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

I/ Gidi thiéu vé dich vu dinh gid bit djng sdn

1. Khai niém vé dinh gia tai san.

Dinh gia tai san c6 lich sir hinh thanh va phét trién kha lau ¢ nhiéu nudc trén
thé gii. Pinh gia 1a hoat dong khach quan ton tai trong doi séng kinh té x4 hoi cta
moi nén kinh té san xuat hang hoa, dic biét d6i véi nhitng nén kinh té phat trién theo
co ché thi truong. O nudc ta, trong nhitng ndm gan ddy, nghé dinh gia tai san ciing
dugc phat trién rat nhanh chong véi nhiéu loai hinh doanh nghiép tham gia thi truong,
va doi ngli can bo dinh gia chuyén nghiép.

binh nghia vé dinh gid, cho t&i hién nay, co 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 dugc hiéu nhu sau : “Pinh gid
tai san 1a sw wéc tinh gid tri ciia cdc quyén sé hivu tai san bang hinh thdi tién té phi
hop voi mot thi truong, tai mot thoi diém, theo nhitng tiéu chudn cho muc dich nhat
dinh”. Theo nghién clru cua cac gido su vién dai hoc Potstmouth, Vuong quéc Anh:
“dinh gia 1a sy wdc tinh gia tri cia cac quyén so hitu tai san cu thé bang hinh thai tién
té cho muc dich xac dinh”. Mic du c¢6 nhiéu dinh nghia, nhung dac diém co ban cua
dinh gia tai san trong nén kinh té thi truong 1a :

+ Dinh gid l1a sy udc tinh gid tri tai san tai thoi diém danh gia;

+ Biéu hién dudi hinh thai tién té;

+ Trong mdt thi truong nhét dinh véi nhirng diéu kién nhat dinh (kinh té, xa

hoi, khuon kho phap 1y, quan hé cung cau...);

+ Thoi diém cu thé;

+ Theo yéu cau, muc dich nhét dinh;

+ Tuan thi theo nhig tiéu chudn, chudn myc va phuong phap nhat dinh.

O nudc ta, dinh gia tai san m&i dugc coi 1a nghé cung cap dich vu cho nén kinh
té tir nhitg nam cudi cua thap ky 1990. Tién than cia cac doanh nghiép hoat dong
trong nghé dinh gia 1a cac Trung tdm Tham dinh gi4 thudc Ban Vat gia Chinh phu,
nay thudc B9 tai chinh. Luc do6, tr “dinh gid” khong duoc st dung trong hoat dong
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uoc tinh gia tri thi truong cua tai san. Thay vao do, hoat dong udc tinh gid tri thi
truong cua tai san, hang hoa dugc coi 1a hoat dong “tham dinh gia”. Cho dén nay, van
con nhiéu tranh cii vé viéc nén dung tir “dinh gid” hay tir “tham dinh gia” trong hoat
dong cung cap dich vu tu van vé udc tinh gia ca ciia cac hang hoa, tai san. Trén thuc
té, tir dinh gia tai san va tham dinh gia tai san dang duoc su dung trong nhiéu vin ban
phép luat cling nhu trong thuc té véi cung ndi dung va ¥ nghia kinh té.

Theo Phap 1énh Gia dugc cong bd ngay 8 thang 2 ndm 2002, chinh thirc c6 hiéu
lyc thi hanh tir ngy 1 thang 7 nam 2002, da giai thich vé “Tham dinh gia” tai diéu 4
khoan 3 1a: “ Tham dinh gid la viéc danh gid va danh gid lai gid tri ciia tai san phil
hop voi mot thi trueong tai mot dia diém, thoi diém nhat dinh theo tiéu chudn cua Viét
Nam hodc theo théng 1é quoc t¢”. Tuy tén goi 1a Tham dinh gia, nhung trong giai
thich tuor nglt cua Phap 1énh Gia thi thira nhan d6 1a viéc danh gid va danh gia lai gia
tri cua tai san hay la Dinh gia tai san.

Nhuw vay, dinh gia tai san la viéc danh hoac danh gia lai gia tri cua tai san phu
hop voi thi truong tai mot diém, thoi diém nhat dinh theo tiéu chuan Viét Nam hodc
théng 1é quoc té.

2. Khi niém vé dinh gia bat dong san.

Dinh gia bat dong san 13 viéc ude tinh gia tri ciia quyén so hitu bat dong san cu
thé béng hinh thirc tién té cho mot muc dich da duoc xac dinh 16 trong nhiing diéu
kién cu thé va trén mot thi trudng nhét dinh v6i nhitng phwong phéap phu hop.

Theo qui dinh tai Luat Kinh doanh bat dong san, dinh gia bat dong san 1a hoat
dong tu van, xac dinh gia cua mot bat dong san cu thé tai mot thoi diém xac dinh.
Viéc dinh gia bat dong san phai dua trén céc tiéu chuan k¥ thuat, tinh chat, vi tri, quy
mo, 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 thu phap lut.

Nhu vay, ndi dung cua dinh gia bat dong san bao gém:

Dinh gia BDS 1a viéc udc tinh gid cta bat dong san cu thé
Tai mot thoi diém nhat dinh

Tai mot thi truong nhat dinh

Cho muc dich xac dinh

+ + + 4+ o+

Theo ti€u chi k¥ thuat, tinh chét, vi tri, qui mo, thuc trang BDS
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+ Theo nhitng phuong phap, tiéu chuan nhét nhat dinh

O day, can luu y 1a hoat dong dinh gia BPS 13 viéc “wéc tinh” gia ca cla bat
dong san. Két qua cua hoat dong dinh gia 1a dua ra muc gia cua bat dong san. Tuy
nhién, muc gia (do cac t6 chirc dinh gia dua ra) nay khong phai 13 gia ca thi truong
(gia ca thuc sy giao dich trén thi trudng cua bat dong san. Murc gia do cac t6 chirc
dinh gia xac dinh c6 thé bang voi gia thi trudng, c¢é thé cao hon hoic thap hon. Muc
dd chinh xac cua muc gia ude tinh phu thudc vao trinh do cua nguoi dinh gid, uy tin
ctia cac to chirc (doanh nghiép) cung cap dich vu dinh gia BDS va cac diéu kién kinh
té xa hoi khac.
3. Muc dich dinh gia bat dong sin
Muc 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 1y tai san, tinh gia dén bu giai toa...

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

+ Dinh gia tai san phuc vu cho khau hao tai san
+ Dinh gia tai san lam co sé thyc hién bao hiém tai san, boi thuong va
danh gia tai san.

- Pinh gia cho muc dich mua ban, chuyén nhuong BDS: Pinh gia bat dong san 1am
co s& dé nguoi co tai san dit mirc gia ban khi dwa bat dong san vao thi truong.
Nguoi mua bat dong san ciing c¢6 thé nhd cac don vi tu van lam dich vu dinh gia
bat dong san lam co s& cho viée quyét dinh mua bat dong san d6 v6i gia nhu thé 1a
phu hop.

- Dinh gia phuc vu cac muc dich chuyén d6i quyén tai san, bat dong san trong céc
truong hop sau

C6 phan hoa doanh nghiép nha nuéc
Doanh nghiép gbp von hop tac kinh doanh
Hop nhat, sap nhap hoic giai thé

Ban doanh nghiép

Cho thué BbS.

+ + + + +

- Dinh gia BDS 1am co sd cho viée bdi thudng trong cac trudng hop sau:
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+ Trong viéc dén bu gidi phong mat béng thuc hién cac dyu an dau tu, du an
giao thong, cac cong trinh cong cong....

+ BOI thuong thiét hai cho ngudi bi thiét hai khi co sy ¢ do nguoi khac
gay ra (vi du gdy sap lun nha, hong cac cong trinh 1an cén...)

- Dinh gia BPS phuc vu viéc thé chap vay vén: Do quy dinh ctia ngan hang khi 1am
thu tuc vay von dé kinh doanh phai c6 tai san thé chap, tai san thé chap phai duoc
dinh gia dé 1am co s& viée xét cho vay. Muc dich cua viéc dinh gia nay la dé bao
dam sy an toan cho ngan hang, trong truong hop khach hang khong du kha nang
tra ng. Do do viéc dinh gia tai san, bat dong san la can thiét.

- Pinh gia BPS phuc vu cho muc 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 déng bao hiém va mirc
bdi thudng ddi véi bat ddng san khi rai ro xay ra.

- Dinh gid cho myc dich 1ap bdo cao tai chinh va hach toan ké toan: Trong bdo cao
tai chinh ctia doanh nghiép va ké khai nop thué hang nim ctia doanh nghiép phai
ké khai gia trj tai san doanh nghiép nén doanh nghiép can phai dinh gia tai san
trong d6 c6 bat dong san.

- Dinh gia cho myc dich thanh 1y tai sdn: Trong hoat dong kinh doanh c6 viéc thanh
Iy tai san ciing can dinh gia tai san, bat dong san lam co sé dat mirc gia san dé tién
hanh cac tha tuc dau gia hodc xét ban thanh 1y tai san.

II/ Vai tro ciia nguoi gia bat dong san trong thj truong bat dong san.

1.Vai tro ciia dinh gid bit dpng sin doi voi cd nhén.

Trong nén kinh té thi truong, gia ca cta hang hoa noi chung, ciia bat dong san noi
riéng dugc hinh thanh va van dong dudi su chi phéi cua cac qui luat khach quan, va
chiu su tac dong cua nhiéu nhan td. Cung mot loai bat dong san & mdt thoi diém,
nhung & cac thi truong khac nhau c6 gia thi truong khac nhau. Hodc cung loai bat
dong san, cung thi truong (néng thon/thanh thi/ving) nhung ¢ nhitng thoi diém khac
nhau, c6 gia thi truong khac nhau. Chua ké dén céac bat dong san co6 céac dac tinh k¥
thuat, xdy dung, kién trac phtic tap va rat khac nhau. Trong khi d6, gia ca cua bt
dong san phu thudc rat 16n vao cac yéu td nay. C4 nhan ngudi mua hodc ban bat dong
san khong phai luc nao cling c¢6 ddy du thong tin va am hiéu vé tinh ning va ciu tric
clia bat dong san, va vi thé, khong danh gia dung gia tri thi trudng cia bat dong san.
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Diéu nay, co thé gay thiét hai cho cic ca nhan tham gia thi truong bat dong san, néu
cac quyét dinh ctia ho thiéu thong tin, khong phan anh ding gia tri bat dong san.

Véi sy gitp d5, tu van cla cac nha dinh gid va gia udc luong gia ctia ho phan anh
dung gia tri thi truong, cac ca nhan dugc tu van khi tham gia thi trudong BPS s& khong
bi thiét thoi trong cac giao dich mua ban hodc trao ddi, thira ké, thé chép, bao hiém
v.v. O day vai tro cau nguoi dinh gia nhu 1a mot thanh vién trung gian dé dam bao
tinh minh bach va cong bang cho thi truong bat dong san.

2. Vai tro ciia hoat dong dinh gid doi véi nha nwéc

Nha nuéc, véi tu cach 1a chi s hiru cia mot khoi luong rat 16n cac loai bat
dong san, s& bi anh hudng réat 16n (bi that thoat tai san, thiét hai vé loi ich kinh té hodc
gy t6n hai cho nguoi khac) néu dinh gia khong dung cac loai bat dong san ma nha
nude sé hitu. Cho dén nay, viéc dinh gia cic tai san nay dang dugc thyc hién boi cac
can bo dinh gia thudc hé thong nha nudc (nhu can bo thudc cac so Tai chinh, can bo
thué...). V&i mot khoi luong cong viéc 16m, viéc sir dung hoat dong tu van dinh gia tu
cac doanh nghiép hoat dong trong linh vuc kinh doah dich vu bat dong san 1a tat yéu.
Chinh vi vdy, hoat dong dinh gia (cua nha nudc va cac doanh nghiép dinh gia) co6 vai
tro vo cung quan trong ddi v6i nha nude. Céac bat dong san nha nudc phai dinh gia
bao gdm:

+ Dinh gia dat 1am co sd cho viéc thu thué st dung dat, thué chuyén quyén sir
dung dat, thué tai san, thué trude ba,...

+ Dinh gia cac bat dong san cho muc dich cd ph?m ho4, sap nhap, ban, khoan, cho
thué cac doanh nghi¢p nha nudc

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

+ Dinh gia dat dai, nha xuong cta cic doanh nghiép nha nudc khi tham gia lién
doanh lién két san xuat

+ Dinh gia bat dong san dé thanh 1y tai san

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

Viéc dinh gia BDS phan anh dung gia tri thi truong s€ cd tac dung 16n trong
viéc dam bao nguén thu cho nha nudc, ddm bao tinh cong bﬁng xa hoi. Déng thot,
dinh gia ding gia tri BDS, trong d6 dac bi¢t 1a dét dai, sé tao dong luc cho viéc phan
bb dat dai — nhu 1a mot ngudn luc xa hoi - mot cach hop 1y va hiéu qua. N6i mot cach
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khac, dat dai s& duoc phan bd vao ngudi “str dung t6t nhat va hiéu qua nhat”. Khi tat
ca ngudn luc dat dai déu dugc danh gia theo gia tri thi truong va khong co sy wu dii
dic biét ndo ddi véi mot nhom nguoi su dung cu thé, thi dat dai s& duoc sir dung theo
cach tbt nhat. Trén thuc té hién nay & nudc ta, con rat nhiéu co quan, doanh nghiép
nha nudc duge “bao cap” vé gia dat khi tinh todn cic nghia vu lién quan dén dat. Vi
vy, mic du dat dai 1a s¢ hiru toan dan, nhung loai tai san qui gia nay dang bi lang phi
vi su “chiém giit” khong hop 1y cta cac co quan nha nude, dic biét 1a dat dai ¢ nhiing
vi tri tbt, thuan loi. Nguyén nhan chinh 1a “gia dat” dé tinh toan cac nghia vu nay
khong sat voi gid thi truong, vi vady co quan nay khong c6 dong luc roi1 khoi khu vuc
nay dé tim dén nhirng khu vuc c6 gia dat ré hon dé thué tru s& hodc noi san xuat kinh
doanh. N6i mot cach khac, nguyén tic “sir dung cao nhat va t6t nhat” khong duoc
dam bdo. Nguyén nhan co ban cua tinh trang nay la viéc ap dung cac phuong phéap
xac dinh gia tri bat dong san trong thuc tién nudc ta hién nay chua dﬁy dua va doi ngii
can bo dinh gia bat dong san con thiéu kinh nghiép va chuyén nghiép.

I1I/ Nguyén tic hoat dong dinh gia bat dong san.

Gia ca bat dong san phu thudc rat 1on vao gia tri st dung bat dong san, tinh
khan hiém bat dong san, nhu cau c6 kha niang thanh todn ctia ngudi tiéu dung... Véi
cung mat bat dong san, bat dong san nao c6 kha nang phat trién, hodc duoc khai thac
tdt nhat, s& co gid cao hon. Hodc, gia ca cua bat dong san s€ cao hon, néu nguoi dinh
gia dy bao dugc nhitng ky vong ctia bat dong san trong twong lai (vi du: chinh sach vé
bat dong san s& thay doi theo hudng c6 loi hon, qui hoach...)

O céc nuéde thi truong bat dong san phat trién, hoat dong dinh gia bat dong san
13 mot nganh co tinh chuyén nghiép cao. Hau hét cac loai bat dong san giao dich déu
thong qua méi gidi va dinh gia ctia cac to chirc tu van bat dong san chuyén nghiép.
Céc chuyén gia dinh gia bat dong san thudng 14 nhitng ngudi c6 kinh nghiém, am hiéu
vé thi truong bat dong san, am hiéu vé ky thuat va kién trac. Ngoai ra, nguoi dinh gia
két hop cac kinh nghiém thuc tién, du doan thi trudng, ap dung thong thao cac nguyén
tic trong hoat dong dinh gia bat dong san.

Cac nguyén tic dinh gia bat dong san, vé co ban duoc dua trén cac hoc thuyét
kinh té va khai niém co ban vé gia tri thi trudng. Cac nguyén tic ndy can thiét phai
duoc két hop chét ché véi nhau trong viéc dinh gia bat dong san. Trén thuc té hoat
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dong dinh gia, c6 nhidu nguyén tac chi phéi hoat dong dinh gi4, tuy nhién, cac nguyén
tac chu yéu trong dinh gia bat dong san bao gom:

1. Nguyén tic siv dung cao nhdt va tot nhit :

Str dung cao nhat va t6t nhat 1a cach sir dung tdt nhat mét tai san c6 thé thuc
hién dugc vé mat vat chit, duoc phap luéat chép nhén, kha thi vé tai chinh va mang lai
gia tri cao nhat cho tai san.

