hién tai cua nhitng loi nhuan hoac loi ich trong twong lai ma nd c6 thé dem lai.
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Nguoc lai, ngay ca cac tac dong tiéu cuc dén gia tri dat dai trong tuong lai ciing c6 thé
Xay ra va can duogc tién doan trugc. Cac nha dau tu hoic cac nha dinh gia dat dai
thuong dua vao nguyén tic luong trude hoic du bao nay dé tién lwong gié tri dat dai &
thoi diém hién tai.

Nguyén tic nay duoc su dung két hop véi nguyén tic thay ddi vi qua trinh du
bao trudc nay chinh 1a luong trude nhing thay dbi co thé trong tuong lai. Nhiing thay
ddi vé kinh té, vé chu ky cua mot ving dat ciing nhu cac chinh sach quan ly cua nha
nudc vé bat dong san va thi trudng bat dong trong tuong lai c6 tac dong dén gia tri
cua bat dong san. Vi vay trong dinh gia bat dong san, can dy bao dugcbién dong cua
cac yéu td nay dé udc tinh gia tri bat dong san dugc chinh xac.

6. Nguyén tidc phu hep

Tai san can phai phi hop véi mdi trudng caa né nham dat dugc muac sinh 1oi toi
da hozc mic hitu dung cao nhat; do d6 phai phan tich xem lidu tai san d6 ¢ phu hop
véi mdi truong hay khong khi xac dinh muc sir dung tai san tét nhat va cé hiéu qua
nhat.

Nguyén tac nay thé hién o chd dat dai s& c6 gia tri 16n nhat khi né duoc sir dung
theo cach phlu hop véi cac diéu kién kinh té va x& hoi trong mot ving nhat dinh.
Nguyén tac pht hop ciing thé hién ¢ trong qua trinh xac dinh gia tri cua dat dai, can
c6 su nhat quan vé mét muc dich st dung duy nhat duoc ap dung cho toan bo bt
dong san bao gom ca dat dai va cac tai san khac gan lién véi dat dai.

7. Nguyén tdc khd nang sinh 1o cia dat

Nguyén tic ndy nhan manh dén tinh duy nhét vé vi tri cia mot manh dat nhat dinh va
kha nang sinh 151 caa dat dugc hiéu 1a khoan loi nhuan thu duogc tir dat do nd cé vi tri
thuan loi hon so véi cac vi tri dat khac.

Khi nhitng thira dat c6 dién tich nhu nhau, dugc sir dung cho nhitng muc dich giéng
nhau va cac yéu cau tuong tu vé vén, lao dong va quan ly nhitng tao ra cac thu nhap
rong khéc nhau. Chénh léch vé thu nhap rong tir nhitng manh dat nay chinh Ia thé hién
vé chénh léch vé gia dat va can dugc tinh dén trong qua trinh xac dinh gia tri dat dai.
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8. Nguyén tdc cgnh tranh

Ciing nhu c&c hang hoa khac, dat dai hay bat dong san khi c6 mot sé lwong du Ion
nhit dinh trén thi truong thi c6 sy canh tranh. Két qua caa canh tranh 13 1am giam gia
thi truong vé loai hang hda d6. Muc do canh tranh trong thi truong dat dai, bat dong
san thuong khéng gay gat nhu trong cac hang hda théng thuong do canh tranh trong
thi truong ndy 1 canh tranh khdng hoan hao. Tuy vdy, mic d6 va tinh chat canh tranh
ciing phu thudc vao ting loai bat dong san va ting ving khac nhau. Canh tranh ¢ tac
dong rd rét dén gia ca cua dat dai/bat dong san. Cac thira dat co thé khac nhau nhung
chiing c6 d6 thay thé véi nhau & mot do nhat dinh va diéu nay ciing 1 yéu tb tao nén
canh tranh. Trong thi truong dat dai/bat dong san, mot sé loai canh tranh pho bién 1a :
canh tranh vé vi tri, vé mac do phi hop thi hiéu, canh tranh trong mét khong gian
dia ly (viing, cac ving, ca nudc), canh tranh trong ndi bo cung, trong nodi bo cau, gitra
cung va cau.

IV. Piéu kién kinh doanh dich vu dinh gia va yéu cau chuyén mén caa ngudi
dinh gia
1. Piéu kién vé kinh doanh dich vu dinh gia bét déng san.

T6 chtic ca nhan 1am cong tac dinh gia bat dong hoat dong kinh doanh dich vu
dinh gi4 bat dong san phai tuan tha cac diéu kién 1a cé it nhdt hai nguoi c6 ching chi
dinh gia bat dong san theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 8 Luat Kinh doanh bat dong
san.

Ca nhan ngudi 1am cong tac dinh gia phai c6 chiing chi dinh gia bat dong san
Ca nhan dugc cap ching chi dinh gia bat dong san khi ¢ da cac diéu kién sau day :
+  C6 nang lyc hanh vi dan sy day du
+ CO trinh d6 cao dang tro 1én
+  Di duoc dao tao vé dinh gia bat dong san
biéu kién va hé so cap chieng chi dinh gia (Piéu 15 Nghi dinh 153/2007/ND-CP quy
dinh vé diéu kién va ho so cap chang chi dinh gia bat dong san)
Ca nhan dugc cap chtng chi dinh gié bat dong san khi ¢é da cac diéu kién sau day
+ Khong phai la can bg, cdng chirc nha nuéc
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C6 nang luc hanh vi dan sy day du; khéng bi cAm hanh nghé theo quyét dinh
cua co quan c6 tham quyén; khong dang trong tinh trang bi truy ctu trach
nhiém hinh su, chap hanh an phat to

Co6 gidy chting nhan d hoan thanh khda dao tao, boi dudng kién thuc vé dinh
gia bat dong san

C6 bang tét nghiép cao dang hoic dai hoc

C6 hd so xin cap chtng chi dinh gi4 bat dong san theo quy dinh tai khoan 2
diéu nay

Ho so xin cap chung chi dinh gia bat dong san, bao gom:

+

+

Pon xin cip ching chi ¢6 dan anh va c6 xac nhan caa Uy ban nhan dan cap x4,
noi cu trd cia ngudi Xin cap chang chi

02 anh mau c& 3x4 cm chyp trong nam xin cap chang chi

Ban sao chitng minh nhan dan hoac ho chiéu cua nguoi xin cap chang chi

Ban sao gidy ching nhan da hoan thanh khda hoc dao tao, bdi dudng kién thirc
vé dinh gia bat dong san.

Ban sao bing tt nghiép cao dang hoac dai hoc.

2. Y8u cau vé chuyén mon cia nguoi 1am cong viéc dinh gia bdt dgng sdn

Cac yéu cau dé duoc hanh nghé dinh gia bat dong san bao gom

C6 chang chi dinh gia bat dong.

C6 ching chi chuy@&n mon vé kinh té, vé dinh gia tai san.

C6 hiéu biét vé bat dong san.

C6 am hiéu vé thi truong bat dong san.

Am hiéu vé thi truong dat dai.

Am hiéu phép luat vé dat dai, khung gia dat cua khu vuc c6 bat dong san.
C6 kién thirc vé phap luat co lién quan dén bat dong san ...

Riéng vé nang luc chuyén mdn va tinh than trong trong dinh gia bat dong san, can
thiét phai dap @ng céc yéu cau nhu sau:

+

Ngudi hanh nghé dinh gia bat déng san phai thuc hién céng viéc dinh gia véi
day du nang luc chuy&n mén can thiét, tinh than 1am viéc chuyén can, can nhic
day du céc dix liéu thu thap duoc trudce khi tién hanh dinh gia.
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+ Doanh nghiép, t6 chiic dinh gia cd trach nhiém khdng nging nang cao kién
thac chuy@n mon va kinh nghiém trong hoat dong thuc tién, trong méi truong
phap Iy va tng dung céc tién bo ky thuat cho nguoi dinh gia dé dap tng yéu
cau céng viéc tham dinh gia.

+ Tu cach nghé nghiép cua ngudi dinh gia bat dong san phai bao vé uy tin nghé
nghiép, khdng duoc cd nhitng hanh vi 1am giam uy tin nghé nghiép dinh gia.
Tuan thu tiéu chuan chuyén mén, nhitng k¥ thuat va tiéu chuan chuyén mén da
quy dinh trong hé théng tiéu chuan dinh gia Viét Nam va cac quy dinh phap
luat hién hanh.

V. Kinh nghiém chia mat sé nwéc trén thé giéi vé dinh gia bat dong san

Hoat dong dinh gia tai san c6 lich sir hinh thanh va phéat trién khac nhau ¢ céac
nugc. O Anh, dich vu dinh gia tai san d4 duoc phét trién hon 200 nam, & Uc khoang
100 nam, My khoang 70 nam, Singapore gan 80 nam. Mot s6 nudc khac trong khu
vuc nhu Thai Lan, Malaysia, Indonexia... cung d c6 nhitng buéc dai vé kinh nghiém
dinh gia bat dong san.

1. Hogt dong dinh gia ¢ Thai lan

O Thai lan, Van phong Pinh gia Tai san (Property Valuation Bureau: PVB) la don
vi Trung wong truc thuéc Tong cuc Pia chinh thuoc Bo Noi vy, thanh 1ap ngay
03/02/1984 va phét trién manh tir nim 1987. Tén goi khi méi thanh Iap 1a Vin phong
binh gid Trung wong. Van phong c6 khoang 200 vién chac nha nudc (khéng tinh
nhan vién hop dong tam thoi). Cuc dia chinh Thai lan c6 cac chtc nang va to chic
hoat dong nhu sau:

+ Pdang ky va qudn ly dat dai

Dién tich dat cua Théi lan gom 514.000 km?, chia thanh 76 tinh. Khoang 45% dién
tich l1a dat canh tac, con lai 1a dat ring va dat trong. Theo Luat dat dai Thai lan, c6 2
loai dat: dat s¢ hiru nha nudc va dat s¢ hitu tu nhan. Dat s¢ hitu nha nuéc bao gom dat
cdng, dat thuoc chinh pha. C6 nhiéu co quan lién quan dén quan Iy dat dai nhu: Cuc
Lam nghiép Hoang gia, Cuc quan ly do thi, Cuc dia chinh..., mdi co quan c6 nhiém vu
riéng theo qui dinh cta phap luat.

Viéc diang ky cac quyén va cac van ban phap ly lién quan dén bat dong san duoc
thue hién trén co so hiéu rd hién trang cua tai san can dang ky, nguoi dan s& dé dang

PAo tgo Bdt Pgng San chuyén nghiép va uy tin — Gid wu dai nhat Ha Ngi 17
BPang ki tai website http://www.StrongCuong.com — Hotline: 098.939.1353



http://www.strongcuong.com/

nhan ra liéu ho c6 bi rang budc bai quyén lgi caa ngudi ndo d6 khong va cé thé ngan
chan tinh trang hra dao trong cac giao dich vé tai san, dac biét 1a cac bt dong san hay
cac quyen loi thyc té c6 lién quan khac.

Cac hd so dang ky c6 thé dugc lap théng qua viéc ghi chép cac thdng tin co ban,
nhitng thay ddi cua khu dat trong cac gidy chiing nhan quyén ddi véi 16 dat d6 nhu
gidy chitng nhan quyén sé hitu tai san, gidy ching nhan quyén wu tién st dung dat,
gidy chting nhan thanh tra dt dai bao gdom tai liéu vé cac quyén va van ban phép ly
ctia bt dong san ngoai dat.

Thu tuc dang Ky dat dai va cac quyén vé sé hiru teong ddi thuan tién. Bat ky nguoi
nao c6 nguyén vong dang Ky cac quyén va cac giay to phap 1y lién quan dén bat dong
san phai dem theo mot van ban chung thuc quyén so hitu caa minh déi véi manh dat
d6 chuyén toi can bo ¢ tham quyén tai khu vuc c6 manh dit hoic bat dong san d6
hoac nam trong pham vi quyén han cua co quan quan ly dat dai & cap tinh, huyén,
quan. Can bo cd tham quyén phai tham van cac bén lién quan va c6 quyén yéu cau bat
Ky mot nguoi ndo cung cap van ban hoac tai liéu lién quan néu thay can thiét. Tiéu chi
cua viéc tham van 13 kiém tra xem liéu viéc dang ky c6 nham muc dich trén tranh luat
phap hoic dung tén manh dat cho mot nguoi khac hay khdng. Néu co, thi van dé nay
s& dugc chuyén 18n Bo truong quyét dinh. Hon nita can bd c6 thim quyén con phai
kiém tra bang ching cua cac quyén va tinh day du cua cac van ban phép ly, cac yéu
cau vé quyeén loi va va viéc kinh doanh 16 dat va phi diang ky phai tra. Néu phat hién
thay céc chiing tir phap ly khdng co6 hiéu luc, can bo ¢ tham quyén phai tir chdi viéc
ding ky. Do duoc trao quyén kiém tra tit ca cac van dé nay theo quy dinh tai cac diéu
khoan trong Luat dat dai nén trach nhiém cua cac can bo 1am cong tac nay la rat Ion.

+ Dinh gia dat dai va bat déng san

Chuic nang xac dinh gia dat dai cho muc dich thu phi, thu thué va Ié phi truéc ba
lien quan dén dang ky, chuyén nhuong quyén sir hitu dat dai thudc Cuc dia chinh.
Phuong phép xac dinh gia dat duoc sir dung tir tham dinh theo don vi hanh chinh nho
(truéc day) sang tham dinh gi& dat theo ting thira dat va ting 16 dat voi hé théng di
lieu dat dai, ban do hién nay... Chinh vi thé, két qua xac dinh gia da chinh xéac hon,
phan &nh dung hon gi4 tri thi truong cua dat dai.

Kinh té Thai lan tang truéng nhanh trong giai doan 1987-1991 dan dén gia dat tang
nhanh. Két qua 1a nha nudc gap khd khian dbi vai céc du an thu hdi dat tu phuc vu cho
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loi ich qudc gia. Bd Noi vu d4 thanh Lap Van phong xi ly nhitng van dé lién quan thu
hoi dat, ddng thoi ban hanh Quy ché tinh toan gia tri dat dai trudce va sau khi thu hoi
nham bdi thudng cho ngudi bi thiét hai. Nho d6 ma chua sé hitu dat bi thu hdi da dugc
boi thuong cong bang.

Nam 1998, Phong dinh gia dat dugc chuyén sang thudc quyén quan Iy cua Vu
Ngan khé thuoc Bo Tai chinh Thai lan nham muc tiéu dap @ng tét hon nhu ciu tham
dinh gia ctia nguoi dan.

Hoat dong dinh gia dat c6 su hd tro rat hiéu qua tir hé thdng tin hoc véi hé thdng
ban dd, co so dit liéu, phan mém sir Iy duoc két ni tir Trung tAm téi cac chi nhanh &
cac dia phuong ciing nhu tir Trung tdm téi cac Bo, nganh cd lién quan dén quan ly dat
dai.

+ Bdo qudn hé so dat dai

Pay la viéc bao quan cac tai lieu dat dai da duoc cap mot cach chinh thic nham
dam bao céc tai liéu nay dugc luu trir 1au dai va khong dugc phép danh mat trong bét
ki hoan canh nao. Céc tai lieu bao quan bao gom: Giay chang nhan quyén sé hitu,
gidy chuing nhan quyén wu tién s¢ hitu dat, gidy ching nhan quyén wu tién déng dau
“d& sir dung”, gidy chiing nhan sir dung dat, cac tai liéu vé quyén va cac chung tir
phap ly lién quan dén bat dong san ngoai dat

Viéc bao quan nay nham dé phong truong hop céc tai lieu dat dai tai cac van
phong nha dét bi mat. Trong thoi gian trudc, phuong phap luu trix tai day ciing gidng
véi cac co quan quan ly dat dai cap tinh ma theo d6 tai liéu in ra gidy sé duoc cac co
quan cip tinh chuyén dén tru so chinh. Tai tru s& chinh, mdi mot 16 dat s& duoc luu
vao mot bo hd so mau nau. Phuong phép luu trir ndy can rat nhiéu dién tich va lam
cho viéc bao quan gap rat nhiéu kho khin, do mdi nam c6 dén hang triéu trang tai liéu
duoc bo sung. Do vay, tir nam 1971, Cuc Quan ly Nha dat da sir dung phuong phap
chup tai liéu dudi dang vi phim trong viéc luu trir, bao quan.

Hiép hgi Binh gia Tai san Thai Lan duoc thanh Iap tir nim 1985, 1a mot t6 chuc
doc lap véi hon 1.000 chuyén gia la hoi vién. Muc tiéu hoat dong cua Hiép hoi la phat
trién ngudn nhan lec, ndng cao trinh d6 caa cac nha dinh gia, xay dung tiéu chuan va
nguyén tic tuyén dung nha dinh gia.
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Hoi vién cua hiép hoi bao gom cac nha tham dinh gia caa Van phong Dinh gia Bat
dong san Thai Lan, Uy ban ching khodn Nha nudc, céc té chuc dinh gia tu
nhan...Cac hoi vién chiu sy quan Iy va ché tai caa Hiép hoi, dugc quyén ky két hop
ddng l1am viéc voi khach hang va phai déng hoi phi.

Ngoai Van phong Pinh gia Bat dong san ctia Chinh phi, cac cong ty tu nhan va
cac cong ty Nha nudc (vi dy, Téng cdng ty Quan Iy Bat dong san), hoat dong dinh gia
con dugc thuc hién ¢ mot sé té chire khac nhau nhu: Uy ban ching khoéan Nha nudéc,
Ngan hang vé Nha ¢ caa Chinh pha Thai Lan.

Phong Dinh gia, thuséc Cuc ngan khd, Bo Tai chinh Thai Lan ciing thuc hién
nhiém vu xé&c dinh gia tri tai san. Chiic nang va nhiém vu cia phong tham dinh gia
nhu sau:

+ Dinh gia bat dong san (dat dai, nha ctra, céng trinh kién trac) lién quan dén

luat phap.

Thu ky gilp viéc cho Hoi dong dinh gia.

Xay dung tiéu chuan dinh gia.

Gilp d& cac dai ly kinh doanh bat dong san.

Pinh gia dat theo manh/thra dat. Cho dén nay, 2,5 triéu thira dat d& duoc

dinh gi4. Phuong phap dinh gia bat dong san chu yéu nhét 1a so sanh truc

tiép. Khéach hang: Bang coc va mot so tinh.

+ Tham dinh gi4 dat theo 16 dat: Tham dinh gia can ca ban do 16 dat, ap dung
phuong phéap so sanh, dinh gia chuan tinh theo tirng don vi dién tich.

+ + + +

Co cau to chiic ciia phong tham dinh gia nhu sau:

Phong tham dinh chung.

Phong tiéu chuan tham dinh gia.

Phong co so dit liéu.

Phong tham dinh gia khu vuc Bing coc.
Phong tham dinh gia dia phuong.

+ + + + +

Ngan hang nha ¢ thugc Chinh pha Thai Lan ciing chiém mét vi tri quan trong
trong hoat dong xac dinh gia tri tai san .Ngan hang nha ¢ 1a Ngan hang 100% vén
Chinh phu cip, thanh 1ap nam 1953 truc thudc sy quan |y cia b Tai chinh Théi Lan.
Muyc tiéu chinh cua Ngan hang la cung cip nhitng khoan cho vay lai suét thap (vu d&i)
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ti tang 16p trung luu va tang 16p thu nhap thap trong x& hoi dé dap ang yéu cau moi
gia dinh c6 mét can ho riéng, tir d6 nang cao muc séng. Hoat dong cua ngan hang
phai dya trén co s& canh tranh véi cac ngan hang thuong mai khéc, 1ay thu bu chi bao
dam c6 1ai, chinh pha Théi lan khong bao cip hoic bu 16 cho hoat dong cua ngan
hang nha . Ngan hang c6 71 chi nhanh dit tai 76 tinh véi 2.000 nhan vién. Sé khach
hang vay tién mua nha 1a 170.000 ngudi (trong d6 sé nguoi ¢ thu nhap thap chiém
40-50%), véi tong sé du von cho vay 104 ty Bath (2.6 triéu USD). Ty Ié khach hang
vay vén thuoc thanh phd Bing cbc va cac tinh 12 45/55. LAi suat cho vay: tir 2,75 dén
5,5%/nam. Thoi han vay: 30 nam. Bén canh nghiép vu cung cap tin dung véi 1ai suat
wu dai, Ngan hang nha ¢ Thai lan con dau tu kinh doanh trong linh vuc bat dong san
nhu: dau tu ha tang dat dai, xay nha dé ban, cho thué va moi gigi dia o¢ dap ung nhu
cau nha ¢ cua dan cu khu vuc Bing cdc va 76 tinh toan 1anh thd Thai lan.

Dé c6 thé tiép can duoc véi cac phuong phap dinh gia quéc té, cac nha dinh gia
& Thai Lan d& c6 hop tac rong rai voi cac to chuc dinh gia cua nhiéu nudc trén thé
gidi nhu My, Nhat Ban, Trung Qudc, Hong Kéng, v.v... Cac nha dinh gia cua Thai
Lan nghién ctu cac mé hinh dinh gia cua cac to chic cia My nhu Vién nghién cau
dinh gi& (Al), Uy ban tiéu chuan dinh gia quéc té (IVSC) tir d6 bién di ap dung cho
Thai Lan. Cho dén nay, dinh gia dat & cac nudc nay dang & trong giai doan chuan hoa
cho ngang bang vai su phat trién cua dinh gia quéc té.

O Thai Lan, bén canh viéc dua ra cac tiéu chuan, cac co quan chuyén mén cua
nudce nay d co nhiing nd luc nhat dinh trong viéc tng dung cong nghé thong tin trong
cdng tac dinh gia. Viéc ndy duoc bit dau tir ndm 1988 véi mé hinh théng ké nham
nghién cuu ky chu ky tai san caa Thai Lan trong nhitng nam 1970 — 1988 cua Co
quan B4t dong san Thai Lan. Nam 1990, co quan nay xay dung khung phan tich
CAMA cho ké hoach diéu chinh dat va nghién ctu vé thué tai san trén toan quéc.
Nam 1998, co quan nay lai tiép tuc phét trién hé théng thdng tin dia Iy (GIS). Cac ban
db quy hoach 1:5000, 1:10000, 1:50000 cua Bing Céc, cac khu d6 thi 16n va trén toan
quéc. Co so dit liéu vé cac du &n bat dong san voi thdng tin vé ngudi va dat dugc luu
trir trong hé thong nay. Trong thoi gian ti, Thai Lan s& phat trién nhiéu hon cac phan
mém hd tro dinh gia nham giam thiéu chi phi dinh gia.

Mic di da duoc quy dinh trong luat phap rat cu thé vé phuong phép, qué trinh
thuc hién va trach nhiém cua cac bén trong qua trinh gia dinh, tuy nhién trén thuc té
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nhiéu sai pham da xay ra. Dac biét, trong thoi gian Thai Lan bi khung hoang tai chinh,
nhiéu vu sai pham vé dinh gi4 tai san lién quan dén thé chap tién vay ngan hang duoc
phat hién. Hau hét nhirng truong hop tai tiéng trong dinh gia & Théai Lan khéng lién
quan dén van dé phuong phap dinh gid ma xuét phét tir cac ly do khac nhau: can bo
dinh gia khdng du théng tin, khach hang moc ngoac véi nguoi dinh gia, khach hang,
ngudi dinh gia va quan chuc lién két vai nhau dé lira té chic tai chinh.
2. Hogt déng dinh gia bdt dgng sdn ¢ Singapore

O Singapore c6 Vién dinh gia va cac dinh gia vién (con goi 1a Hiép hoi dinh
gid) thanh 1ap nim 1963. Vién la td6 chuac chuyén nghiép qudc gia duy nhit ¢
Singapore, dai dién cho cac nha nghién ciu khao sat, cAc nha dinh gia tai san. Tién
than cua Vién la mot chi nhanh thanh Iap nam 1937 thuéc Vién binh gia Hoang gia
Anh. Céc thanh vién gém c6: sinh vién, nhan vién tap su, thanh vién, hdi vién va hoi
vién danh du.

Hiép hoi tham dinh gi& hoat dong theo Luat dang ky céc to chac nghé nghiép.
Hang nam hiép hoi t6 chic Hoi nghi thuong nién, hoi thao chuyén dé, cac khoa dao
tao tham dinh vién vé gi4. Co ciu t6 chtc caa Hiép hdi nhu sau:

+ Hoi dong thuong nién (dai hoi) c6 Hoi dong chung, Chu tich Hoi dong
chung phai chiu trach nhiém vé nhitng van dé lon..

+ Hbi ddng chung c6 3 Hoi dong bd phan: ¢ Chu tich, Thu ky, Uy vién hoi
ddng chiju trach nhiém vé chuyén mon, ky thuat va duong nhién ho 1a thanh
vién caa Hoi dong chung.

+ Chu tich Hoi dong bd phan dé cir 01 Chu tich Hoi dong 16n.

+ Chu tich hiép héi, cac Phé chu tich dugc cac thanh vién, hoi vién bau ra co
nhiém ky 2 nam.

+ Thu ky hiép hoi.

+ Thanh vién, hoi vién, tham dinh vién tap su, ki thuat vién tham dinh gia.

Cong ty dinh gia truc thugc hiép hgi cung cap cac dich vu dinh gia l1a cong ty

duy nhét c6 chtc nang tham dinh gi& dat cho Chinh phu, ¢6 3 don vi:

+ Phong dinh gia dat.

+ Phong giam sat chat lugng.

+ Hoi dong dinh gia.
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Chirc nang caa Hiép hoi la:

+ Kiém soét hoat dong nghé nghiép tham dinh gia (trudc day do Chinh pha
Kiém soét).

+ Xt ly céc tranh chap vé két qua tham dinh gia khi khach hang khiéu kién.

+ Dao tao, bdi dudng nghiép vu tham dinh gié.

+ Tb chic cac cudc hop thudng nién caa hiép hoi, cac budi hoi thao véi su
tham gia cua cac thanh vién, hoi vién.

+ Ngoai ra Hiép hoi ciing 1a chiéc cau ni hoat dong tham dinh gié gitra cac
doanh nghiép tham dinh gia voi nhau, giita cac tham dinh vién vé gia va
ciing 1a co quan tham muu, cung cép théng tin co lién quan dé hoat dong
tham dinh gia ctia cac cong ty tham dinh gia.

Veé diéu kién thanh lap doanh nghiép dinh gia:

+ Chi can mot 01 nguoi 6 thé dinh gia

+ La hoi vién Hiép hoi dinh gié.

Doanh nghiép dinh gia duoc thanh Iap cha yéu duéi hinh thirc cong ty trach
nhiém hitu han. O Singapore, c6 khoang 60 cong ty dinh gia tu nhan vai sé luong trén
600 nhan vién cé thé dinh gia (7000 nguoi dan c6 01 ngudi c6 thé dinh gid), sé vu
dinh gié cua tat ca cac cong ty khoang trén 6000 vu trén mot nam.