Noi cach khac, viéc st dung cao nhét va tot nhit cua tai san la dat dwoc muc
hiru dung ti da trong nhitng hoan canh kinh té - x& hoi thuc té phu hop, c6 thé cho
phép vé mat k¥ thuat, phéap 1y, tai chinh va dem lai gi tri cao nhét cho tai san.

“Sir dung cao nhat va tot nhat” 1a mot trong nhimg nguyén tic co ban va quan
trong nhat cua viéc xac dinh gia tri bat dong san noi chung va xac dinh gia tri dat dai
noi riéng. it dai co thé duoc sir dung theo nhitng cach rat khac nhau. Tuy nhién,
nguyén tic nay doi hoi phai dam bao cac diéu kién sau:

- Sir dung hop phdp : nhu viéc thoa man cac yéu td vé quy hoach, vé stc khoe,
moi truong va cac quy dinh cua phép luat, dugc nha nudc cong nhan va bao hg.

Viéc st dung khong dugc phép luat chép nhan hay khong thé thuc hién dugc vé

mit vat chat khong duoc xem 1a stir dung cao nhat va tét nhat. Tuy nhién, ngay

ca viéc st dung cé thé thuc hién vé mat vat chat va phap luat cho phép cling
can phai c6 su danh gia thich dang ctia nguoi dinh gia vé tinh hop 1y cua viéc
st dung hién tai.

- Ddc tinh vt Iy c6 thé théa mén : Vi du nhu c6 du dién tich, cac diéu kién vé
th6 nhuong va kha ning tiép can manh dat v.v...

- Kha thi vé mdt kinh té : Thé hién cac dic tinh nhay nhu viée c6 thé du doan kha
nang c¢6 dugc thu nhap tu viéc st dung dat dai.

- Thu nhdp rong I6n nhdt: Mot “str dung” sau khi thoa man tat ca cac diéu kién
trén va c6 duogc thu nhap rong lon nhét (hodc co gia tri hién tai cua thu nhap
rong trong tuong lai 13 cao nhat) trong mot khoang thoi gian xac dinh cho trude
dugc goi 1a “sur dung cao nhét va tot nhat”

Nguyén tic nay doi hoi khi dinh gia tai san trong tinh hudng st dung cao nhét va
tdt nhat, chu khong phai dua trén viéc sir dung hién tai néu nhu sy st dung hién tai

Céng ty cé phin dao tao va kinh doanh dich vu BPS Gold Land 10



chua phai 1a cao nhat va tdt nhit, dic biét 1a dbi vaoi bat dong san. Boi vi viéc su dung
cao nhat va tot nhat quyét dinh gia thi trudng cta tai san.

Nguyén tic str dung cao nht va t6t nhat dua trén quan diém cho rang gitta hai hay
nhiéu bat dong san co thé c6 su giéng nhau vé mit vt chat hoic tuong tu voi bat
dong san khac, nhung c6 thé khac nhau dang ké trong viéc str dung. Mot tai san dugc
su dung t6i wu 1a nén tang cho vi¢c xac dinh gia tri thi trudng cua nod.

Péi v6i bat dong san, nggudi dinh gia phai xem xét ca viée st dung cao nhat va tot
nhat cta dat (xem nhu dat trong) va sir dung cao nhét va t6t nhat cia cac cong trinh
trén dat. Gia tri thi truong cua dat dua trén khai niém “sir dung cao nhét va t6t nhat”
phan anh tinh hitu dung va bén vitng cta dat trong bdi canh thi truong, véi cac cong
trinh trén dat tao nén su khac biét gilta gia tri dat tréng va téng gia tri thi truong cua
dat d3 cai tao
2. Nguyén tiic thay thé :

Khi hai tai san ¢6 tinh hitu ich nhu nhau, tai san nao chao ban ¢ muc gia thap
nhat thi tai san d6 s& duoc ban trude. Theo nguyén tic ndy, ngudi mua thuong khong
tra cho mot bat dong san nhiéu hon chi phi dé c6 duoc dién tich dat twong duong va
xady dung mot cong trinh twong tng, trur khi do diéu kién thoi gian, su khong thuan loi
va rui ro.

Véi nguyén tic ndy, gid tri cia mot bat dong san thuong duoc xac 1ap dua trén
gia ban cua mot bat dong san thay thé khac tuong tu vé d6 tién dung, so sanh trong
cung mot ving gia tri va thoi diém ban ctia cc tai san so sanh ndy gan véi thoi diém
xac dinh gia tri bat dong san.

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

3. Nguyén tic cung cau:

Gi4 tri ciia mot bat dong san dugc xac dinh bo1 modi quan hé cung va cau cua tai
san do trén thi truong. Nguoc lai, gia tri cua tai san do cling tac dong dén cung va cau
cua tai san. Gia tri cua tai san thay doi ty 1¢ thudn voéi cau va ty 1€ nghich véi cung cua
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tai san. Khi nhu cau vé loai tai san tang 1én trong di¢u ki¢n cung khong doi thi gia ca
tai san tang Ién va nguoc lai.

Dit dai (quyén str dung dat dai) 12 mot hang hoa dic biét. Tuy nhién, ciing nhu
moi loai hang hoa khac, gid ca cua n6 dugc hinh thanh trén co sé tuong tac ctia cung
va cau trén thi truong.

Cau trong thi truong dat dai duoc hiéu 1a s6 lugng dat dai tai mét thoi diém xac
dinh ma nguoi tiéu dung san sang chp nhan va cé kha niang thanh toan va cung trong
thi truong dat dai duoc coi la sb luong di¢n tich dét sin sang dua ra trao ddi trén thi
truong tai mot thoi diém xac dinh v&i mot muc gia nhét dinh. Ciing nhu cac thi
truong khac, khi luong cung vé hang hoa dat dai ting 1én ma lugng ciu khong ting
hodc giam thi gia thi truong s& giam, khi luong cung giam ma luong cau khong giam
hodc ting thi gia thi truong s& ting 1én. Khi cung va cau bién dong cing chiéu (cing
tang hodc cung giam) thi gia s& ting hodc giam tuy theo chénh léch vé toc do ting,
giam cua cung cau. Néu toc d6 ting ctia cau 16n hon cua cung thi gia sé ting va nguoc
lai. D6 13 ndi dung clia nguyén tic cung — cau ciing dugc ap dung va phu hop véi thi
truong dat dai.

Trong mot khoang thoi gian nhét dinh, cung vé dat dai phu thudc vao cac yéu
t6 chinh nhu sau : i) Gi4 cta dat dai, ii) Thu nhap ctia ngudi tidu dung, iii) Gia cua cac
mit hang c6 lién quan bao gdm cac mit hang thay thé hodc bo sung, iv) Nhiing ky
vong ctia khach hang vé cung va cau (thong qua dy doan vé gia ca) cua dit dai trong
tuong lai, va v) S& thich va uu ti€n cia nguoi ti€u dung.

Do dic thu riéng cta hang hoa dit dai, cung vé dat dai true hét phu thudc vao
quy dat tu nhién cta timg dja phuong va co cau cac loai dit trong quy dat ty nhién
nay. Ngoai ra, cung ctia hang hda ndy con phu thudc vao quy hoach sir dung dat cua
nha nudc. Nha nudc co thé thay doi co ciu cac loai dat trong quy dat tu nhién bang
viéc thay doi quy hoach veé str dung dét dai. Noi mét cach khac, cung cua mdi loai dét
& cac dia phuong c6 thé thay doi, ting 1én hodc giam xudng tiy theo chinh sach quy
hoach sir dung dit ctia nha nude. Néu loai trir viéc phu sa boi léng hodc sut 16 dat,
tong quy dat tu nhién cua ting dia phuong hay ctia mot qudc gia ndi chung cé thé noi
1a mot dai luong khong dbi, hay tong cung vé dét co thé coi 1a mot dai luong khong
ddi. Vi vay, néu dat dai 1a déng nhét, gia ca cua no6 chi phu thudc vao cau. Tuy nhién,
trong thuc té cac loai dat c6 thé chuyén hoa cho nhau va vi vy, cung vé timg loai dat
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cling c6 bién dong va vi vy gia ca cua ting loai dat cu thé phu thudc vao cung va cau
cua loai dat d6. Mot dién tich dat nong nghiép trudc day cod thé tro thanh dat ¢, dat do
thi hodc dit dung cho san xuit cong nghiép khi dugc chuyén muc dich st dung.
Tuong tu, mot dién tich dat rimg nao d6 cling c6 thé trd thanh dat san xuit noéng
nghiép néu dién tich d6 dugc chuyén d6i. Trong cac trudng hop ndy, mic du téng
cung cua dat dai 13 c¢b dinh, cung vé dat ¢, dat d6 thi (ddi voi truong hop thir nhat) va
dat nong nghiép (ddi v6i truong hop thir hai) da ting 1én.

4. Nguyén tic thay déi

Gia tri ciia dat dai luon luon bién dong va diéu dic biét 1a nd chiu su tic dong
ctia cac diéu kién ty nhién, kinh té, phap luat, xa hoi va méi truong li€n quan to1 no.
Xem xé&t gia tri cua dét dai can duoc hiéu trong su phu thudc voi cac yéu tb nay va dat
trong bdi canh thay dbi cua tat ca cac yéu té 6. D6 1a ndi dung chinh cia “nguyén tic
thay d6i” trong xac dinh gié tri dat dai.

Ngay cé cac diéu kién ty nhién cua dat dai cling c6 thé thay d61 do cac hi¢n
tuong tu nhién nhu : mua, nang, bao, lut... Cac diéu kié€n nay cung co6 thé thay déi do
cach st dung cua con nguoi, vi du nhu Iam bac mau hoac lam tdng d0 mau md& cua

dat v.v.

Céac diéu kién vé kinh té dia phuong noi c6 dién tich dat duoc xem xét cling
ludn ludn thay d6i va diéu dé tat nhién c6 anh huong 16n dén gia tri dat dai. Viéc phat
trién cac khu cong nghiép, do thi hoa, phat trién co s& ha tﬁng, thu nhap cua nguoi dan
thay d6i v.v... déu co tac dong dang ké gia tri dat dai. Twong tu, cac yéu té vé phap
luat, xa hoi va méi trudng cling c6 anh huong dén gia tri dat dai. Chinh vi vay, viéc
xem xét gid tri ciia dat dai can phai dic biét chii y dén thoi diém xac dinh gia tri hoic
it nhat gia tri d6 ciing chi 4p dung phii hop cho mét khoang thoi gian ngén nhat dinh.
5. Nguyén tic luong truwéc/dw bdo trieéc

Gi4 tri cia tai san c6 thé duoc xacdinh bang viéc dy tinh kha ning sinh loi
trong tuong lai. Do d6, viéc uéc tinh gia tri cta tai san ludn ludn dua trén céac trién
vong tuong lai, 1¢1 ich du kién nhan duoc tur quyén st dung tai san ciia nguo1 mua.

DAt dai khi c6 nhitng dau tu cu thé c6 thé dem lai loi ich kinh té trong tuong lai.
Vi vay, gia tri thi truong ctia mot dién tich dat dai 6 thé duoc ude lugng béng téng
gia tri hién tai cia nhitg loi nhuan hodc loi ich trong twong lai ma né c6 thé dem lai.
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Nguoc lai, ngay ca cac tic dong tiéu cuc dén gia tri dat dai trong tuong lai cling c6 thé
xdy ra va can duoc tién doan trude. Cac nha dau tu hodc cac nha dinh gia dat dai
thuong dira vao nguyén tic luong trude hodc du bao nay dé tién luong gia tri dat dai &
thoi diem hién tai.

Nguyén tic nay dugc sir dung két hop voi nguyén tic thay déi vi qua trinh du
bao trudce nay chinh 1a ludng trude nhitng thay d6i c6 thé trong tuong lai. Nhitng thay
d6i vé kinh té, vé chu ky ctia mot viung dét cling nhu cc chinh sach quan 1y ctia nha
nudc vé bat dong san va thi truong bat dong trong twong lai co tic dong dén gid tri
ctia bat dong san. Vi vay trong dinh gia bit dong san, cAn dy bao duocbién dong cia
cac yéu td nay dé udc tinh gia tri bat dong san dugc chinh x4c.

6. Nguyén tic phit hop

Tai san can phai pht hop v6i mdi truong ctia nd nham dat duge muc sinh 161 t6i
da hodc murc hitu dung cao nhat; do d6 phai phéan tich xem liéu tai san d6 c6 phu hop
v6i moi trudng hay khong khi xac dinh muc stir dung tai san tot nhat va co hiéu qua
nhat.

Nguyén tic ndy thé hién ¢ chd dit dai s& co gid tri 10n nhat khi né duoc sir dung
theo cach phu hop voi cac diéu kién kinh té va xa hoi trong mdt vung nhét dinh.
Nguyén tic phu hop ciing thé hién & trong qua trinh xac dinh gié tri cua dat dai, can
cO su nhét quan vé mdt muc dich st dung duy nhét dugc ap dung cho toan bg bat
dong san bao gém ca dét dai va cac tai san khac gan lién vai dat dai.

7. Nguyén tic khd néng sinh 1oi ciia dit

Nguyén tic nay nhidn manh dén tinh duy nhat vé vi tri cia mot manh dat nhat dinh va
kha ning sinh 16i cia dit duoc hiéu 1a khoan lgi nhuan thu dugc tir dat do nd c6 vi tri
thuan loi hon so v&i cac vi tri dat khac.

Khi nhirng thira dét c6 dién tich nhu nhau, duogc st dung cho nhitng muc dich giéng
nhau va cac yéu cau tuong ty vé von, lao dong va quan 1y nhing tao ra cac thu nhap
rong khac nhau. Chénh léch vé thu nhap rong tir nhitng manh dat nay chinh 1a thé hién
vé chénh 1éch vé gia dat va can dugc tinh dén trong qua trinh xac dinh gié tri dat dai.

Céng ty cé phin dao tao va kinh doanh dich vu BPS Gold Land 14



8. Nguyén tic canh tranh

Ciing nhu cac hang hoa khac, dat dai hay bat dong san khi c6 mot sé luong du 16n
nhét dinh trén thi truong thi ¢ sy canh tranh. Két qua cua canh tranh la [am giam gia
thi truong vé loai hang héa d6. Muc dd canh tranh trong thi truong dat dai, bat dong
san thuong khong gay git nhu trong cac hang hoa thong thudng do canh tranh trong
thi trudong nay 1a canh tranh khong hoan hdo. Tuy vay, mic do va tinh chit canh tranh
cling phu thudc vao ting loai bat dong san va timg ving khac nhau. Canh tranh c6 tac
dong ro rét dén gia ca cua dat dai/bat dong san. Cac thira dat c6 thé khac nhau nhung
chung c6 do thay thé voi nhau & mot do nhét dinh va diéu nay cling la yéu td tao nén
canh tranh. Trong thi truong dat dai/bat dong san, mot s6 loai canh tranh phé) bién la :
canh tranh vé vi tri, vé mutc do phu hop thi hiéu, canh tranh trong mot khong gian
dia 1y (vung, cac vung, ca nudc), canh tranh trong ndi bd cung, trong ndi bod cau, gifra
cung va cau.

IV. Piéu kién kinh doanh dich vu dinh gia va yéu cAu chuyén mén ciia ngudi
dinh gia

1. Diéu kién vé kinh doanh dich vu dinh gid bit dpng sdn.

T6 chirc ca nhan lam cong tac dinh gia bat dong hoat dong kinh doanh dich vu
dinh gia bat dong san phai tuan th cac diéu kién 1a o it nhdt hai ngwoi c6 chimg chi
dinh gia bat dong san theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 8 Luat Kinh doanh bat dong
san.

C4 nhan ngudi 1am cong tac dinh gid phai ¢ chimg chi dinh gia bat dong san

Cé nhan duogc cap chimg chi dinh gia bat dong san khi ¢ du cac diéu kién sau day :
+ C6 nang luc hanh vi dan su day du
. Co trinh d6 cao dang tro 1én
+ Pai duge dao tao vé dinh gia bat dong san

Piéu kién va hé so cdp chimg chi dinh gia (Piéu 15 Nghi dinh 153/2007/ND-CP quy
dinh vé diéu kién va hd so cip ching chi dinh gia bat dong san)

Cé nhan duogc cap chimg chi dinh gia bat dong san khi c6 du cac diéu kién sau day

+ Khong phai 1a can bd, cong chirc nha nude
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C6 nang lyc hanh vi dan su dﬁy da; khong bi cAm hanh nghé theo quyét dinh
ciia co quan c6 thim quyén; khong dang trong tinh trang bi truy ciru trach
nhiém hinh sy, chép hanh an phat tu

Co giéy chirng nhan da hoan thanh khoéa dao tao, boi dudng kién thirc vé dinh
gi4 bat dong san

C6 bang tot nghiép cao dang hoic dai hoc

C6 ho so xin cdp ching chi dinh gia 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 cép chimg chi ¢6 dan anh va ¢ xac nhan ciia Uy ban nhan dan cip x4,
noi cu tra ciia ngudi xin cip ching chi

02 anh mau c& 3x4 cm chup trong nam xin cp chimg chi

Bén sao chimg minh nhan dan hodc ho chiéu ctia nguoi xin cap ching chi

Ban sao gidy chimg nhan da hoan thanh khéa hoc dao tao, boi dudng kién thirc
vé dinh gia bat dong san.

Ban sao béng tbt nghiép cao déng hoac dai hoc.

2. Yéu cdu vé chuyén mon cua nguwoi lam cong viéc dinh gia bat dong sdan

Céc yéu cau dé duoc hanh nghé dinh gia bat dong san bao gobm

C6 chung chi dinh gia bat dong.

C6 chimg chi chuyén mon vé kinh té, vé dinh gi 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 phap luat vé dat dai, khung gia dat ctia khu vuc co bt dong san.
C6 kién thirc vé phap luat co lién quan dén bat dong san ...

Riéng vé nang luc chuyén moén va tinh than trong trong dinh gia bat dong san, can

thiét phai dap tng cac yéu cau nhu sau:

+

Nguoi hanh nghé dinh gia bat dong san phai thuc hién cong viéc dinh gia véi
day dt nang lyc chuyén mon can thiét, tinh than lam viéc chuyén can, cAn nhic
day du cac dit lidu thu thap dugc trude khi tién hanh dinh gia.
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+ Doanh nghiép, t6 chtic dinh gia ¢ trach nhiém khong ngimg nang cao kién
thirc chuyén mén va kinh nghiém trong hoat dong thuc tién, trong moi truong
phap 1y va tmg dung céc tién bo k¥ thuat cho ngudi dinh gia dé dap tmg yéu
cau cong viéc tham dinh gia.

+ Tu cach nghé nghiép cua ngudi dinh gia bat dong san phai bao vé uy tin nghé
nghiép, khong duoc c¢6 nhitng hanh vi lam giam uy tin nghé nghiép dinh gia.
Tuén tha tiéu chuin chuyén mén, nhitng k¥ thuét 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 ciia mdt s6 nwée trén thé giéi vé dinh gia bat dong san

Hoat dong dinh gia tai san c6 lich st hinh thanh va phat trién khac nhau & cac
nude. O Anh, dich vu dinh gia tai san da dugc phat trién hon 200 nam, & Uc khoang
100 nam, My khoang 70 nim, Singapore gan 80 nim. Mot sd nudc khac trong khu
vuc nhu Thai Lan, Malaysia, Indonexia... cung di c6 nhimg budc dai vé kinh nghiém
dinh gia bat dong san.

1. Hoat dong dinh gia ¢ Thai lan

O Thai lan, Van phong Pinh gid Tai san (Property Valuation Bureau: PVB) 1a don
vi Trung uong truc thudc Téng cuc Dia chinh thuoc Bo Noi vy, thanh 1ap ngay
03/02/1984 va phat trién manh tir nam 1987. Tén goi khi méi thanh lap 1a Vin phong
Dinh gid Trung uwong. Van phong c6 khoang 200 vién chirc nha nudc (khong tinh
nhan vién hop dong tam thoi). Cuc dia chinh Thai lan c6 cac chitc ning va to chirc
hoat dong nhu sau:

+ Dang ky va qudn Iy dét dai

Dién tich dat cua Thai lan gdm 514.000 km?, chia thanh 76 tinh. Khoang 45% dién
tich 1a dat canh tac, con lai 1a dat ring va dat tréng. Theo Luat dit dai Thai lan, c6 2
loai dat: dat s¢ hiru nha nudc va dat sé hitu tu nhan. Pat so hitu nha nudc bao gdm dat
cong, dat thudc chinh pha. Cé nhidu co quan lién quan dén quan 1y dat dai nhu: Cuc
Lam nghiép Hoang gia, Cuc quan ly d6 thi, Cuc dia chinh..., mdi co quan c6 nhiém vu
riéng theo qui dinh cia phap luit.

Vi¢éc dang ky céc quyén va cac van ban phap 1y lién quan dén bat dong san dugc
thuc hién trén co s& hi€u rd hién trang cua tai san can dang ky, nguoi dan s€ dé dang
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nhan ra li¢u ho c6 bi rang budc bdi quyén loi cua nguodi nao d6 khong va co thé ngan
chan tinh trang Itra ddo trong cac giao dich vé tai san, dac biét la cac bat dong san hay
cac quyen loi thuc t€ c6 lién quan khac.

Cac ho so dang ky co thé dugc 1ap thong qua viéc ghi chép cac thong tin co ban,
nhimg thay doi ctia khu dét trong cac gidy ching nhan quyén ddi véi 16 dat d6 nhu
gidy chimg nhan quyén so hitu tai san, gidy chimg nhan quyén uu tién st dung dat,
gidy chimg nhén thanh tra dat dai bao gém tai liéu vé cac quyén va vin ban phap 1y
ctia bt dong san ngoai dat.

Thu tuc dang ky dat dai va cac quyén vé so hitu twong ddi thuan tién. Bat ky nguoi
nao c6 nguyén vong ding ky cac quyén va cac gidy to phap 1y lién quan dén bat dong
san phai dem theo mot vin ban ching thuc quyén sé hitu cia minh ddi voi manh dat
do chuyén t&i can bo co tham quyén tai khu vuc c6 manh dit hodc bat dong san do
hodc nam trong pham vi quyén han ciia co quan quan 1y dat dai ¢ cap tinh, huyén,
quan. Can bd c6 thim quyén phai thim véan cac bén lién quan va c6 quyén yéu cau bat
ky mot ngudi ndo cung cip van ban hodc tai lidu lién quan néu thay can thiét. Tiéu chi
cta viéc thAm vén 14 kiém tra xem liéu viée dang ky co nham muc dich trén tranh luat
phép hodc dimg tén manh dat cho mot nguoi khac hay khong. Néu cé, thi van dé nay
s& dugc chuyén 1én Bo truong quyét dinh. Hon nita can bo c6 thim quyén con phai
kiém tra bang chtmg ctia cac quyén va tinh diy du cta cac vin ban phap 1y, cac yéu
cau vé quyén loi va va viéc kinh doanh 16 dat va phi dang ky phai tra. Néu phat hién
thay cac chtng tir phap 1y khong co6 hiéu luc, can bo c6 thim quyén phai tir chdi viée
dang ky. Do dugc trao quyén kiém tra tat ca cac van dé nay theo quy dinh tai cac diéu
khoan trong Luat dat dai nén trach nhiém cia cic can bo lam cong tac nay la rat 16n.

+ Dinh gid dat dai va bat déng san

Chuc nang xac dinh gia dat dai cho muyc dich thu phi, thu thué va 1& phi trudc ba
lién quan dén ding ky, chuyén nhuong quyén sir hitu dat dai thuoc Cuc dia chinh.
Phuong phap xac dinh gia dat duoc str dung tir tham dinh theo don vi hanh chinh nho
(trudc day) sang tham dinh gia dat theo timg thira dat va timg 16 dat véi hé thong dir
liéu dét dai, ban d6 hién nay... Chinh vi thé, két qua xac dinh gia da chinh x4c hon,
phan anh dung hon gia tri thi trudng cta dat dai.

Kinh té Théi lan tang truong nhanh trong giai doan 1987-1991 dan dén gia dat tang
nhanh. Két qua 1a nha nudc gip kho khin d6i véi cac du an thu hoi dat tu phuc vu cho
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loi ich qudc gia. B6 Noi vu da thanh Lap Van phong xir 1y nhitng van dé lién quan thu
hoi dat, dong thoi ban hanh Quy ché tinh toan gia tri dat dai truéc va sau khi thu hoi
nham boi thuong cho ngudi bi thiét hai. Nho' @6 ma chi sé hitu dat bi thu hoi da duoc
boi thuong cong bang.

Nam 1998, Phong dinh gia dat dugc chuyén sang thudc quyén quan ly cia Vu
Ngan khé thudc Bo Tai chinh Thai lan nham muc tiéu dap g tot hon nhu cAu tham
dinh giad cta nguoi dan.

Hoat dong dinh gia dat c6 sy hd tro rat hiéu qua tu hé théng tin hoc vo1 hé théng
ban d6, co s& dir lidu, phan mém st 1y dugc két ndi tir Trung tAm t6i cac chi nhanh &
cac dia phuong ciing nhu tir Trung tAm t&i cac Bo, nganh co lién quan dén quan 1y dat
dai.

+ Bdo quan ho so dat dai

Pay 1a viéc bao quan cac tai liéu dat dai dd duoc cip mot cach chinh thire nham
dam bao cac tai liéu ndy duogc luu trir 1au dai va khong dugc phép danh mat trong bat
ki hoan canh nao. Cac tai liéu bao quan bao gém: Gidy chirng nhin quyén s¢ hiru,
gidy ching nhan quyén wu tién sé hitu dét, gidy ching nhan quyén uu tién déng dau
“da str dung”, gidy chung nhan st dung dat, cac tai liéu vé quyén va cac chung tir
phép 1y lién quan dén bat dong san ngoai dat

Viéc bao quan ndy nham dé phong truong hop cac tai licu dat dai tai cac van
phong nha dat bj mat. Trong thoi gian trude, phuong phap luu trit tai day cling giong
v6i cac co quan quan 1y dat dai cAp tinh ma theo d6 tai liéu in ra gidy s& dugc cac co
quan cép tinh chuyén dén tru s& chinh. Tai tru s& chinh, mdi mot 16 dat s& duoc luu
vao mot bd hd so mau niu. Phuong phap luu trit ndy can rat nhiéu dién tich va lam
cho viéc bao quan gip rat nhiéu kho khin, do méi nam c6 dén hang triéu trang tai liéu
dugc bd sung. Do vdy, tir nam 1971, Cuc Quan 1y Nha dat da sir dung phuong phap
chup tai liéu dudi dang vi phim trong viéc luu trit, bdo quan.

Hiép hoi Pinh gia Tai san Thadi Lan dugc thanh 1ap tir nam 1985, 1a mot td chuc
ddc 1ap véi hon 1.000 chuyén gia 1a hoi vién. Muc ti€u hoat dong cua Hi¢p hoi 1a phat
trién ngudn nhan lyc, nang cao trinh d6 cua cac nha dinh gia, xay dung tiéu chuin va
nguyén tac tuyén dung nha dinh gia.

Céng ty cé phin dao tao va kinh doanh dich vu BPS Gold Land 19



Hoi vién cta hiép hoi bao gdbm cac nha tham dinh gia ctia Van phong Pinh gia Bt

dong san Thai Lan, Uy ban chting khoan Nha nuéc, cic to chic dinh gia tu

nhan...Cac hoi vién chiu sy quan 1y va ché tai ciia Hiép hoi, duge quyén ky két hop

d6ng 1am viéc voi khach hang va phai dong hoi phi.

Ngoai Vin phong Pinh gia Bat dong san ctia Chinh phu, cic cong ty tu nhan va

cac cong ty Nha nude (vi du, Tong cong ty Quan 1y Bat dong san), hoat dong dinh gia

con duogc thuc hién & mot so to chirc khac nhau nhu: Uy ban chiing khoan Nha nudc,

Ngan hang vé Nha ¢ ctia Chinh phu Thai Lan.

Phong Pinh gia, thuoc Cuc ngan khd, Bo Tai chinh Thai Lan cling thuc hién

nhiém vu xac dinh gié tri tai san. Chuc nang va nhiém vu cta phong tham dinh gia

nhu sau:

+

+ o+ + +

Dinh gi4 bat dong san (dat dai, nha ctra, cong trinh kién trac) lién quan dén
luat phap.

Thu ky gitp viéc cho Hoi dong dinh gia.

X4y dung tiéu chuin dinh gia.

Gitp d& cac dai 1y kinh doanh bat dong san.

Pinh gia dat theo manh/thira dat. Cho dén nay, 2,5 triéu thira dat da duoc
dinh gia. Phuong phap dinh gia bat dong san cha yéu nhét 1a so sanh truc
tiép. Khach hang: Bing coc va mot sd tinh.

Tham dinh gia dat theo 16 dat: Tham dinh gid cin cr ban d6 16 dat, ap dung
phuong phap so sanh, dinh gia chuan tinh theo ting don vi dién tich.

Co ciu to chtrc ciia phong tham dinh gia nhu sau:

+ + + 4+ o+

Phong tham dinh chung.

Phong tiéu chuan tham dinh gia.

Phong co so dir liéu.

Phong tham dinh gia khu vuc Bang cdc.
Phong tham dinh gia dia phuong.

Ngdn hang nha ¢ thuéce Chinh phii Thdi Lan ciing chiém mot vi tri quan trong

trong hoat dong xac dinh gia trj tai san Ngan hang nha ¢ 13 Ngan hang 100% von

Chinh phu cép, thanh 1ap nam 1953 tryc thude sy quan ly cia b Tai chinh Théi Lan.

Muc tiéu chinh ctia Ngan hang 1a cung cp nhimg khoan cho vay 13i suét thap (wu dai)
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t6i tang 16p trung luu va tang 16p thu nhap thap trong xa hoi dé dap tmg yéu cau mdi
gia dinh c6 mot cin ho riéng, tir d6 nang cao mirc song. Hoat dong ctia ngan hang
phai dya trén co s¢ canh tranh véi cdc ngan hang thuong mai khac, 1ay thu bu chi bao
dam co 1ai, chinh phu Thai lan khong bao cip hodc bu 16 cho hoat dong cua ngan
hang nha ¢. Ngan hang c6 71 chi nhanh dat tai 76 tinh v6i 2.000 nhan vién. S6 khach
hang vay tién mua nha 1a 170.000 nguoi (trong d6 sé ngudi cd thu nhap thap chiém
40-50%), v&i tong sé du von cho vay 104 ty Bath (2.6 triéu USD). Ty 1& khach hang
vay von thudc thanh phd Bing cdc va cac tinh 1a 45/55. Lai suat cho vay: tir 2,75 dén
5,5%/nam. Thoi han vay: 30 nim. Bén canh nghiép vu cung cap tin dung véi 13i suat
wu dii, Ngan hang nha ¢ Thai lan con dau tu kinh doanh trong linh vuc bat dong san
nhu: ddu tu ha tang dat dai, xdy nha dé ban, cho thué va méi gidi dia 6¢ dap tng nhu
cau nha & cua dan cu khu vuc Bang cdc va 76 tinh toan lanh thd Thai lan.

Dé c6 thé tiép can duoc véi cac phuong phap dinh gia qubc té, cac nha dinh gia
& Thai Lan dd c6 hop tac rong rdi voi cac to chirc dinh gia ctia nhiéu nudc trén thé
gidi nhu My, Nhat Ban, Trung Quéc, Hong Kong, v.v... Cac nha dinh gia cta Thai
Lan nghién ctru cac mo hinh dinh gia cta cac to chirc cia My nhu Vién nghién ciu
dinh gia (AI), Uy ban tiéu chuan dinh gia qudc té (IVSC) tir d6 bién ddi ap dung cho
Thai Lan. Cho dén nay, dinh gia dat & cac nudc ndy dang ¢ trong giai doan chuan hoa
cho ngang bang v&i su phat trién cia dinh gia qudc té.