O Singapore dinh gia 12 mot nghé. Céc dinh gia vién cé thé lam viéc trong linh
vuc tu nhan, cho cac to chuc tap doan 16n va ho ciing c6 thé 1am viéc cho cac Bo quan
ly nha nuéc hoac Bo quan ly linh vuc kinh doanh. Binh gia vién ciing c6 thé lam viéc
cho cac co quan chinh phu hoic t6 chirc twong tw nhu Ngan hang phéat trién nha &
(HDB), Cuc quy hoach phét trién ngoai 6, Tong cuc dia chinh, Cuc Thué...

Cac nha dinh gia hoat dong theo Luat Bat dong san va Luat dinh gia ban hanh
nam 1906. Muén hanh nghé dinh gi& hozc 1am dai ly bat dong san phai c6 gidy phép
cia Cuc thué (Bo Tai chinh). Gidy phép hanh nghé dinh gia chi xem xét cip cho
nhitng ngudi ¢ bang cap chuyén mdn trong linh vyuc dinh gia va kinh nghiém thuc
tién can thiét. Nhitng dinh gia vién vé gia lam viéc cho Chinh phu, cho t6 chuc hoac
khu vuc tu nhan nhung c6 lién quan chit ché véi Chinh phu thi khong duoc cap gidy
phép hanh nghé tham dinh gia. Ho duoc phép dinh gia nhung khong dugc phép thu
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phi dich vu dinh gia cua minh; ho cé thé nop don xin cap gidy phép hanh nghé véi
diéu kién ho dap ung nhitng tiéu chuan do Cuc thué dé ra.

Tat ca cac hoi vién caa Hiép hoi déu phai tuan tha quy tic dao dac nghé nghiép
cia Hiép hoi, néu vi pham, tiy truong hop cu thé c6 thé bi khién trach, dinh chi hoat
dong hoac khai trir khéi hiép hoi.

Cac phwong phap tham dinh gia tai Singapore : C6 3 phuwong phap thim
dinh gia phd bién 1a: Phuong phap so sanh truc tiép, phuong phap thu nhap va
phuong phap chi phi; ngoai 3 phuong phap nay con ap dung 2 phuong phép khac la:
phuong phap loi nhuan va phuong phap loai trir (residual approach).

Cac moén hoc co ban dao tao tham dinh vién vé gi4, bao géom: dau tu va tai
chinh; Tham dinh gia tai san; Cac phuong phap tham dinh gi; Phat trién va quy
hoach db thi; Luat; Kinh té hoc va quan ly; Cong nghé; Céc tiéu chuan tham dinh gig;
B4o co tham dinh gié.

Cap thé hanh nghé dinh gia

To6 chire duy nhat cap phép hanh nghé dinh gia 1a Cuc thué, thud Bo Tai chinh. Chuc
nang, nhiém vu cua Cuc la:

+ Thu thué BDS va cung cép céc dich vu dinh gia BDS.
+ Cap giay phép hanh nghé dinh gia.
+ Cap giay kinh doanh nha 6.
+ banh gia, gidm sat hoat dong dinh gia
3. Hogt déng dinh gia ¢ Malaysia
Hé thdng cac co quan hoat dong trong linh vuc dinh gia & Malaysia bao bom:

+ Co quan qudn ly Nha nuwde 1a Tong cuc Dich vu Binh gia Tai san Malaysia, truc
thuoc Bo Tai chinh. Co cau bao gom Tong cuc truong va hai Phé Tong cuc
trrong, Vién Dao tao va Nghién ciau Binh gid Tai san “Inspen”, cac vu chuyén
mén va thong tin tai san quéc gia. Bién ché caa Téng cuc ¢6 190 nha dinh gia va
240 ngudi phu ta cho céc nha dinh gia, 430 nhan vién tap su nghé dinh gi&. Tru so
chinh dit tai Kualampua va cac vin phong dai dién tai 15 bang (mdi bang c6 it
nhét tir 1- 4 van phong dai dién).
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Trung tdm Thdng tin Tai san Qudc gia & noi cung cap cac thong tin trong linh vuc
dinh gié tai san 16n nhat Malaysia.

+ Uy ban cac Nha dinh gia va Bai ly Bdt déng san: Uy ban (do Tong cuc truéng chi
dinh) bao gém Chu tich va Téng cuc truéng Téng cuc Dich vu dinh gia tai san va
cac thanh vién la quan chiac Nha nudc (cac nha dinh gia khu vuc cong), tu nhén,
dai ly bat dong san va cac nha dinh gia & cc truong dai hoc, vién nghién ctu.

Chtic nang hoat déng cua ay ban bao gdm nhitng noi dung chu yéu sau : to chic
thi va xét cap thé hanh nghé dinh gi4, quy dinh tiéu chuan nghé nghiép, chuan muc
dao duc cua cac nha dinh gia, quy dinh cac gidi han caa cac nha dinh gia da dang
ky (dugc hanh nghé va giéi han trong viéc dinh gid), quy dinh vé quang céo cua
cong ty dinh giad va cac nha dinh gia, quy dinh mac phi dinh gia, hoat dong thanh
tra, giai quyét cac tranh chap, lién quan dén toa an.

+ Hiép hgi Pinh gia Tai san Malaysia

+ Céc cong ty dinh gia tai san 7 nhan: Hoat dong dinh gia cé thé do Tong cuc hoac
cac cong ty dinh gia thuc hién. Tong cuc cha yéu thyuc hién tat ca cac truong hop

dinh gia tai san theo yéu cau cua Chinh phu; Cac cdng ty thim dinh gié theo nhu
cau cua thi truong.

O Malaysia, c4c tiéu chuan dinh gia dat ciing duoc hinh thanh vao nam 1998. Theo
co quan tham dinh bat dong san Malaysia, day la nhing tiéu chuan ddc rat tir nhiing
thanh qua phat trien mgi nhat caa dinh gia qudc té. Voi viéc ban hanh nhiing tiéu
chuan nay, céc nha chuyén mdn hy vong s& nang cao trinh do phét trién caa dinh gia
Malaysia ngang tam véi dinh gia quéc té. Véi viéc ban hanh nhitng tiéu chuan nay,
cac nha chuy@n mén hy vong s& nang cao trinh d6 phat trién cua dinh gia Malaysia
ngang tam vai dinh gia quéc té.

Tiéu chuan dinh gia Malaysia bao gom
+ Gia tri thi truong dugc sir dung lam co sé trong dinh gia. Khai niém gia tri thi

truong duoc chap thuan trén tit ca cac nudc thanh vién caa Uy ban tiéu chuan dinh
gia quoc té. D6 1a gia tri thi truong cua tai san ¢ thoi diém danh gia 1a gia tri cua
giao dich ma ngudi mua san sang mua va ngudi ban sin sang ban sau khi ca hai
bén da c6 nhirng nd luc vé tim hiéu va quang ba thong tin thi truong va khdng cé
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su bat bugc trong giao dich mua ban nay. Gi4 tri thi trudng phai duoc sir dung 1am
co S& trong moi truong hop dinh gia trir nhitng trueong hop dac biét.

+ Tiéu chuan gid tri phi thi truong. Tiéu chuan nay dua ra cac trudng hop khi
gia tri thi truong khong duoc stir dung lam co s& dinh gia. Trong truong hop
dé, nguoi dinh gia phai chi rd ly do tai sao.

+ Tiéu chuan diéu kién d6i véi ngudi dinh gid. Vi du nhu nhitng yéu cau vé
muc tiéu dinh gia, thoi gian dinh gia, nhirng gia dinh va phi

+ Tiéu chuan vé muc tiéu dinh gia va nhitng co s dinh gia cho mdi loai muc
tiéu do.

+ Tiéu chuan vé thu thap s liéu can thiét cho dinh gia.

+ Tiéu chuan vé béo céo dinh gia.

+ Tiéu chuan vé cac phuong phap dinh gia: phuong phép so sénh, phuong
phap dau tu, phuong phép thang du, phuwong phép chi phi va phuong phap
loi nhuan.

+ Tiéu chuan vé céc gia dinh trong dinh gia. Nhitng gia dinh nay déu phai
duoc dua vao trong noi dung bao céo, phan vé y kién vé gia tri tai san.

+ Tiéu chuan vé cac diéu kién han ché cua cac bao céo dinh gia. Nhitng gidi
han khac phai dugc khach hang dong y va dua vao béo céo.

VI. Bio hiém trach nhiém nghé nghiép vé dinh gia bat dong san
1. Bdo hiém nghé nghiép

Bdo hiém 1a bién phap chia sé rui ro caa mot nguoi hay cuaa s it ngudi cho ca
cong dong nhitng ngudi ¢6 kha nang gap rai ro cung loai, bang cach mdi nguoi trong
cong dong gép mot sé tién nhat dinh vao mot qiiy chung va tir qity chung d6 bu dip
thiét hai cho thanh vién trong cong dong khdng may bi thiét hai do rui ro d6 gay ra.

Bao hiém la sy phan tan rai ro, chia sé rui ro 1a su dong gop cua sé dong vao
su bat hanh cua sé it, 12 mot bién phap dé luong trudce va quan ly céc rui ro xay ra
ngodi ¥ mudn. Ngudi dugc bao hiém dong mét khoan phi nhat dinh va dugc dén
bl cho thiét hai khi c6 rai ro xay ra. Bao hiém la hinh thuc chuyén giao rai ro.
Mua bao hiém thuc chat 1a mua su an tam, 1a d6i lay céi sy khéng chic chan c6
kha nang xay ra thiét hai bang su chac chan théng qua viéc b dap bang tai chinh.

PAo tgo Bdt Pgng San chuyén nghiép va uy tin — Gid wu dai nhat Ha Ngi 26
BPang ki tai website http://www.StrongCuong.com — Hotline: 098.939.1353



http://www.strongcuong.com/

Bao hiém trach nhiém nghé nghiép 1a loai hinh bao hiém bdi thudng cho ngudi
duoc bao hiém, nhitng thiét hai ma ho ¢ trach nhiém phai bdi thuong cho chu dau tu,
phét sinh tir nhitng sai s6t hay bat can ma ho cé thé mac phai trong qua trinh thuc hién
cdng viéc, hoic céc thiét hai vé ngudi hoic vé tai san dbi vai cac bén thir ba ma ngudi
duoc bao hiém cd trach nhiém phap Iy phai bdi thudng phat sinh tir nhitng sai sét hay
bat can néu trén ciing cd thé dugc két hop bao hiém & loai hinh nay néu ngudi duoc
bao hiém yéu cau thém.

Thoi han bdo hiém: Bao hiém trach nhiém nghé nghiép c6 thé dugc thuc hién
theo nim, hoic theo ting cdng viéc cu thé. Bao hiém theo niam c6 nghia 1a bao hiém
moi trach nhiém nghé nghiép cia nguoi duoc bao hiém trong nam bao hiém phat sinh
tir bat ky cong viéc chuy&n mon nao ho thuc hién. Bao hiém theo céng viéc cu thé chi
bao hiém trach nhiém chuy@&n mon cua ngudi dugc bao hiém phét sinh tir mot cong
viéc cu thé.

Sé tien bdo hiém 1a s tién ma doanh nghiép bao hiém phai tra cho ngudi duoc
bao hiém theo thoa thuan trong hop dong bao hiém.

Phi bao hiém: 1a khoan tién ma bén mua bao hiém phai déng cho doanh nghiép
bao hiém theo thoi han va phuong thic do cac bén thoa thuan trong hop dong bao
hiém. Sé tién nay duoc qui dinh tuy theo loai hinh bao hiém, va tuy theo chinh sach
cua tirng cdng ty bao hiém. Théng thuong, phi bao hiém dugc tinh theo ti 1& phan
tram (%) trén doanh thu cdng viéc, sb tién bao hiém hoac 1 sé tién ¢ dinh tuy theo
ting diéu kién cu thé. Ty Ié phi phu thudc vao loai cong viéc chuyén mén cua nguoi
duoc bao hiém, ting loai cong viéc cu thé, gisi han boi thuong va muac khau trir do
khach hang lya chon, sé luong nhan vién va can bo ki thuat thuc hién cong viéc....

Theo qui dinh tai Luat kinh doanh bao hiém (S6 24/2000/QH10) ngay
22/2/2000:

Kinh doanh bgo hiém 1a hoat dong cua doanh nghiép bao hiém nham muc dich
sinh lgi, theo @6 doanh nghiép bao hiém chap nhan rai ro cia ngudi duoc bao hiém,
trén co s& bén mua bao hiém dong phi bao hiém dé doanh nghiép bao hiém tra tién
bao hiém cho nguoi thu huéng hoic bdi thuong cho nguoi dugc bao hiém khi xay ra
su kién bao hiém.
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Si kién bao hiém 1a su kién khach quan do cac bén thoa thuan hoic phap luat
quy dinh ma khi su kién d6 xay ra thi doanh nghiép bao hiém phai tra tién bao hiém
cho ngudi thu huong hoidc bdi thuong cho nguoi dugc bao hiém.

Nguyeén tac co ban trong hoat dong bao hiém la cac té chirc, ca nhan c6 nhu cau
bao hiém chi dugc tham gia bao hiém tai doanh nghiép bao hiém hoat dong ¢ Viét
Nam, va doanh nghiép bao hiém phai bao dam cac yéu cau vé tai chinh dé thuc hién
cac cam két caa minh ddi véi bén mua bao hiém.

Quyén bén mua bao hiém:

+ Lua chon doanh nghiép bao hiém hoat déng tai Viét Nam d¢é mua bao hiém;

+ Y&u cau doanh nghiép bao hiém giai thich cac diéu kién, diéu khoan bao hiém:;
cap gidy chtng nhan bao hiém hoic don bao hiém;

+ Pon phuong dinh chi thuc hién hop déng bao hiém theo quy dinh tai khoan 3
Piéu 19, khoan 1 Diéu 20 cua Luat kinh doanh bao hiém:;

+ Yéu cau doanh nghiép bao hiém tra tién bao hiém cho nguoi thu huéng hoic
boi thuong cho ngudi dugc bao hiém theo thoa thuan trong hop dong bao hiém
khi xay ra su kién bao hiém.

+ Chuyén nhuong hop dong bao hiém theo thoa thuan trong hop dong bao hiém
hoac theo quy dinh cta phéap luat;

Nghia vu ciia bén mua bado hiém

+ Dong phi bao hiém day du, theo thoi han va phuong thic da thoa thuan trong
hop dong bao hiém;

+ K& khai day du, trung thuc moi chi tiét c¢d lién quan dén hop dong bao hiém
theo yéu cau cua doanh nghiép bao hiém;

+ Théng béo nhiing truong hop c6 thé 1am tang rai ro hoic 1am phat sinh thém
trach nhiém cua doanh nghiép bao hiém trong qua trinh thuc hién hop dong bao
hiém theo yéu cau caa doanh nghiép bao hiém:

+ Thong béo cho doanh nghiép bao hiém vé viéc xay ra sy kién bao hiém theo
thoa thuan trong hop déng bao hiém;

+ &p dung cac bién phap dé phong, han ché ton that.

Quyén cia doanh nghiép bao hiém
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+ Thu phi bao hiém theo thoa thuan trong hop ddng bao hiém:
+ Yéu cau bén mua bao hiém cung cip day du, trung thuc thdng tin lién quan dén

viéc giao két va thuc hién hop dong bao hiém;

DPon phuong dinh chi thuc hién hop ddng bao hiém theo quy dinh tai khoan 2

Diéu 19, khoan 2 Diéu 20, khoan 2 Piéu 35 va khoan 3 Diéu 50 cua Luat kinh

doanh bao hiém;

Tur chéi tra tién bao hiém cho nguoi thu huang hoic tir chdi boi thuong cho

ngudi dugc bao hiém trong truong hop khdng thuéc pham vi trach nhiém bao
hiém hoic truong hop loai trir trach nhiém bao hiém theo thoa thuan trong hop
ddng bao hiém;

+ Yéu cau bén mua bao hiém ap dung cac bién phap dé phong, han ché ton that;
+ Yéu cau nguoi thir ba boi hoan sé tién bao hiém ma doanh nghiép bao hiém da

boi thudng cho nguoi dugc bao hiém do nguoi thir ba gay ra ddi vai tai san va
trach nhiém dan su.

Nghia vu cia doanh nghiép bdo hiém

+

Giai thich cho b&n mua bao hiém vé céc diéu kién, diéu khoan bao hiém:;
quyén, nghia vu caa bén mua bao hiém;

Cap cho bén mua bao hiém giay ching nhan bao hiém, don bao hiém ngay sau
khi giao két hop dong bao hiém;

Tra tién bao hiém kip thoi cho nguoi thu huong hoic bdi thuong cho ngudi
duoc bao hiém khi xay ra su kién bao hiém;

Giai thich bing van ban ly do tir chéi tra tién bao hiém hoic tir chdi boi
thuong;

Phéi hop vai bén mua bao hiém dé giai quyét yéu cau cua ngudi tha ba doi boi
thuong vé nhitng thiét hai thudc trach nhiém bao hiém khi xay ra sy kién bao
hiém.

2. Bdo hiém nghé nghiép dinh gia

Viéc mua bao hiém nghié nghiép nham chia sé nhitng rai ro do hoat dong dinh

gia gay ra. Mua bao hiém nghé nghiép thuoc loai hinh bao hiém dan sy. Theo qui
dinh tai Nghi dinh Tham dinh gia (nghi dinh 101/ND-CP) va cac vian ban huéng dan:
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+ Doanh nghiép tham dinh gi4 mua bao hiém trach nhiém nghé nghiép tham dinh
gia cua doanh nghiép bao hiém hoat dong hop phap tai Viét Nam. Doanh
nghiép tham dinh gia dugc mua bao hiém trach nhiém nghé nghiép tham dinh
gi4 cua doanh nghiép bao hiém nudc ngoai trong truong hop doanh nghiép bao
hiém hoat dong ¢ Viét Nam chua cung cip dich vu bao hiém trach nhiém nghé
nghiép tham dinh gia. Doanh nghiép tham dinh gia cd vén dau tu nudc ngoai,
doanh nghiép tham dinh gia la thanh vién cua t chirc tham dinh gia québc té cé
thé mua bao hiém trach nhiém nghé nghiép tham dinh gia cua doanh nghiép
bao hiém nudc ngoai. Chi phi mua bao hiém duoc tinh vao chi phi kinh doanh
theo chi phi thuc té va phai c6 hda don ching tir hop phap.

+ Truong hop doanh nghiép tham dinh gid khéng mua bao hiém trach nhiém
nghé nghiép tham dinh giéa thi phai lap quy dy phong rai ro nghé nghiép tinh
vao chi phi kinh doanh véi muc trich hang nam tir 0,5% dén 1% trén doanh thu
dich vu tham dinh gia (doanh thu khéng c6 thué gia tri gia tang) tly theo kha
nang tai chinh caa doanh nghiép. Khi Quy du phong rui ro nghé nghiép c6 sd
du cudi nam tai chinh twong duong 10% doanh thu dich vu tham dinh gia trong
nam tai chinh thi khéng tiép tuc trich quy du phong nira.

+ Doanh nghiép tham dinh gia chiu trach nhiém trudc phép luat, truéc khach
hang vé két qua tham dinh gia ghi trong chang thu tham dinh gia theo hop ddng
tham dinh gia da ky két. Truong hop két qua tham dinh gia khéng ding, gay
thiét hai cho khach hang hoic ngudi sir dung két qua tham dinh gia (Nha nudc,
t6 chirc, c& nhan) thi doanh nghiép tham dinh gia phai bdi thuong. Viéc giai
quyét boi thuong thiét hai dugc thuc hién theo mét trong céc hinh thic sau:

Thoa thuan bdi thuong.

Giai quyét bang trong tai theo quy dinh cua phép luat vé trong tai
thuong mai hodc phan quyét cua toa an theo quy dinh cia phap luat.

+ Khi phai boi thuong thiét hai do 15i caa doanh nghiép tham dinh gia gay ra thi
doanh nghiép tham dinh gia dugc doanh nghiép bao hiém bdi thuong theo hop
ddng bao hiém da cam két, hoic st dung Quy du phong rai ro nghé nghiép dé
boi thuong thiét hai. Truong hop sb tién phai chi tra bdi thuong 16n hon sé boi
thuong caa doanh nghiép bao hiém hozc Ién hon quy du phong rii ro nghé nghiép
thi doanh nghiép duoc trich tir quy du phong tai chinh (néu c6) dé chi tra, néu quy
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du phong tai chinh ciing khong du thi phan thiéu s& duoc tinh vao chi phi kinh
doanh sau khi trir di sb thu boi thuong caa don vi, ca nhan (néu co) theo quy dinh
cua phép luat hién hanh.

VII. Pao ditc nghé nghiép trong dinh gia bat dgng san

Doanh nghiép, to chtc dinh gia va nguoi dinh gia phai ton trong va chap hanh
ddng phap luat cua nha nuéc trong qua trinh hanh nghé. Ngudi hanh nghé dinh gia
phai 1a nguoi c6 dao duc tét, co nang luc chuy@n mén va kinh nghiém can thiét dé
tién hanh dinh gia bat dong san. Cac tiéu chuan dao duc phai tuan tha trong viéc hanh
nghé dinh gia bat dong san bao gom: Boc 1ap, Chinh truc, Khéch quan, Bi mat, Céng
khai, minh bach.

- Dgc lap

Pac 1ap 1a nguyén tic hanh nghé co ban caa doanh nghiép dinh gia va ngudi dinh

gia:

+ Trong qua trinh dinh gia bat dong san, doanh nghiép, té chirc dinh gia va nguoi
dinh gia phai thuc sy khong bi chi phéi hoic bi tac dong boi bat ky loi ich vat
chat hoic tinh than nao 1am anh huéng dén sy trung thuc, khach quan cua viéc
dinh gia.

+ Trong qué trinh tham dinh gia, néu cé sy han ché khéc vé tinh doc 1ap thi doanh
nghiép, to chicc dinh gi4 va nguai tién hanh dinh gia phai tim cach loai bo su
han ché nay. Néu khong loai bo dugc thi doanh nghiép, t6 chic dinh gia va
ngudi dinh gia bat dong san phai néu rd diéu nay trong béo céo két qua tham
dinh nhitng méi quan hé mang tinh tap thé hay ca nhan, truc tiép hoic gian tiép
dbi vai bat ddng san hay véi doanh nghiép 1a d6i twong cua nhiém vu dinh gia
ma mbi quan hé d6 c6 thé dan dén mau thuan loi ich tiém tang.

+ Pdi voi bao cao két qua dinh gia caa nguoi dinh gia khéc, nguoi dinh gia phai
xem xét mot cach doc lap, khach quan va két luan théng nhat hay khong thong
nhat voi mot phan hay toan b noi dung cia béo cao do.

- Chinh truc

Nguoi dinh gia bat dong san phai thang thin, trung thuc va c6 chinh kién rd rang
trong phan tich cac yéu té tac dong khi dinh gia. Nguoi dinh gia phai tir chdi dinh gia
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khi khi xét thay khong c6 du diéu kién hoac khi bi chi phdi boi nhitng rang budc cé
thé 1am sai léch két qua dinh gia.

- Khach quan

Ngudi dinh gié bt dong san phai céng bing, ton trong su that va khéng duoc thanh
kién, thién vi trong viéc thu thap tai liéu va sir dung tai liéu dé phan tich cac yéu té tac
dong khi dinh gi bat dong san:

+ Doanh nghiép, to chirc dinh gia va dinh gia vién khdng dugc tién hanh cong
viéc dinh gia khi nhitng ¥ kién va két luan tham dinh da duoc dé ra c6 chu y tir
trudc.

+ Tién thu dich vu dinh gia bt dong san phai dugc xac dinh mét cach doc Iap,
khdng phu thudc vao két qua dinh gia da duoc thoa thuan tir trude.

+ Doanh nghiép, to chuc dinh gia va dinh gia vién phai tham tra nhiing thong tin,
dir liéu do khach hang hay mot bén nao cung cap dé khang dinh tinh phd hop
hay khong pht hop cua thong tin, dit liéu d6. Truong hop viéc tham tra nhiing
théng tin, dix liéu bi han ché thi nguoi dinh gia phai néu rd su han ché do trong
b&o cao tham dinh.

+ Doanh nghiép, t6 chtc dinh gia va nguoi dinh gia khong duoc tién hanh mot
dich vu tham dinh dya trén nhitng diéu kién c6 tinh gia thiét khong cé tinh hién
thuec.

- Bi magt

Doanh nghiép, t6 chac tham dinh gia va nguoi tham dinh gia bat dong san khong
duoc tiét 16 nhitng thdng tin, dix liéu thuc té cua khach hang hay két qua tham dinh gia
véi bat ky nguoi ngoai nao, trir truong hop dugc khach hang hozc phap luat cho phép.

- Cong khai, minh bach

+ Doanh nghiép, t6 chiic dinh gia va nguoi dinh gia bat dong san phai céng khai
nhitng diéu kién han ché va nhitng diéu kién loai trir theo thoa thuan véi khéach
hang trong béo céo két qua dinh gia. B4o céo két qua dinh gia bat dong san
ciing phai néu rd cac diéu kién rang budc vé cong viéc, pham vi cong viéc, diéu
kién han ché, gia thiét dit ra caa nguoi dinh gia.

PAo tgo Bdt Pgng San chuyén nghiép va uy tin — Gid wu dai nhat Ha Ngi 32
BPang ki tai website http://www.StrongCuong.com — Hotline: 098.939.1353



http://www.strongcuong.com/

+ Moi tai liéu thé hién tinh phép ly va dic diém ky thuat caa bat dong san va két
qua dinh gia bat dong san phai duoc thé hién day du, rd rang trong bao céo két
qua dinh gia.
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CHUYEN PE 2
QUI TRINH PINH GIA VA CAC PHUONG PHAP PINH
GIA

I/Qui trinh dinh gié bat dong san

Dinh gi4 bat dong san 1a viéc udce tinh gid tri thi truong cua bat déng san trong
diéu kién nhat dinh, tai thoi diém nhét dinh va phuc vu cho muc dich nhat dinh. Viéc
dinh gia dugc thuc hién trén co sé thu thap va phan tich cac théng tin lién quan dén
bt dong san, va sir dung cac phwong phap phi hop nhiam wéc tinh gia tri bat dong
san. Chinh vi thé, qui trinh dinh gia bat dong san dugc bat dau bang viéc xac dinh
nhitng thdng tin co ban nhu muc dich dinh gia, cac dic diém caa bat dong san, thoi
diém dinh gi4... va két thlc bing bao cdo két qua dinh gia, chung thu dinh gia giri cho
khach hang.