O Thai Lan, bén canh viéc dua ra céc tiéu chuén, cac co quan chuyén mon cta
nudc nay da c¢6 nhimg nd luc nhét dinh trong viéc tng dung cong nghé thong tin trong
cong tac dinh gia. Viéc ndy dugc bat dau tir nim 1988 véi mo hinh théng ké nham
nghién ctru ky chu ky tai san cta Thai Lan trong nhiing nam 1970 — 1988 cua Co
quan Bat dong san Thai Lan. Niam 1990, co quan nay xay dung khung phén tich
CAMA cho ké hoach diéu chinh dat va nghién ctru vé thué tai san trén toan qudc.
Nam 1998, co quan ndy lai tiép tuc phat trién hé thong thong tin dia 1y (GIS). Cac ban
d6 quy hoach 1:5000, 1:10000, 1:50000 ctia Bing Céc, cac khu db thi 16n va trén toan
quéc. Co s dit lidu vé cac du an bat dong san v6i thong tin vé& ngudi va dat duoc luu
trir trong hé thong nay. Trong thoi gian ti, Thai Lan s& phat trién nhiéu hon cac phan
mém hd tro dinh gia nhdm giam thiéu chi phi dinh gia.

Mic du di duoc quy dinh trong luat phap rat cy thé vé phuong phéap, qué trinh
thue hién va trach nhiém cua céc bén trong qua trinh gia dinh, tuy nhién trén thuc té
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nhiéu sai pham di xay ra. Pac biét, trong thoi gian Thai Lan bi khiing hoang tai chinh,
nhiéu vu sai pham vé dinh gia tai san lién quan dén thé chép tién vay ngan hang duoc
phat hién. Hau hét nhiing truong hop tai tiéng trong dinh gia & Thai Lan khong lién
quan dén van dé phuong phap dinh gia ma xuat phat tir cac 1y do khac nhau: can b
dinh gia khong du thong tin, khach hang méc ngodc véi nguoi dinh gid, khach hang,
nguoi dinh gia va quan chire lién két vai nhau dé Iira to chuc tai chinh.
2. Hoat déng dinh gid bét dong sin & Singapore

O Singapore ¢o Vién dinh gid va cdc dinh gid vién (con goi 12 Hiép hoi dinh
gia) thanh 1ap nam 1963. Vién 13 t6 chtic chuyén nghiép qubc gia duy nhat &
Singapore, dai dién cho cdc nha nghién ctru khao sat, cac nha dinh gia tai san. Tién
than cua Vién la mdt chi nhanh thanh 1ap ndm 1937 thudc Vién Pinh giad Hoang gia
Anh. Cac thanh vién gém co: sinh vién, nhan vién tap su, thanh vién, hoi vién va hoi
vién danh du.

Hiép hoi tham dinh gia hoat dong theo Luat ding ky cac t6 chirc nghé nghiép.
Hang nam hiép hoi t6 chirc Hoi nghi thudng nién, hoi thao chuyén dé, cac khoa dao
tao thAm dinh vién vé gia. Co cAu to chtrc cua Hi¢p hoi nhu sau:

+ HOo1 déng thuong nién (dai hoi) c6 Hoi déng chung, Chu tich Hoi déng
chung phai chiu trach nhiém vé nhiing van dé 16n..

+ Hoi ddng chung c6 3 Hoi ddng bd phan: co6 Chu tich, Thu ky, Uy vién hoi
d6ng chiu trach nhiém vé chuyén mon, k¥ thuat va duong nhién ho 1a thanh
vién ctia Hoi dong chung.

+ Chu tich Hoi dong bo phan dé cir 01 Chu tich Hoi dong 16m.

+ Chu tich hiép hoi, cac Pho chu tich dugc cac thanh vién, hoi vién bau ra ¢
nhi¢m ky 2 ndm.

+ Thu ky hiép hoi.

+ Thanh vién, hoi vién, thim dinh vién tap su, k¥ thuat vién tham dinh gid.

Céng ty dinh gid truc thudc hiép hoi cung cap cac dich vu dinh gia 1 cong ty
duy nhét c6 chtrc ning thim dinh gia dat cho Chinh phu, c6 3 don vi:

+ Phong dinh gia dat.

+ Phong giam sét chét luong.

+ Hoi dong dinh gia.
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Chirc nang cia Hiép hgi la:

+ Kiém soat hoat dong nghé nghiép tham dinh gia (trudc diy do Chinh phu
kiém soat).

+ Xir Iy cac tranh chap vé két qua tham dinh gia khi khach hang khiéu kién.

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

+ Tb chirc cac cude hop thuong nién cua hi¢p hoi, cac budi hoi thao véi su
tham gia cua cac thanh vién, hdi vién.

+ Ngoai ra Hiép hoi cling 1a chiéc cau ndi hoat dong tham dinh gia gitra cac
doanh nghiép thim dinh gia v&i nhau, giita cac thim dinh vién vé gia va
cling 13 co quan tham muu, cung cip thong tin c6 lién quan dé hoat dong
tham dinh gia cia cdc cong ty tham dinh gia.

Vé diéu kién thanh lap doanh nghi¢p dinh gia:

+ Chi can mot 01 ngudi c6 thé dinh gia

+ La hoi vién Hiép hoi dinh gia.

Doanh nghiép dinh gia dugc thanh lap cha yéu dudi hinh thic cong ty trach
nhiém hitu han. O Singapore, c¢6 khoang 60 cong ty dinh gia tu nhan vé6i s6 lugng trén
600 nhan vién co6 thé dinh gia (7000 ngudi dan c¢6 01 ngudi c6 thé dinh gid), sé vu
dinh gia cua tat ca cac cong ty khoang trén 6000 vu trén mot nim.

O Singapore dinh gia 1a mot nghé. Cac dinh gia vién c6 thé lam viéc trong linh
vuce tu nhan, cho cac to chire tdp doan 16n va ho cling c6 thé 1am viéc cho cac Bo quan
Iy nha nudc hodc B quan 1y linh vyuc kinh doanh. Pinh gia vién ciing c6 thé lam viéc
cho cac co quan chinh phu hodc t6 chirc twong tu nhu Ngan hang phat trién nha &
(HDB), Cuc quy hoach phat trién ngoai 6, Tong cuc dia chinh, Cuc Thué...

Céc nha dinh gid hoat dong theo Luéat Bit dong san va Luat dinh gid ban hanh
nim 1906. Mudn hanh nghé dinh gia hodc lam dai 1y bat dong san phai c6 gidy phép
ctia Cyc thué (B Tai chinh). Gidy phép hanh nghé dinh gia chi xem xét cdp cho
nhimg ngudi c6 bang cip chuyén mon trong linh vyc dinh gia va kinh nghiém thuc
tién can thiét. Nhitng dinh gi4 vién vé gid lam viéc cho Chinh phu, cho td chirc hodc
khu vuc tu nhan nhung c6 lién quan chit ch& véi Chinh phu thi khong duoc cap gidy
phép hanh nghé tham dinh gid. Ho dugc phép dinh gia nhung khéng duoc phép thu
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phi dich vu dinh gia cta minh; ho c6 thé nép don xin cdp gidy phép hanh nghé voi
diéu kién ho dap tng nhiitng tiéu chuan do Cuc thué dé ra.

Tat ca cac hoi vién ciia Hiép hoi déu phai tuan thii quy tac dao dirc nghé nghiép
cua Hiép hdi, néu vi pham, tuy truong hop cu thé c6 thé bi khién trach, dinh chi hoat
dong hoac khai trir khoi hi¢p hoi.

Cac phwong phap tham dinh gia tai Singapore : C6 3 phuong phap thim
dinh gia phd bién 1a: Phuong phap so sanh truc tiép, phwong phap thu nhap va
phuong phap chi phi; ngoai 3 phuong phdp nay con 4p dung 2 phuong phap khac la:
phuong phap loi nhuan va phuong phép loai trir (residual approach).

Cac modn hoc co ban dao tao thAm dinh vién vé gia, bao gém: dau tu va tai
chinh; Tham dinh gia tai san; Cac phuong phap tham dinh gia; Phat trién va quy
hoach d6 thi; Luat; Kinh té hoc va quan ly; Cong ngh¢; Cac tiéu chuin thim dinh gia;
Béo cdo tham dinh gid.

Cdp thé hanh nghé dinh gid

T6 chitc duy nhat cip phép hanh nghé dinh gia 1a Cuc thué, thué Bo Tai chinh. Chirc
nang, nhiém vu cua Cuc la:

+ Thu thué BDS va cung cip cac dich vu dinh gia BDS.
+ Cap gidy phép hanh nghé dinh gia.

+ Cép gidy kinh doanh nha 6.

+ Panh gia, giam sat hoat dong dinh gia

3. Hoat dong dinh gia ¢ Malaysia
Hé thdng cac co quan hoat dong trong linh vuc dinh gia & Malaysia bao bom:

+ Co quan quan 1y Nha nwde 1a Tong cuc Dich vu Dinh gia Tai san Malaysia, truc
thuoc BO Tai chinh. Co cdu bao gom Tong cuc truong va hai Phé Tong cuc
truong, Vién Pao tao va Nghién ctu DPinh gia Tai san “Inspen”, cadc vu chuyén
mon va thong tin tai san qudc gia. Bién ché ctua Tong cuc c6 190 nha dinh gia va
240 nguoi phu ta cho cac nha dinh gia, 430 nhan vién tap su nghé dinh gia. Tru s¢
chinh dit tai Kualampua va cac vin phong dai dién tai 15 bang (mdi bang c6 it
nhat tir 1- 4 vian phong dai dién).
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Trung tdim Thong tin Tai san Qudc gia 12 noi cung cip cac thong tin trong linh vuc
dinh gia tai san 16n nhat Malaysia.

Uy ban cdc Nha dinh gid va Pai 1y Bat déng san: Uy ban (do Toéng cuc trudng chi
dinh) bao gém Chu tich va Téng cuc truéong Téng cuc Dich vu dinh gié tai san va
cac thanh vién 1a quan chirc Nha nude (cac nha dinh gia khu vuc cong), tu nhan,
dai ly bat dong san va cac nha dinh gia & cac truong dai hoc, vién nghién cuu.

Chtic ning hoat dong cta Gy ban bao gém nhing ndi dung chu yéu sau : t6 chirc
thi va xét cAp thé hanh nghé dinh gia, quy dinh tiéu chuan nghé nghiép, chuan muc
dao duc cua cac nha dinh gia, quy dinh cac gidi han ctia cac nha dinh gia da dang
ky (dwoc hanh nghé va gidi han trong viée dinh gid), quy dinh vé quang céo cia
cong ty dinh gi4 va cac nha dinh gid, quy dinh mtc phi dinh gi4, hoat dong thanh
tra, giai quyét cac tranh chép, lién quan dén toa an.

+ Hiép hoi Dinh gia Tai san Malaysia

+

Cdc céng ty dinh gid tai san tw nhan: Hoat dong dinh gia c6 thé do Tong cuc hoic
cac cong ty dinh gia thuc hién. Téng cuc chu yéu thuc hién tat ca cac truong hop
dinh gia tai san theo yéu cau ctia Chinh phi;; Cac cong ty tham dinh gia theo nhu
cau cua thi truong.

O Malaysia, cac tiéu chuan dinh gia dat ciing duoc hinh thanh vao nim 1998. Theo

co quan thim dinh bat dong san Malaysia, day 1a nhiing tiéu chudn duc rat tir nhiing

thanh qua phat trién méi nhat cia dinh gia qubc té. Vi viéc ban hanh nhiing tiéu

chuan nay, cac nha chuyén mon hy vong s€ nang cao trinh do phat trién ctia dinh gia

Malaysia ngang tdm voi dinh gid qudc té. V§i viéc ban hanh nhimg tiéu chuin nay,

cac nha chuyén mon hy vong s& ning cao trinh d6 phat trién cua dinh gia Malaysia

ngang tam vai dinh gia quoc te.

Tiéu chuan dinh gid Malaysia bao gdm

Gia tri thi truong dugc st dung lam co s¢ trong dinh gid. Khai niém gié tri thi
truong duoc chap thuén trén tat ca cac nude thanh vién ctia Uy ban tiéu chuin dinh
gia qubc té. Do 1a gia tri thi truong cla tai san ¢ thoi diém danh gia 1a gia tri cia
giao dich ma ngudi mua sin saing mua va ngudi ban sin sang ban sau khi ca hai
bén da c6 nhitng nd lyc vé tim hiéu va quang ba thong tin thi truong va khong co
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su bét bude trong giao dich mua ban nay. Gia tri thi truong phai dugc st dung lam

co s& trong moi trudng hop dinh gia trir nhiing truong hop déac biét.

+

Tiéu chuén gia tri phi thi truong. Tiéu chudn nay dua ra cac trudng hop khi
gida tri thi truong khong duoc st dung lam co sé dinh gid. Trong trudng hop
do, nguoi dinh gia phai chi ro 1y do tai sao.

Tiéu chuin diéu kién ddi véi nguoi dinh gia. Vi du nhu nhitng yéu ciu veé
muc ti€u dinh gia, thoi gian dinh gid, nhitng gid dinh va phi

Tiéu chuin vé muc tiéu dinh gia va nhitng co so dinh gia cho mdi loai muc
tiéu do.

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

Tiéu chuan vé bao cao dinh gia.

Tiéu chuan vé cic phuong phap dinh gia: phwong phap so sanh, phuong
phap dau tu, phuong phap thing du, phuong phap chi phi va phuong phap
lo1 nhuan.

Tiéu chudn vé cac gia dinh trong dinh gia. Nhitng gia dinh nay déu phai
duoc dua vao trong ndi dung bao cdo, phan vé ¥ kién vé gia tri tai san.

Tiéu chuan vé cac diéu kién han ché cua cac bao cao dinh gia. Nhimng gidi
han khac phai dugc khach hang dong ¥ va dua vao bao cio.

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

1. Bio hiém nghé nghiép

Bado hiém 1a bién phéap chia sé rui ro cia mdt nguoi hay cua s6 it nguoi cho ca

cong dong nhirng nguoi cd kha nang gap rui ro cung loai, bang cach moi ngudi trong

cong dong gop mot sb tién nhat dinh vao mét qily chung va tir qily chung d6 bu dap

thiét hai cho thanh vién trong cong dong khong may bi thiét hai do rui ro d6 gay ra.

Bdo hiém la sy phan tan rai ro, chia sé rui ro l1a sy dong gop ctia s6 dong vao

su bat hanh cua s6 it, 1a mdt bién phap dé luong trude va quan 1y cac rai ro xay ra

ngoai y mudn. Ngudi duoc bao hiém dong mot khoan phi nhat dinh va dugce dén

bu cho thiét hai khi c¢6 rui ro xay ra. Bao hiém 1a hinh thirc chuyén giao rui ro.

Mua bao hiém thuc chat 1a mua sy an tam, 1a doi lay céai su khong chac chan co

kha ning xdy ra thiét hai bang su chic chan thong qua viéc bu dip bang tai chinh.
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Bdo hiém trach nhiém nghé nghiép 1a loai hinh bao hiém bdi thuong cho nguoi
duoc bao hiém, nhitng thiét hai ma ho c¢6 trach nhiém phai bdi thudng cho chu dau tu,
phat sinh tir nhiing sai sét hay bat can ma ho ¢ thé méc phai trong qua trinh thuc hién
cong viéc, hodc cac thiét hai vé nguoi hodc vé tai san doi véi cac bén thir ba ma nguoi
dugc bao hiém co trach nhiém phép 1y phai boi thudng phat sinh tir nhiing sai sot hay
bat can néu trén ciling c6 thé dugc két hop bao hiém & loai hinh nay néu nguoi duoc
bao hiém yéu cau thém.

Thoi han bdo hiém: Bao hiém trach nhiém nghé nghiép co thé duge thuc hién
theo nim, hoic theo timg cong viéc cu thé. Bao hiém theo nim c6 nghia 1a bao hiém
moi trach nhiém nghé nghiép cta ngudi dugc bao hiém trong nim bao hiém phat sinh
tir bat ky cong viéc chuyén mén nao ho thuc hién. Bao hiém theo cong viée cu thé chi
bao hiém trach nhiém chuyén mén cua ngudi duoc bao hiém phét sinh tir mot cong
viéc cu thé.

S6 tién bdo hiém 1a s tién ma doanh nghiép bao hiém phai tra cho ngudi dugc
bao hiém theo thoa thuén trong hgp ddng bao hiém.

Phi bdo hiém: 14 khoan tién ma bén mua bao hiém phai dong cho doanh nghiép
bao hiém theo thoi han va phuong thirc do cac bén thoa thuin trong hop dong bao
hiém. Sé tién nay duoc qui dinh tuy theo loai hinh bao hiém, va tuy theo chinh sach
cla ting cong ty bao hiém. Thong thuong, phi bao hiém duoc tinh theo ti 1& phan
tram (%) trén doanh thu cong viéc, sd tién bao hiém hodc 1a sb tién ¢ dinh tuy theo
ting diéu kién cu thé. Ty 18 phi phu thudc vao loai cong viéc chuyén méon cua ngudi
duoc bao hiém, tung loai cong viéc cu thé, gio1 han boi thuong va muirc khau trr do
khach hang lua chon, ) luong nhan vién va can bd k¥ thuat thuc hién cong viéc....