Qui trinh dinh gia bat dong san dugc thyc hién theo 6 budc sau day :

Budc 1: Xac dinh tong quét vé bt dong san can dinh gia
Budéc 2: Lap ké hoach dinh gia.

Budc 3: Khao sat hién truong, thu thap thong tin.

Budc 4: Phan tich thong tin.

Budgc 5: Xac dinh gia bat dong san

Budgc 6: Lap bao céo va chung thu két qua tham dinh gia

1. Xac dinh téng quéat vé bat dong san can dinh gia
Trong budc ndy can xac dinh tong quat vé bat dong san can dinh gia, muc dich
dinh gia, co s¢ dinh gia... cu thé nhu sau:

- Céc dic diém co ban vé phap ly, vé kinh té k§ thuat ciia bat dong san can dinh gié.

- Muc dich tham dinh gia: Tham dinh vién phai xac dinh va nhan thac muc dich
tham dinh gia caa khach hang. Muc dich tham dinh gia phai duoc néu rd trong béo
cao tham dinh gia.

- Xéc dinh khéach hang, yéu cau cua khach hang; nhiing ngudi st dung két qua tham
dinh gié.
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- Nhiing diéu kién rang budc trong xac dinh di twong tham dinh gia: Dinh gia vién
phai dua ra nhirng gia thiét va nhitng diéu kién bi han ché di véi: nhitng yéu cau
va muc dich dinh gia caa khach hang; nhitng yéu té rang budc anh huéong dén gia
tri BDS; nhitng gisi han vé: tinh phap Iy, céng dung cua BPS, ngudn dir liéu, su
dung két qua; quyén va nghia vu caa dinh gia vién theo hop dong dinh gia.

- Viéc dua ra nhitng diéu kién han ché va rang bugc caa dinh gié vién phai dya trén
co SO

+ Co6 sy x&c nhan bang van ban caa khach hang va trén co so nhan thac rd
rang nhitng diéu kién d6 s& tac dong dén bén tht ba théng qua két qua tdinh
gia.

+ Phu hop vai quy dinh caa luat phap va cac quy dinh hién hanh khac co lién
quan.

+ Trong qué trinh dinh gia, néu dinh gia vién thay nhitng diéu kién han ché va

rang budc dua ra 1a khong chat ché hoac thiéu co so thi phai xem xét lai va
théng bao ngay cho td chixc dinh gia va cho khach hang.

- Xac dinh thoi diém tham dinh gia: dinh gia vao thoi diém hién tai, twong lai hay
qué khir

- Viéc xac dinh dac diém, ban chat (tu nhién, phap ly) cta tai san can tham dinh gia
phai duoc thuc hién ngay sau khi ky hop dong tham dinh gia va y kién danh gia vé
gia tri cua tai san duoc dua ra trong pham vi thoi gian cho phép cua hop dong.

- Xac dinh ngudn dit liéu can thiét cho thim dinh gié.

- XAc dinh co s gié tri cua tai san: Trén co s& xac dinh khai quét vé dic diém, loai
hinh BBS can dinh gi4, dinh gia vién can xac dinh rd loai hinh gia tri 1am co s6
cho viéc tham dinh gi4: gia tri thi trudong hay gia tri phi thi truong. Viéc xac dinh
gia tri 1am co sé cho tham dinh gia phai pht hop vai nhitng quy dinh caa phap 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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2. Khao sét thi trwong thu thap thong tin bat déng san.

- Khdo sét hién truong

Dinh gia vién phai truc tiép khao sat hién truong; Doi voi bat dong san, dinh

gia vién phai khao sat va thu tap sb liéu vé:

+ Vi tri thyuc té cua bat dong san so sanh voi vi tri trén ban db dia chinh, cac md
ta phap Iy lién quan dén bat dong san.
+ Chi tiét bén ngoai va bén trong bat dong san.
+ Péi vai cong tinh xay dung do dang, dinh gia vién phai két hop gitra khao sat
thuc dia voi bao céo ciia chu dau tu, nha thau dang xay dung cong trinh.
Trong qué trinh khao sét, dé c6 day du chung cu cho viéc dinh gia, dinh gia vién
can chup anh bat dong san theo cac dang (toan canh, chi tiét), cac huéng khac
nhau.

- Thu thdgp thong tin.

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

thap cac thong tin sau:

Cac thong tin lién quan dén chi phi, gia ban, 1ai suat, thu nhap cua bat dong san
so sanh.

Céc thong tin vé yéu té cung — cau, luc lugng tham gia thi truong, dong thai
ngudi mua — ngudi ban tiém nang.

Céc thong tin vé tinh phép ly cua bat dong san.

Vi bat dong san can thu thap thém cac thong tin vé nhitng diéu kién tu nhién,
kinh té, xa hoi va mdi truong tac dong dén gia tri BBS can dinh gia.

Dé thuc hién dinh gia, dinh gia vién phai dua trén nhitng théng tin thu thap tir cac
nguon khac nhau. Binh gia vién phai néu rd ngudn thong tin trong béo cao dinh
gia va phai duoc kiém chiing dé bao ¢am do chinh xéc cua théng tin

3. Phan tich thdng tin vé bat déng san.

La qua trinh danh gié tac dong cua cac yéu té dén muc gia cua bt dong san can

dinh gié.
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+ Phan tich nhitng thdng tin tir khao sat hién truong bat dong san.

+ Phan tich nhitng dic trung cua thi truong bat dong san can dinh gia: hanh vi
g xir cta nhirng ngudi tham gia thi truong, xu hudng cung cau trén thi
truong bat dong san.

+ Phan tich vé khéach hang

+ Phan tich vé viéc sir dung tot nhat va téi wu nhat cua bat dong san.
4. Lwa chon phwong phép dinh gié bat dgng san.

Duya trén loai BDS va hé théng théng tin thu thap dugc dinh gia vién lua chon
phuong phép dinh gia phu hop dé &p dung rat ra chi sé gia tri cua bat dong san. Can
néu rd cac phuong phéap duoc ap dung dé xac dinh mac gia tri cia bat dong san can
dinh gia.

Dinh gia vién can phan tich rd mac d6 phd hop caa 01 hoac nhiéu phuong phap
trong dinh gia duoc s dung véi dic diém kinh té ky thuat cua bat dong san va voi
muc dich dinh gia.

Dinh gia vién can néu rd trong béo céo dinh gia phuong phép dinh gia nao duoc su
dung lam can ctr chi yéu, phuong phap dinh gia nao duogc st dung dé kiém tra chéo,
tir d6 di dén két luan cudi cung vé gia tri dinh gié.

5. X&c dinh gia bat dong san.

Trén co so ap dung cac phuong phap dinh gia trong budc nay nguoi dinh gia can
thuc hién hoa hop cac chi sé gia tri dé rat ra gia tri BDS can dinh gia.

Trong 4p dung phuong phap so séanh thuong st dung so sanh nhiéu BDS tuong tu
BDS can dinh gia dé tinh ra chi sé gia so sanh cua cac BPS khéac nhau. Cac chi s6 gia
so sanh nay c6 thé dugc thé hién ¢ dang gia cua toan bo BDS, gia theo don vi m® dat
sir dung, m® xay dung, 16 dat...Dinh gia vién can su dung cé4c ky thuat hoa hop cac
chi sb gié tri ciia cac BDS so sanh dé rit ra gia tri caa BDS muc tiéu bang cach bang
cach sir dung phuong phap tinh trong sé hoic tinh mac binh quén cua céc chi sb gia
so sanh.

Trong trirong hop s dung nhiéu hon 1 phuong phap dé dinh gia, mdi phuong
phép s& c6 1 chi s6 gia khac nhau, do d6 can thyc hién hoa hop chi sé gia cia céc
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phuong phap khac nhau thanh 1 chi sé gia cia BBS muc tiéu. Bé 1am viéc nay ching
ta ciing can ap dung céc ki thuat hoa hop chi sb gia dé rat ra gia BBS muc tiéu.

Nguoi dinh gia c6 thé sir dung nhiéu phuong phép dinh gia cho nhiém vu dinh gia
BDS cu thé, nhung trong d6 c6 1 phuong phap chinh va cac phuong phap khac chi
mang tinh tham khao thi can chi rd phuong phép ndo duoc str dung 1a chinh, phuong
phap ndo mang tinh tham khao. Khi so sanh chi sé gia tri rit ra tir mdi phuwong phép
can giai thich dugc sy khac biét trong chi s gia khi 4p dung cac phuong phép dinh
gia khac nhau.

Gia tri cudi cung cua BDS ¢ thé duoc xéac dinh c6 thé 1a con sb cu thé, co thé 1a
nam trong khoang gié tri. Qua trinh hoa hop céc chi sb gia tri dé rit ra gia tri cua BDS
can dinh gia phai dugc trinh bay day du trong béo céo dinh gia.

6. Lap ho so va chieng thw dinh gia.

Nhiém vu dinh gia chi hoan thanh cho dén khi két luan duoc phét biéu trong béo
c&o va trinh bay cho khéach hang. Béo cdo dinh gia tu n6 chta dung tat ca nhing sé
liéu dugc xem xét va duoc phan tich, cac phuong phédp ap dung va nhitng nguyén
nhan dan dén udc luong gia tri cudi cung. Phan tich gié tri hoa hop cho phép nguoi
doc hiéu van dé va sb liéu thuc té dugc trinh bay va dé theo ddi nhitng Iy do dang sau
két luan gid tri cua nguoi dinh gia.

U6c lugng la quan diém cua ngudi dinh gid va né phan anh kimh nghiém va diéu
chinh ma nguoi nay da ap dung dé nghién ctu nhitng sé liéu duoc top hop. Béo cao
dinh gia la su thé hién hitu hinh cong viéc cua nguoi dinh gia. Trong quéa trinh chuan
bi b4o co, ngudi dinh gid nén dac biét chi y téi cach viét, t6 chic va trinh bay va
hinh thirc chung cua béo cdo. Cac két luan dinh gia c6 thé duoc théng tin cho khach
hang bang miéng hoac viét. Cac béo céo viét co thé la béo céo day du, bao cdo tom tat
hoac bao céo cé giai han.

Chuang thu dinh gia trinh bay tém tat qué trinh dinh gia, két qua dinh gia, nhiing
diéu kién rang buoc c6 anh huang dén viéc uée luonggié tri BDS va su dung két qua
dinh gié.
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11/ Cac phwong phap dinh gia bat dong san
1. Phwong phap so sanh truc tiép
- Khai ni¢m

Phuong phap so sanh la phuong phap dinh gid dua trén co s¢ phan tich muc gia
cua cac BDS tuong tu véi BDS can dinh gia da giao dich thanh cdng hoic dang mua,
ban trén thi truong vao thoi diém dinh gia hodc gan voi thoi diém dinh gia dé uée tinh
gia tri thi truong cua BDS can dinh gia.

Phuong phap so sanh chu yéu duoc ap dung trong dinh gia cac BPS c6 giao
dich, mua, ban phé bién trén thi truong. Phuong phap so sanh truc tiép duoc st dung
kha rong réi trong nhiéu nudc trén thé gigi, dong thoi duoc sir dung nhiéu nhat trong
thue té dinh gia cac tai san khac nhau. Phuong phap nay khdng c6 cong thicc hay md
hinh ¢é dinh, ma dua vao théng tin cua cac giao dich thi truong dé dinh gia.

- Co' so' ly lugn

Phuong phap so sanh truc tiép dya trén 1y luan cho rang gia tri thi truong cua
moét BDS nao do, déu cé lién hé véi gia tri thi truong cua cac BDS tuong tu d8 duoc
giao dich trén thj truong. Vi thé, phuong phap ndy quan tdm dén gia ca va céc dic
tinh twong tu cia BDS.

Phuong phép so sanh dua trén co s¢ nhitng BPS twong tu nhau vé dic diém
kinh té, ki thuat chu yéu, tinh trang phap ly.... Nguoi dinh gia phai so séanh céc thdng
s6 kinh té, ky thuat cha yéu, tinh trang phap ly cia BPS can dinh gia vi BPS so sanh
dé diéu chinh (tang, giam) muc gia chi dan dé di dén muc gia tai san can tham dinh.

Phuong phép so sanh 4p dung dé dinh gié céc tai san c6 giao dich phd bién trén
thi truong. Két qua tham dinh str dung cho cac muc dich mua, ban, cho thué, gép von,
thé chip tai san, xay dung bao céo tai chinh ...

Giao dich phé bién trén th; truwong: 1a hoat dong mua, ban tai san cong khai
trén thi truong. Mot tai san duoc coi 1a c6 giao dich phd bién khi c6 it nhat 2 tai san
tuong tu da co giao dich mua ban trén thi truong.

Gia thi trwong 1a sb tién thuc té tra cho mot hang hoa, dich vu nhat dinh do
nguoi mua, nguoi ban da hoac c6 kha nang thoa thuan trong ting treong hop mua ban
cu thé.
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- Cac trwong hop ap dung

Ddi voi bat dong san, phuong phap so sanh truc tiép thuong duoc sir dung
trong c4c trudng hop sau:

+ C4c bat dong san c6 tinh ddng nhat nhu: cac can ho, cac chung cu, cac
ddy nha dugc xay dung cung mot kiéu, cac ngdi nha riéng biét va bén
riéng biét, cac phan xuong va cac nha kho trén mot mat bang, cac nhom
van phong va cdc nhom ctra hiéu.

+ C4c manh dat tréng...

Phuong phap so sanh truc tiép la phuong phap duoc st dung rong réi trong
dinh gia cho muc dich mua bén, dinh gia thé chap, dinh gia dé danh thué bat dong san,
dinh gia cho viéc mua va chuyén quyeén so hitu (hay sir dung) dat dai... Viéc dinh gia
cho céc bat dong san theo phuong phap nay chi duoc thuc hién khi ¢ céc bang ching
vé viéc mua ban va cho thué c6 thé st dung duoc.

Phuong phap so sanh truc tiép thuong duoc coi la dau vao cho cac phuong
phap dinh gia khac nhu: cac phuong phap chi phi va phuong phép thang du. Phuong
phap nay dugc dang chiém wu thé trong diéu kién hién nay do su phat trién cua cong
nghé thdng tin va may vi tinh ...

- C4c bugc tién hanh

Phuong phép so séanh tryuc tiép dya trén viéc phan tich cac gia mua ban, cho
thué cua céc tai san tuong tu c6 thé so sanh dugc trén thi truong, va gia dinh hang hoa
c6 thé “thay thé” nhau duoc. Tuy nhién, do khdng c6 cac BPS giong nhau hoan toan,
hon nira, gi4 ca cua BDS thuong thay doi theo thoi gian. Vi vay, khi tién hanh dinh
gia theo phuong phép so sanh truc tiép can phai tuan theo cac budc sau day:

Buéc 1- Tim kiém thdng tin vé nhiing BPS “twong tu” duoc giao dich trong thoi gian
gan véi thoi diém dinh gia. Céac yéu té cua tai san tuong tu bao gém cac dic tinh vé
ky thuat, thiét ké, tinh nang sir dung 14 twong tu nhau... bao géom:
+ CA&c ddc diém vdt chat BPS: kich c&, kiéu loai, hinh dang, két cau, tudi
tho, chat luong, trang thiét bi, tién nghi...
+ Tinh trang phap ly BBS: Bat dong san c6 mac do hoan chinh céc tai liéu
phap ly cang cao, thi gi4 tri cang cao. Vi thé, khi dinh gia, can phai xem
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xét vé& giay to, vé quy hoach, viéc hoan thién thu tuc phép Iy, nghia vu tai
chinh hoan thanh, thoi gian sir dung bat déng san...

+ Ddc diém mat bang: cac dic tinh vé mat bang gom kich thudc, bé rong
mat tién, hinh dang va cac nét dic trung dia ly.

+ Dija diém: gan c4c canh quan ndo, tinh trang giao thdng, cac céng trinh
cdng cong gan k&, tinh trang & nhidm, hé théng thoat nudc va cac dic tinh
dia hinh. Nhitng dac trung nay la quan trong trong viéc xac dinh vi tri, dia
diém d6 c6 thé dugc coi I str dung cao nhat va tét nhat khong.

+ CA4c cong trinh x&y dung lién quan: cac cong trinh lién quan toi hinh dang
va cau tric: su trang tri, cach xay dung, trang bi tién nghi va thiét ké...

+ Thoi gian giao dich: ngay giao dich cé anh hudéng quan trong téi gia giao
dich thi truong cia bat dong san.

+ CA&c diéu khodn va diéu kién cua giao djch: cac diéu kién vé thanh
toan (thanh toan ngay mot lan/nhiéu lan), ban tryuc tiép/gian tiép, ban
cudng ép/tu nguyén...

Buéc 2- Tién hanh kiém tra, phan tich cac thong tin thu thap duoc, so sanh cac thong
tin vgi cac thong tin cua tai san can dinh gia, dé tim nhitng théng tin c6 thé dua ra so
séanh duoc. Riéng dbi vai bat dong san, céc thong tin can phan tich 1a:

+ Nguén gac cac giao dich thi triong: loai bat dong san, dia chi cua bat dong
san, dién tich dat, tong dién tich san cua bat dong san, thoi han sé hitu cua
bat dong san, thoi gian giao dich... Cac thong tin trén phai rd rang, chinh xéc

+ Banh gid cac giao dich th; trirong: cac giao dich sir dung cho viéc so sanh
phai dam bao “nguwoi ban ty nguyén va nguoi mua ty nguyén’’.

+ Lua chon va tién hanh quy doi gia cua cac bat dong san ra don vi so sanh
chuan thy thuoc vao loai bat dong san: gia/mét vudng, gia/mét dai mat tién,
gid/ can ho... nham loai bo sy khac nhau gitta cac bat dong san vé dién tich,
kich thudc... Cu thé nhu sau:
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Loai bat dong san Pon vi so s&nh chuan

Dat dai

- Pat néng nghiép, 1am nghiép;| Gia/mét vudng, gia/sao (360m2), gia/ha
dat chuyén dung; dit chua sur
dung

- Pét khu dan cu néng thon Gia/mét vubng; gia/sao (360m2),

gid/mét dai mat tién

Nha ¢, ctra hang, ctra hiéu, van | Gia/mét vudng, gid/can ho, gia/phong
phong, khach san, bénh vién

Kho tang Gia/mét vudng, gia/mét khoi dung tich
San bay, bén cang Gia/mét vudng
Rap hét, tiém an Gia/chd ngoi

Phan tich, so sénh r(t ra nhitng diém tuong tw va nhirng diém khac biét, nhiing
vu diém va bat loi cua bat dong san can dinh gia véi bat dong san so sanh.

Buéc 3: Lwa chon va tién hanh diéu chinh céc théng tin cho phd hop voi taisan can
dinh gia. Trong thuc té, dinh gia vién thuong lua chon théng tin cia 3-5 tai san tuong
tu, dé diéu chinh cho phu hop véi tai san can dinh gia

Déi tugng diéu chinh: gi4 cua cac tai san so sanh (co thé Ia tong mic gia cua
mét bat dong san hoic gia tinh theo don vi so sanh chuan).

Can ctr diéu chinh: dua vao chénh léch céc yéu té so sanh chu yéu (cac dic
diém tu nhién, phap ly) giira bat dong san so sanh va bat dong san can tham dinh gia.

Nguyén tic diéu chinh: iy tai san can dinh gia lam chuan, nhiing yéu té tich
cuc ton tai & tai san can dinh gia ma khéng ton tai & cac tai san so sanh thi cong thém
vao (diéu chinh tang gi4) va nguoc lai.

Ty & diéu chinh: TUy thudc vao dic diém cua tai san, mac gia giao dich trén thi
truong cua tai san ma dinh gia vién lya chon ty 1¢ diéu chinh (tinh theo ty 1& % trén
gia tri tai san).
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Nhirng chi tiéu

Bat dong san

Bat dong san

Bat dong san can
dinh gia

diéu chinh so sanh 1 so sanh 2
Ty  lg[Mac [Ty 1 diéu| Mac
diéu diéu chinh (% | diéu
chinh (% | chinh | tang, giam | chinh
tang,
giam)
Gia4 ban (gia thi Chua biét
truong)
Gia ban/m2
Tinh trang phép ly
Dién tich
Kich thudce/hinh
dang/huéng/chiéu
rong, chiéu dai
Loi thé kinh doanh
Diéu kién ha tang
M®i truong song
Loi ich twong lai
Quy hoach
Cong ty cé phan dao teo va kinh doanh dich vu BBS Gold Land 43




Téng mirc diéu chinh

Gi ban/don vi chuan

Gia ban da duoc diéu
chinh

Buéc 4- Bude cudi clng 1a woc tinh gia tri cua tai san can dinh gia trén co so gia cua
cAc tai san so sanh dugc sau khi da diéu chinh.

Vi dul: Phuong phéap so sanh

Can dinh gia 1a mot can ho cé dién tich 56m? nam ¢ tang 3 caa mot chung cu 5
tang. Chung cu nay duoc xay dung xong va dua vao si dung cach day 2 nam.

Qua thu thap théng tin trong vong 1 thang so vaéi ngay dinh gia ¢ khu vuc nay
c6 5 BBS giao dich thanh cong nhu sau:

BDS 1 nim & ngay tang trét & chung cu nay cé dién tich 84m2 va trang tri
noi that tot hon BDS can dinh gia 20 triéu dong, dugc ban véi gia 692 triéu
ddng.

BDS 2 nam & 16 chung cu cach d6 30 m va clng nam trong cum chung cu
nay ciing la chung cu 5 tang va dua vao si dung cach day 2 nam, nhung vi
tri thuan loi hon, ¢6 dién tich 70m2 nam ¢ tang 3 trang tri noi that tét hon
BDS can dinh gi4 10 triéu dong, dugc ban véi gia 360 triéu dong.

BDS 3 nim & tang trét cung 16 chung cu voi BBS 2 ¢6 dién tich 84m2 trang
tri noi that tot hon BPS can dinh gia 20 triéu dong, duoc ban véi gia 717,2
triéu dong.

BDS 4 nam & 16 chung cu cach chung cu ¢6 can ho can dinh gia 150 m, vi
tri kém thuan loi hon, ciing 12 chung cu 5 tang va dua vao st dung cach day
2 nam c6 dién tich 42m2, nam & tang 3, trang tri noi that twong tu bat dong
san can dinh gia, duoc ban vai gia 189 triéu déng.

BDS 5 nam ngay tang trét cia BDS 4 c6 dién tich 70m2, trang tri noi that
tuong tu BDS 4 duoc ban vai gia 525 triéu dong.
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Qua so sénh cho thay cac BDS so sanh va BDS can dinh gia c6 cac yéu tb so
sanh co ban sau: vi tri cac tang, trang tri noi that, vi tri chung cu...

Bang cac yéu td so sanh cua bat dong san so sanh va bat dong san can dinh

gia.
Nhitng yéu | Bat Batdong |Batdong | Bat dong | Batdong | Bat dong
t dong san 2 san3 | san4 san 5 san - can
s0 sanh san 1 dinh gia
Tang tang 1/5 | ting 2/5 tang tang 3/5 | tang 3/5 tang
1/5 3/5
Dién tich 84 m2 70 m2 84m?2 42 m2 70 m2 56 m2
Gia ban 692 trd |360tr d 717,2 tr|189trd 5251trd Chua
d biét
Noi that X+ X o+ X X trd X trd X trd
20trd 10trd +20tr
d
Cung Thuan lgi | Clng Kém Kém
Vi tri chung cu | hon chung cu | thuan loi | thuan loi
' hon hon

Bwdc 1: Biéu chinh chénh léch vé trang tri noi that va quy doi don gia vé 01
mét vubng dién tich

- Uéc tinh gia ban BDS 1 sau khi diéu chinh sy khac biét vé trang tri noi that so
v6i BDS can dinh gia:

692 trd — 20 trd =672 trd
Pon gia ban BDS 1 sau khi diéu chinh sy khac biét vé trang tri noi that:
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672 trd/ 84m* = 8 trd/m’
- Udc tinh gia ban BDS 2 sau khi diéu chinh su khac biét vé trang tri noi that so
véi BDS can dinh gia:
360 trd -10 trd = 350 trd
Don gia ban BDS 2 sau khi diéu chinh sy khac biét vé trang tri noi that:
350 trd / 70m* = 5trd/m’
- Udc tinh gia ban BDS 3 sau khi diéu chinh su khac biét vé trang tri noi that so
véi BDS can dinh gia:
717,2 trd — 20trd = 697,2 trd
Pon gia ban BPS 3 sau khi diéu chinh sy khac biét vé trang tri noi that:
697,2 trd/ 84m?* = 8,3 trd/m”
- bon gid b4n BBS 4
189 trd/ 42m* = 4,5 trd/m*
- bon gid b4n BBS 5
525 trd/ 70m’ = 7,5 trd/m’
Buwdc 2: dbi chiéu cac yéu t6 so sanh:
- BPS can dinh gia, BDS 2 va BPS 4 cling nam & tang 3.
- BDS 1, BDS 3 va BDS 5 cling ham & tang trét.
- BPS can dinh gia va BPS 1 cting nam ¢ 1 chung cu.
- BDPS 2 va BDS 3 cung nam ¢ 1 chung cu.
- BPS 4 va BPS 5 cuing nam ¢ 1 chung cu.
Buwoc 3: so sanh don gié ban, tim ra ty I¢ chénh Iéch gitra c&c can ho:
So sanh don gia ban gitra BDS 2 va BPS 3, giit BDS 4 va BPS 5 cho thay

BDS2 _ 5tr/m
BDS3 8,3tr/m
BDS4 _ 45tr/m
BDS5 7,5tr/m

x100% = 60,24%

x100% = 60%
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Budc 4: Ubc tinh don gia ban va tong gid tri thi truong can ho can dinh gia
- Pon gia béan cian ho ¢ ting 3 biang khoang 60% don gia ban can ho tang trét.
- Tir @6 don gia ban can ho can dinh gia bang khoang 60% don gia ban cua BPS1.
- Gi4 thi truong cta BDS can tham dinh gia 1a:
8trd/m* x 60% x 56m?* = 268,8 triéu d.

- Uu, nhwoc diém ciia phuwong phéap so sanh

Uu diém:

+ Pay la phuong phap it kho khan vé mat ki thuat, vi nd khong can thiét phai xay
dung céc cbng thac hoac mo hinh tinh toan, ma du vao su hién dién cua cac giao
dich thi truong

+ Phuong phép nay c6 su danh gia vé gia tri thi truong giao dich thuc té, vi vay dé
dang thuyét phuc dugc khach hang

Nhueot diém:

+ Can thiét phai c6 nhiéu thong tin rd rang, chinh xéac. Néu céc théng tin giao dich
khong chinh xac, thi khdng stir dung dugc phuong phap nay.

+ Céc théng tin giao dich thuong khé dong nhat voi bat dong san can dinh gia, dac
biét 1a tinh thoi diém (thdng tin giao dich thanh cdng thuong dién ra trude thoi
diém can dinh gia bat dong san muc tiéu). Trong diéu kién thi truong bién dong,
cac thong tin nhanh chéng tré nén lac hau trong mot thoi gian ngan.

2. Phwong phap thu nhap

Phuong phap thu nhap 1a phuong phap dinh gia dua trén co s& chuyén doi cac dong
thu nhap rong trong tuong lai c6 thé nhan duoc tir viéc khai thac tai san can tham dinh
thanh gié tri vén hién tai cua né (qué trinh chuyén doi nay con duoc goi la qué trinh
vbn hoa thu nhap) dé uéc tinh gia trj thi trudng cua tai san can tham dinh gia.

Co so ly lugn

Phuong phép thu nhap dua co s¢ ly luan Ia, gia ca cia mét tai san la khoan thu

nhap trong tuong lai do tai san d6 mang lai, hay gia tri thi truong cia mot tai san bang
véi gia tri hién tai (tai thoi diém tham dinh gid) cua tt ca cac khoan lgi nhuan cé thé
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thu vé trong tuong lai tir tai san. Phuong phap thu nhap duoc chia thanh 2 phuong
phap:

- Phuong phap von hoa tryc tiép,

- Phuong phap dong tién chiét khau.
Phuwong phép vén hoa truc tiép: 1a mot dang cua phuwong phap thu nhap, théng qua
qué trinh chuyén doi dong thu nhap tuong lai thanh gia tri von hién tai (tai thoi diém
tham dinh gia) cua tai san theo cdng thtc sau:

I
V=""""Trongdd:- VIagiatritai san can dinh gia,
R - | la thu nhap rong do tai san mang lai (trong 1 nam),
- RIlaty 1€ von hoa.

Phuwong phdp dong tién chiét khau la mot dang cua phuong phap thu nhap, théng qua
ki thuat chuyén d6i dong thu nhap (du tinh) trong twong lai thanh gia tri hién tai cua
tai san. Phuong phap dong tién chiét khau ap dung thich hop dé tham dinh gia nhiing
tai san mang lai thu nhap on dinh hoic khong 6n dinh hang nam, trong tuong lai.

- Trudng hop thu nhap rong hang nam 1a nhitng khoan tién thay d6i CF, (khdng
bang nhau hang nam) thi gia tri thi truong cua tai san duoc xac dinh nhu sau:

Trong do:
V= Gia tri thi truong caa khoan thué muén.

CF¢ Thu nhap rong nam thur t.
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n : Thoi gian cua du an.
i : L&i suat chiét khau.
- Trudng hop thu nhap rong hang nam 14 mot khoan tién khéng doi C (bang nhau
hang nam), thi gid tri thi treong cua tai san dugc xac dinh nhu sau:

Cac trwong hop 4p dung
Phuong phép thu nhap chu yéu dugc &p dung trong tham dinh gia cac tai san mang lai
thu nhap hang nam (doanh nghiép, khach san, nha hang, rap chiéu phim dat ndng
nghiép, dat ring, loi ich tai chinh, tai san cho thué...), hoic &p dung cho dinh gia
trong linh vic dau tu dé lya chon phuong an dau tu.
Céc buéc tién hanh phwrong phép thu nhap
Viéc dinh gia theo phuong phép thu nhap duoc tién hanh theo trinh tu sau:
Buécl: ude tinh thu nhap trung binh hang nam ma BBS mang lai, cé tinh dén tat ca
cac yéu tb lién quan tac dong dén thu nhap.
Buwéc2: woc tinh tat ca cac khoan chi phi dé trir khoi thu nhap hang nam, nhu: thué bat
dong san, stra chira, bao hanh...
Buwéc3: Xac dinh ty 18 14i thich hop dung dé tinh toan, cong viéc nay cé thé dua vao
viéc phan tich ty I¢ 14i cua cac bat dong san twong tu.
Buécd: ap dung cong thie vén hoa, hoac cong thic chiét khau dong tién dinh gia bat
dong san.

Vi du 2 (a): Phuong phap thu nhap (von hoa tryc tiép)

Mot BDS tao ra thu nhap rong 100 triéu/ nam. Ti Ié chiét khau duogc gia dinh 1a
10% nam. Gia tri cia BDS d6 theo cdng thirc von hod tryc tiép 1a

Gia tri BDS = 100 triéu /10% = 1 ti dong
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Vi du 2 (b): Ap dung phuong phap thu nhap dé xéac dinh gia dat néng nghiep
trong cay hang ndm tai xa A. Thua dat duoc lya chon dé dinh gia c6 dién tich 4000 m?
dugc xep vi tri dat loai 3, mot ndm trong 3 vu lua té thuong. Co quan dinh gia dat da
tién hanh diéu tra, khao sat thuc té va thu thap cac sé liéu trong 3 nam lién tuc nhu
sau:

DV tinh 2004 2005 2006
San luong lda thu hoach ca | kg 6.500 6.000 7.200
nam
Gia ban binh quan nam 2006 | d/kg 2.500 2.500 2.500
(nam dinh gia dat)
Tong thu nhap dong 16.250.000 | 15.000.000| 18.000.000
Chi phi san xuét dong 7.930.000| 7.500.000| 9.108.000
La&i suat tién gui tiét kiem © | %/nam 8,0 8,3 8,6
ky han 12 thang

Ghi chi: () By la muc |ai suat tien giri tiét kiém binh quan nam cua loai ¢6 ky han
12 thang tai ngan hang TM quéc doanh c6 muc lai suat tién guri tiét kiem VND cao nhat
trong sé cac ngan hang thuong mai quc doanh tai dia phuong.

+ Tong thu nhap caa 3 nam 1a 49.250.000 dong.

+ Tong chi phi san xuat 3 nam la 24.538.000 dong.

+ Thu nhap thuan tay binh quan mét nam 13 :

49.250.000 - 24.538.000 _ 24.712.000

3 =

+ LA&i suat tién guri tiét kiem VND tai ngan hang thuong mai quéc doanh loai ky
han 12 thang binh quéan la 8,3%/nam.

+ Gid trj cua thira dat trong 10a c6 di¢n tich 4.000 m” tinh theo cdng thirc néu o
budc 4 muc 2 Phan | Théng tu nay sé la:

Giatriusctinh _  8.237.333
cua thira dat 8,3

= 8.237.333 dong

100 99.244.976 ddng

0

hoac 24.811 d&/m?
Lam tron 25.000 d/m?

Nhu vay, gié tri ¢at néng nghiép trong cay hang nam (trong 1ta) thuoc vi tri dat
loai 3 tai x& A n6i trén woc tinh khoang 25.000 ¢/m?.

Uu, nhwoc diém cia phwong phép thu nhap
Uu diém:
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+ Cong thtc tinh toan rd rang, d& hiéu
+ C6 do chinh xac twong ddi cao khi ¢ nhitng théng tin chinh xéc
Nheeoc diém:
+ Nhiéu sé liéu phai wdc tinh, diéu chinh, vi vay doi hoi ky thuat diéu chinh
cao, thdng tin day da.
+ Do chinh xac c6 thé bi han ché, do thdng tin du doan dé bi cam tinh.

+ Kho thuyét phuc khach hang, do céc s liéu da bi diéu chinh, it lién quan
dén bang chiing c6 thé nhin thay ngay duoc.

3. Phwong phap chi phi

Phuong phép chi phi 1a phuong phép dinh gia dwa trén co sé chi phi hién tai dé
tao ra mot BPS twong ty véi BDS can tham dinh gia trir di hao mon cua tai san can
dinh gia dé udc tinh gia tri thi truong cua tai san can dinh gia.
Co so' ly lugn

Phuong phap chi phi dua trén gia dinh cac hang hoé c6 tinh thay thé 1an nhau.
Chinh vi thé, gié tri tai san can dinh gia c6 thé duoc do bang chi phi 1am ra mot tai san
tuong tu. Lap luan trong phuong phép nay cho rang mot ngudi mua cé day da théng
tin s& khdng bao gid tra gia cho mot tai san 16n hon so véi chi phi bo ra dé 1am ra (tao
ra) mat tai san tuong tu.
Cac trwong hop ap dung
Phuong phap chi phi thuong dugc tng dung dé dinh gia trong cac truong hop sau:

+ Dinh gia cac bat dong san cd muc dich sir dung riéng biét, it c6 trao doi trén
thi truong nhu: bénh vién, truong hoc, nha tho, thu vién, nha may dién, nha
may hoa chat, co so loc dau...

+ Binh gi4 cho muc dich bao hiém;

+ Pinh gi4 dat dé tham gia dau thau cac duy an, giai toa, dén bu dat...
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CAac buwoc thuc hién

Can ¢t thyc hién phuong phap chi phi bao gom: chi phi tai dé tao ra BBS

tuong tu véi BDS can dinh gi4, tai thoi diém dinh gia, khau hao tich liy ddi voi BDS
can dinh gi4. Khi tién hanh dinh gia theo phuong phap chi phi, can thiét phai tham
khao thém cac qui dinh vé trich khiu hao va Quy ché tinh gia tai san, hang héa, dich
vu.

Cac budc tién hanh dinh gia bao gom:

Buéc 1: Udc tinh gia tri thi truong dat. Bé udce tinh gia tri thi truong dét cua bat
doéng san dinh gia vién phai: Gia dinh d6 1a dat tréng (chua cé cong trinh xay
dung) va duoc sir dung tot nhat va ¢ hiéu qua nhat.

Buéc 2: Udc tinh gia tri xay dung mai cua cong trinh cé tinh hitu ich twong duwong
véi cdng trinh can dinh gid. Viéc udc tinh gié tri xay dung méi phai tuan thu quy
dinh ciia nha nuéc va so sanh véi mat bang gia thi truong (nguyén, nhién vat liéu,
don gia tién cong...).

Buéc 3: Udc tinh gia tri hao mon thuc té cua cdng trinh xay dung trén dat. Hao
mon cua tai san bao géom: hao mon hitu hinh va hao mon vé hinh.

Bueéc 4: Ubc tinh gid tri thi trudng cua bat dong san theo cdng thuc:

Gia tri thi truong cua BPS = Gia tri thi trong cua 16 dat tréng cong (+) chi phi
xay dung méi cong trinh trén dat trir (-) hao mon

Nhang lwu y khi ap dung phwong phép chi phi

Luu y 1: Céc loai chi phi xay dung mai cong trinh 6 thé 1a chi phi tai tao hoac 1a chi phi
thay thé.

+

Chi phi téi tao: 1a chi phi hién hanh dé xay dung mot cong trinh thay thé giéng hét vai
cong trinh dang dugc dinh gia, bao gom ca nhiing diém d4 16i thoi caa BPS can dinh
gia d6. Nghia 13, cong trinh tai tao 1a ban sao chinh xac cua cong trinh nguyén ban vé
nguyén vat liéu, thiét ké, cach trang tri va chét lugng tay nghé, ké ca viéc thira huong
cé4c sai lam cua thiét ké va tinh khong hiéu qua hoic 15i thoi caa no.

Chi phi thay thé: 1a chi phi hién hanh cua viéc xay dung mot cong trinh ¢ gié tri
su dung tuong du:ong véi cong trinh dang duoc dinh gia theo dung nhiing tiéu
chuan, thiét ké va bé cuc hién hanh, bao gom:

o Cac nguyén vat liéu, cac phuong phap va ky thuat hién dai duoc su
dung trong viéc xay dung cong trinh;
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o Tét ca cac bo phan c6 chirc nang 15i thoi déu bi loai bo.

Théng thuong chi phi thay thé cho gid tri thip hon chi phi tai tao, vi khdng tinh
den cac bo phan loi thoi khong can thiét, ma duoc tl'nh toan trén viéc sir dung vat
liéu va ky thu@t hién dai. Viéc st dung chi phi thay the trong tl'nh‘ toan dugc coi la
cé tinh thuc tién cao, nén trong thuc té thuong duoc sir dung nhiéu hon so vaéi chi
phi tai tao
Y4 Luu Y 2: CAc logi chi phi xay dwng méi cong trinh bao gom:
- Céc chi phi tryc tiép:
+ Lao dong lam thué cho cac chu thau chinh va phy;
+ Céc nguyén vat liu da duoc sir dung vao cong trinh tir Idc bét dau ti e két thic;
+ Thiét bi di thué hoac so hitu;
+ Dich vu dién tam thoi...
- CAc chi phi gian tiép:

+

+ + + + +

Cac phi dich vu nhu kién tric, giam sét...
Lé&i vay xay dung;

Céc chi phi cho cbng tac quan ly tai san;
Céc phi quan ly cong trinh;

Tién thué dat theo hop dong (néu co);
Thué bat dong san...

Y4 Luwuy 3: Céc phuong phap wéc tinh chi phi bao géom:

+

Phuong phap thong ké chi tiét: Phuong phap nay duoc st dung boi cac
chuyén gia tinh chi phi cé kinh nghiém, khi wdc tinh chi phi caa céng trinh
xay dung c6 quy md 16n, duoc hoan thanh phi hop vai cac ké hoach va chi
tiét ky thuat xay dung. Trong phuong phap nay, viéc uac tinh chi phi chi tiét
duoc 1am cho mdi yéu té chi phi hodc cho tirng cau phan cua cdng trinh.
Phuong phap khao sat sé luong 12 phuong phép tinh chi phi théng qua cac
chi phi xay dung cua tat cac nha thau phy. Phuong phép nay tuong doi don
glan.

Phuong phap chi phi mo| don vi xay dung theo cau thanh: Theo phuong
phap nay, chi phi cia mdi don vi theo ket CAU XAy dyng duoc nha thau
chinh hang muc hoé va tap hop tir tit ca cac nha thau phuy; chang han,
chi phi bé tdng dugc tinh theo don vi m®, mai theo don vi m?

Phuong phép so sanh thi truong: Phuong phap nay duoc sir dung do yéu cau
doi hoi c6 két qua nhanh. Theo phuong phap nay, cac chi phi don vi (theo
m?hodc m®) cua cdng trinh xay dung méi duoc wdce tinh bang cach chia téng
s6 chi phi xay dung cua cbng trinh tuong tu hoan thanh mai day cho khéi
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lugng m* hogc m® trong két cau d6. Tong chi phi phi cong trinh méi s& bang
chi phi don vi nhan vai khoi lugng cong viéc
Y Luwuy 4: Céc loai hao mon tai sdn xay dung trén dat bao gém hao mon hizu hinh
va hao mon vo hinh. ‘

+ Hao mon hiru hinh bao gém cac hao mon do tinh trang vat ly cua cong trinh
xay dyng trén dat nhu: hong hdc hoac xuong cap cua mai, hé thong nudc,
tuong, san, noi that, dién...

+ Hao mon vo6 hinh la nhitng hao mon do 10i thoi, thiet ké khong tién dung, ci,
thiéu cac bo phan chac nang...

Uu, nhurgc diém cua phwong phap chi phi
Uu diém:
+ La phuong phap dinh gia dugc st dung hitu hiéu khi dinh gia cac tai san it
mua ban trén thi truong hoac thiéu co s dé dy bao thu nhap trong twong lai.

+ Phuong phép nay tuong ddi don gian vé mit toan hoc, s6 liéu dung dé tinh
toan tuong d6i cap nhat

Nhuot diém:

+ Chi phi tao ra tai san khdng phai Iic ndo ciing phu hop hay bing gia tri cua
tai san. Chinh vi thé, dinh gia dua trén chi phi nhiéu khi khéng phan &nh
dung gié tri thi truong. Ngoai ra, phuong phap chi phi con chi phi cua tung
cau phan, vi thé tong cua nhiéu b phan ctia mot tai san nhiéu khi cang tach
roi gia tri toan bo tai san.

+ Viéc udc tinh hao mon tai san nhiéu khi phu thudc vao chu quan cia nguoi
dinh gia. Trén thuc té, chua c6 mot phuong phép cu thé nao chinh xac trong
viéc udc tinh hao mon.

+ Nguoi dinh gia phai théng thao ki thuat, ddng thoi phai am hiéu vé tai chinh
mai da kinh nghiém dé ap dung phuong phép dinh gia nay.

4. Phwong phap thang dw

Phuong phap thang du la phuong phap wéc tinh gia tri thi truong hién tai cua
BDS trén co sé udc tinh gia tri phat trién cia BDS sau khi trir di tit ca cac chi phi
phét sinh dé tao ra su phét trién do.
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Phuong phap thiang du biéu hién bing cong thirc sau:
Gia trj hién tai ciia BDS = Gia trj phat trien BDS — chi phi d@é phét trién BDS
Co so'ly lugn

Viéc tai tao lai hay xay dung lai cac BDS sau mot qué trinh sir dung nham
chuyén muc dich st dung hoic thay d6i dién mao cua tai san duoc goi 1a qué trinh
phét trién BDS. Vi du: quéa trinh cai tao cac chung cii Ha noi thanh cac chung cu cao
cap, chuyén muc dich dat tréng I0a sang dat du an nha cao tang... Gié tri phat trién
cua tai san trong du an cai tao nha chung cu cii la gia tri wéc tinh caa chung cu mai,
chi phi phat trién 1a toan bo chi phi wdc tinh dé thdo d& chung cu cii, xay dung chung
cu moi.

Phuong phép thing du duoc xay dung dua trén nguyén tac “déng gop”, tac 13, gia
tri hién tai caa bat dong san (gia tri chua dugc phat trién) chinh 1 gié tri con lai sau khi
ldy gia tri udc tinh cua su phat trién (gia tri tai san mai) trir di tat ca cac chi phi dé tao
ra sy phét trién d6 (chi phi dau tu thém dé c6 tai san méi).

CAac trwong hop &p dung

Phuong phap thing du dugc st dung chii yéu trong viéc dinh gia cac bat dong
san co thé phat trién duoc hoac co tiém niang dé phat trién. Dac biét, phuong phap
thing du dugc 4p dung hiru hiéu trong tham dinh gia cac du an dau tu bat dong san
nhu xay dung nha ¢, van phong cho thué...

Ngoai ra, phuong phap thiang du ciing duoc sir dung trong viéc mua ban cac
can ho cii, ngdi nha ¢ thiét ké lac hau... & nguoi mua danh gia néu chi thém tién dé
cai thién va hién dai hoa ngbi nha do, thi ngbi nha cii dang gia bao nhiéu.

Céc buéc tién hanh phwong phép thang dee
Phuong phap thang du duogc thuc hién thdng qua cac budc sau:
+ Buoc 1: Xéc dinh cach st dung cao nhat va tét nhat cua tai san can dinh gia, c6
tinh dén nhitng qui dinh hién hanh vé sir dung tai san va nhiing han ché khéc.
+ Budéc 2: uéc tinh toan bo gid tri ctia qua trinh phat trién, st dung phuong phap
so sanh truc tiép hay phuong phap dau tu.
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+ Budc 3: wdc tinh tong sb chi phi phat trién, bao gom cac chi phi dau tu, chi phi
xay dung, loi nhuan, chi phi marketing, cac phi phap ly, chi phi tai chinh va cac
phi co lién quan...

+ Budéc 4: Lay tong gia tri phat trién trir di tong chi phi phét trién cia nha dau tu.
Vi du 4 (a): Phuong phap thang du

Mot ngbi nha cii dugc dang dugc quang cdo ban. Motnguoi di mua nha khi
nhin vao ngdi nha va quyét dinh 1a né dang gia 1 ti déng, va nguoi ndy sin sang mua
véi gia 1 ti dong, vi nguoi d6 cho riang, ho can phai chi thém 500 triéu dong nira, s&
duoc mot ngdi nha ma gia thi truong hién tai cuia mot ngbi nha twong tu dang co gia
khoang 1,5 ti dong. Viéc kiém tra nhanh chong caa con sé chi ra rang gia tri tiém tang
ctiia ngdi nha maéi sé 1a 1,5 ti dong bang voi gia phai bo thém 1a 500 triéu (dé cai tao)
va gia bat ddng san hién tai 1a 1 ti.

Vi du 4 (b): Phuong phap thang du

Khu dat can dinh gia c6 dién tich 10.000m’ & dja phuong A. Dy kién s& giao
khu dat nay cho mét cong ty kinh doanh nha ¢ do thi dau tu xay dung ket cau ha tang
phan 16 va xay dung nha dé ban. Hién tai trén khu dat cé nha xudng san xuat dién tich
6.000m? (nha trét, twong gach, vi keo thép, mai ton, nén lang xi mang); cac chuyén
gia danh gié chat lugng con lai 30%.

Theo quy dinh vé xay dung, ddi voi du an nay ty Ié dién tich dat st dung dé
xay dung nha & tdi da la 55%; tong dién tich xay dung 1a 5.500 m?.

Du &n s& dugc phép xay dung mét tda nha chung cu cao 12 tang véi dién tich
mit bang 3.000 m*; dién tich dat phan 16 ban nén 1a 2.500 m* (chia thanh 25 16, mdi 16
c6 dién tich 100 m?).

Gia dinh dy &n s& hoan thanh trong vong mot nam va nha dau tu chi phai boi
thuong phan gié tri nha xudng cho doanh nghiép bi thu hoi dat.

Cin ¢t vao quy hoach, thiét ké chi tiét cua dv an va céc di liéu do nha dau tu
cung cap; qua viéc khao sat phan tich thi truong bat dong san, thi truong xay dung, co
quan dinh gié dat thu thap duoc cac thong tin sau:

- Pon gia xay dung méi nha xudng ¢ két ciu twong tu 800.000d/m?.

- Chi phi dau tu x4y dung ha tang binh quan 600.000 d/m*

- Chi phi thiét k&, quy hoach du an 1.000 triéu déng.

- Chi phi xay dyung nha chung cu binh quan 3.000.000d/m?.
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- Chi phi xay dung bé nudc, tram bom nugc va may phat dién dy phong phuc
vu cho toa nha chung cu la 1.200 triéu dong.

- Chi phi pha d& nha xuong cii 100 triéu dong, phé liéu thu hdi duoc bang 20%
gia tri con lai cua nha xudng.

- Nha dau tu phai vay ngan hang 60% chi phi xay dung véi i suat 10%/nam.

- Chi phi quang céo va ban nha bang 1% doanh thu.

- Chi phi quan ly du 4n bang 5% tong chi phi cua duy an.

- Loi nhuan ctia nha dau tu 20% téng doanh thu caa duy an.

- Gi4 ban can ho chung cu binh quan 7,0 triéu &/m?, téng dién tich cac can ho
chiém 80% tong dién tich san xay dung nha chung cu; Dat phan 16 du kién ban duogc
15 triéu d&/m?. Gia nay chua bao gdbm thué gia tri gia tang.

Ap dung phuong phép thing du dé dinh gia khu dat nay nhu sau:

Buwéc 1: Xac dinh muc dich sir dung tét nhat va cé hiéu qua nhit cua khu dat:
D6 1a dung cho muc dich dét &; trong d6 co cau hop ly nhat 12 danh khoang 55% dién
tich dat c6 kha nang xay dung dé xay dung chung cu cao tang va khoang 45% dién
tich dat con lai dé phan 16 ban nén.

Buéc 2: Udc tinh tong doanh thu
- Doanh thu tir viéc ban cac can ho chung cu:
(3.000m? x 12 x 80%) x 7,0 tr.d/m* = 201.600 tr.d
- Doanh thu tir dién tich dat phan 16 ban nén:
2.500 m* x 15tr.d/m* = 37.500 tr.d
Tong doanh thu du kién: 201.600 tr.d + 37.500 tr.d = 239.100 tr.d
Buréc 3: Uéc tinh téng chi phi
- Chi phi dau tu ha tang

10.000m? x 600.000 d/m? =6.000 tr.d
- Chi phi thiét ké, quy hoach =1.000 tr.d
- Chi phi xay dung chung cu
(3.000m?/tdng x 12 ting) x 3,0 tr.d/m’ =108.000 tr.d
- Chi phi xay dung bé nudc, tram bom nudc va may phat dién dy phong phuc
vu cho toa nha chung cu =1.200 tr.d
- Chi pha do nha xudng ci = 100 tr.d
- Chi phi bdi thuong nha xuéng
(6.000 m* x 800.000 d/m?) x 30% =1.440 tr.d
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- Trur di gid tri phé liéu thu hdi 1.440 tr.d x 20% = -288 tr.d
- Chi phi quang cdo ban hang 1% x 239.100 tr.d =2.391 tr.d

Téng chi phi xay dung tryc tiép: 119.843 tr.d
- Tra l4i tién vay ngan hang

(119.843 tr.d x 60%) x 10% =7.190,58 tr.d
_ Chi phi quan Iy 119.843tr.d x 5% = 5.992,15 tr.d

- Loi nhuan cua nha dau tu: 239.100 tr.d x 20% = 47.820 tr.d

Téng chi phi va lgi nhudn 180.845,73 tr.d
Buéc 4: Xac dinh gia dat
Gié4 tri u6c tinh cua khu dat
239.100 tr.d - 180.845,73 tr.d = 58.254,27 tr.d
Lam tron 58.000 tr.d; hoic 5,8 tr.d/m’

Két luan gia tri cua khu dat néu trén khoang 58 ty dong, hoic 5,8 tr.d/m?.

Uu nhwoc diém ciia phwong phap thgng duw

Uu diém:
+ LA phuong phap dinh gi& phu hop véi cac bat dong san c6 tiém nang phat
trién, cac du an dau tu

+ Phuong phép dinh gia kha don gian, dua trén cac du liéu vé thi truong nén dé
thuyét phuc khach hang

+ Phuong phap dinh gid nay duoc thuc hién thong qua viéc mo ta mét qua trinh
dau tu, Vi vay c0 gia tri trong viéc tu van dau tu. ..

Nhuot diém:
+ Kho khan trong viéc xac dinh duoc viéc st dung cao nhat va tét nhat.

+ Moi udc tinh vé chi phi va gia ban cd thé bi thay ddi tuy theo cac diéu kién
cua thi truong.
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5. Phwong phap lgi nhuan

Phuong phap lgi nhuan la phuong phap dinh gia dua trén kha nang sinh lgi cua
viéc sur dung BBS dé uéc tinh gid tri thi trudng cua tai san can tham dinh gié.

Co so' ly lugn

Phuong phap loi nhuan dua trén gia thiét gia tri caa tai san lién quan mat thét
dén loi nhuan c6 thé thu dugc do khai thac tai san d6: néu mot tai san mang lai loi
nhuan cao, thi tai san d6 s€ cd gia tri hon so véi tai san khéng mang lai lgi nhuan hoac
loi nhuan thap.

Dua vao nguyén ly trén, &p dung phuong phap lgi nhuan doi hoi phai phan tich
va udc tinh dugc thu nhap caa tai san, cac chi phi hoat dong kinh doanh hop ly, dé
tinh thu nhap rong hang nam cua tai san. Thu nhap rong nay sau d6 dugc chuyén hoa
thanh von theo dung nhu céch trong phuong phép dau tu.