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

Kinh doanh bdo hiém 13 hoat ddng ctia doanh nghiép bao hiém nham muc dich
sinh 1oi, theo d6 doanh nghiép bao hiém chdp nhan rui ro ciia nguoi duge bao hiém,
trén co s& bén mua bao hiém déng phi bao hiém dé doanh nghiép bao hiém tra tién
bao hiém cho nguoi thy hudng hodc bdi thuong cho nguoi duge bao hiém khi xay ra
su kién bao hiém.
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Sw kién bdo hiém 1a sy kién khach quan do cac bén thoa thuan hoic phap luat

quy dinh ma khi sy kién d6 xay ra thi doanh nghiép bao hiém phai tra tién bao hiém

cho nguoi thy hudng hodc boi thuong cho nguoi duge bao hiém.

Nguyén tac co ban trong hoat dong bao hi€m la cac t6 chirc, cd nhan ¢6 nhu cau

bao hiém chi dugc tham gia bao hiém tai doanh nghiép bao hiém hoat dong & Viét

Nam, va doanh nghi¢p bao hi€ém phai bao dam céc y€u cau vé tai chinh dé thuc hién

cac cam két cua minh doi vai bén mua bao hiém.

Quyén bén mua bao hiém:

+
+

Lua chon doanh nghiép bao hiém hoat dong tai Viét Nam dé mua bao hiém;
Yéu cau doanh nghiép bao hiém giai thich cac diéu kién, diéu khoan bao hiém;
cap gidy chimg nhan bao hiém hodc don bao hiém;

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

Yéu cau doanh nghiép bao hiém tra tién bao hiém cho ngudi thu huong hoic
bdi thuong cho ngudi duoc bao hiém theo thoa thuan trong hop dong bao hiém
khi xay ra sy kién bao hiém.

Chuyén nhuong hop dong bao hiém theo thoéa thuan trong hop dong bao hiém
hoac theo quy dinh ctia phap luat;

Nghia vu cua bén mua bao hiem

+

+

Pong phi bao hiém day du, theo thoi han va phuong thirc da thoa thuan trong
hop ddng bao hiém;

Ké khai ddy du, trung thuc moi chi tiét co lién quan dén hop dong bao hiém
theo yéu cau ctia doanh nghiép bao hiém;

Thong béo nhitng truong hop ¢ thé lam ting rui ro hodc lam phat sinh thém
trach nhiém ctia doanh nghiép bao hiém trong qua trinh thuc hién hop dong bao
hiém theo yéu cau cua doanh nghiép bao hiém;

Thong bao cho doanh nghiép bao hiém vé viéc xdy ra su kién bao hiém theo
thoa thuan trong hop dong bao hiém;

ap dung céc bién phap dé phong, han ché ton that.

Quyén ciia doanh nghiép bdo hiém
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Thu phi bao hiém theo thoéa thuan trong hgp dong bao hiém;

Yéu cau bén mua bao hiém cung cap day du, trung thyc thong tin lién quan dén
viéc giao két va thuc hién hop déng bao hiém;

Pon phuong dinh chi thuc hién hgp dong bao hiém theo quy dinh tai khoan 2
Piéu 19, khoan 2 Diéu 20, khoan 2 Piéu 35 va khoan 3 Diéu 50 cua Luat kinh
doanh bao hiém;

Ttr chéi tra tién bao hiém cho nguoi thy hudng hodc tir chdi bdi thuong cho
ngudi duoc bao hiém trong truong hop khong thudc pham vi trach nhiém bao
hiém hodc trudng hop loai trir trach nhiém bao hiém theo théa thuan trong hop
d6ng bao hiém;

Yéu cau bén mua bao hiém 4p dung cac bién phap dé phong, han ché ton that;
Yéu cau ngudi thir ba bdi hoan sb tién bao hiém ma doanh nghiép bao hiém da
bdi thudng cho ngudi duoc bao hiém do nguoi thir ba gy ra d6i vai tai san va
trach nhiém dan su.

Nghia vu ctia doanh nghiép bao hiém

+

Giai thich cho bén mua bao hiém vé cac diéu kién, diéu khoan bao hiém;
quyén, nghia vu ctia bén mua bao hiém;

Cép cho bén mua bao hiém gidy chirng nhan bao hiém, don bao hiém ngay sau
khi giao két hgp dong bao hiém;

Tra tién bao hiém kip thoi cho ngudi thy huong hodc bdi thudng cho ngudi
dugc bao hiém khi xay ra su kién bao hiém;

Giai thich bang van ban 1y do tir chdi tra tién bao hiém hodc tir chdi boi
thuong;

Phéi hop véi bén mua bao hiém dé giai quyét yéu cau ctia nguoi thir ba doi bdi
thuong vé nhitng thiét hai thudc trach nhiém bao hiém khi xay ra su kién bao
hiém.

2. Bdo hiém nghé nghiép dinh gid

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

gia gdy ra. Mua bao hiém nghé nghiép thudc loai hinh bao hiém déan su. Theo qui
dinh tai Nghi dinh Tham dinh gia (nghi dinh 101/ND-CP) va céc vin ban huéng dan:
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. Doanh nghiép tham dinh gia mua bao hiém trach nhiém nghé nghiép tham dinh
gia cua doanh nghiép bao hiém hoat dong hop phap tai Viét Nam. Doanh
nghiép thim dinh gia duoc mua bao hiém trach nhiém nghé nghiép tham dinh
gia ctia doanh nghiép bao hiém nudc ngoai trong trudng hop doanh nghiép bao
hiém hoat dong & Viét Nam chua cung cép dich vu bao hiém trach nhiém nghé
nghiép tham dinh gid. Doanh nghiép tham dinh gid c¢6 vén dau tu nudc ngoai,
doanh nghiép tham dinh gia 14 thanh vién cua t6 chirc tham dinh gia qubc té c6
thé mua bao hiém trach nhiém nghé nghiép tham dinh gia ctia doanh nghiép
bao hiém nudc ngoai. Chi phi mua bao hiém duoc tinh vao chi phi kinh doanh
theo chi phi thyuc té va phai c6 héa don chimg tir hop phap.

+ Truong hop doanh nghiép thim dinh gia khong mua bao hiém trach nhiém
nghé nghiép tham dinh gia thi phai 1ap quy du phong rii ro nghé nghiép tinh
vao chi phi kinh doanh véi muc trich hang nam tir 0,5% dén 1% trén doanh thu
dich vu thim dinh gi4 (doanh thu khong c6 thué gia tri gia ting) tiy theo kha
ning tai chinh ctia doanh nghiép. Khi Quy dy phong rui ro nghé nghiép c6 sb
du cudi ndm tai chinh tuong duong 10% doanh thu dich vy tham dinh gia trong
nam tai chinh thi khong tiép tuc trich quy du phong nira.

. Doanh nghiép tham dinh gia chiu trach nhiém trudc phéap luat, trudc khach
hang vé két qua tham dinh gia ghi trong ching thu thim dinh gia theo hop dong
tham dinh gia da ky két. Truong hop két qua tham dinh gia khong ding, gay
thiét hai cho khach hang hodc nguoi sir dung két qua thim dinh gia (Nha nudc,
t6 chirc, ca nhan) thi doanh nghiép tham dinh gia phai boi thuong. Viéc giai
quyét bodi thuong thiét hai duoc thuc hién theo mot trong cac hinh thirc sau:

Thoa thuan boi thuong.

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

+ Khi phai bdi thuong thiét hai do 13i cia doanh nghiép thim dinh gia gay ra thi
doanh nghiép tham dinh gid dugc doanh nghiép bao hiém bdi thuong theo hop
d6ng bao hiém da cam két, hoic sir dung Quy du phong rii ro nghé nghiép dé
bdi thuong thiét hai. Truong hop sb tién phai chi tra boi thuong 16n hon sb bdi
thudng ctia doanh nghiép bao hiém hodc 16n hon quy dy phong rui ro nghé nghiép
thi doanh nghiép dugc trich tir quy du phong tai chinh (néu c6) dé chi tra, néu quy
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du phong tai chinh cling khéng du thi phan thiéu s& dugc tinh vao chi phi kinh
doanh sau khi trir di s6 thu bdi thuong ctia don vi, ¢4 nhan (néu c6) theo quy dinh
cua phap luat hi¢n hanh.

VIL Pao dirc nghé nghiép trong dinh gia bat dong sin

Doanh nghiép, t6 chirc dinh gia va ngudi dinh gia phai ton trong va chap hanh
dung phap luat ctia nha nudc trong qua trinh hanh nghé. Nguoi hanh nghé dinh gia
phai 1a ngudi co dao dirc tét, c6 nang luc chuyén moén va kinh nghiém can thiét dé
tién hanh dinh gia bat dong san. Cac tiéu chuin dao dtrc phai tuan thu trong viéc hanh
nghé dinh gia bat dong san bao gdm: Poc 1ap, Chinh tryc, Khach quan, Bi mat, Cong
khai, minh bach.

- Doc lap

Pac lap 1a nguyén tic hanh nghé co ban cua doanh nghiép dinh gia va nguoi dinh

gia:

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

+ Trong qué trinh tham dinh gia, néu co6 sy han ché khac vé tinh doc 1ap thi doanh
nghiép, t6 chic dinh gia va nguoi tién hanh dinh gia phai tim cach loai bo sy
han ché nay. Néu khong loai bé duoc thi doanh nghiép, td chirc dinh gia va
ngudi dinh gia bat dong san phai néu rd diéu nay trong bao cao két qua tham
dinh nhitng mdi quan hé mang tinh tap thé hay ca nhan, truc tiép hodc gian tiép
d6i v6i bat ddng san hay véi doanh nghiép 1a d6i twong ctia nhiém vu dinh gia
ma moi quan hé d6 c¢6 thé dan dén mau thuin loi ich tiém tang.

+ Dodi v6i bao cao két qua dinh gia ctua nguoi dinh gia khac, ngudi dinh gia phai
xem xét mot cach doc 1ap, khach quan va két luan théng nhat hay khong thong
nhat v&i mot phan hay toan b ndi dung cta bao céo do.

- Chinh truc

Nguoi dinh gia bat dong san phai thang thin, trung thuc va co chinh kién 1 rang
trong phan tich cac yéu tb tac dong khi dinh gid. Ngudi dinh gia phai tir chi dinh gia
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khi khi xét thdy khong co du diéu kién hoic khi bi chi phdi bai nhitng rang budc cé
thé lam sai léch két qua dinh gia.

- Khach quan

Nguoi dinh gia bat dong san phai cong bang, ton trong su that va khong dugc thanh
kién, thién vi trong viéc thu thap tai lidu va st dung tai liéu dé phan tich cac yéu td tac
dong khi dinh gia bat dong san:

+ Doanh nghiép, t6 chirc dinh gia va dinh gia vién khong duogc tién hanh cong
viéc dinh gia khi nhitng ¥ kién va két ludn tham dinh da duoc dé ra c6 chi ¥ tur
trudc.

+ Tién thu dich vy dinh gia bat dong san phai dugc xac dinh mot cach doc lap,
khong phu thudc vao két qua dinh gia da dugc thoa thuén tur trudce.

+ Doanh nghiép, to chirc dinh gia va dinh gia vién phai tham tra nhiing thong tin,
dit liéu do khach hang hay mot bén nao cung cap dé khang dinh tinh phu hop
hay khong phu hop ciia thong tin, dit liéu d6. Truong hop viéc tham tra nhiing
thong tin, dir li€u bi han ché thi nguoi dinh gia phai néu rd sy han ché d6 trong
béo cdo tham dinh.

+ Doanh nghiép, t6 chirc dinh gia va ngudi dinh gid khong dugc tién hanh mot
dich vu thAm dinh dua trén nhiing diéu kién c6 tinh gia thiét khong c¢6 tinh hi¢n
thuec.

- Bi mdt

Doanh nghiép, t0 chirc thim dinh gia va ngudi tham dinh gia bat dong san khong
duoc tiét 16 nhitng thong tin, dit lidu thyc té ctua khach hang hay két qua tham dinh gia
v6i bat ky ngudi ngoai nao, trir trudng hop duoc khach hang hodc phap lut cho phép.

- Cong khai, minh bach

+ Doanh nghiép, t6 chirc dinh gia va ngudi dinh gia bat dong san phai cong khai
nhing diéu kién han ché va nhitng diéu kién loai trir theo thoa thuan voi khach
hang trong bao céo két qua dinh gia. Béo céo két qua dinh gia bat dong san
cling phai néu rd céc diéu kién rang budc vé cong viéc, pham vi cong viéc, diéu
kién han ché, gia thiét dat ra cua nguoi dinh gia.
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+ Moi tai liéu thé hién tinh phap 1y va dic diém k¥ thuat ctia bat dong san va két
qua dinh gia bat dong san phai dugc thé hién day du, rd rang trong bao cao két
qua dinh gia.
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CHUYEN PE 2
QUI TRINH PINH GIA VA CAC PHUONG PHAP PINH
GIA

1I/Qui trinh dinh gia bat dong san

Dinh gia bt dong san 1a viéc woc tinh gia tri thi trudng cta bat dong san trong
diéu kién nhat dinh, tai thoi diém nhat dinh va phuc vu cho muc dich nhat dinh. Viéc
dinh gia dugc thuc hién trén co so thu thap va phan tich cac thong tin lién quan dén
bat dong san, va sir dung cac phuong phap phu hop nhim uéc tinh gia tri bat dong
san. Chinh vi thé, qui trinh dinh gid bat dong san dugc bat dau bang viéc xac dinh
nhirng thong tin co ban nhu muc dich dinh gia, cac dac diém cua bat dong san, thoi
diém dinh gia... va két thuc bang bao co két qua dinh gia, ching thu dinh gia gui cho
khach hang.

Qui trinh dinh gia bat dong san duogc thuc hién theo 6 budc sau day

Budc 1: Xéc dinh tong quat vé bat dong san can dinh gia

Budc 2: Lap ké hoach dinh gia.

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

Budc 4: Phan tich thong tin.

Budc 5: Xac dinh gia bat dong san

Budc 6: Lap bao cao va ching thu két qua tham dinh gia
1. Xac dinh t(x)ng quat vé bat dong san can dinh gia

Trong budc nay can xac dinh tong quat vé bat dong san can dinh gia, muyc dich
dinh gia, co s& dinh gia... cu thé nhu sau:

- Céc dic diém co ban vé phap 1y, vé kinh té k¥ thuat ciia bat dong san can dinh gia.

- Muc dich tham dinh gia: Tham dinh vién phai xac dinh va nhan thirc myc dich
tham dinh gia cta khach hang. Muc dich tham dinh gia phai duoc néu rd trong bao
céo tham dinh gia.

- Xac dinh khach hang, yéu cau ciia khach hang; nhitng nguoi str dung két qua tham
dinh gia.
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- Nhirng diéu kién rang budc trong xac dinh déi twong thim dinh gia: Pinh gia vién
phai dua ra nhitng gia thiét va nhiing diéu kién bi han ché d6i v6i: nhitng yéu cau
va muc dich dinh gi4 ctia khach hang; nhitng yéu t6 rang budc anh huong dén gia
tri BDS; nhitng giéi han vé: tinh phap 1y, céng dung ctia BDS, nguén dit liéu, su
dung két qua; quyén va nghia vu cua dinh gia vién theo hop dong dinh gia.

- Viéc dua ra nhitng diéu kién han ché va rang budc ctia dinh gia vién phai dua trén
CO SO

+ C6 su xac nhan béng van ban cua khéach hang va trén co s& nhan thuc 1o
rang nhiig diéu kién do sé& tac dong dén bén thir ba thong qua két qua tdinh
gia.

+ Phu hgp v6i quy dinh cua ludt phép va cac quy dinh hién hanh khéc c6 lién
quan.

+ Trong qua trinh dinh gia, néu dinh gia vién thiy nhitng diéu kién han ché va
rang budc dua ra 1a khong chat ché hodc thiéu co s thi phai xem xét lai va
thong bao ngay cho t6 chirc dinh gia va cho khach hang.

- Xac dinh thoi diém tham dinh gia: dinh gia vao thoi diém hién tai, twong lai hay
qua khtr

- Viéc xac dinh dic diém, ban chit (tu nhién, phap 1y) cta tai san can tham dinh gia
phai dugc thyc hién ngay sau khi ky hop dong tham dinh gia va y kién danh gia vé
gia tri cua tai san dugc dua ra trong pham vi thoi gian cho phép cua hop dong.