CAac trwong hop &p dung

Trong dinh gi4 cac BDS, c6 nhiéu tai san c6 thudc tinh twong tu nhau, vi du:
cuing kich ¢&, cung két cau...nhung kha nang sinh loi lai khac nhau. Mot khach san ¢
canh trung tm thanh phé, c6 thé c6 kha ning sinh loi cao hon mot khach san tuong tu
nhung cach xa thanh phd. Chinh vi vay, trong tham dinh gia cac tai san thuoc loai
nay, cac tham dinh vién thuong st dung phuong phap loi nhuan.

Phuong phép lgi nhuan chu yéu duoc &p dung trong dinh gia cac tai san ma
viéc so sanh tai san nay vai nhirng tai san twong tu khac gap kho khan, do gié tri cua
tai san chu yéu phu thudc vao kha niang sinh 10 cua tai san nhu khéach san, nha hang,
rap chiéu bong...

C4c bugc tién hanh
Ngudi tham dinh phai thyuc hién cac budc sau dé wac tinh gia tri caa tai san:
- Buwdéc 1: Udc tinh tong loi nhuan rong cia BDS

- Buwdéc 2: Uéc tinh chi phi lién quan dén viéc tao ra loi nhuan bao gom khoan I4i
trén von, tién cong cho nha diéu hanh, tién thuéng cho nguoi lao dong. ..

— Buwéc 3: Xac dinh 14i suat von hoa

- Buwdéc 4: Udc tinh gid tri cua tai san theo cong thirc von hoa thu nhap.
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Vi du 5: Phuong phap loi nhuan
binh gia mot khach san, vai cac chi tiéu hoat dong nhu sau:
+ Doanh thu cta khach san/nam:
¢ Thu tién phong: 800 triéu dong
e Thu db an va ubng: 100 triéu
e Thu khéc: 100 triéu
+ Chi phi hoat dong tao ra doanh thu
o Gian tiép: 200 triéu
o Truyc tiép: 300 triéu ddng
+ Cé&c chi phi khac bao gom tién s dung dit, thué thu nhap....200 triéu
dong/nam
+ Gia dinh 13i suat von hod 1a 10% nam
Buwéc 1: uéc tinh tong doanh thu = 800 triéu + 100 triéu + 100 triéu = 1000
tricu
Buréc 2: wéce tinh tdng chi phi truc tiép: 200 triéu + 300 triéu = 500 triéu
LA&i rong sau khi trir di cac khoan (ké ca thué) = 1000 triéu — 500 triéu —
200 trigu = 300 triéu
Buéc 3: Lai suat von hod = 10%
Buoc 4: Gia tri Khach san theo phuong phap loi nhuan la: 300 triéu/10%=3000
triéu (3 ti) dong
Két lugn: Gia thi truong caa bat dong san 1a 3 ti dong
Nhéng diéu can chi y khi si dung phwong phap lgi nhugn

Khi str dung phwong pha nay can luu y can than dén ngudn gbc cua céc khoan thu
nhap va céc chi phi. Ciing d6i khi xay ra cac tinh toan d& khdng phan anh dtng viéc
kinh doanh, hoic bai vi nguoi kinh doanh da ghi chép t6i hoic bai vi nguoi kinh
doanh d4 lya chon khdng dua tat ca moi khoan vao ssé sach ké toan cua 6ng ta. Khi
déanh gia cac thu nhap va chi phi nén xem xét ghi chép caa cac nam truge do (it nhat
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1a 3 nam néu cd thé), nho d6 ma céac dy tinh thu nhap va chi phi sé& tré nén gan ding
hon v&i s6 thuc té.

Néu nhiing s liéu d6 c6 chira nhitng khoan bat thuong thi phai dugc xem xét ky
va loai bo.

Ty I¢ 14 trén von cua ngudi thué nha nén Iy theo kinh nghiém thuc té bang viéc
sur dung murc trung binh cua nganh kinh doanh do.

Phuong phép loi nhuan chi 4p dung dé dinh gia thué bat dong san ma viéc sir dung
bt dong san d6 c6 kha nang tao ra loi nhuan. Loi nhuan wéce tinh ¢é thé khdng phan
anh ding mic d6 thu nhap thuc caa tai san. Can than trong tinh toan lgi nhuan rong la
can thiét. Néu viéc kinh doanh da thuc su ton tai thi viéc tinh toan c6 thé kiém tra
duoc. Tuy nhién, khi céng viéc kinh doanh giam sut thi viéc sir dung nhiing con sé
hach toan trong hoan canh nhu vay dan dén lgi nhuan rong rat thap. Nguoc lai, khi
kinh doanh duoc moét ngudi co kinh nghiém, sac xao, 1am viéc can man thuc hién, ma
khdng mét ngudi kinh doanh ndo khac c6 thé dat dugc mac lgi nhuan nhu vay. Trong
truong hop d6 khéng mot ai tra muac gia thué nha dat & mac cao theo muc loi nhuan
cao d6, va ngudi kinh doanh dat hiéu qua cao ciing s& doi hoi phan Ién loi nhuan nhu
phan thuong cho ki nang quan ly tai gioi cia minh. Néu tinh hudng nhu vay xay ra,
ngudi dinh gia s& khéng lay ty 18 16n caa loi nhuan rong dé tinh gié tién thué nha.
Muén dinh gia ding theo phuong phap nay, ngudi dinh gia phai c¢d kién thuc tot vé
loai hinh kinh doanh tai san d6 va sé& phai ¢b gang dinh gia thué 1 gia tri thi truong
binh thuong.

Uu nhwoc diém ciia phwong phap lgi nhugn

Phuong phép loi nhuan chi 4p dung dé dinh gia ddi voi nhitng bat dong hoat
dong tao ra loi nhuan. Phuong phap nay khéng doi hoi udc tinh gia tri cu thé cua
BDS, nd thich hop vai viéc x&c dinh gia tri BBS khdng co6 giao dich trén thi truong
véi co so 1a thu nhap caa mot loai hinh kinh doanh cu thé dat duoc trong d6 c6 su
déng gop tae BBS

Muén thuc hién phuong phap nay hiéu qua, nha dinh gia phai c6 kién thic viing
vang vé loai hinh kinh doanh bat dong san dé. Loi nhuan wdc tinh c6 thé khong phan
anh duoc mac do thu nhap thyuc caa bat dong san. Mot mac loi nhuan cao c6 thé 1a két
qua ctia su nang dong, thao vat, cham chi ciia ngudi van hanh bat dong san do.
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Dé xéc dinh duoc ty 1& dong vao loi nhuan kinh doanh gitta BBS va ki nang quan
ly kinh doanh ddi hoi ngudi dinh gia phai c6 hiéu biét vé hoat dong kinh doanh cua
nghé kinh doanh, do d6 ty 1& phan bo gitta BDS va loi nhuan kinh doanh nhiéu khi
mang tinh chu quan caa nguoi dinh gia.
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CHUYEN BE 3
PINH GIA BAT PONG SAN

I/ Cin c dinh gia bat dong san

Gia bat dong san khdng nhiing phu thudc vao cac yéu té noi tai cua bat dong
san (nhu dac diém bat dong san, thi trudng bt dong san...) ma con chiu anh huong
ctia cac nhan td, chinh sach khac c6 lién quan. Chinh vi thé, khi dinh gia bat dong san,
can phai can cir vao cac co s& sau day:

1. Pdgc diém cia logi bét déng san

Cung mét loai thi truong, cing thoi diém, nhung cac bat dong san khac nhau,
duoc dinh gia khac nhau. Gia dinh trong cing nhitng diéu kién nhu nhau (vé thi
truong, thoi gian, dia diém, chinh sach nha nudc, mac do giao dich....), gia tri thi
truong cua bat dong san phy thuoc vao dic tinh cua bat dong san do, vi du: gia cua
cuing ngdi nha ¢ day du gidy to phap ly s& cao hon ngdi nha tuong tu nhung khéng
co du céc loai gidy to s hitu. Cac diac diém cua bat dong san lam can cir cho viéc
dinh gia bao gom:

+ CAc ddac diém vdt chat BPS: kich c&, kiéu loai, hinh dang, két cau, tudi
tho, chit luong, trang thiét bi, tién nghi...

+ Tinh trang phép ly BDS: Bat dong san c6 muc do hoan chinh cac tai lidu
phap Iy cang cao, thi gia tri cang cao. Vi thé, khi dinh gia, can phai xem
Xét vé gidy to, vé quy hoach, viéc hoan thién tha tuc phép Iy, nghia vu tai
chinh hoan thanh, thoi gian sir dung bat dong san...

+ Dgc diém mat bang: cac dic tinh vé mat bang gom kich thudc, bé rong
mat tién, hinh dang va cac nét dic trung dia ly.

+ Dja diém: gan cac canh quan nao, tinh trang giao thdng, cac céng trinh
cong cong gan ké, tinh trang 6 nhiém, hé thong thoat nudc va cac dac tinh
dia hinh. Nhitng dac trung nay la quan trong trong viéc xac dinh vi tri, dia
diém d6 c6 thé dugc coi 1 st dung cao nhat va tét nhat khong.

+ Cac cbng trinh xay dung lién quan: cac cong trinh lién quan t&i hinh dang
Va cau trdc: su trang tri, cach xay dung, trang bi tién nghi va thiét ké...

Cong ty cé phan dao teo va kinh doanh dich vu BBS Gold Land 63



+ Thoi gian giao dich, diéu kién giao dich: c6 anh huong quan trong téi gia
giao dich thi truong cua bat dong san.

2. Co sé dinh gié bdt dgng san

Dinh gia bat dong san c6 thé dya vao co s 1a gia tri thi truong hodc gia tri phi
thi truong. Tuy vao mdi loai bat dong san ma co thé co co s dinh gia khac nhau.
Dinh gia nhitng BDS ¢6 nhiéu giao dich trén thi truong thuong dua vao co sé gié tri
thi truong, trong khi dé, cac BDS it giao dich hoac khdng giao dich thuong dua vao
co S& gia tri phi thi truong.

- Gia tri thi trwong BDS

Gia tri thi truong cua mot BPS la muc gia woc tinh sé duoc mua ban trén th;
trirong vao thoi diém dinh gia, gisza mét bén 14 nguoi mua san sang mua va mét bén
la nguwoi ban san sang ban, trong mét giao dich mua ban khach quan va déc ldp,
trong diéu kién thirong mai binh thuong.

biéu kién thuong mai binh thuong 1a viéc mua ban duogc tién hanh khi cac yéu
t6 cung, cau, gia ca, sac mua khdng xay ra nhiing dot bién do chiu tac dong cua thién
tai, dich hoa; nén kinh té khéng bi suy thoai hoic phét trién qua nong...; thong tin veé
cung, cau, gia ca tai san dugc thé hién cong khai trén thi truong.

Gia tri thi truong thé hién mic gia hinh thanh trén thi trudng cong khai va canh
tranh. Thi truong nay co6 thé 1a thi truong trong nudc hoic thi trudng quédc té, co thé
bao gom nhiéu ngudi mua, ngudi ban hoic bao gom mot sé lwong han ché nguoi
mua, nguoi ban..

Gia trj thi truong thé hién mac gid ude tinh ma trén co s& do, bén ban va bén
mua thoa thuan tai mot thoi diém sau khi ca hai bén d& khao sat, can nhic day du céac
co hoi va lra chon tét nhat cho minh tir céc théng tin trén thi truong trudc khi dua ra
quyét dinh mua hoic quyét dinh ban mot cach hoan tdan tu nguyén, khéng nhiét tinh
mua hoac nhiét tinh ban qua muaec.

Dua vao gia tri thi truong dé dinh gia bat dong san, yéu cau khi dinh gia BDS
phai can ct vao nhiing dit lidu giao dich trén thj truong trong diéu kién thuong mai
binh thuong

Gia tri thi truong dugc xac dinh thdng qua cac can cir sau:
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+ Nhiing théng tin, dir liéu vé mat ky thuat va vé mat phap ly cua tai san; gia
chuyén nhuong vé tai san thuc té c6 thé so sanh duoc trén thi truong.

+ Muc d6 sir dung tét nhat c6 kha ning mang lai gié tri cao nhat, c6 hiéu qua nhat
cho tai san. Viéc danh gia mac do sir dung tét nhat phai can ci vao nhing dir
licu lién quan dén tai san trén thi truong.

+  Két qua khao sét thyc té.

Truong hop c6 su han ché thdng tin, dit liéu trén thi tredng, dinh gia vién phai néu
rd thuc trang nay va phai bao cdo mac do anh huong hay khdng anh huong dén két
qua dinh gia tri do sy han ché cac sb liéu do.

Nguoi dinh gid phai than trong trong phan tich va phan anh trang thai cua thi
truong, thong béo day du két qua céac cudc diéu tra, khao sat va nhitng phat hién cua
minh trong b&o céo két qua dinh gia khi gi ca thi truong tang hodc giam bat
thuong/dot bién, tao nén rai ro trong dinh gia do danh gia gia tri BBS qua cao hoic
qué thap.

Nguoi dinh gia phai néu rd nhiing thong tin, dix liéu da sir dung 1am can ca dé
tim ra gia tri thi truong, muc dich cua viéc dinh gia, tinh hop Iy cua cac théng sé dé
phan tich, 1ap luan va bao vé cho céc v kién, két luan va két qua dinh gia ma dinh gia
vién néu ra trong bao céo két qua khi dinh gia tri thi truong cua BPS.

- Gia tri phi thi trwong

Hoat dong dinh gia BDS phan Ién 14 dya trén co sé gia tri thi truong, tuy nhién
¢6 nhitng loai BPS dac biét, muc dich dinh gia riéng biét doi hoi dinh gia phai dua
trén gia tri phi thi truong. Vi vay doi hoi ngudi dinh gia bat dong san phai phan biét
duoc sy khéac nhau gitra gid tri thi truong va gia phi thi truong dé dinh gia BBS, dam
bao dwa dén két qua dinh gia khach quan.

Gié tri phi thi truong cua BHS la muc gia woc tinh dwoc xac dinh theo nhing can ci
khac véi gia tri thi trwong hodc ¢ thé dioc mua bén, trao doi theo cac mic gia
khdng phan anh gia trj thi trirong nhe: gié tri tai san dang trong qua trinh s dung,
gia tri dau ne, gia tri bdo hiém, gia tri ddac biét, gia tri thanh 1y, gia tri tai san bat
bugc phdi ban, gia tri tai san cé thi trieong han ché, gia tri dé tinh thué...
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Nhu vay, khi &p dung co s& gid tri phi thi truong, viéc danh gia gia tri BDS can
ctr chu yéu vao cong dung kinh té, ki thuat hoic cac chirc nang cua tai san hon 1a cin
ctr vao kha nang dugc mua ban trén thi truong caa tai san do, hay gia tri phi thi trueong
duoc xem xét tir giac d6 mot nguoi s dung riéng biét tai san vao mot muc dich riéng
biét.

Khi tién hanh dinh gia loai BDS nay, nguoi dinh gia tap trung cha yéu vao khia
canh tham gia, dong gop cua BBS vao hoat dong cua mot cong doan nao do, chir
khong xét dén khia canh gia tri st dung tot nhat, ti vu caa BDS hoic sb tién cd thé
¢ tir viéc ban BBS do trén thi truong.

Gia tri BDS c6 thi truong han ché 1a gia tri cua BDS do tinh don chiéc, hoic do
nhitng diéu kién cua thi truong, hodc do nhitng nhan té khac tac dong l1am cho tai san
nay it c6 khach hang tim mua, tai mot thai diém nao do, vi du: BDS Ia cac nha tho,
miéu, dén...

M6t tai san néu dé riéng biét co thé khong phat huy duoc gia tri sa dung nhung
khi két hop véi mot tai san khac lai ¢ thé phét huy duoc gia tri st dung cua chinh tai
san d6. Gi4 tri cua tirng tai san riéng ré duoc xac dinh dya trén phan déng gop cua tai
san d6 vao hoat dong cua toan bo doanh nghiép nén khéng lién quan dén thi truong,
khdng tinh dén gia tri sir dung tdi vu va tot nhat cua tai san d6 ciing nhu s6 tién ma tai
san d6 mang lai khi dugc mang ra ban.

C4c bat dong san phai thanh Iy (nha cua) ciing dugc dinh gia thanh ly trén co so
gia tri wgc tinh thu dugc khi hét thoi gian sir dung hitu ich cua tai san sau khi trir chi
phi thanh Iy wac tinh. Gia tri thanh ly phan anh gia tri con lai cia mot tai san (trir dat
dai) khi tai san d6 da hét han st dung va duoc ban thanh ly. Tai san van c6 thé dugc
sta chira, hodc hoan cai cho muc dich s dung méi hodc cé thé cung cap nhiing bd
phan linh kién roi cho nhirng tai san khac con hoat dong.

Gia tri tai san bat budc phai ban 1a tong sb tién thu vé tir ban tai san trong diéu
kién thoi gian giao dich dé ban tai san qua ngan so véi thoi gian binh thudng can c6
dé thuc hién giao dich mua béan theo gia tri thi truong, ngudi ban chua sin sang ban
hoic ban khong tu nguyén, bi cudng ép. Mot cuoc mua ban bit budc lién quan dén
mot muac gia duoc hinh thanh trong mét tinh hudéng ma thoi gian tiép thi khdng phu
hop cho viéc mua ban hoic trong diéu kién ngudi ban chua san sang ban va nguoi
mua tai san biét rd viéc chua san sang ban d6 hoic ngudi ban phai ban tai san mot
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cach cuong ép, khong tu nguyén. Gia ca trong nhitng cuéc mua ban tai san nhu vay
goi 1a gia tri tai san bat bugc phdi ban, khong phan anh gia tri thi truong. Trong
nhitng cudc mua ban nhu vay, ngudi dinh gia phai tim hiéu va mé ta day du, chi tiét
trong b&o céo tham dinh hoan canh phap 1y, x hoi, tu nhién dé xac dinh ban chat cua
viéc mua ban va mac gia thé hién.

Gia tri dic biét 12 gia tri tai san duoc hinh thanh khi mot tai san nay c6 thé gan
lién v6i mot tai san khac vé mat kg thuat hodc kinh té va vi thé chi thu hat sy quan
tam dic biét caa mot sé it khach hang hodc ngudi st dung nén c6 thé 1am tang gié tri
tai san Ién vuot qua gia tri thi truong. Gia tri dac biét caa mot tai san dugc hinh thanh
do vi tri, tinh chat dic biét caa tai san, hoic tir mot tinh hudng dic biét trén thi
trudng, hoic tir mot sy tra gia vuot qua gia tri thi trudng cia mét khach hang muén
mua tai san do voi bat ¢t gid nao dé cé duoc tinh hitu dung cua tai san.

Gia tri dau tu 12 gia tri cua mot tai san ddi véi mot hoic mot nhém nha dau tu
nao day theo nhitng muc tiéu dau tu da xéac dinh. Gia tri dau tu 1a khai niém c6 tinh
chu quan lién quan dén nhitng tai san cu thé d6i véi mot nha dau tu riéng biét, mot
nhom cac nha dau tu hoic mot to chac véi nhitng muyc tiéu va/hoac tiéu chi dau tu xac
dinh. Gi4 tri dau tu cua mot tai san c6 thé cao hon hoic thap hon gia tri thi truong cua
tai san d6. Tuy nhién gia tri thi truong cé thé phan anh nhiéu danh gia cé biét vé gia
tri dAu tu ctia mot tai san cu thé.

Gia tri bao hiém 14 gia tri cua tai san duoc quy dinh trong hop ddng hoac chinh
sach bao hiém. Gia tri dé tinh thué la gié tri dwa trén cac quy dinh cua luat phap lién
quan dén viéc danh gia gié tri tai san dé tinh khoan thué phai nop.

Tuy theo tirng muc dich dinh gia cu thé, dinh gi4 vién c6 thé st dung gia trj phi
thi truong lam co so cho viéc dinh gia BDS. Trong qua trinh dinh gi4, dinh gié vién
phai dya trén céc dir liéu va diéu kién thuc té dé xéac dinh gié tri phi thi truong cua tai
san can dinh gia.

Pé bao dam khdng c6 su nham Ian giira xac dinh gié tri thi trudng va gia tri phi
thi treong, nguoi dinh gia phai tuan theo cac budc sau:

+ Xéc dinh rd ddi teong BDS can duoc dinh gig;

+ Xéac dinh rd cac quyén loi phap Iy gan voi BPS duoc dinh gié;

+ Xac dinh ré muc dich cua viéc dinh gia tai san;
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+

Xac dinh gia tri lam co sé cho dinh gia;

Khao sat thuc té tai san can dinh gia va bao dam céc budc cong khai can
thiét;

Cong bb cong khai nhiing diéu kién hoic tinh hubng bi han ché trong qué
trinh dinh gi4;

Phan tich, xem xét cac sé liéu, tinh huéng phd hop véi nhiém vu dinh gia.
Néu cdng viéc tham dinh gia can ci vao nhiing co sé phi thi truong, thi gia
tri thu duoc la gia tri phi thi truong (khong phai la gia tri thi truong) va phai
duoc ghi rd trong béo cao dinh gié.

Xéc dinh thoi gian hiéu luc caa két qua dinh gia.

Nguoi dinh gid phai trinh bay muc dich va can cu dinh gid mot cach rd rang,
phai thé hién tinh cong khai, minh bach trong béo céo két qua dinh gia cua minh ciing
nhu trong chiing thu dinh gia, cu thé la:

+

Bé4o céo két qua va ching thu dinh gia phai néu rd cac can ct, muc dich caa

viéc dinh gia nham tranh su hiéu nham cho khéach hang, cho nguoi sir dung

két qua dinh gia hoac bén thir ba.

Béo cdo két qua va chung thu dinh gia dua trén gia tri phi thi truong phai

néu rd nhirng diéu kién han ché anh huong dén két qua tham dinh gia.

Khi tién hanh dinh gia dwa trén gia tri phi thi truong, nguoi dinh gia khdng
duoc dua ra nhiing gia thiét mau thun véi nhiing sb liéu 1am co sé cho dinh
gia. Moi gia thiét, cc phan tich va phuong phép tham dinh gia phai duoc

néu ra mot cach cong khai trong bao cao két qua va ching thu tham dinh

gia.

Khi dinh gia dua trén gia tri phi thi truong, nguoi dinh gia phai cong khai

hoa toan bd cac nguon tai liéu tham khao, céc tai liéu dwa vao d6 dé duaray

kién cua minh vé gié tri tai san trong béo co két qua tham dinh gia.

3. Chinh sach ciia nha nuréc vé thi trwong bat déng sdn

Cac chinh séach lién quan dén bat dong san bao gom chinh sach vé dat dai,
chinh sach vé thi trudng bat dong san, cac chinh sach vé tién té, chinh séch tién luong,
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chinh sach phét trién thi truong, chinh séch ban nha cho nguoi nuwéc ngoai... Cac
chinh séch nay hoic 1a truc tiép hodc 1a gian tiép tac dong dén cung va cau bét dong
san trén thi treonng, 1am anh huong dén gia ca BDS

Riéng vé chinh sach quan ly dat dai néi chung va céc chinh sach lién quan dén
gia dat ¢ Viét Nam chia 1am 2 giai doan. Giai doan 1 tir nim 1993 dén nam 2003 gén
lién v&i Nha nude ta ban hanh Luat Dat dai nam 1993 va Luat stra doi, bd sung mot sd
diéu cua Luat Bat dai (nam 1998 va nam 2001). Giai doan 2 tir nim 2003 dén nay véi
viéc Nha nuéc ta ban hanh Luat Dat dai nam 2003 thay thé cho Luat Bat dai nim
1993.

- Chinh sach lién quan téi gia dat tir nam 1993 — 2003:

Pit dai 1a tai nguyén vo gia cia qudc gia, 1a nguon luc quan trong cia qué trinh
san xuat. Nam 1993 danh dau mot cot moe quan trong khi Quéc hai théng qua va ban
hanh Luat Pat dai nham thé ché hoa cac quy dinh vé ché do quan ly, sir dung dat dai
quyén va nghia vu caa nguoi st dung dat. Theo d6, Nha nuéc xac lap dat dai thuoe
quyén sé hitu toan dan do Nha nuéc thong nhat quan ly va giao dat cho cac to chuc
kinh té, don vi vii trang, co quan doan thé, hd gia dinh va cé nhan sir dung dat 6n dinh
lau dai. Ngoai ra, Nha nuéc con cho céc té chic, ho gia dinh va ca nhan trong va
ngoai nudc thué dat goi chung 1a ngudi sir dung dat (bBiéu 1). Diéu dang chd y 1a lan
dau tién trong quy dinh caa Nha nuéc vé dat dai da quy dinh quyén va nghia vu cia
ngudi str dung dat. Trong d6 ho gia dinh va ca nhan duoc giao dat c6 quyén chuyén
do6i, chuyén nhuong, cho thué, thira ké, thé chap quyén st dung dat va nop thué st
dung dét theo quy dinh.

Dé c6 can cir xac dinh gia cac loai dat dé tinh thué quyén st dung dt, thu tién
khi giao dat hodc cho thué dat, Luat dat dai nam 1993 chia dat 1am 6 loai dat, dwa theo
muc dich st dung dat nhu sau (Piéu 11):

+ Pat néng nghiép;

+ Pat 1am nghiép;

+ Pat khu dan cu ndng thon;
+ DAt d6 thi

+ Dat chuyén dung;

Cong ty cé phan dao teo va kinh doanh dich vu BBS Gold Land 69



+ Dét chua st dung.

Can ct vao tung loai dat nhu trén va diéu kién phat trién kinh té — xa hoi cua
ting dia phuong va theo ting thoi gian, Chinh pha s& quy dinh khung gié cac loai dat
trén (Piéu 12). Mic du trong Luét Dat dai 1993 chua quy dinh cu thé vé cac nguyén
tac va tiéu chi gia dat ma giao cho Chinh phu xac dinh khung gia dat va Luat ciing
chua quy dinh cu thé ddi tuong phai nop thué sir dung dat, nhung budc dau Nha nude
da thé ché hoa cac quy dinh vé quan ly dit dai nhu d6i tuong so hitu dat dai, cac
quyén va nghia vu nguoi sir dung dét,v.v...