- Xac dinh ngudn dit liéu can thiét cho tham dinh gia.

- Xac dinh co s¢ gia tri cua tai san: Trén co s& xac dinh khai quat vé dic diém, loai
hinh BDS can dinh gia, dinh gia vién cin xac dinh 13 loai hinh gia tri 1am co s
cho viéc tham dinh gia: gia tri thi truong hay gia tri phi thi truong. Viéc xac dinh
gia tri 1am co s& cho tham dinh gia phai pht hop v6i nhitng quy dinh ctia phap luat
hién hanh va cac vin ban quy pham phap luat do co quan nha nudc c6 tham quyén
ban hanh
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2. Khao sat thi trwong thu thap thong tin bat dong san.
- Khado sat hién truong
Dinh gia vién phai tryc tiép khao sat hién truong; Doi voi bat dong san, dinh
gia vién phai khao sat va thu tap s liéu vé:
+ Vi tri thuc té cta bat dong san so sanh voi vi tri trén ban do dia chinh, cac mo
ta phap 1y lién quan dén bat dong san.
+ Chi tiét bén ngoai va bén trong bat dong san.

+ Pdi voi cong tinh xdy dung do dang, dinh gid vién phai két hop gitra khao sat
thue dia voi bao céo cia chii ddu tu, nha thau dang xay dung cong trinh.

- Trong qué trinh khao sat, dé co déy dua ching cu cho viéc dinh gi4, dinh gid vién
can chup anh bat dong san theo cac dang (toan canh, chi tiét), cic huéng khac
nhau.

- Thu thdp thong tin.

Bén canh thong tin, s6 liéu thu thap tir khdo sat hién truong, dinh gia vién phai thu
thap cac thong tin sau:

- Cac thong tin lién quan dén chi phi, gia ban, 14i suat, thu nhap cua bat dong san
so sanh.

- Cac thong tin vé yéu td cung — cau, luc luong tham gia thi truong, dong thai
ngudi mua — ngudi ban tiém nang.

- Céc thong tin vé tinh phap 1y cta bat dong san.

- Véi bat dong san can thu thap thém cac thong tin vé nhirng diéu kién tu nhién,
kinh té, x3 hoi va moi truong tac dong dén gia tri BBS can dinh gia.

- Pé thuc hién dinh gia, dinh gia vién phai dua trén nhitng thong tin thu thap tir cac
ngudn khac nhau. Pinh gi4 vién phai néu rd ngudn thong tin trong bao cao dinh
gia va phai duoc kiém ching dé bao dam do chinh xéac cta thong tin

3. Phan tich thong tin vé bat dong san.

La qua trinh danh giad tdc dong cua cac ycu to dén muc gia cua bat dong san can
dinh gia.
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+ Phan tich nhiing thong tin tir khao sat hién truong bat dong san.

+ Phan tich nhimng dic trung cia thi truong bat dong san can dinh gia: hanh vi
mg x{r ciia nhitng ngudi tham gia thi trudng, xu hudng cung cau trén thi
truong bat dong san.

+ Phan tich vé khach hang
+ Phan tich vé viéc sir dung tot nhat va toi vu nhét cua bat dong san.
4. Lwa chon phwong phap dinh gia bat dong san.

Dua trén loai BBS va hé théng thong tin thu thdp duoc dinh gia vién lya chon
phuong phép dinh gia phu hop dé ap dung rat ra chi sb gia tri ctia bat dong san. Can
néu rd cac phuong phap dugce ap dung dé xac dinh mirc gia tri cua bat dong san can
dinh gia.

Dinh gia vién can phan tich rd mtc do phu hop cia 01 hodc nhiéu phuong phap
trong dinh gia dugc st dung voi dac diém kinh té ky thuat cua bat dong san va voi
muc dich dinh gia.

Dinh gia vién can néu rd trong bao cao dinh gia phuwong phap dinh gia nao dugc su
dung 1am can c& cha yéu, phuong phap dinh gia nao duoc sir dung dé kiém tra chéo,
tir 6 di dén két luan cudi cung vé gia trj dinh gia.

5. Xac dinh gia bat dong san.

Trén co so ap dung cac phuong phap dinh gid trong budc ndy ngudi dinh gia can
thie hién hoa hop céc chi s6 gia tri dé rat ra gia tri BDS can dinh gia.

Trong ap dung phuong phap so sanh thuong st dung so sanh nhiéu BDS twong tu
BDS can dinh gia dé tinh ra chi sb gia so sanh cta cac BDS khac nhau. Cac chi sb gia
so sanh nay co thé duoc thé hién & dang gia ctua toan bd BDS, gia theo don vi m® dat
stt dung, m® xay dung, 16 dét...Pinh gia vién can st dung cac ki thuat hoa hop céc
chi s gia tri ctia cac BPS so sanh dé rat ra gia tri cia BDS muc tiéu bang cach bang
cach stir dung phuong phap tinh trong s6 hodc tinh muc binh quan cta cac chi sd gia
so sanh.

Trong trirong hop st dung nhiéu hon 1 phuong phap dé dinh gia, mdi phuong
phéap s& co 1 chi s6 gia khac nhau, do d6 can thyc hién hoa hop chi sd gid cla cac
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phuong phap khac nhau thanh 1 chi sb gia cia BDS muc tiéu. Dé lam viéc nay chung
ta cling can ap dung cac k¥ thuat hoa hop chi s6 gia dé rut ra gia BDS muc tiéu.

Nguoi dinh gia c6 thé sir dung nhiéu phuong phap dinh gia cho nhiém vy dinh gia
BPS cu thé, nhung trong d6 c¢6 1 phuong phap chinh va cac phuwong phap khac chi
mang tinh tham khao thi can chi rd phuong phap nao duoc st dung 1 chinh, phuong
phép nao mang tinh tham khéao. Khi so sanh chi sd gia trj rat ra tir mdi phuong phap
can giai thich duoc su khéac biét trong chi sé gia khi 4p dung cac phuwong phap dinh
gia khac nhau.

Gia tri cubi cung cua BDS co thé duoc xac dinh c6 thé 1a con sb cu thé, co thé 1a
nam trong khoang gia tri. Qua trinh hoa hop céc chi sé gia trj dé rut ra gid tri cuia BDS
can dinh gia phai duoc trinh bay day du trong béo céo dinh gia.

6. Lap hd so va chirng thu dinh gia.

Nhiém vu dinh gia chi hoan thanh cho dén khi két luan duoc phat biéu trong béo
c4o va trinh bay cho khach hang. Béo cao dinh gia ty nd chira dung tit ca nhimng sb
liéu dugc xem xét va duoc phan tich, cac phuong phap ap dung va nhiing nguyén
nhan din dén wéc luong gia tri cudi cung. Phan tich gia tri hoa hop cho phép ngudi
doc hiéu van dé va s liéu thuc té duoc trinh bay va dé theo ddi nhiing 1y do dang sau
két luan gia tri ctia ngudi dinh gia.

Uéc luong 13 quan diém cua ngudi dinh gia va né phan anh kimh nghiém va diéu
chinh ma nguoi ndy da 4p dung dé nghién ciru nhitng s6 lidu dugc top hop. Béo cio
dinh gi4 1a su thé hién hitu hinh cong viéc ctia nguoi dinh gia. Trong qué trinh chuan
bi bao cao, nguoi dinh gia nén dac biét chi y t&i cach viét, t6 chic va trinh bay va
hinh thtrc chung cua bao cdo. Cac két luan dinh gia c6 thé duoc thong tin cho khach
hang b'flng miéng hodc viét. Cac bdo c4o viét c6 thé 1a bao cdo dﬁy du, bao cdo tom tit
hoac bao céo c6 gidi han.

Chung thu dinh gia trinh bay tom tit qua trinh dinh gia, két qua dinh gi4, nhiing
diéu kién rang budc c6 anh hudng dén viéc ude luonggia tri BDS va su dung két qua
dinh gia.
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II/ Cac phwong phap dinh gia bat dong san
1. Phuwong phap so sanh truc tiép
- Khai niém

Phuong phép so sanh la phuong phép dinh gia dua trén co s¢ phan tich muc gia
ctia cac BPS tuong tu voi BDS can dinh gia da giao dich thanh cong hoic dang mua,
ban trén thi truong vao thdi diém dinh gia hodc gan voi thoi diém dinh gia dé udc tinh
gia tri thi truong cua BPS can dinh gia.

Phuong phép so sanh chil yéu dugce ap dung trong dinh gia cac BPS co giao
dich, mua, ban pho bién trén thi truong. Phuwong phép so sanh tryc tiép duge st dung
kha rong rii trong nhiéu nudc trén thé gidi, dong thoi duoc sir dung nhiéu nhét trong
thuc t& dinh gid cac tai san khac nhau. Phuong phap nay khong c6 cong thirc hay mo
hinh ¢b dinh, ma dua vao thong tin cta cac giao dich thi truong dé dinh gia.

-Cosoly lugn

Phuong phap so sanh tryc tiép dua trén 1y luan cho rang gia tri thi truong cia
mét BDS nao do6, déu c6 lién hé voi gia tri thi truong ctia cac BDS tuong tu da duoc
giao dich trén thi trudng. Vi thé, phuong phép ndy quan tdm dén gia ca va cac dic
tinh twong tu ctia BDS.

Phuong phap so sanh duwa trén co sé nhitng BDS twong ty nhau vé dic diém
kinh té, k¥ thuat chu yéu, tinh trang phép 1y.... Ngudi dinh gia phai so sanh cac thong
s6 kinh té, k¥ thuat chu yéu, tinh trang phap 1y ciia BDS can dinh gia vi BDS so sanh
dé diéu chinh (ting, giam) mirc gia chi din dé di dén murc gia tai san can tham dinh.

Phuong phap so sanh ap dung dé dinh gia cac tai san c6 giao dich phd bién trén
thi truong. Két qua tham dinh str dung cho cac muc dich mua, ban, cho thué, gop von,
thé chip tai san, xdy dung bio céo tai chinh ...

Giao dich phé bién trén thi trwong: 1a hoat dong mua, ban tai san cong khai
trén thi truong. Mat tai san duoc coi la c6 giao dich phé bién khi c6 it nhit 2 tai san
tuong tu da co6 giao dich mua ban trén thi truong.

Gid thi trwong 13 sb tién thuc té tra cho mot hang hoa, dich vu nhét dinh do
ngudi mua, ngudi ban da hodc c6 kha nang thoa thuan trong tirng trudng hop mua ban
cu thé.
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- Cac truwong hop ap dung

Do6i v6i bat dong san, phuong phap so sanh truc tiép thuong dugc st dung
trong cac truong hop sau:

+ Céc bat dong san c6 tinh déng nhat nhu: cac cin hd, cac chung cu, cac
diy nha dugc xay dung cing mot kiéu, cac ngdi nha riéng biét va ban
riéng biét, cac phan xuong va cac nha kho trén mot mat bﬁng, cac nhom
van phong va cac nhom cua hiéu.

+ Cac manh dit tréng...

Phuong phap so sanh truc tiép 1a phwong phap duoc st dung rong rii trong
dinh gia cho myc dich mua ban, dinh gia thé chéap, dinh gia dé danh thué bt dong san,
dinh gia cho viéc mua va chuyén quyén s hiru (hay str dung) dét dai... Viéc dinh gia
cho cac bat dong san theo phuwong phép nay chi dugc thuc hién khi ¢ cac bang ching
vé viéc mua ban va cho thué c6 thé st dung duoc.

Phuong phap so sanh tryc tiép thuong duoc coi 1a dau vao cho cac phuong
phap dinh gid khac nhu: cadc phuong phap chi phi va phuong phép thang du. Phuong
phép nay duoc dang chiém wu thé trong diéu kién hién nay do su phét trién cia cong
nghé thong tin va may vi tinh ...

- Cdc buée tién hanh

Phuong phép so sanh tryc tiép dua trén viéc phan tich cac gia mua ban, cho
thué cua cac tai san tuong tu co thé so sanh duogc trén thi truong, va gia dinh hang hoa
c6 thé “thay thé” nhau duoc. Tuy nhién, do khong c6 cac BPS giong nhau hoan toan,
hon nira, gid ca cia BDS thuong thay doi theo thoi gian. Vi vay, khi tién hanh dinh
gia theo phuong phap so sanh truc tiép can phai tuin theo cac budc sau day:

Buée 1- Tim kiém thong tin vé nhimg BDS “twong ty” duoc giao dich trong thoi gian
gan vai thoi diém dinh gid. Cac yéu td cia tai san twong tu bao gom cac dic tinh vé
k¥ thuat, thiét ké, tinh nang sir dung 13 twrong tu nhau... bao gom:
+ Cdc déic diém vit chdt BPS: kich ¢, kiéu loai, hinh dang, két cdu, tudi
tho, chat lugng, trang thiét bi, tién nghi...
+ Tinh trang phdp Iy BPS: Bat dong san c6 muac do hoan chinh cac tai liéu
phap 1y cang cao, thi gia tri cang cao. Vi thé, khi dinh gia, can phai xem
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X6t vé giéy toy, vé quy hoach, viéc hoan thién thu tuc phap ly, nghia vu tai
chinh hoan thanh, thoi gian sir dung bat dong san...

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

+ Dija diém: gan cic canh quan ndo, tinh trang giao thong, cic cong trinh
cong cong gﬁn ké, tinh trang 6 nhiém, hé théng thoat nudc va cac dac tinh
dia hinh. Nhiing dac trung nay la quan trong trong viéc xac dinh vi tri, dia
diém d6 co thé duoc coi 1a sir dung cao nhét va tot nhat khong.

+ Cdc cong trinh xdy dung lién quan: cac cong trinh li€n quan t61 hinh dang
va cAu trac: su trang tri, cach xay dung, trang b1 tién nghi va thiét ké...

+ Thoi gian giao dich: ngay giao dich c6 anh hudng quan trong toi gia giao
dich thi truong cua bat dong san.

+ Cdc diéu khodn va diéu kién ciia giao dich: cac diéu kién vé thanh
toan (thanh toan ngay mot lan/nhiéu 1an), ban truc tiép/gian tiép, ban
cudng ép/tu nguyén...

Bude 2- Tién hanh kiém tra, phan tich cic thong tin thu thip dugc, so sanh cac thong
tin v&i cac thong tin cia tai san can dinh gia, dé tim nhing thong tin c6 thé dua ra so
sanh duogc. Riéng dbi voi bat dong san, cac thong tin can phén tich la:

+ Nguén gdc cdc giao dich thi truong: loai bat dong san, dia chi cua bat dong
san, dién tich dat, téng dién tich san cta bat dong san, thoi han s¢ hitu cua
bat dong san, thoi gian giao dich... Cac thong tin trén phai 16 rang, chinh xac

+ Ddnh gia cdc giao dich thi truong: cac giao dich st dung cho viéc so sdnh
phai dam bao “nguwoi ban tw nguyén va nguwoi mua tu nguyén’’.

+ Lua chon va tién hanh quy ddi gid cua cic bat dong san ra don vi so sanh
chuan tiy thudc vao loai bat dong san: gid/mét vudng, gia/mét dai mat tién,
gid/ can ho... nham loai b6 su khac nhau gifta cac bat dong san vé dién tich,
kich thudc. .. Cu thé nhu sau:
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Loai bat dong san Pon vi so sanh chuan

DAt dai

- Pit nong nghiép, 1am nghiép; | Gid/mét vudng, gia/sao (360m2), gid/ha
dat chuyén dung; dat chua st
dung

- Pét khu dan cu nong thon Gid/mét  vudng; gid/sao (360m2),

oia/mét dai mat tién

Nha &, ctra hang, ctra hi€u, van | Gid/mét vudng, gid/can ho, giad/phong
phong, khach san, bénh vién

Kho tang Gia/mét vudng, gia/mét khoi dung tich
San bay, bén cang Gid/mét vuong
Rap hat, tiém an Gia/chd ngéi

Phan tich, so sanh rat ra nhitng diém tuong ty va nhiing diém khac biét, nhiing
uu diém va bat lgi ciia bat dong san can dinh gia voi bat dong san so sanh.

Buée 3: Lya chon va tién hanh diéu chinh cac thong tin cho phu hop véi taisan can
dinh gia. Trong thuc té, dinh gid vién thuong lya chon thong tin ctia 3-5 tai san tuong
tu, dé diéu chinh cho phu hop véi tai san can dinh gia

Déi tuong diéu chinh: gia cia cc tai san so sanh (c6 thé 1a tong mirc gia cla
mot bat dong san hodc gia tinh theo don vi so sanh churfln).

Can ctt diéu chinh: dua vao chénh léch cac yéu td so sanh chu yéu (cac dac
diém tu nhién, phap 1y) gitta bat dong san so sanh va bat dong san can thim dinh gia.

Nguyén tic diéu chinh: ldy tai san can dinh gia lam chuan, nhiing yéu t6 tich
cuc ton tai ¢ tai san can dinh gia ma khong ton tai & cac tai san so sanh thi cong thém
vao (diéu chinh tang gia) va nguoc lai.

Ty 1€ diéu chinh: Tuy thudc vao dac diém cua tai san, muc gia giao dich trén thi
truong cla tai san ma dinh gia vién lua chon ty 1& diéu chinh (tinh theo ty 1& % trén
gia tri tai san).
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Nhiing chi tiéu

Bat dong san

Bat dong san

Bat dong san can

diéu chinh so sanh 1 so sanh 2 dinh gid
Ty  1&|Muac | Ty 1& diéu | Mirc
diéu diéu [chinh (% | diéu
chinh (% | chinh | tang, gidm | chinh
tang,
giam)
Gia ban (gia thi Chua biét
truong)
Gia ban/m2
Tinh trang phap 1y
Dién tich
Kich thudce/hinh
dang/huéng/chiéu
rong, chiéu dai
Loi thé kinh doanh

Diéu kién ha tﬁng

Moi truong song

Loi ich tuong lai

Quy hoach
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Tong muc diéu chinh

Gia ban/don vi chuan

Gia ban da duoc diéu
chinh

Buoc 4- Budce cuoi cung 1a ude tinh gia tri cua tai san can dinh gia trén co s gia cua

cac tai san so sanh duoc sau khi da diéu chinh.

Vi dul: Phuong phap so sanh

Can dinh gid la mot can ho c6 di¢n tich 56m” nam & tﬁng 3 ctia mgt chung cu 5

tang. Chung cu nay dugc xy dung xong va dua vao st dung cach diy 2 nam.

Qua thu thap thong tin trong vong 1 thang so véi ngay dinh gia ¢ khu vuc nay

c6 5 BDS giao dich thanh cong nhu sau:

BDS 1 ndm & ngay tang trét & chung cu nay c6 dién tich 84m2 va trang tri
nodi that tot hon BDS can dinh gia 20 triéu dong, dugc ban voi gia 692 triéu
dong.

BDS 2 nim & 16 chung cu cach d¢6 30 m va cung nam trong cum chung cu
nay ciing 1a chung cu 5 ting va dua vao st dung cach day 2 nam, nhung vi
tri thuan lgi hon, c6 dién tich 70m2 nam & tang 3 trang tri ndi that tét hon
BDS can dinh gia 10 triéu déng, dugc ban voi gia 360 tricu déng.

BDS 3 nam 6 tang trét cung 16 chung cu vi BPS 2 ¢6 dién tich 84m2 trang
tri ndi that tot hon BPS can dinh gid 20 tricu déng, dugc ban véi gia 717,2
triéu dong.

BDS 4 nim & 16 chung cu cach chung cu ¢6 can ho can dinh gid 150 m, vi
tri kém thuan loi hon, cling 1a chung cu 5 ting va dua vao sir dung cach day
2 nidm c6 dién tich 42m2, nam & ting 3, trang tri ndi that tuong tu bat dong
san can dinh gid, duoc ban voi gia 189 triéu déng.

BDS 5 ndm ngay tang trét cia BDS 4 ¢ dién tich 70m2, trang tri ndi that
tuong ty BDS 4 dugc ban véi gia 525 triéu dong.

Céng ty cé phin dao tao va kinh doanh dich vu BPS Gold Land 44




Qua so sanh cho thdy cac BDS so sanh va BDS can dinh gia c¢6 cac yéu td so

sanh co ban sau: vi tri cac tang, trang tri ndi that, vi tri chung cu...

Béang cac yéu t6 so sanh cua bat dong san so sanh va bat dong san can dinh

gia.
Nhitng yéu | Bt Bat dong | Bat dong | Bat dong | Bat dong | Bat dong
0 dong san 2 san 3 san 4 san 5 sé.m ?én
so sanh san 1 dinh gia
Tang tang 1/5 | tang 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 |360 tr & 717,2 tr| 189trd 525trd Chua

d biét
Noi that X+ X +| X X trd X trd X trd
20trd 10trd +20tr
d
Cung Thuan loi | Cing Kém Kém
Vi tri chung cu | hon chung cu | thuan Ilogi | thuan Ioi
' hon hon

Buwée 1: Piéu chinh chénh 1éch vé trang tri ndi that va quy do6i don gia vé 01

mét vuong dién tich

- Udc tinh gia ban BDS 1 sau khi diéu chinh su khac biét vé trang tri noi thét so

v6i BPS 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’
- Uébc tinh gia ban BDS 2 sau khi diéu chinh sy khéc biét vé trang tri noi that so
v6i BDS can dinh gia:
360 trd -10 trd = 350 trd
Pon 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
vo1 BDS can dinh gia:
717,2 trd — 20trd = 697,2 trd
Pon gia ban BDS 3 sau khi diéu chinh sy khac biét vé trang tri nQ1 thét:
697,2 trd/ 84m’ = 8,3 trd/m’
- Pon gia ban BDS 4
189 trd/ 42m’ = 4,5 trd/m’
- Pon gia ban BDS 5
525 trd/ 70m’ = 7,5 trd/m’
Buwéc 2: d6i chiéu cac yéu t6 so sanh:
- BDS cén dinh gia, BDS 2 va BDS 4 cing nam 6 tang 3.
- BPS 1, BBS 3 va BDS 5 cling nim & tang trét.
- BPS can dinh gia va BPS 1 cing nam ¢ 1 chung cu.
- BPS 2 va BPS 3 cung ndm ¢ 1 chung cu.
- BPS 4 va BPS 5 cung nam ¢ 1 chung cu.
Buwoce 3: so sdnh don gia ban, tim ra ty 1€ chénh I¢ch gitra cac can ho:
So sanh don gia ban gitta BDS 2 va BDS 3, giit BDS 4 va BPS 5 cho thay

BDS2  Strim

BDS3  83tr/m
BDS4  45tr/m
BDS5  7,5tr/m

x100% = 60,24%

x100% = 60%
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Buéc 4: Ubc tinh don gia ban va téng gia tri thi truong can ho can dinh gia
- Pon gia ban cin ho o tang 3 bang khoang 60% don gia ban cin ho tang trét.
- Tir 6 don gia ban can ho can dinh gia bang khoang 60% don gia ban ctia BDSI.
- Gi4 thi trudng ctia BPS can tham dinh gia 1a:
8trd/m” x 60% x 56m” = 268,8 triéu d.

- Uu, nhwoc diém ciia phwong phdp so sdnh

Uu diém:
+ Pay la phuwong phép it kho khan vé mat k¥ thuat, vi nd khong can thiét phai xay
dung cac cong thirc hodc moé hinh tinh todn, ma du vao sy hién dién cia cac giao
dich thi truong
+ Phuong phéap nay c6 su danh gia vé gia tri thi trudng giao dich thyc té, vi vay dé
dang thuyét phuc duoc khach hang

Nhuwoc diem:

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

+ Cac thong tin giao dich thuong kho ddng nhat voi bat dong san can dinh gia, dic
biét 1a tinh thoi diém (thong tin giao dich thanh cong thuong dién ra trude thoi
diém can dinh gia bat dong san muc ti€u). Trong diéu kién thi truong bién dong,
cac thong tin nhanh chong tré nén lac hau trong mot thoi gian ngan.

2. Phuwong phap thu nhap

Phuong phap thu nhép 13 phuong phap dinh gia duva trén co s¢ chuyén doi cac dong

thu nhap rong trong twong lai c¢6 thé nhan duoc tir viéc khai thac tai san can tham dinh

thanh gia tri von hién tai ctia né (qud trinh chuyén do6i nay con dugc goi la qua trinh

vbn hoa thu nhap) dé udce tinh gid tri thi trudng cua tai san can thim dinh gia.

Co so Iy lugn

Phuong phap thu nhdp dua co s& 1y luan 1a, gia ca ciia mdt 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

v6i gia tri hién tai (tai thoi diém tham dinh gia) cua tat ca cac khoan loi nhuén c6 thé
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thu vé trong tuong lai tir tai san. Phuong phép thu nhap duoc chia thanh 2 phuong
phap:

- Phuong phap vén hoa truc tiép,

- Phuong phép dong tién chiét khau.
Phwong phdp von héa truc tiép: 1a mot dang ctiia phuong phéap thu nhap, thong qua
qué trinh chuyén ddi dong thu nhap tuong lai thanh gia tri vn hién tai (tai thoi diém
tham dinh gia) cua tai san theo cong thirc sau:

I
V= Trong d6 : - V 1a gia tri tai san can dinh gia,
R - I'a thu nhap rong do tai san mang lai (trong 1 nam),
- Rlatylé von hoa.

Phwong phdp dong tién chiét khdu 1a mot dang cta phuong phap thu nhap, thong qua
k¥ thuat chuyén dbi 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 sdn mang lai thu nhéap 6n dinh hodc khong 6n dinh hang nam, trong tuong lai.

- Truong hop thu nhap rong hang nam 1a nhimg khoan tién thay doi CF, (khong
bang nhau hang nam) thi gia trj thi trudng cua tai san duoc xac dinh nhu sau:

Trong do:
V= Gia tri thi trudong cua khoan thué mudn.

CF;: Thu nhap rong nam thu t.
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n : Thoi gian cua du an.
i : Lii suat chiét khau.
- Trudng hop thu nhap rong hang nam 1a mot khoan tién khong doi C (bang nhau
hang nam), thi gia tri thi truong cua tai sdn dugc xac dinh nhu sau:

n 1
V=C .
Z (1+1i)'

t=1

Cac truwong hop ap dung
Phuong phép thu nhap chi yéu duoc ap dung trong tham dinh gia céc tai san mang lai
thu nhap hang nim (doanh nghiép, khach san, nha hang, rap chiéu phim dat nong
nghiép, dat rung, lo1 ich tai chinh, tai san cho thué...), hodc ap dung cho dinh gia
trong linh vuc dau tu dé Iya chon phuong an dau tu.
Cic buwdc tién hanh phwong phdp thu nhip
Viéc dinh gia theo phuong phap thu nhap duoc tién hanh theo trinh tu sau:
Buéel: wde tinh thu nhap trung binh hang nim ma BPS mang lai, ¢6 tinh dén tat ca
cac yéu tb lién quan tac dong dén thu nhap.
Buée2: ube tinh tat ca cac khoan chi phi dé trir khoi thu nhap hang nam, nhu: thué bat
dong san, stra chira, bao hanh...
Buée3: Xac dinh ty 1¢ 13i thich hop dung dé tinh toan, cong viéc nay co thé dua vao
vi€c phan tich ty 1€ 1ai cta cac bat dong san tuong tu.
Burée4: ap dung cong thirc von hoa, hodc cong thic chiét khau dong tién dinh gia bat
dong san.

Vi du 2 (a): Phuong phap thu nhip (von hod truc tiép)

Mot BDS tao ra thu nhap rong 100 triéu/ ndm. Ti 1 chiét khau duoc gia dinh 1a
10% nam. Gia tri cia BPS d6 theo cong thirc von hoa truc 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 xac dinh gia dat nong ngh1ep
trong cay hang nam tai xa A. Thura dat dugc lya chon dé dinh gia c6 dién tich 4000 m*
dugc x€p vi tri dat loai 3, mot nam trong 3 vu lua té thuong. Co quan dinh gia dat da
tién hanh diéu tra, khao sat thuc té va thu thap cac so li¢u trong 3 nam lién tuc nhu
sau:

DV tinh 2004 2005 2006
San lugng lta 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)
Téng thu nhap dong 16.250.000 | 15.000.000 | 18.000.000
Chi phi san xuat dong 7.930.000 7.500.000 9.108.000
Lai sudt tién gui tiét kibm ¥ | %/nim 8,0 8,3 8,6
ky han 12 thang

Ghi chu: (*) Pay 1a muc lai suit tién gui tiét kiém binh quan nam cua loai c6 ky han
12 thang tai ngan hang TM qudc doanh c6 muc lai sudt tién gui tiét kiem VND cao nhat
trong sO cac ngan hang thuong mai quéc doanh tai dia phuong.

+ Tong thu nhap cta 3 nim 1a 49.250.000 dong.
+ Tong chi phi san xuat 3 nam 1a 24.538.000 dong.
+ Thu nhap thuan tiy binh quan mot nam 14 :
49.250.000 —24.538.000 _ 24.712.000
3 =
+ Lai sudt tién guri tiét kiém VND tai ngan hang thuong mai quéc doanh loai ky
han 12 thang binh quén 1a 8,3%/nam.

= 8.237.333 ddng

+ Gia tri cua thira dat trong lta c6 dién tich 4.000 m” tinh theo cong thirc néu &
budc 4 muc 2 Phan I Thong tu nay s€ la:

Gia tri wgc tinh  _ 8.237.333 N 100 = 99.244.976déng

cua thira dat 8.3
hoic =~ 24.811 d/m*
Lam tron 25.000 d/m”

i

Nhu véy, gia tri dat nong nghiép trong cdy hang nam (trong la) thudc vi tri dat
loai 3 tai xa A ndi trén udce tinh khoang 25.000 d/m>.

Uu, nhwoc diém cia phwong phdp thu nhip
Uu diém:
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+ Cong thuc tinh toan 13 rang, dé hicu
+ Co d6 chinh x4c twong dbi cao khi c6 nhitng thong tin chinh xac
Nhuroe diém:
+ Nhiéu s6 liéu phai udc tinh, diéu chinh, vi vay doi hoi k§ thuat diéu chinh
cao, thong tin day du.
+ Do chinh xac c¢6 thé bi han ché, do thong tin dy doan dé bi cam tinh.

+ Kho thuyét phuc khach hang, do cac sé lidu di bi diéu chinh, it lién quan
dén bang chimg c6 thé nhin thay ngay duoc.

3. Phuong phap chi phi

Phuong phép chi phi 13 phuong phép dinh gia dua trén co s& chi phi hién tai dé
tao ra mot BDS tuong tu vé1 BDS can thAm dinh gia trir di hao mon cua tai san can
dinh gia dé wéc tinh gia tri thi trudng cla tai san can dinh gia.
Co so'ly lugn

Phuong phap chi phi dya trén gia dinh cac hang hoa c6 tinh thay thé 1dn nhau.
Chinh vi thé, gia trj tai san can dinh gia c6 thé duoc do bang chi phi 1am ra mot tai san
tuong ty. Lap luan trong phuong phap nay cho rang mot nguoi mua cd day du thong
tin s& khong bao gio tra gia cho mot tai san 1on hon so v6i chi phi bo ra dé 1am ra (tao
ra) mot tai san tuong tu.
Cac trwong hop dap dung
Phuong phép chi phi thuong dugc ing dung dé dinh gia trong cac trudng hop sau:

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

+ Dinh gia cho muc dich bao hiém;

+ Dinh gia dat dé tham gia d4u thau cac du an, giai toa, dén bu dt...
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Cadc buwoc thuce hién

Can cur thuc hién phuong phap chi phi bao gém: chi phi tai dé tao ra BDS
tuong tu véi BPS can dinh gia, tai thoi diém dinh gid, khau hao tich lily dbi véi BDS
can dinh gia. Khi tién hanh dinh gia theo phuong phéap chi phi, can thiét phai tham
khao thém céac qui dinh vé trich khdu hao va Quy ché tinh gia tai san, hang hoéa, dich
vu .

Céc budc tién hanh dinh gia bao gdom:

Buée 1: Uéc tinh gia tri thi trudong dat. Dé ude tinh gia tri thi truong dat cua bat
dong san dinh gid vién phai: Gia dinh d6 1a dat trong (chua co cong trinh xay
dung) va duoc st dung tdt nhat va c6 hiéu qua nhat.

Bude 2: Udce tinh gia tri xay dung méi cta cong trinh ¢ tinh hiru ich twong dwong
v6i cong trinh can dinh gia. Viéc ude tinh gia tri xy dung mdi phai tuan thu quy
dinh ctia nha nudc va so sanh v6i miat bang gia thi truong (nguyén, nhién vat liéu,
don gia tién cong...).