Nam 1998, Qudc hoi da théng qua Luat bo sung, sira d6i mot sb diéu cua Luat
Dat dai nam 1993. Biém méi trong chinh sach lién quan t6i gia dat 1a “Nha nuéc giao
dat cho cac té chic kinh té, don vi vii trang nhan dan, co quan Nha nwdc, té chirc
chinh tri, x& hoi (goi chung la to chitc), ho gia dinh va ca nhan s dung on dinh, lau
dai dudi hinh thitc giao dat khdng thu tien si dung ddt va giao dat c6 thu tién sit dung
dat” va quy dinh cu thé déi twong duoc sir dung dat khéng thu tién st dung dat hoac
c6 thu tién sir dung dat va cac doi tuong dugc thué dat. Tuy nhién, Luat sira d6i nam
1998 van chua quy dinh cu thé vé nguyén tic xac dinh khung gié cac loai dat ma van
giao cho Chinh phu chiu trach nhiém xac dinh hoac dua vao cac Luat chuyén nganh
khac nhu Luat Thué s dung dat ndng nghiép, Luat Thué chuyén quyén sir dung dat,
v.v... dé x4c dinh gia dat.

Tiép theo Luat sir d6i, bd sung mot sb diéu Luat Bat dai nam 1998, Québc hoi
lai tiép tuc ban hanh Luat sira d6i, bo sung mét sé diéu Luat Bat dai nim 1998, Qudc
hoi lai tiép tuc ban hanh Luat sta ddi, bo sung mot s diéu Luat dat dai nam 2001,
trong d6 c6 mot s diéu lién quan dén gia dat. Theo diéu 12 cua Luat sira doi, bo sung
mot sb didu Luat dat dai nam 2001 thi giao cho “Chink phi quy dinh khung gia cac
logi dat cho ting ving, theo ting thoi gian va nguyén tic, phirong phap xac dinh gia
cac logi dat” va céc dia phuong can cir vao nguyén tic, phuong phap xac dinh gia dat
ctia Chinh pha quy dinh gi& dat caa mdi dia phuong. Day 1a diém mai so véi Luat Dt
dai nam 1993.

Dé cu thé hda cac quy dinh trong Luat Dat dai, Chinh phu d4 ban hanh Nghi
dinh 80/ND-CP ngay 6/11/1993 vé quy dinh khung gia céc loai dat tinh thué chuyén
quyén sir dung dat, thu tién khi giao dat, cho thué dat, tinh gia tri tai san khi giao dat,
bdi thuong thiét hai khi bi thu hdi. Theo diéu 2 caa Nghi dinh gia chuan céc loai dat
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duoc tinh theo tiing hang dét va chia theo ting ving déng bang, trung du, va mién
nai.

Can ctr vao cac tiéu chi trén, Chinh phii ban hanh khung gia chuan tdi thiéu cho
5 loai dat: (1) dat néng nghiép, 1am nghiép; (2) dat dan cu & ndng thon; (3) dat dan cu
& ving ven dd thi, thi tran; va (4) dat d6 thi va mdi loai dat lai chia theo cac hang khac
nhau tdy thudc vi tri, dia hinh cua loai dat. Bé khung gia dat sat véi diéu kién thuc té
dia phwong. Nghi dinh quy dinh cho cac UBND Tinh/Thanh phé can c& vao khung
gia tbi thiéu duoc quy dinh trong Nghi dinh dé ban hanh gia dat theo tung loai dét,
hang dat theo diéu kién cua tirng dia phuong theo nguyén tic khong duogc thap hon
muc khung gia téi thiéu nay. Trong trudng hop gia dat cé bién doi Ién hon hoac thap
hon so véi muc gia chuan, thi cac co quan quan Iy nha nuéc s& diéu chinh lai muc
khung gié chuan.

Viéc ban hanh khung gia chuan céc loai dat, budc dau Nha nuéc da tién té hoa
dat dai, coi dat dai nhu 12 mot loai hang hoa va tao diéu kién dé phat trién thi truong
dat dai va bat dong san. Tuy nhién, nhiing tiéu chi dé xac dinh gia dat duoc quy dinh
trong Nghi dinh nay van manh tinh hang chinh (ban hanh khung gia chuan téi thiéu
cac loai dat), chua c6 can ci khoa hoc dé tinh gia dat. Cu thé, Nghi dinh van chua dua
ra cach tinh gia dat dé co thé dua ra bang gia chuan. Do vay, khi ap dung vao thuc té
nhu tinh gia dat dé dén bu dat ddi vai cac cong trinh cdng cong nhu dudng xa van con
quéa thap so véi gia thi truong dan dén khiéu kién cua nguoi dan khi tinh gia dat boi
thuong.

Nham dua ra khung gié sat vai thi truong, ngdy 17/8/1994, Chinh pha d ban
hanh Nghi dinh 87/NB-CP caa Chinh phu. Theo dd, Nghi dinh d4 bo sung tiéu chi va
kha nang sinh loi, gié tri sit dung va gia dat & dia phuong vao can cu tinh gia dat do
thi hodc & khu thwong mai, khu du lich, v.v... va cac tiéu chi khac dé chia nhiéu hang
d4t khac nhau dé tinh gia dat (xem bang 1). Mot diém dang cha y khac 14 Nghi dinh
87/ND-CP d4 dua ra hé sé diéu chinh khung gia (K) tir 0,8-1,2 lan mic gia cung loai
d6 thi, cing loai duong phd va vi tri dat dé dia phuong van dung 1am can cu tinh gia
dat & do thi.

So sanh Nghi dinh 80/ND-CP va 87/NP-CP vé khung gia dat

Xéc dinh khung gia ¢at  Nghi dinh 80 Nghi dinh 87
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Pat ndng nghiép, 1am Gia dat duoc xac dintNhu nghi dinh 80
nghiép theo tirng hang dat vé

chia theo 3 loai xa

ddng bang, trung du

mién nai.

D4t ndng thon Gia dat dugc xéac dintNhu nghi dinh 80
theo tirng hang dat vé
chia theo 3 loai xa
ddng bang, trung du
mién nui.

D4t ving ven d6 thi Gia dat dugc chia 1am Chia lam 3 loai
kKhu thuong mai, du2 loai va chia thanh 6
lich. hang dat

Dat d6 thi Gia dat dugc xéac dinfGidng nhu nghi dinh
theo phan loai d6 th;80/CP nhung bd sung
(5 loai), theo loaithém yéu t6 sinh lg
duong phd (3-4 loailcua dat (K), v& muc
va theo vi tri (4 vi trido hoan thién co so he
duong phd) tang dé tinh gia dat

Tiép theo, ngay 22/3/1998, Chinh phu d4 ban hanh Nghj dinh 17/ND-CP vé sua
d6i, bo sung khoan 2, diéu 4 cia Nghi dinh 87/NB-CP. Theo d6, mic diéu chinh tiang
hoic giam hé sé K khong duoc vuot qua 50% nhu theo quy dinh tai Quyét dinh sb
302/Qb-TTg ngay 13/5/1996 cua Thu tuéng Chinh phu.

Ngoai ra, dbi véi mot sb loai dat nhu dat ndng nghiép, hoic dat st dung c6 lién
quan dén yéu té nudc ngodi, dén b dat thi lai chiu sy diéu chinh cua cac Luat khac
nhu Luat thué s dung dat néng nghiép, Luat thué chuyén quyén su dung dat,v.v...
Nhin chung, cac vian ban phap quy dinh dén gia dat twong d6i phuc tap, chdng chéo
nhiéu loai dat vai nhau. Cu thé :
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+ Dbi voi loai dat ndng nghiép, Luat thué s dung dat ndng nghiép nim 1993 quy
dinh hai loai ddi twong dat ndng nghiép phai nop thué sir dung va loai khéng thugc
dién nop thué. Boi véi nha dau tu nude ngoai, khi nha dau tu st dung dat nong
nghiép thudc dién chiu thué lai theo quy dinh nop thué cua Luat dau tu nudc ngoai
tai Viét Nam. Theo Luat thué sir dung dat néng nghiép nam 1993, cin cu dé xéc
dinh gi& dat dé tinh thué 1a : (1) dién tich; (2) hang dat; (3) dinh suat thué. Nhin
chung, viéc quy dinh trong Luat khi tinh thué sir dung dat ndng nghiép 1a kha phuc
tap, gay kho khin cho co quan thué xac dinh gié tri nop thué cua ngudi sir dung
dat.

+ Déi véi dbi twong thuoc dién nop thué theo Luat thué chuyén quyén sa dung dat
(1994) va Luat stra doi ndam 1999 thi can ct tinh thué dwa vao : dién tich dat tinh
thué 1a dién tich thuc té duoc quyén sir dung dat; gia dat tinh thué la gia do UBND
Tinh/Thanh phé quy dinh theo khung gia caa Chinh pha, phi hop vai gia dat thuc
té tai dia phuong.

+ Dbi véi quy dinh vé tién thué dat chiu sy diéu chinh caa cac van ban phap quy nhu
: Quyét dinh sb 1417/TC/TCPN ngay 31/12/1994 cua Bo Tai chinh ban hanh quy
dinh vé tién thué mat dat, mat nudc, mat bién &p dung d6i véi cac hinh thic dau tu
nudc ngodi tai Viét Nam; Quyét dinh sé 179/QD-BTC ngay 24/2/1998 cua Bo
truong B Tai chinh vé stra doi Quyét dinh 1417; Thong tu s6 81/TT-BTC ngay
30/6/1999 va Quyét dinh s 189/QD-BTC ngay 24/11/2000 cua Bé truong Bo Tai
chinh quy dinh khung gia thué dat déi véi to chic trong nuéc duoc nha nuée cho
thué dat. Theo cac van ban phap quy quy dinh thi tién thué dugc tinh nhu sau

o Doi voi mit dat thuoc khu vuc dat do thi duoc tinh theo khung gia véi mac
tién thué dat ap dung cho tirng nhdm dé thi (5 nhém db thi) theo cong thuc
sau:

Tién cho thué dat (USD/M2/nam) = (Muc co ban quy dinh cho ting loai do
thi) x (hé sb dia diém) x (hé s két cau ha tang) x (hé s6 nganh nghé).

o Déi voi dat thuoc khu vuc khdng phai dd thi, c6 2 mic tién thué dat; muac
thi nhat ap dung dbi véi ving nai da, doi troc, dat xau kho sir dung; muc
thr hai 4p dung céc ving dat khac.
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o DA4i véi mat dat, mat nuée, mat bién, tién thué dat p dung cho té chic nude
ngoai duoc tinh hang nam trén mét don vi dién tich va cho toan bo dién tich
theo hop ddng hoic cac van ban phap luat khac cua nha nude. Gia cho thué
dat do UBND Tinh/Thanh phé noi cé dat cho thué quy dinh theo Nghi dinh
887/ND-CP, c6 phan theo cac nganh kinh té — x& hoi.

Ngoai ra, cac van ban néu trén con quy dinh cic nguyén tic xac dinh muc
tién thué dat, quy dinh thoi diém tinh thué dat, phuong phap tinh tién thué
dat, mién giam thué dat v.v...

Vé boi thuong thiét hai khi thu hoi dat duoc quy dinh trong cac van ban nhu :
Nghi dinh 90/ND-CP ngay 17/8/1994 vé viéc dén bl thiét hai khi nha nuéc thu hoi
dat dé st dung vao muc dich qudc phong, an ninh, loi ich quéc gia, loi ich cong cong;
Nghi dinh 22/ND-CP ngay 24/4/1998 cua Chinh phu thay thé cho Nghi dinh 90/ND-
CP. Theo d6, gia dat dé tinh dén bu thiét hai do Cha tich UBND Tinh/Thanh phd
quyét dinh cho ting du an. Viéc xac dinh gia dat dén bl dugc xay dung trén co so gia
dat cua tirng dia phuong ban hanh theo quy dinh cua Chinh pha nhan véi hé sb (K) dé
dam bao gia dat dén bl hop véi kha nang sinh lgi va gia chuyén nhuong quyén st
dung dit ¢ dia phuong.

Tuy nhién, c4c chinh sach vé quan Iy dat dai va gia dat trong giai doan nay cé
nhitng bét cap nhu sau

+ Luat dat dai quy dinh twong ddi tap trung vao bién phap quan ly hanh chinh va van
con mang tinh bao cap, trong khi cac méi quan hé vé kinh té dugc diéu chinh con
it. Chua c6 du cac ché dinh can thiét vé dinh gia dat, vé diéu tiét dia t6 chénh léch,
vé diéu tiét loi nhuan qua chuyén nhuong quyén sir dung dat, vé boi thuong khi
thu hoi dat, vé dau thau, dau gia quyén st dung dat

+ Tinh trang vi pham phap luat, tranh chap khiéu nai vé dat dai, dic biét trong viéc
dén bl giai phong mat bang van tiép tuc 1a van dé bic xuc trong khi cac quy dinh
va ché tai giai quyét con thiéu hozc chua c6 tinh kha thi

+ Luat dat dai nim 1993 phan loai dét ra thanh 6 loai. Viéc phan loai dat vira theo

tiéu chi muc dich st dung chi yéu vira theo tiéu chi khdng gian dan dén su dan
xen, chdng chéo giira céc loai dat, gay kho khan cho viéc quan ly, tinh gia dat.
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Ngoai ra, luat lai quy dinh riéng d6i véi viéc st dung, thué dat déi véi nguoi st
dung c6 yéu té nude ngoai.

- Chinh séch lién quan dén gia dat tir nam 2003 dén nay

Dé khic phuc nhitng thiéu sét cua Luat dat dai nam 1993, Qudc hoi khoa XI da

thong qua Luat dat dai moi nam 2003, thay thé cho Luat dat dai nam 1993. Mot s6
diém méi cua Luat dat dai nam 2003 lién quan dén xéc dinh gia dat nhu sau

+

Luat dat dai méi tiép tuc khang dinh dat dai thudc sé hitu toan dan do Nha nuée
dai dién chu so htru;
Nha nudc thyc hién chic nang quan |y dat dai théng qua thuc hién nhiing quyén :

quyét dinh muc dich su dung dat, quy dinh thoi han sir dung dat, giao dat, cho thué
dat, thu hoi dat, dinh gia dat;

Nha nudc ¢ quyén husng loi tir dat dai thong qua céac chinh sach tai chinh vé dat
dai nhu : thu tién sir dung dat, tién thué dat, thu thué s dung dat, thué thu nhap tur
chuén quyeén st dat, diéu tiét phan gia tri ting thém tir ¢at ma khéng do dau tu coa
ngudi sur dung dat mang lai:
Nha nudc trao quyén sir dung dat cho ngudi st dung dat thong qua hinh thac giao
d4t, cho thué dat, cdng nhan quyén sir dung dat déi véi nguoi dang sir dung dat 6n
dinh;
Luat dat dai méi cling d& dua ra cac khai niém dinh nghia vé “gia quyén st dung
dat hay con goi l1a gia dat” va “gia tri quyén sir dung dat” dé co can ct xac dinh gia
dat (diéu 4);
Pé tao diéu kién cho viéc quan ly dat dai, Luat dat dai nim 2003 phan chia dat
thanh 3 loai nhdm nhu sau :
Nhém dat néng nghiép bao gom céc loai dat ndng nghiép, dat 1am nghiép, dat
nudi trong thay san va dat lam mudi;
Nhom dat phi néng nghiép bao gdm ¢ nong thon, dat ¢ tai d6 thi, dat chuyén
dung.
Nhom dat chua sir dung bao gém céc loai dat chua xac dinh muc dich sir dung
dat.
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Diém khac biét trong Luat dat dai méi so vai Luat dat dai nam 1993 lién quan dén gia
dat 1a quy dinh rd ngudn hinh thanh gia dat va cac nguyén tic xac dinh gia dat tai
biéu 55 va diéu 66 cua Luat

V& ngudn hinh thanh gia dat, bao gdom :
+ Do Uy ban nhan dan Tinh, Thanh phé truc thudc trung wong quy dinh gia

+ Do dau gia quyén sir dung dat hodc dau thau du &n c6 su dung dat

+ Do ngudi sir dung dat thoa thuan vé gia dat véi nhirng nguoi co lién quan
khi thuc hién cac quyén chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén si
dung d4t, gop von bang quyén st dung dat.

Vé c4c nguyén tic xac dinh gia dat :

+  Sat véi gia chuyén nhuong quyén su dung dat thuc té trén thi truong trong
diéu kién binh thuong; khi cd chénh léch Ién so véi gia chuyén nhuong
quyén st dung dat thyc té trén thi trudng thi phai diéu chinh cho pha hop

+ CAc thira dat lién ké nhau, cd diéu kién tu nhién, kinh té, xa hoi, két cau ha
tang nhu nhau, c6 cling muc dich sir dung hién tai, cing muc dich st dung
theo quy hoach thi mac gia nhu nhau

+  Dét tai khu vuc gidp gianh gitta cac Tinh, Thanh phé truc thuoc Trung wong,
c6 diéu kién tu nhién, két cau ha ting nhu nhau, c6 cling muc dich st dung
hién tai, cung muc dich st dung theo quy hoach thi mac gid nhu nhau.

Theo céc nguyén tic xac dinh gia dat duoc quy dinh trong Luat dat dai nam
2003, Chinh phu d4 ban hanh Nghi dinh 188/ND-CP ngay 16/12/2004 vé phuong
phap xac dinh gia dat va khung cac loai dat. Tiép theo d6 Bo Tai chinh co théng tu s6
114/TT-BTC ngay 26/11/2004 vé huéng dan thyc hién Nghi dinh 188/ND-CP. Ngay
27/7/2007, Chinh phii ban hang Nghi dinh 123/2007/NB-CP vé Stra d6i, bo sung mot
s6 diéu cua Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP vé phuong phap xéac dinh gia dat va khung
gia cac loai dat. Nghi dinh 123/ND-CP stra doi bo sung 12 diéu caa Nghi dinh
188/ND-CP, trong d6 qui dinh c6 4 phuong phéap xac dinh gia dat 1a phuong phap so
sénh tryc tiép, phuong phap thu nhap, phuwong phap chiét trir va phuong phép thing
dur.
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Ngoai ra, bén canh phuong phap xac dinh gia dat trén, chinh séch cia Nha nuéc lién
quan dén gia dat con dugc dé cap & cac van ban phap quy khac nhu : Nghi dinh
197/ND-CP ngay 3/12/2004 vé bdi thuong, hd tro va tai dinh cu khi Nha nuéc thu hoi
dat,

Chinh phu UBND tinh/thanh phd

Khung gia dat Chinh pha ban hanh UBND tinh dugc quyér
khung gia dat cdc nhomquyét gia dat cu thé dd
dat trr mot sd loai nhuvéi cac nhom dat can ct
rung phong ho/riing dacvao khung gia cua Chinf
dung, dat sa dung mucpha (nhung trong gisi han
dich cbng cong, co quar+£20% cua khung gia)

va nhom datchua st \ygND tinh ban hanh gi¢

dung dat ddi voi cac loai di
rung phong ho/rung dac
dung, dat sa dung muc
dich cbng cong, co quar
va nhom dat chua su
dung

Diéu chinh khung gia Chinh phu diéu chinh UBND tinh diéu chinh
dat khung gia dat tronggia dat cu thé khi gia da
truong hop giad dit biérbién dong tai dia phuonc
dong £30% so véi khungnhung khong vuot qué
gia ban hanh mac ting giam téi da
(+20%) va (-10%) so V6

khung gia CP

Phan vung, phan hanc Do UBND tinh thuc hién
dat, phan loai duong
phd va vi tri dat
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Do d6, khi tién hanh dinh gi& bat dong san, ngudi dinh gia phai can ctr vao céac
chinh sach quan ly dat dai, chinh sach gia dat va céac chinh sach lién quan, ciing nhu
du du béo duoc sy thay doi cua cac chinh sach ndy, dé dinh gia BDS cho phi hop.

11/ Pinh gi& bat dong san |a dat dai
1. Qui trinh dinh gia ddt dai

Ciing gidng nhu viéc dinh gia c4c bat dong san khac, dinh gia dat dai phai thuc
hién theo qui trinh dinh gi&, bao gém cac budc sau day:

+ Xéac dinh muc tiéu dinh gia: bao gém viéc xem xét cac thong tin lién quan
dén manh dat can dinh gia (loai dat gi, dién tich, hinh dang...), dinh gia dat
cho muc dich mua ban chuyén nhugng hay cho muc dich tinh thué, dén bu
giai toa...

+ Lén ké hoach dinh gia: cac cong viéc phai lam dé uéc tinh dugc gia tri thi
trudng caa manh dat dé

+ Thu thap théng tin lién quan dén manh dat can dinh gia, bao gdm céc théng
tin vé thi truong lién quan dén manh dat @6, cac di liéu dic biét (néu co)
nhu thu nhap do manh dat mang lai, gia cho thué, gia chuyén nhuong nhiing
manh dat tuong tu...

+ Phan tich thdng tin thu thap dugc thdng qua viéc phan tich sir dung hiéu qua
nhat va tét nhat, so sanh gia thi truong...

+ Str dung cac phuong phép dinh gia: tuy vao diéu kién cu thé vé théng tin, thi
truong lién quan dén manh dat dé lya chon phuong phap dinh gia pht hop

+ U'éc lugng mirc gia va bao céo két qua cho khach hang
2. CAc phwong phap dinh gia ddt dai

Theo qui dinh tai Nghi dinh s6 123/2007/ND-CP ngay 27/7/2007 caa Chinh
phit vé Stra doi bd sung mot sé diéu cua Nghi dinh sb 188/2004/ND-CP vé phuong
phap xéac dinh gia dat va khung gia cé4c loai dat, c6 4 phuong phép dinh gia dat duoc
4p dung trong dinh gia dat dai 1a Phuong phap so sanh, phuong phép thu nhap,
phuong phép chiét trir va phuong phap thang du.
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Phwong phap so sanh truc tiép

Phuong phép so sénh truc tiép: 1a phuong phéap xac dinh muc gia théng qua
viéc tién hanh phan tich cac mac gia dat thuc té da chuyén nhuong quyén st dung dat
trén thi truong cua loai dat twong tu (vé loai dat, dién tich dat, thira dat, hang dat, loai
d6 thi, loai duong phd va vi tri) dé so sanh, xac dinh gia cua thira dét, loai dat can
dinh gia.

Phuong phép so sénh truc tiép dugc 4p dung dé dinh gia dat khi trén thi truong
c6 cac loai dit twong tu da chuyén nhuong quyén st dung dét so sanh duoc véi loai
d4t can dinh gia. Gia chuyén nhuong quyén sir dung dat cua loai dat twong tu sir dung
dé phan tich, so sanh vai loai dat can dinh gia phai 1a gia chuyén nhuong quyén str
dung dat thuc té trén thi truong trong diéu kién binh thuong

Gia chuyén nhugng quyén st dung dat thuc té trén thi truong trong diéu kién
binh thuong tai mot thai diém xéac dinh 1a s tién Viét Nam tinh trén mot don vi dién
tich dat theo ting muc dich sir dung hop phap, duoc hinh thanh tir két qua cua nhitng
giao dich thuc t& d& hoan thanh, mang tinh pho bién gitra ngudi chuyén nhugng va
ngudi nhan chuyén nhuong trong diéu kién thuong mai binh thuong, khéng chiu tac
dong cua cac yéu té gay tang hoic giam gia dot bién khdng hop Iy, nhu: dau co, thién
tai, dich hoa, khung hoang kinh té, tai chinh, thay d4i quy hoach, chuyén nhuong
trong tinh trang bi ép budc, ¢6 quan hé huyét thong hoac c6 nhitng vu dai.

Viéc dinh gia dat theo phirong phap so sanh tryc tiép phdi tién hanh cac budéc sau

day:

Buoc 1: Khao sat va thu thap théng tin

+ Xaéc dinh dia diém cua thira dat, khu dat trong (dat chua duoc dau tu xay dung céc
cong trinh trén dat) so sanh dugc vai thira dat, khu dat can dinh gia dé thu thap
thong tin. Mdi loai dat can dinh gi4, phai lya chon tir 3 dén 5 thua dat, khu dat
trong & khu vuc lién ké hodc khu vuc 1an can véi thia dat, khu dat can dinh gia da
duoc chuyén nhuong thanh céng trén thi truong (bao gom giao dich truc tiép gitra
cac ca nhan, to chic véi nhau; tring dau gia quyén sir dung dat, giao dich thanh
cdng trén san giao dich bat dong san) ma nhiing thira dat nay c6 nhitng dic diém
tuwong tu v&i thira dat, khu dat can dinh gia vé loai dat, vi tri dat, qui mé dién tich,
két cau ha tang, co so phap Iy, muc dich sir dung dat.
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+ Thoi gian thu thap thdng tin: Nhitng thdng tin can thu thap phai dién ra trong
khoang thoi gian gan nhat véi thoi diém khao sat dé xac dinh gia cua thira dét, khu
dat can dinh gia. Truong hop khéng thu thap dugc nhitng thong tin trong khoang
thoi gian gan nhat, thi c6 thé thu thap théng tin vé cac cudc giao dich chuyén
nhuong quyén si dung dat trong thoi han 01 nam tinh dén thoi diém khao sat dé
xé&c dinh gia dat.

+ Nhitng thdng tin can thu thap:

Vi tri;
Hién trang s dung dat (loai dat, qui md dién tich va kich thuéc céc

canh, dia hinh, tai san trén dat; muc dich su dung dat hién tai, muc dich
sir dyung dat theo quy hoach);

Diéu kién vé két cdu ha tang;

M®i truong (bao gdm méi trudong tw nhién nhu canh quan, nguén nudc,
khong khi, tiéng 6n, v.v. va moi truong xa hoi nhu trat tu va an ninh xa
hoi, trinh d6 dan tri);

Cac dac diém vé phap 1y (qui hoach str dung dét, quy hoach xay dung noi
c6 thua dat, khu dat; gidy chung nhan quyén sir dung dat; mic do hoan
thanh nghia vu tai chinh vé dat dai theo quy dinh caa phép luat, v.v.);

Thai diém chuyén nhuong, giao dich hodc diu gia quyén sir dung dat
thanh cong; mac gia chuyén nhuong, gia tring dau gia quyén st dung
dat;
. Thoi gian, diéu kién giao dich chuyén nhuong va thanh toan.
+ Diéu kién cuaa théng tin: Nhitng thdng tin trén day phai dugc thu thap tir két qua

nhitng cudc giao dich chuyén nhugng quyén st dung dat thuc té trén thi truong
trong diéu kién binh thuong .
Buéc 2: So sanh, phén tich thdng tin: Can cur nhirng théng tin da khao sat, thu thap
duoc & Budc 1, tién hanh tong hop, phan tich, so sanh dé lva chon nhitng tiéu chi
gidng nhau va khac nhau gitra cac thira dat, khu dat so séanh voi thira dat, khu dét can
dinh gia. Trén co s& d6 xac dinh cac tiéu chi giong va khac biét vé gia dé tinh toén,
xé&c dinh gia cho thira dt, khu dét can dinh gia.
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Buwéc 3: Thuc hién diéu chinh cac yéu té khac biét vé gia gitra c4c thira dat, khu dat so
sanh vai thira dat, khu dat can dinh gia dé xac dinh gia cho thira dat can dinh gié.

Gia tri wac tinh cua thira dat, khu dat can dinh gié duoc tinh theo cach diéu chinh céc
yéu td khac biét vé gia véi tung thira dat, khu dat so sanh nhu sau:

Gia tri uéc Gia chuyén nhuong Mutc tién diéu chinh mac gia
tinh cua thira _ quyén st dung dat | hinh thanh tr nhing yéu t6
dat, khu dat cia tung thira dat, khéc biét vé gia cua tung thua
can dinh gi& khu dét so sénh dat, khu dat so sanh véi thira

dat, khu dat can dinh gia

Trong d6, mac tién diéu chinh muc gia giira ting thua dat, khu dat so sanh va
thira dat, khu dét can dinh gia 1a lugng diéu chinh sy khac biét vé gia xuat phat ti
nhitng khac biét vé vi tri thira dat, két cau ha tang, dic diém cua loai dat, mac do 6
nhiém méi truong, v.v.. Su khac biét vé gié giira thira dit so sanh va thira dat can dinh
gia (co thé tinh theo gia tri tuyét ddi hoic ty 1é % cua gia chuyén nhuong quyén st
dung dat thuc té trén thi truong trong diéu kién binh thuong tai dia phuong) duoc xac
dinh can ci vao danh gia caa cac to chuc tu van hoic cac chuyén vién va co quan co
nhiém vu truc tiép xac dinh gia dat tham muu cho Uy ban nhan dan cép tinh quyét
dinh gia dét cu thé tai dia phuong can cir vao cac ching cu thi truong.

Truong hop gia dat cd bién dong trong khoang thoi gian tir thoi diém chuyén
nhuong thanh cong quyén sir dung dat cua thira dat so sanh dén thoi diém xac dinh gia
cua thira dat can dinh gid, thi trude khi thuc hién viéc diéu chinh muac gia cua thua dat
so sénh theo cong thtc néu trén, can phai diéu chinh (ting hodc giam) mac gia chuyén
nhuong quyén str dung dat cia thira dat so sanh theo chi s bién dong (ting hoic
giam) gia cua loai dit d6 trong khoang thoi gian nay. Chi sé bién dong gia cua tung
loai dat c6 thé duoc tinh toan tir nhitng thdng tin ma S& Tai chinh hoic cac to chic tu
van vé gia dat thu thap thong qua viéc diéu tra, khao sat va théng ké gia dat, hoic sb
licu théng ké cua co quan théng ké (néu cd).

Buéc 4: Xéc dinh gia cua thira dat can dinh gia bang cach lay s binh quan cua cac
muc gia cua 3 dén 5 thura dat, khu dat so sanh d tinh toan diéu chinh khéc biét vé gia
o Buoc 3.
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Phuwong phap thu nhdp

Phuong phap thu nhap 1a phwong phap xac dinh muc gia tinh bang thuong sé
gitra mac thu nhap thuan tuy thu duoc hang nam trén 1 don vi dién tich dat so voi l4i
suat tién gui tiét kiém binh quan mét nam (tinh dén thoi diém xac dinh gia dat) cua
loai tién giri VND ky han 01 nam (12 thang) tai ngan hang thuwong mai nha nuéc cé
muc |40 suat tién guri tiét kiém cao nhat trén dja ban.

Phuong phép thu nhap chi &p dung dé dinh gia cho céc loai dat xac dinh duoc céc
khoan thu nhap mang lai tir dat.

Viéc dinh gia dat theo phurong phap thu nhdp phdi tién hanh cac buéc sau:

Buéc 1: Tinh tong thu nhap hang nam thu duoc tir thira dat, khu dat can dinh gia. Déi
véi dat tréng hoac dat co xay dung céng trinh kién trdc (nha cira) dé cho thué thi tong
thu nhap cua thira dat can dinh gia chinh 13 sé tién thué dat hoac sé tién thué bat dong
san (bao gom dat va tai san trén dat) thu duoc hang nam. Tién thué dat hoac tién thué
bat dong san tinh theo mat bang gia tién thué dat hodc bat dong san trén thi truong tai
thoi diém dinh gia dat. Boi véi dat néng nghiép ma nguoi duoc giao dat tu t6 chuc
san xuat thi tdng thu nhap dugc tinh nhu sau:

+ D4i voi dat trong cay hang nam, dat nudi tréng thiy san thi tong thu nhap caa thira
d4t can dinh gi4 chinh 14 tong doanh thu tir hoat dong san xuét néi trén cua thua
dat thu dugc hang nam.

+ Dbi véi dat trdng cay lau nam (cdy an qua, cdy cong nghiép, cay lay gd) thi tong

thu nhap duogc tinh trén co s¢ doanh thu hang nam, doanh thu theo giai doan,
doanh thu mot 1an tdy theo dac diém cua tung loai cay.

Buwéc 2: Tinh tong chi phi hang nam phai chi ra hinh thanh téng thu nhap

Tong chi phi bao gom céac khoan chi phi cu thé nhu thué sir dung dét, chi phi dau tu
cai tao, chi phi san xuat. Cac khoan chi phi nay duoc tinh theo cac quy dinh hién hanh
caa Nha nuac; khoan chi phi nao khong co quy dinh cua Nha nudc thi tinh theo gié
thuc té pho bién tai thi truong dia phuong ma co s¢ san xuét, kinh doanh d4 chi tra
(qui dinh trong hop dong, héa don mua ban hang héa do co quan tai chinh c6 tham
quyén phat hanh).
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Déi véi trudng hop thira dat can dinh gia da duoc dau tu, xay dung cac tai san trén
dat, tong chi phi hang nam khéng bao gém khoan trich khau hao co ban cua céc tai
san trén dat.

Buréc 3: Xac dinh thu nhap thuan tdy hang nam theo cong thirc sau:

Thu  nhap Téng thu nhap Téng chi phi
thuan  tdy _ hang nam dd tinh _  dd tinh ¢
hang nam ¢ Buéc 1 Buéc 2

Buéc 4: Ugce tinh mie gia dat can dinh gia theo cong thic sau:

Thu nhap thuan tdy hang nam thu duoc tur

w6e tinh Lai suét tidn gui tiét kiem ky han 12 thang
Khi dinh gia dat theo phuong phap thu nhap, tong thu nhap, tong chi phi xac

dinh ¢ Budc 1, Budc 2 va thu nhap thuan tly xac dinh & Budc 3 phai la tong thu
nhap, tong chi phi va mac thu nhap thuan tdy binh quan cua vi tri dat cua loai dat can
dinh gia va dang véi muc dich sir dung dat da dugc cip cd thim quyén phé duyét va
duoc tinh binh quan trong 3 nam ngay trudc thoi diém xac dinh gia dat. Viéc tinh
tong thu nhap, tdng chi phi phai tinh theo mit bang gia tai thoi diém dinh gia dat bang
cach ap dung don gia vé hang hoa, vat tu, dich vu, va tién cong lao dong tai thoi diém
dinh gia dat déi véi khéi lugng vé chi phi theo khoan muc va khdi lugng san pham
san xuat cia cac nam (néu loai chi phi c6 gia do Nha nudc quy dinh thi tinh theo gia
Nha nuéc, néu loai chi phi khdng c6 gia do Nha nudc quy dinh thi tinh theo mat bang
gia thi truong).

L&i suat tien gui tiét kiém loai c6 ky han 12 thang muc 14i suat tai ngan hang
thuong mai caa nha nudc cd mac 14i suat cao nhat tai dja phuong. Truong hop khong
thu thap duoc s liéu trong 3 nam thi str dung s6 liéu cia nam ngay truéc thoi diém
dinh gia dat.
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Phuong phap chiét trie

Phuong phap chiét trir 1a phuong phap xac dinh gia dat cua thira dat c6 tai san
gan lién véi dat bang cach loai trir phan gid tri tai san gan lién vai dat ra khoi tong gia
tri bat dong san (bao gom gia tri cuia dat va gia tri cua tai san gan lién véi dat).

Phuong phép chiét trir duoc ap dung dé xac dinh gia dat cua thira dat co tai san
gan lién véi dit trong truong hop khdng ¢ du sb liéu vé gia thi trudng cua cac thua
dat trong tuong ty dé ap dung phuong phap so sanh truc tiép, trong khi co thé thu thap
s6 liéu vé gié thi truong cua céc thira dat co tai san gan lién véi dat tuong tu véi thua
dat can xac dinh gia

Phuong phap chiét trir thuong ap dung déi véi nhitng thira dat dd duoc dau tu,
xay dung céc tai san trén dat (bao gom cong trinh, nha cira, vat kién tric; hoac trong
cay lau nam nhu cao su, ca phé, ché, tiéu, diéu, cay an qua, v.v.).

Khi &p dung phuwong phap chiét trir @é dinh gia ddt cho mdi logi dat phdi tién hanh
CacC buoc sau day:

Buwéc 1: Thu thap thong tin trén thi truong dé lua chon it nhat 3 bat dong san (bao
gom dat va tai san trén dat) da chuyén nhuong thanh céng, ma thira dat cua céc bat
ddng san do6 c6 nhitng dic diém tuong tu véi thira dat can dinh gid (vi tri, hién trang,
diéu kién két cdu ha tang, dic diém phap ly, muc dich sir dung, gia ca...). Thoi gian
cia nhitng thong tin can thu thap trén thi truong &p dung nhu huéng dan tai Budc 1
ctia Phuong phap so sanh truc tiép.

Buéc 2: Khao sét thuc dia va md ta day du, chinh xac vé cac tai san trén dat (bao gom
nha ctra, vat kién trac, cay lau nam) cua cac bat dong san noi trén.

Burdc 3: Xac dinh gia tri hién tai cua céc tai san da dau tu xay dung trén dat.

Gia tri hién tai cia cdc = Gia tri xay dung méi - Phan gia tri
tai san trén dat tai thoi diém dinh gia hao mon
Trong do:

Gia tri xay dung mdi tai thoi diém dinh gia duoc tinh bang chi phi thay
thé dé dau tu xay dung céac tai san mai c6 cong dung twong duong Vai
C4c tai san hién c6 trén dat hoac chi phi tai tao (tac 13, dau tu xay dung
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cac tai san méi gidng y hét) cac tai san trén dat d6. Gia tri xay dung méi
bao gom céc khoan chi phi truc tiép, chi phi gian tiép va muc 1ai hop ly
cho ngudi dau tu xay dung.

Gi4 tri hao mon cua cac tai san trén dt bao gdm ca hao mon hitu hinh va
hao mon vo hinh (bao gém cac hao mon vé mit vat ly do hu hao dan
trong qué trinh khai thac st dung; hao mon do lac hau vé chac nang va
do tac dong cua céc yéu td bén ngoai).

Phuong phép tinh gia tri xay dung mai va gia tri hao mon cua cac tai san trén dat thuc
hién theo quy dinh cua Bo Xay dung va Bo Tai chinh va nhitng Tiéu chuan Tham
dinh gia Viét Nam. Truong hop chua c6 quy dinh hodc huéng dan cu thé vé phuong
phap tinh gia tri xay dyng mai va gia tri hao mon thi viéc tinh toan thuc hién theo
danh gia cua chuyén gia tu van, cta chuy@n vién hoic to chic truc tiép xéac dinh gia
trén co s nhing thdng tin, s liéu thuc té thu thap duoc trén thi truong.

Buéc 4: Tinh toén gia tri cua cac thira dat cua cac bat dong san da lya chon & Bude 1

Gia tri cia = Gia chuyén nhugng - Gia tri hién tai cua
thira dat bat dong san C4C tai san trén dat
Pon gi4 cua = Giétri cua thira dat
thira dat

Dién tich thua dat

Buéc 5: Xac dinh gia tri cua thira dat can dinh gia

Can ctr vao nhitng khac biét chu yéu gitra thira dat can dinh gia va cac thua dat cua
cac bat dong san néu trén, tién hanh diéu chinh gia céac thira dat cia cac bat dong san.
Pon gi4 cua thira dat can dinh gia duoc xac dinh theo don gia binh quan cua cac don
gia dat da diéu chinh caa cac bat dong san do.

Phuwong phap thang duw

Phuong phép thang du: 1a phuong phap xac dinh gia dat cua thira dat trong co
tiém nang phat trién theo quy hoach hoic dugc phép chuyén d6i muc dich sir dung dé
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sir dung tt nhat bang cach loai trir phan chi phi uéc tinh dé tao ra sy phat trién ra
khoi téng gié tri phét trién gia dinh cua bat dong san.

Phuong phép thang du dugc ap dung dé xéac dinh gia dat cua cac thira dat tréng
c6 tiém nang phat trién do thay d6i quy hoach hoic do chuyén muc dich st dung dat
trong khi khéng c6 gia chuyén nhuong quyén sir dung dat twong tu trén thi truong dé
ap dung phuong phép so sanh truc tiép.

Céc budc tien hanh dinh gia dat:
Buéc 1: Xac dinh muc dich sir dung tét nhat va hiéu qua nhat cua khu dat dua vao cac
can cu sau:.

+ Dic diém cua khu dat;

+ Quy hoach vung, quy hoach dé thi; Quy hoach va cac quy dinh vé xay dung;
Quy hoach, ké hoach sir dung dat da duogc cap c6 tham quyén phé duyét;

Buéc 2: Uébc tinh tong gia tri phét trién caa bat dong san.

Tong gié tri phét trién caa bat dong san bao gdom téng gia tri nha ctra, dat phan 16, v.v.
du Kién s& ban duoc khi hoan thanh dy &n dau tu vao khu dat.

Viéc udc tinh tong gia tri phét trién phai tién hanh trén co sa diéu tra, khao gia chuyén
nhugng thuc té trén thi treong d6i véi nha ctra, can ho, cong trinh kién tric, dat phan
16, v.v tai nhitng du 4n da hoan thanh ma c6 nhitng dic diém tuong tu véi dy an bat
dong san du kién dau tu xay dung ¢ khu vuc lién ké hoic nhitng khu vuc 1an can c6
muc sinh loi, c6 diéu kién két cau ha tang tuong duong; c6 du kién va tinh dén xu
huéng va mac do bién dong cua gié thi truong dé wac tinh mic gia du kién ban duoc
cho phir hop vei thyc té.

Buéc 3: Udc tinh tong chi phi phat trién.

Chi phi phat trién bao gom tat ca cac khoan chi phi ma nha dau tu bo ra dé xay dung
két cau ha tang (bao gom xay dung dudng sa, hé théng cap, thoat nude, hé thong cung
cap dién, v.v.); tao canh quan mdi truong; xay dyng nha cira, vat kién tric hoic phan
16 dat dé ban theo dung quy hoach chi tiét ¢4 duoc co quan c6 tham quyén phé duyét;
chi phi quang céo, ban hang; chi phi quan ly chung; loi nhuan cta nha dau tu (c6 tinh
dén yéu t6 rai ro kinh doanh).
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Viéc wdc tinh tong chi phi phat trién phai duoc xac dinh trén co s& don gid, suat vén
dau tu, nhitng dinh mac theo huéng dan hoic theo quy dinh cua co quan Nha nudc co
tham quyén. Truong hop chua duoc co quan Nha nudc ¢6 tham quyén quy dinh,
hudng dan thi xac dinh theo muic chi phi thuc té phé bién caa cac du an twong tu &
khu vuc lién ké hozc khu vuc 1an can.

Truong hop du an dau tu phét trién bat dong san kéo dai trong nhiéu nam, nhiéu giai
doan khac nhau va udc tinh cac khoan doanh thu va chi phi thuc hién theo tirng nam
thi phai chiét khau céc khoan doanh thu va chi phi vé gia tri hién tai tai thoi diém dinh
gia dat theo cong thic sau:

n

Tong gia tri phat trién = Z

1+ r)

n

Téng chi phi phat trién Z

o (14 r)
Trong do:
TR; la doanh thu nam thir i cua du an
C; la chi phi nam thir i cia du an
r 1a ty 1é chiét khau dong tién quy vé gid tri thoi diém hién tai (tinh theo

i suat cho vay cua cac ngan hang thuong mai cho vay dé thuc hién du
an dau tu phat trién bat dong san)

n 12 s6 nam thuc hién dy an (tir khi khoi cdng dén khi hoan thanh du an
dau tu phét trién bat dong san).

Buéc 4: Xac dinh gia tri cua thia dat:

Gia tri udc tinh cua thira = Tong gid tri phat - Tong chi phi phét
dat trien trién
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I11. Pinh gia bat dong san la nha &
1. Qui trinh dinh gia nha ¢
Nha & 1a c6ng trinh chuyén dung diing dé &, phuc vu cho céc muc dich sinh

hoat cua ca nhan, ho gia dinh va cac ddi twong khac. Ciing nhu céc loai bat dong san
khac, viéc dinh gia nha ¢ phai duoc thuc hién theo qui trinh sau:

+ Xé&c dinh téng quat vé nha & can dinh gia bao gom: viéc xem xét cac thdng
tin lién quan dén nha ¢ can dinh gia (nha o loai gi, dién tich, hinh dang, kién
trdc...), muc dich caa dinh gié nha Ia gi (mua ban, thé chap, dén bu...)

+ Lén ké hoach dinh gia: cac cong viéc phai 1am dé wéc tinh duoc gia tri thi
trudng cua nha ¢ (bao gdm nhan biét cac loai tai liéu, thong tin lién quan
dén nha ¢, thiét ké chuong trinh, ké hoach phai lam...)

+ Thu thap thong tin lién quan dén nha ¢ can dinh gi4, bao gom cac thong tin
vé thi truong lién quan dén nha ¢, cac dit liéu dac biét khac (néu c6) nhu chi
phi xay dung, khau hao, thu nhap do cho thué ...

+ Phan tich thdng tin thu thap dugc thdng qua viéc phan tich thong tin vé chi
phi, thu nhap, théng tin thi truong...

+ St dung cac phuong phap dinh gi&: tuy vao diéu kién cu thé vé loai nha &,
thong tin thi truong, thong tin thu thap duogc... dé lya chon phuong phap
dinh gia phu hop

+ U'éc lugng mirc gia va bao céo két qua cho khach hang

2. Phwong phap dinh gid nha ¢

C6 4 phuong phap thudng duoc sir dung trong viéc dinh gia bat dong san 1a nha ¢, d6
la : phuong phap so sanh, phuong phéap chi phi, phuong phap thu nhap, va phuong
phap thang du.
Phuwong phap so sanh

Phuong phap so sanh la phu:ong phap dinh gia dua trén co s& phan tich mac gia
cua cdc nha ¢ tuong tu voi nha & cﬁn dinh gia da giao‘ dich thanh cg‘)ng hoac dang
mua, ban trén thi truong vao thoi diém dinh gia, hoac gan vai thoi diém dinh gia dé
udc tinh gia tri thi truong cia nha ¢ can dinh gia.
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St dung “phuong phap so sanh” trong dinh gia nha ¢ khi c6 giao dich, mua,
ban pho bien trén thi truong. Vi du: st dung phuong phap so sanh khi dinh gia cac
can ho chung cu, voi dicu kign la co thﬁng tin vé cac loai can ho tuong tu dugc giao
dich pho bien trén thi truong. Cac budc tien hanh dinh gia, phuong phap diéu chinh s6
lieu, woc tinh gia tri thi truong cua nha & theo phwong phap so sanh giong nhu cac
budc ¢ phan Phuong phap dinh gid, cu thé:

+ Budéc 1- Tim kiém thong tin vé nhitng nha & “twong tu” dugc giao dich trong thoi
gian gan voi thoi diém dinh gi4. Cac yéu té caa nha ¢ tuong tu bao gdom céc dic
tinh vé k¥ thuat (loai nha o, thiét ké), mdi truong (khu dd thi, nha & xen k&...), tinh
phap ly...

+ Budéc 2- Tién hanh kiém tra, phan tich cac théng tin thu thap dugc, so sanh céc
thong tin véi cac thong tin cia nha & can dinh gia, dé tim nhitng théng tin co thé
dua ra so sanh dugc. Phan tich, so sanh rdt ra nhiing diém tuong ty va nhitng diém
khac biét, nhitng wu diém va bat loi caa bat dong san can tham dinh gia véi bat
dong san so sanh.

+ Budéc 3: Lwa chon va tién hanh diéu chinh cac thdng tin cho phu hop véi nha & can
dinh gia. Boi twong diéu chinh: gia cia cac nha ¢ so sanh dugc. Can ci diéu chinh:
dua vao chénh léch cac yéu té so sanh cha yéu (cac dac diém tu nhién, phéap 1)
gitra nha & so sanh va va nha & can dinh gia. Nguyén tic diéu chinh: 1y nha ¢ can
dinh gia 1am chuan, nhiing yéu té tich cuc ¢d ¢ nha ¢ can dinh gia ma khdng ton
tai & nha & so sanh thi cong thém vao (diéu chinh ting gi4) va nguoc lai. Ty & diéu
chinh: Tuy thudc vao dic diém caa nha ¢, mac gia giao dich trén thi trudng cua
nha & so sénh dé lua chon ty 18 diéu chinh pha hop.

+ Buwoc 4- Budc cudi cung 1a ude tinh gia tri caa nha ¢ can dinh gia trén co so gia
cua cac nha & so sanh dugc sau khi da diéu chinh.

Phuwong phap chi phi

Phuong phép chi phi l1a phuong phap dinh gia nha ¢ dua trén co so chi phi tao
ra mot nha ¢ twong tu nha & can dinh gia dé udc tinh gia tri thi truong caa nha o can
dinh gia.

Phuong phap chi phi chu yéu duoc &p dung trong dinh gia cac nha &, it hoac
khong c6 mua, ban phd bién trén thi truong; nha ¢ dd qua st dung; nha ¢ khong du
diéu kién dé ap dung phuong phap so sanh. Vi du: 4p dung phuong phap chi phi dé
dinh gia c4c ngbi chua (noi & cua cac nha su), nhitng ngdi nha ¢6, nhitng ngdi nha co
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thiét ké dac biét...Cac budc tién hanh dinh gia, phuwong phép udc tinh chi phi xay
dung nha, tinh khau hao giong nhu cac buéc & phan Phuong phap dinh gia, cu thé:

Buéc 1: UG tinh gia tri thi truong dat. Bé woc tinh gid tri thi trudng dat cua nha &
can dinh gia, dinh gia vién phai gia dinh dit cua ngdi nha dé la dat tréng, va duoc
str dung tt nhat va cé hiéu qua nhat.

Buéc 2: Uéc tinh gia tri xay dung méi caa nha & twong dwong véi nha can dinh
gia. Viéc udc tinh gia tri xay dung mai phai tuan tha quy dinh caa nha nudc va so
sanh véi mat bang gié thi truong (nguyén, nhién vat liéu, don gié tién cong...).

Buéc 3: Udc tinh gid tri hao mon thuc té ciia nha ¢. Hao mon cua nha & bao gom:
hao mon hitu hinh va hao mon vo hinh.

Bueéc 4: Udc tinh gia tri thi truong caa nha ¢ theo cdng thic:

Gié trj thi trwong cua nha ¢ = Gia tri th truong cua 16 dat tréng cong (+) chi phi
xay dung moi nha ¢ trur (-) hao mon

Phuwong phap thu nhdp

q Phuong phap thu nhép Ia phuong phap dinh gia nha ¢ dya trén co so chuyén
doi cac dong thu nhap rong trong tuong lai c6 the nhan dugc tir viéc cho thué/thué nha
dé uwac tinh gia tri thi truong caa ngdi nha can dinh gia.

Phuong phép thu nhap chi yéu duoc ap dung trong dinh gia nha & ma ngdi nha
d6 co thé cho thué hoic c6 thé tao ra thu nhap bing cac cach khai thac khac. Vi du:
dinh gia cac can ho & khu chung cu My dinh, khi c6 cac sb liéu vé gia thué cac can ho
xung quanh khu vuc d6. O nuéc ta, thi truong cho thué/thué nha & chua phat trién,
chua chuyén nghiép, vi vay, viéc thu thap cac thdng tin vé muc gia thué nha ¢ thuong
thiéu chinh xac. Ngoai ra, gia thué nha ciing bién dong kha nhanh. Trong khi dé, &
nhiéu nuéc trén thé gisi, viéc thué nha ¢ dai han 1a rat phd bién, va thi truong nha
thué 1a trong dbi doi dao va on dinh. Nguoi thué nha c6 thé ky hop dong thué dai han
trén 5 nam, va mac gia thué nha it bién dong. Vi thé, dinh gia nha & dua vao gia thué
nha & cac nuoc la rat pho bién va két qua dinh gia thuong phan anh ding gia tri thi
truong cta nha ¢. Pidu ndy dua trén co so 13, ngudi mua nha s& can nhac va ho chi
san sang tra gia (mac gia thi truong cua nha &) cho ngbi nha & nay ngang véi chi phi
ho phai bo ra trong tuong lai (tong cac khoan tién thué nha qui vé gia tri hién tai) dé
thué duoc ngdi nha & tuong tu. O nudc ta, viéc sir dung phuong phap dinh gia dua
vao muc gia thué nha 1a tuong ddi han ché do: dir liéu vé gia thué nha khdng day du,
thi truong cho thué nha chua phat trién, cac hop ddng cho thué nha thuong ngan han
(dudi 5 nam), mac gia thué nha bién dong 16n theo thai gian va kho du bao cho tuong
lai. Ngoai ra, do tinh thiéu 6n dinh cua thi truong cho thué nha, va quan niém cua
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ngudi phuong Pong 1 “an cu lac nghiép”, nén moi ngudi déu mubn c6 mot ngdi nha
riéng hon la di thué nha dai han. Chinh VI vay, nguoi mua nha thuong c6 xu hudng
hodc san sang tra gia cao hon so véi cac khoan thu nhap (chi phi) trong tuong lai do
tai san nha @6 mang lai. bieu dé qc‘)i hoi dinh gia vién phai du bao duoc chinh xé&c cac
khoan thu nhap trong tuong lai, dong thoi phai néu dugc nhiing han che nay trong bao
cao tham dinh.
Céc budc tién hanh phuong phap dinh gid nha ¢ theo thu nhap ciing dugc tién
hanh theo cac budc chung nhu ¢ Phan dinh gid, cu thé:
+ Buwdcl: uéc tinh thu nhap trung binh hang nam ma nha & mang lai, c6 tinh dén tat
ca C4c yéu t6 lién quan tac dong dén thu nhap.
+ Buéc2: wdce tinh tat ca cac khoan chi phi d@é trir khoi thu nhap hang nam, nhu: thué
nha dat, stra chira...
+ Buwoc3: Xac dinh ty Ié 13 thich hop ding dé tinh toan, cong viéc nay co thé dua
vao viéc phan tich ty I¢ l1&i caa cac nha cho thué tuong tu.
+ Buwoc4: &p dung cong thire vén hod, hoic cong thac chiét khau dong tién dinh gia
nha ¢.
Phuwong phap thang duw
Phuong phap thang du la phuong phép dinh gia nha ¢ trén co sé udc tinh gié

tri nha & sau khi d phat trién (cai tao, stra chira hodc xay lai moi) trur di tat ca cac chi
phi phat sinh dé tao ra sy phat trién do.

Phuong phap thang du chu yéu duogc 4p dung trong dinh gia bat nha ¢ co tiém
nang phat trién, cai tao lai. Vi du: dinh gia cac nha ¢ caq, thiét ké lac hau... Phuong
phap thang du duoc st dung kha pho bién trong dinh gia nha ¢ d& qua sur dung, nha
can phai cai tao...Cac budc tién hanh dinh gia theo phuong phap nay ciing duoc thuc
hién theo cac budc ¢ phan phuong phép dinh gia, cu thé:

+ Budéc 1: Xéac dinh céch sir dung cao nhat va tét nhat cua nha & can dinh gia, c6

tinh dén nhitng qui dinh hién hanh vé sir dung tai san va nhiing han ché khéc.

+ Buéc 2: udc tinh toan bo gia tri cua viéc cai tao/phat trién, st dung phuong
phap so sanh tryc tiép hay phwong phép dau tu.

+ Buoc 3: udce tinh tong sb chi phi cai tao/phat trién, bao gom cac chi phi dau tu,
chi phi xay dung, chi phi tai chinh va céc phi co lién quan...
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+ Buoc 4: LAy tong gié tri phat trién trir di tong chi phi phat trién dé uéc luong
gia tri thi truong caa ngbi nha

I\V/ Pinh gi bat déng san 1a céng trinh xay dwng
1. Qui trinh dinh gi&

Cong trinh xay dung bao gém cac cong trinh dan dung; cong trinh cong nghi¢p;
cong trinh giao thdng; cdng trinh thuy loi; cdng trinh ha tang ky thuat, cong trinh van
hoa, cong trinh thuwong mai (chg, siéu thi), cong trinh y te...

Viéc dinh gia cac cong trinh xay dung dugc thuc hién theo cac budc nhu sau:
+ Xéac dinh tong quét vé cong trinh xay dung can dinh gia bao gom: viéc xem
Xét cac thong tin lién quan dén cong trinh xay dung can dinh gia (loai cong
trinh gi, dién tich, hinh dang, kién trdc...), muc dich cua dinh gia nha la gi
(mua ban, thé chap, dén bu...)

+ Lén ké hoach dinh gia: cac cong viéc phai lam dé uéc tinh dugc gia tri thi
truong caa céng trinh xay dung (bao gdm nhan biét cac loai tai liéu, thdng
tin lién quan dén cong trinh xay dung, thiét ké chuong trinh, ké hoach phai
lam...)

+ Thu thap thdng tin lién quan dén cong trinh cng dung can dinh gi4, bao
gom cac thong tin vé thi trudong lién quan dén cong trinh xay dung, cac di
liéu nhu chi phi xay dung, khdu hao, thu nhap céng trinh xay dung mang lai
(vi du thuy loi phi doi véi cac cong trinh thay loi), gia cho thué cong trinh
xay dung ...

+ Phan tich théng tin thu thap duoc théng qua viéc phan tich thdng tin vé chi
phi, thu nhap, théng tin thi truong...

+ Str dung cac phuong phap dinh gia: tuy vao diéu kién cu thé vé loai cong
trinh xay dung, thdng tin thi truong, théng tin thu thap duoc... dé lya chon
phuong phap dinh gid phu hop

+ U'dc lugng mirc gia va bao céo két qua cho khach hang
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2. Phuwrong phap dinh gia céng trinh xay dung

Khac véi cac bat dong san khac, cac cong trinh xay dung thuong cé qui md xay dung
l6n (s dung nhiéu dat dai), c6 tinh dic thi va chuyén ding cao, vi thé it giao dich
hodc tham chi khéng c6 giao dich trén thi truong (vi du cac cong trinh an ninh, céng
trinh van hod). Chinh vi vay, can thiét phai lya chon nhitng phuong phap dinh gia pho
hop.

Vé nguyén tac, c6 thé ap dung tat ca cac phuong phap dinh gia dé dinh gia cong trinh
xay dung. Tuy nhién, trén thuc té, cac phuong phap dinh gia dugc s dung pho bién
nhat 14 phuong phép thu nhap, phuong phéap chi phi, phuong phap loi nhuan va
phuong phap thang du.

Phuwong phap thu nhdp

Phuong phap thu nhap la phuong phap dinh gia cong trinh xay dung dua trén
co 8¢ chuyen doi cac dong thu nhap rong trong tuong lai ¢6 theé nhan duogc tir viéc
khai thac, s dung cong trinh xay dyng dé udc tinh gia tri thi truong cua cong trinh
xay dung can dinh gia.

Phuong phap thu nhap chi yéu duoc ap dung trong dinh gia cac loai cong trinh xay
dung tao ra thu nhap nhu cac cong trinh thuy lgi (thu phi thuy loi), cac cong trinh giao
théng (thu phi cau duong, bén béi), cong trinh thwong mai (phi thué dién tich kinh
doanh...).

Cac budgc thuc hién phuong phap thu nhap dé dinh gia cac cong trinh xay dung
duoc thuc hién theo cac budc trong phan phuong phép dinh gia, cu thé:

+ Buwocl: udc tinh thu nhap trung binh hang nam do cdng trinh xay dung mang lai
(vi du thuy loi phi, tién cho thué, phi ciu duong...), ¢d tinh dén tat ca cac yéu tb
lién quan tac dong dén thu nhap.

+ Buwdc2: wdc tinh tat ca cac khoan chi phi dé trir khoi thu nhap hang nam, nhu: cac
khoan thué , stra chira, bao hanh, van hanh...

+ Buwoc3: Xac dinh ty 1¢ i thich hop ding dé tinh toan, cong viéc nay c6 thé dua
vao viéc phan tich ty 1¢ 14i cua cac cong trinh xay dung tuong tu, hodc ti suat loi
nhuan binh quan nganh.

+ Buwoc4: ap dung cong thuc von hod, hodc cong thic chiét khau dong tién dinh gia
cbng trinh xay dung.
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Phuwong phap chi phi

Phuong phap chi phi la phuong phap dinh gia cong trinh xay dung trén co s¢
chi phi tao ra mt cdng trinh xay dung twong tu cong trinh xay dung can dinh gia dé
udc tinh gia tri thi truong cong trinh xay dung can dinh gia.

Phuong phép chi phi dugc &p dung phé bién trong dinh gia céc cong trinh xay
dung moi hodc da qua st d,ung, do tinh dac thu cuaa cac cdng trinh xay dung la it hoac
khéng cd mua, ban pho bien trén thi truong. Ngoai ra, cac dir liéu, thong tin ap dung
cho phu:ong phap nay la tuong dbi dé thu thap, do céc cong trinh xay dung déu c6 ban
thiét ké va béao céo quyet toan xay dung/hodc cac ghi chep vé chi phi xay dung, chi
phi giai phong mat bang, thué dat...

~ Céc budc tién hanh dinh gid, phuong phap udc tinh chi phi xéy dung nha, tinh
khau hao giong nhu cac budc ¢ phan Phuong phép dinh gid, chuyén dé 2, cu thé:

+ Buwoéc 1: Udc tinh gia tri thi truong dat. Bé udce tinh gia tri thi truong dat cua cong
trinh xay dung can dinh gia, phai gia dinh d6 1a dat tréng va wdc tinh trén co so str
dung tt nhat va co hiéu qua nhét.

+ Buwoéc 2: Udc tinh gid tri xay dung mai cua cbng trinh xay dung. Néu cong trinh
xay dung mai, cac chi phi xay dyng can cir vao béo cdo quyét toan, va diéu chinh
thich hop. Néu cong trinh xay dung la cong trinh cii, thi wdc tinh viéc xay dung
mot cdng trinh maéi tuong duong la bao nhiéu. Viéc uac tinh gia tri xay dung maoi
phai tuan tha quy dinh cua nha nudc va so sanh voi mit bang gia thi truong
(nguyén, nhién vat liéu, don gia tién cong...).

+ Buwdc 3: U tinh gia tri hao mon thyc té caa cong trinh xay dung, néu cong trinh
xay dung can dinh gia d& qua sir dung hoic da xay dung va chua sir dung trong
thoi gian dai. Hao mon cua cong trinh xay dung bao gom: hao mon hitu hinh va
hao mon v6 hinh.

+ Buoc 4: Udce tinh gia tri thi truong cua cong trinh xay dung theo cong thuc:

Gi4 tri thi triong cua cong trinh xay dung = Gia tri thi triong cua 16 dat trong
cong (+) chi phi xay dung cong trinh trzr (-) hao mon

Phuong phap lgi nhudgn

Phuong phap loi nhuan 1a phuwong phép tham dinh gia dya trén kha ning sinh

lgi cua viéc str dung cong trinh xay dung dé wac tinh gia tri thi trudng caa cong trinh
xay dung can dinh gia.
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Phuong phép loi nhuan ciing duoc sir dung rat phd bién trong dinh gia cac
cong trinh xay dung, dac biét la doi vai cac céng trinh xay dung tao ra kha nang sinh
|61 cac cong trinh thwong mai, céng trinh dan dung nha &, rap chiéu bong,...

Cac budc tién hanh dinh gia theo phuong phap loi nhuan gidng nhu cac budc &
phan Phuong phap dinh gia, chuyén dé 2, cu thé:

+ Buwéc 1: Udc tinh tong lgi nhuan rong cua cong trinh xay dung

+ Budéc 2: Uéc tinh chi phi lién quan dén viéc tao ra loi nhuan bao gom khoan I4i
trén von, tién cong cho nha diéu hanh, tién thuong cho nguoi lao dong. ..

+ Budc 3: Xac dinh 14i suat von hoa

+ Buwodc 4: Udc tinh gid tri cua tai san theo cong thic von hda thu nhap
Phuwong phap thang duw

Phuong phap thdng du la phuong phap dinh gia cong trinh xay dung trén co
so uac tinh gia tri cong trinh xay dung sau khi da phat trién (cai tao, sua chira hodc
xay lai mai) trur di tat ca cac chi phi phat sinh dé tao ra sy phat trién do.

Phuong phap thing du cha yéu duoc &p dung trong dinh gia cong trinh xay
dung c6 tiém ning phét trién, cai tao lai. Vi du: dinh gia cac cong trinh xay dung ci,

thiét ké lac hau... Cac budéc tién hanh dinh gia theo phuong phap nay ciing duoc thyuc
hién theo cac budc & phan phuong phap dinh gia, chuyén dé 2,cu thé:

+ Buéc 1: Xéc dinh cach s dung cao nhat va tét nhat caa cong trinh xay dung
can dinh gia, c6 tinh dén nhiing qui dinh hién hanh vé s dung céng trinh xay
dung va nhitng han ché khéac.

+ Buéc 2: uwéc tinh toan bo gia tri cua viéc cai tao/phat trién, sir dung phuong
phap so sanh tryc tiép hay phwong phép dau tu.

+ Budc 3: ube tinh tong sé chi phi cai tao/phét trién, bao gom cac chi phi dau tu,
chi phi xay dung, chi phi tai chinh va cac phi co lién quan...

+ Buoc 4: Lay tong gid tri phat trién trir di tong chi phi phét trién dé udc luong
gia tri thi truong cua cong trinh xay dung
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V. Hé so va chitng thw dinh gia bat dong san

1. Hé so dinh gia bdt déng san

Ho so dinh gia: 1a céc tai liéu co lién quan dén cong viéc dinh gia BBS do

nguoi dinh gia lap, thu thap, phan loai, st dung va luu trit trong qué trinh thuc hién
dinh gi4 BDS. Tai liéu trong hd so dinh gia duoc thé hién trén gidy, phim anh hay
nhitng vat mang tin khac theo quy dinh caa phap luat hién hanh.

Nguoi dinh gia BPS c6 trach nhiém thu thap va luu trong hd so dinh gia nhiing tai
lidu, thdng tin can thiét lién quan dén qué trinh dinh gié tai san du dé:

+ Lam co sé cho viéc hinh thanh ¥ kién ctaa minh vé mic gia caa BPS can dinh

+

gia.
Chting minh rang qua trinh dinh gia da duoc thyc hién theo ding hé théng qui
dinh, tiéu chuan dinh gia

Ho so dinh gia BDS dung dé:

+

Luu trit nhitng bang chang thu thap dugc trong qué trinh thuc hién dinh gia
BDS va l1am co s& cho viéc dua ra y kién caa dinh gia vién vé mac gia BDS can
dinh gia.

Tro giup cho cac buadc thuc hién cong viéc dinh gié.

Tro gilp cho kiém tra, soat xét va danh gia chat luong cong viéc dinh gia.

Tro gitp cho viéc xir Iy nhitng tranh chap, khiéu kién c6 thé phét sinh trong
hodac sau qua trinh dinh gia gitta khach hang (hoac bén thur ba) véi doanh
nghiép, to chirc dinh gia.

Ngi dung co bdn hé so dinh gia bao gdbm:

+

+

+

+

+

Tén va sé hiéu hd so, ngay thang lap va ngay thang leu tri.

Nhitng thong tin vé khach hang yéu cau dinh gié.

Thu moi dinh gia.

Hop ddng dinh gia ky két giira doanh nghiép dinh gia va khach hang.

Nhitng phan tich, danh gia cua dinh gia vién vé nhitng van dé dinh gia lién
quan.
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+ Nhitng y kién trung cau tu van vé cac khia canh k§ thuat, phap 1y lién quan dén
BDS can dinh gia (néu ca).
+ Béo cao két qua dinh gia BPS va phu luc kém theo bao céo.

+ Chung thu dinh gié.

+ Bién ban thanh ly hop déng dinh gia giita doanh nghiép, to chic dinh gia va
khach hang.
2. B4o cao dinh gia
B&o céo dinh gia: 12 van ban do nguoi dinh gia 1ap dé néu rd y kién chinh thuc
ciia minh vé qué trinh dinh gia, muc gia (thé hién bang tién hoic vat ngang gia khac)
cia BPS ma khach hang yéu cau dinh gia. Bao céo dinh gia thé hién kinh nghiém va
ky nang caa nha dinh gia va la san pham cudi cing cua toan bo cong viéc dinh gia.
Béo cdo dinh gié 1a sy tom tat cac dir liéu duoc phan tich, cac phuong phap duoc ap
dung va Iy do dan dén két luan vé gia tri.

Bé4o céo két qua dinh gia phai thé hién nhiing thdng tin dung theo thyc té,
mang tinh mé ta va dua trén bang ching cu thé dé thuyét minh vé mic gia cua BDS
qua dinh gia. Nhiing thdng tin nay phai duoc trinh bay theo moét trinh ty 16-gic, hop
ly, tir md ta vé BDS dén nhitng yéu té tac dong toi gié tri thi truong cua BDS, phan
tich nhitng dir liéu thu thap trén thi trudng dé c6 duogc két qua dinh gia. Bao cao két
qua phai thé hién dugc nhiing 1ap luan, cach thic, phuong phap duoc ap dung trong
qué trinh dinh gia va giai thich mot cach rd rang tat ca nhiing van dé co tac dong dén
giatri BbS.

Noi dung chi tiét cia bao cdo két qua dinh gia co thé thay doi theo doi tuong
dinh gia, muc dich, yéu cau tién hanh dinh gi4 va theo y&u cau caa khach hang, tuy
nhién mot béo céo dinh gia BPS phai gom cac noi dung co ban sau:

¥ Nhitng théng tin co ban vé:

- Tén, loai BBS.

- Vi tri cua bat dong san (dat dai, nha cira va cong trinh kién triic khac).
- Tén, dia chi, sb dién thoai, s Fax ctia khach hang yéu cau dinh gia.

- Ngay thang nam dinh gia .
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- Tén, dia chi, s6 dién thoai, s6 fax cua doanh nghiép, to chirc dinh gia hoic chi
nhanh.

- Ho vatén dinh gié vién lap bao cao dinh gia.

- Ho vatén, chir ky cua giam déc doanh nghiép, nguoi dirng dau t6 chic dinh gia
hoac phu trach chi nhanh.

% Nhitng can ctr phap ly ¢é dinh gia: Nhitng van ban quy pham phép luat, tiéu
chuan c6 lién quan do co quan Nha nudc c6 tham quyén Trung wong hoic dia
phuong ban hanh.

¥ M0 ta dac diém BDS vé mat ki thuat.

- Vi tri cua bat dong san.

+

+

Vi tri dia ly va hanh chinh caa bat dong san.

Déi véi dat o: s6 16 dat, sd dia chinh, dién tich dat, phan loai duong phd,
nhom dat.

Déi v4i dat ndng nghiép, 1am nghiép: s 16 dat, s6 dia chinh, dién tich dat,
phan loai nhdm dat, diéu kién thoi tiét, dic diém dia hinh, hé théng giao
thong, hé thong tudi va tiéu nudc.

Déi vai cong trinh kién trdc trén dat (nha cira, dudng xa, cau céng): loai
nha, cip nha, hang nha, dién tich xay dyung va dién tich sir dung (m2), chat
lugng nha (% con lai, tudi doi), muc dich st dung, cau trac nha, sé phong,
dién tich sir dung ting phong, hé thong dién, hé thong cp va thoat nudc;
loai, hang dudng x4, cau cong...

Vi tri cua bat dong san trong mdi twong quan véi nhitng trung tam khu vuc
gan nhat, diéu kién ty nhién va mdi truong xung quanh, hinh dang cua thua
dat, khoang céch tir @6 dén nhiing dia diém giao théng cng cong, cira hang,
truong hoc, cdng vién, bénh vién, nhirng truc duong chinh.

- Téac dong caa quy hoach, phan ving dén gia tri cua dat dai, nha cira va cong
trinh Kién tric trén dat.
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- Muc dich st dung hién tai cua bat dong san cd theo ding muc dich dugc phép
sir dung theo qui hoach phan ving va mang lai gia tri téi wu cho bat dong san
hay khong.

¥ M0 ta dic diém tai san vé mat phap 1y.

- Bét dong san da dugc cip Giay chung nhan quyén su dung dat, quyén sé hitu
nha: nhitng ndi dung Gidy chiing nhan (bao gom sé 16 dat, tén dia phuong va
tén nudc, ngay cap va sbé diang ky cua Gidy chiing nhan quyén so hitu, sir dung
tai san).

- Bat dong san chua dugc cap Gidy ching nhan quyén sur dung dat va quyén so
hitu nha: ngudn gdc tai san (nha, dat), to chuc, ca nhan giao tai san, ngay 1am
gidy to chuyeén dich tai san, cac giay to kém theo.

- CO6 tranh chap hay khong véi cac chii bat dong san lién ke.

- Nhiing loi ich kinh té thu dugc 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 mé cira hang, cira hiéu, van phong dai dién).

- Nhitng tai liéu khac thé hién tinh phap Iy cua bat dong san.

% Nhitng gia thiét va han ché trong dinh gia tri tai san.

- Tinh hop ly cua viéc dua ra nhitng gia thiét va han ché lién quan dén dic diém
thi truong, cac nhan td tac dong dén gia tri thi truong cua tai san.

- Néu khong dua ra nhitng han ché nhu vay thi két qua s& ra sao, anh huéng dén
két qua tham dinh gia nhu thé nao.

¥ Két qua khao sét thuc dia.

- Muc dich, thoi gian, ngudoi tién hanh khao sat thuc dia.

- Két qua thu duoc tir khao sét thuc dia.

- Sy chénh léch (néu cd) giita két qua khao sét thuc dia véi hd so dia chinh. Néu
rd ly do su chénh léch dé.

¥ Nhing 1ap luan vé mac gia cudi cung, bao gom:
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- Phan tich vé vi tri, nhitng nhan t6 tac dong, xu hudng van dong cua thi truong
BDS trong khu vuc, hanh vi cta nhirng nguoi mua, ban trén thi truong nay,
nhitng wu thé hoac bat lgi cia BDS can dinh gia trén thi trudng.

- Muc dich st dung BDS tét nhét va ti wu, mang lai gia tri cao nhat. Truong hop
muc dich st dung tét nhat va téi wu khéac véi muc dich st dung hién tai cua
BDS thi trinh bay vé tiém nang caa nd, nhitng diéu kién phéap ly, tu nhién cho
phép hoic khong cho phép anh hudng dén gia tri st dung tét nhat va co6 hiéu
qua nhat cua tai san.

% Phuong phap dinh gia:

+ Phuong phép so sanh truc tiép: két qua :
+ Phuong phap chi phi: két qua :
+ Phuong phap thu nhap: két qua :
+ Phuong phép thang du: két qua:
+ Phuong phap lgi nhuan: Két qua:
+ Phuong phap khac (néu co): Két qua:

% Nhitng so sanh, phan tich va diéu chinh, diéu kién gia thiét, bang tinh téan cac
muc gia thu dugc tir cac phuong phap néu trén dé di dén muc gia cudi cung thé
hién gia tri thi truong caa BDS. Truong hop chi &p dung duoc 01 hoac 02 trong
cac phuong phap dinh gia néu trén thi néu rd ly do vi sao ¢6 sy han ché do.

¥ Mc do phi hop/chénh léch giita gid tri trong béo cao két qua dinh gia véi gia
tai san do Nha nudc da cdng bé tai khu vuc.

% Nhitng van dé phuc tap, khdng rd rang trong qua trinh dinh gia

- Khong rd rang vé tinh trang phap ly cua BDS.
- Han ché vé thong tin, dit liéu lién quan can thu thap doi vai BDS
- Phén loai, hang BDS.

- Luong hoé nhitng nhan té tac dong dén gia tai san.
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Nhitng van d& phuc tap, khdng rd rang trén dd duoc xir Iy nhu thé nao,
cach thirc xur ly trong qud trinh dinh gi4, muc d6 tac dong cua nhitng han ché
néu trén dén mc gia cia BDS can dinh gia.

% Nhitng quyén va loi ich ca nhan (néu c6) cua dinh gia vién lién quan dén BBS
can dinh gia, c6 thé 1am nay sinh nhiing xung dot loi ich trong qué trinh thuc
thi nhiém vu.

¥, Tén, chit ky cua dinh vién gia tién hanh dinh gia BBS

% Phu luc dinh kém béo céo két qua tham dinh gia.

Phu luc 12 nhitng théng tin bd sung, thuyét minh cho bao céo két qua dinh gia.
Phu luc bao gom:

Ho khau thudng trd caa cha bat dong san (ban sao) - di véi tai san ca nhan.

Giay phép dang ky kinh doanh (ban sao) - d6i véi tai san doanh nghiép.

Ban d6 quy hoach téng thé khu vuc (trich luc).

Ban dd quy hoach chi tiét khu vuc (trich luc).

Gidy chirng nhan quyén sir dung dat, quyén s& hiru tai san

Mét trong céc loai gidy chang nhan ngudn gbc bat dong san (truong hop chua

duoc cap giay chirng nhan quyeén sir dung dat, quyén so hitu tai san) bao gom:

+ Quyét dinh giao, cap dat & cua Uy ban Nhan dan cap tinh, thanh phé hoic
UBND quan, huyén.

+ Quyét dinh phan nha, phan dat caa thi truong co quan don vi.

+ Hop dong mua nha cta cac don vi c6 tu cach phap nhan dugc UBND tinh,
thanh pho giao dat 1am nha ban.

+ Cac gidy to vé dat o do co quan c6 tham quyén cta ché do cii cap.

Truong hop chi nha c6 cac gidy to ké trén nhung khdng ding tén chu dang s

dung thi phai c6 céac gidy to kém theo nhu: gidy to mua ban nha, giy to thira ké,

chia, tang... nha &, dat o.

- Giay phép xay dung nha, ban v& thiét ké xay dung, so dd vi tri bat dong san va cac

ban v& khac (ban sao).
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- Chi tiét vé qui hoach tir co quan cd chic niang ¢ dia phuong hoic cua van phong
qui hoach d6 thi (ban sao).

- Céc hgp @dng mua, ban va cho thué bat dong san (ban sao).

- Anh chup toan canh bat dong san.

- Nhitng tai liéu khéc tryc tiép bé trg cho bao cdo két qua dinh gia.

3. Charng thur dinh gia

Ching thee dinh gié 12 vin ban do doanh nghiép, té chtc 1am dich vu dinh gia
lap gui cho khach hang vé noi dung dinh gia, gia tri BDS tai thoi diém dinh gig;
chtng thu c6 gia tri trong mot thoi han nhat dinh do nguoi dinh gia quy dinh; Chiing
thu phai dugc nguoi tryc tiép dinh gia ky, ngudi c6 trach nhiém cao nhat cua doanh
nghiép ky tén, dong dau

Ngi dung chinh cua chizng thur dinh gi& bdt dong san nhue sau:
% Muc dich dinh gia:

Xac dinh gia BPS phuc vu muc dich....
¥ Thoi diém dinh gia:

Tai thoi diém dinh gia (ngay ... thang .... nam....)
¥ Coso dinh gia (néu rd nhitng can cu cha yéu dé tham dinh gid):

Can cu ho so, gidy to phap ly do 6ng/bd/ doanh nghiép... cung cap (kém theo

cdng van dé nghi sb....).

Gidy ching nhan quyén sir dung dat sd
Nhan dan tinh ..... cap cho.......

Gidy phép xay dung s6 ... ngay .... (néu co)
Ban vé& hoan cong.... (néu co)
Ho so quyét toan cdng trinh......(néu co)

Nhirng can cir phap ly khac

Y% Thuc trang dat, nha, ...

ngay... thang... nam ... cua Uy ban
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Dat: Vi tri: md ta cu thé vi tri dia gioi hanh chinh, vi tri dia Iy, huéng, Dién tich:
téng dién tich, dién tich tirng phan, kich thudc cac chiéu, Tinh trang phap ly...

Nha: M6 ta chung: loai nha, cdp nha, dién tich xay dung, dién tich st dung, sb
tang, s6 phong. Két cdu: két ciu téng thé toan bo nha va tung bo phan (méng,
tuong, mai...) Thuc trang: mo ta chi tiét ting bo phan cau thanh ngdi nha (nén,
tuong, mai, cira, ¢éng trinh phy, ban céng...): loai vat liéu, thiét bj dwoc st dung,
tinh trang thuc té tirng bo phan.

% Phuong phap dinh gia:

Str dung phuong phap......
¥ Kétqua dinh gia:

Trén co so céc tai lieu do dng/ba/ cong ty.... cung cap, qua khao st thuc té tai
hién truong; vai phuong phap dinh gid..... duoc ap dung trong tinh toan, doanh nghiép
dinh gia (ghi rd tén doanh nghiép) thong bao két qua dinh gia BDS..... tai thoi diém
..... nhu sau:

Gia dat/gia nha/gia céng trinh xay dung.....
Téng gia tri BBS la:
(Viét bang chir: ............ dong)
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