Bude 3: Udce tinh gia tri hao mon thuc té€ ctia cong trinh xay dung trén dat. Hao
mon cua tai sdn bao gdm: hao mon hitu hinh va hao mon vo hinh.

Burée 4: Udc tinh gid tri thi truong ctia bat dong san theo cong thirc:

Gid tri thi truong ciia BPS = Gid tri thi truong cia 16 dat trong céng (+) chi phi
xdy dwng méi cong trinh trén dat trir (-) hao mon

Nhirng luu y khi ap dung phwong phdp chi phi

Luru y 1: Céc loai chi phi xdy dung méi cong trinh c6 thé 13 chi phi tai tao hodc 14 chi phi

thay thé.

+ Chi phi tai tao: 1a chi phi hién hanh de xdy dyng mot cong trinh thay thé glong hét voi
cong trinh dang duogc dinh gia, bao gdbm ca nhitng diém da 16i thoi ciia BDS can dinh
gia do. Nghia 1a, cong trinh tai tao la ban sao chinh xac cua cong trinh nguyén ban vé
nguyén vat liéu, thiét ké, cach trang tri va chat luong tay nghé, ké ca viéc thira huong
cac sai lam ctia thiét ké va tinh khong hiéu qua hodc 16i thoi cia né.

+ Chi phi thay thé: 1a chi phi hién hanh cua viéc xdy dung mot cong trinh c6 gia tri
st dung tuong duong voi cong trinh dang dugc dinh gia theo dung nhirng tiéu
chuén, thiét ké va bd cuc hién hanh, bao gém:

0 Cac nguyén vat li€u, cac phuong phdp va ky thuat hién dai dugc su
dung trong viéc xay dung cong trinh;
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0 Téat ca cic bd phan c6 chirc nang 161 thoi déu bi loai bo.

Thong thudng chi phi thay thé cho gia tri thdp hon chi phi tai tao, vi khong tinh
dén cac bd phan 16i thoi khong can thiét, ma dugc tinh toan trén viéc st dung vat
liéu va k¥ thuat hién dai. Viéc sir dung chi phi thay thé trong tinh todn dugc coi la
c6 tinh thuc tién cao, nén trong thuc té thuong dugc st dung nhiéu hon so véi chi
phi tai tao

> Luu y 2: Cdc logi chi phi xdy dung mdi céng trinh bao gom:
- Cdc chi phi truc tiép:
+ Lao dong lam thué cho céc chu thau chinh va phu;
+ Cac nguyén vat li¢u da dugc st dung vao cong trinh tir luc bét dau t6i lac két thuc;
+ Thiét bi di thué hoic s& hitu;
+ Dich vu dién tam thoi...
- Cdc chi phi gidn tiép:

+

+ + + + +

Céc phi dich vy nhu kién truc, giam sat...
Lai vay xay dung;

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

Tién thué dat theo hop dong (néu c6);
Thué bat dong san...

> Luu y 3: Cdc phiong phdp wéc tinh chi phi bao gom:

+

Phuong phap thdng ké chi tiét: Phuong phap nay dugc st dung boi cac
chuyén gia tinh chi phi c¢6 kinh nghiém, khi udc tinh chi phi cua cong trinh
xay dung c6 quy mo6 lon, dugce hoan thanh phu hop vai cac ké hoach va chi
tiét k¥ thuat xay dung. Trong phuong phap nay, viéc udc tinh chi phi chi tiét
dugc 1am cho mdi yéu t6 chi phi hodc cho timg cdu phan ciia cong trinh.

Phuong phap khao sat sé lugng 1a phuwong phap tinh chi phi thong qua cac
chi phi xay dung cua tit cac nha thau phu. Phuwong phéap nay tuong d6i don
gian.

Phuong phap chi phi mdi don vi xay dung theo cau thanh: Theo phuong
phap nay, chi phi cia mdi don vi theo két ciu xay dung duoc nha thau
chinh hang muc hod va tap hop tu tit ca cac nha thau phu; chéng han,
chi phi bé tong duoc tinh theo don vi m’, mai theo don vi m?

Phuong phép so sanh thi trudng: Phuong phap nay duoc st dung do yéu cau
doi hoi co két qua nhanh. Theo phuong phap niy, cac chi phi don vi (theo
m”hodc m’) ctiia cong trinh x4y dung méi duoc wdc tinh bang cach chia téng
s6 chi phi xay dung cta cong trinh twong ty hoan thanh méi day cho khdi
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luong m* hodc m’ trong két cau d6. Tong chi phi phi cong trinh méi s& bang
chi phi don vi nhan v&i khdi lugng cong viée
> Luu y 4: Cdc loai hao mon tai san xdy dung trén dat bao gom hao mon hitu hinh
va hao mon voé hinh.

+ Hao mon hiru hinh bao gdm cac hao mon do tinh trang vat ly cua cong trinh
xay dyung trén dat nhu: hong hoc hodc xudng cap ciia mai, hé théng nudc,
tuong, san, ndi that, dién...

+ Hao mon v6 hinh 14 nhitng hao mon do 15i thoi, thiét ké khong tién dung, ci,
thiéu cac bo phan chtc ning...

Uu, nhwoc diém cia phwong phdp chi phi
Uu diém:

+ La phuong phap dinh gid dugc sir dung hitu hi¢u khi dinh gia cac tai san it
mua ban trén thi truong hodc thiéu co sd dé du bao thu nhap trong tuong lai.

+ Phuong phap nay tuong d6i don gian vé mit toan hoc, sd liéu dung dé tinh
toan tuong d6i cap nhat

Nhuwoc diém:

+ Chi phi tao ra tai san khong phai lac nao cling phu hop hay bang gia tri cta
tai san. Chinh vi thé, dinh gia dua trén chi phi nhiéu khi khong phan 4nh
dung gid tri thi truong. Ngoai ra, phuong phéap chi phi con chi phi cia tung
cAu phan, vi thé tong ctia nhiéu bo phan ciia mot tai san nhiéu khi cang tach
ro1 gia tri toan bg tai san.

+ Viéc ude tinh hao mon tai san nhiéu khi phu thudc vao chii quan ctia ngudi
dinh gia. Trén thuc té, chua c6 mdt phuong phép cu thé nao chinh xac trong
viéc uoc tinh hao mon.

+ Nguoi dinh gia phai thong thao ky thuat, ddng thoi phai am hiéu vé tai chinh
méi da kinh nghiém dé ap dung phuong phap dinh gia nay.

4. Phuwong phap thang duw

Phuong phéap thang du la phuong phap udce tinh gia tri thi truong hién tai cua
BDS trén co sd udc tinh gia tri phat trién ctia BDS sau khi trir di tit ca cac chi phi
phat sinh dé tao ra su phat trién do.
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Phuong phap thiang du biéu hién bang cong thirc sau:
Gid tri hién tqi cua BDS = Gia tri phat trién BPS — chi phi de phat trién BDS
Co 5o ly luan

Viéc téi tao lai hay xay dung lai cic BDS sau mot qué trinh sir dung nham
chuyén muc dich st dung hodc thay doi dién mao cia tai san duoc goi la qua trinh
phat trién BDS. Vi dy: qua trinh céi tao cac chung cii Ha ndi thanh cac chung cu cao
cap, chuyén muc dich dat trong lua sang dat dy an nha cao tang... Gid tri phét trién
cua tai san trong du an cai tao nha chung cu cii 1a gia tri udc tinh cia chung cu mai,
chi phi phat trién 13 toan bo chi phi wdc tinh dé thao d& chung cu cii, xdy dyng chung
cu moi.

Phuong phap thing du dugc xdy dung dua trén nguyén tic “dong gop”, tirc 13, gia
tri hién tai cua bt dong san (gia tri chua dugc phat trién) chinh 1a gia tri con lai sau khi
lay gia tri udc tinh cta su phat trién (gia tri tai san mai) trir di tat ca cac chi phi dé tao
ra su phat trién d6 (chi phi dau tu thém dé co tai san méi).

Cac trwong hop dap dung

Phuong phap thing du duoc sir dung chu yéu trong viée dinh gia cac bat dong
san c6 thé phat trién dugc hodc c6 tiém niang dé phat trién. Pac biét, phuong phap
thang du dugc ap dung hiru hi€u trong tham dinh gia cac du an dau tu bat dong san
nhu xay dung nha &, van phong cho thué...

Ngoai ra, phuong phap thang du cling dugc st dung trong viéc mua ban cac
can ho cil, ngdi nha c6 thiét ké lac hau... dé ngudi mua danh gia néu chi thém tién dé
cai thién va hién dai hoa ng61 nha do, thi ngo6i nha cii dang gia bao nhiéu.

Cdc bwéc tién hanh phwong phdp thing dw
Phuong phép thang du dugce thuc hién thong qua cac bude sau:
+ Budc I: Xac dinh cach sur dung cao nhét va tot nhat cua tai san can dinh gia, co
tinh dén nhimg qui dinh hién hanh vé sir dung tai san va nhitng han ché khac.
+ Budc 2: udce tinh toan bo gia tri ctia qua trinh phat trién, str dung phuwong phap
so sanh truc tiép hay phuong phap dau tu.
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+ Bude 3: wdc tinh tong s6 chi phi phat trién, bao gdm céc chi phi dau tu, chi phi
xay dung, lo1 nhuén, chi phi marketing, cac phi phép 1y, chi phi tai chinh va céac
phi c6 lién quan...

+ Budc 4: Lay tong gia tri phat trién trir di tong chi phi phat trién ctia nha dau tu.

Vi du 4 (a): Phuong phap thang du

Mot ng61 nha cli duge dang dugc quang cdo ban. Motngudi di mua nha khi
nhin vao ngdi nha va quyét dinh 1a n6 déng gia 1 ti dong, va ngudi nay sin sang mua
v6i gia 1 ti dong, vi nguoi d6 cho rang, ho can phai chi thém 500 triéu dong nita, s&
dugc mot ngdi nha ma gid thi truong hién tai cua mot ngdi nha tuong tu dang co gia
khoang 1,5 ti dong. Viéc kiém tra nhanh chong ctia con s6 chi ra rang gia tri tiém tang
ctia ngdi nha méi s& 1a 1,5 ti dong bang véi gia phai bé thém 1a 500 tridu (dé cai tao)
va gia bt déng san hién tai la 1 ti.

Vi du 4 (b): Phuong phap thang du

Khu dit can dinh gia c6 dién tich 10.000m” ¢ dia phuong A. Dy kién s€ giao
khu dat nay cho mot cong ty kinh doanh nha ¢ d6 thi dau tu xay dung ket cau ha tang
phan 16 va xay dyng nha dé ban. Hién tai trén khu dat c6 nha xuong san xuat dién tich
6.000m” (nha trét, tuong gach, vi kéo theép, mai tén, nén lang xi mang); cac chuyén
gia danh gia chat luong con lai 30%.

Theo quy dinh vé x4y dung, doi voi du 4n nay ty 1¢ dién tich dat sir dung dé
xay dung nha & t6i da la 55%; tong dién tich xay dyung 1a 5.500 m”.

Du an s& duoc phep xay dung mot toa nha chung cu cao 12 tang voi dién tich
mat bang 3.000 m*; dién tich dat phan 16 ban nén 14 2.500 m* (chia thanh 25 16, mdi 16
c6 dién tich 100 m?).

Gia dinh du an s& hoan thanh trong vong mot ndm va nha dau tu chi phai boi
thuong phan gia tri nha xuéng cho doanh nghiép bi thu hoi dat.

Can ctr vao quy hoach, thiét ké chi tiét ctia du an va cac dir 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 gia dat thu thap duoc cac thong tin sau:

- Pon gia xay dung méi nha xuéng cé két ciu twong tu 800.000d/m”.

- Chi phi dau tu xay dung ha ting binh quan 600.000 ¢/m’

- Chi phi thiét ké, quy hoach du an 1.000 triéu dong.

- Chi phi x4y dung nha chung cu binh quan 3.000.000d/m” .
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- Chi phi xay dung bé nudc, tram bom nudc va may phat dién du phong phuc
vu cho toa nha chung cu 1a 1.200 triéu dong.

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

- Nha dau tu phai vay ngan hang 60% chi phi xdy dung voi 14i suat 10%/nam.

- Chi phi quang c4o va ban nha bang 1% doanh thu.

- Chi phi quan 1y dy an bang 5% tong chi phi cua duy an.

- Loi nhuan cua nha dau tu 20% téng doanh thu cua du an.

- Gia ban can ho chung cu binh quan 7,0 tri¢u d/m’, tong dién tich cac can ho
chiém 80% tong dién tich san xay dung nha chung cu; Dat phan 16 dy kién ban dugc
15 triéu ¢/m”. Gia nay chua bao gdm thué gid tri gia ting.

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

Buée I: Xac dinh muc dich st dung t6t nhat va c6 hiéu qua nhét cua khu dat:
Do la dung cho muc dich dat o; trong do6 co cAu hop 1y nhat 1a danh khoang 55% dién
tich dat c6 kha nang xay dung de xay dung chung cu cao tang va khoang 45% dién
tich dat con lai dé phéan 16 ban nén.

Buéc 2: U tinh tong doanh thu

- Doanh thu tir viéc ban céac can hd 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 15 tr.d/m* = 37.500 tr.d
Tong doanh thu duy kién: 201.600 tr.d + 37.500 tr.d = 239.100 tr.d

Budc 3: Udc tinh tong chi phi

- Chi phi dau tu ha tang
10.000m* x 600.000 ¢/m’ = 6.000 tr.d
- Chi phi thiét ké, quy hoach =1.000 tr.d
- Chi phi xay dung chung cu
(3.000m*/tang x 12 tang) x 3,0 tr.d/m’ =108.000 tr.d
- Chi phi xay dung bé nudc, tram bom nudc va may phat dién du phong phuc
vu cho toa nha chung cu =1.200 tr.d
- Chi pha d& nha xuong cti = 100 tr.d

- Chi phi b6i thudng nha xudng
(6.000 m* x 800.000 ¢/m?) x 30% = 1.440 tr.d
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- Trir di gié tri phé liéu thu hdi 1.440 tr.d x 20% = -288 tr.d
- Chi phi quang c4do ban hang 1% x 239.100 tr.d =2.391 tr.d

Téng chi phi xdy dung tryc tiép: 119.843 tr.d
- Tra 14i tién vay ngan hang

(119.843 tr.d x 60%) x 10% =7.190,58 tr.d
- Chi phi quén 1y 119.843 tr.d x 5% =5.992,15 tr.d

- Loi nhudn cta nha dau tu: 239.100 tr.d x 20% = 47.820 tr.d

Téng chi phi va loi nhugn 180.845,73 tr.d
Burée 4: Xéc dinh gia dat
Gi4 trj uGce tinh cta 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 ctia khu dat néu trén khoang 58 ty dong, hoic 5,8 tr.d/m”.

Uu nhwoc diém ciia phwong phdp thing dw
Uu diém:

+ La phuong phéap dinh gia phu hop véi cac bat dong san c6 tiém niang phat
trién, cac du an dau tu

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

+ Phuong phap dinh gia nay dugc thuc hién thong qua viéc mo ta mot qua trinh
dau tu, vi vay c6 gia tri trong vige tu van dau tu. ..

Nhuwoc diem:
+ Kho khén trong viéc xac dinh dugc viéc sir dung cao nhat va tot nhat.

+ Moi udc tinh vé chi phi va gia ban c6 thé bi thay ddi tuy theo cac diéu kién
cua thi truong.
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5. Phwong phap lgi nhuin

Phuong phap loi nhuan 1a phuong phap dinh gia dya trén kha nang sinh lgi ctia
viéc st dung BPS dé udc tinh gia tri thi trudng cia tai san can tham dinh gia.

Co so ly luan

Phuong phap loi nhuan dua trén gia thiét gia tri cua tai san lién quan mat thét
dén 1oi nhudn co thé thu duogc do khai thac tai san d6: néu mot tai san mang lai loi
nhuén cao, thi tai san do s€ co6 gia tri hon so vdi tai san khong mang lai 1gi nhuan hoac
loi nhuén thép.

Duya vao nguyén ly trén, 4p dung phuong phép lgi nhuén doi hoi phai phan tich
va udc tinh dugc thu nhdp cua tai san, cac chi phi hoat dong kinh doanh hop 1y, dé
tinh thu nhap rong hang nim cta tai san. Thu nhap rong nay sau d6 dugc chuyén hoa
thanh vén theo ding nhu cach trong phuong phap dau tu.

Cac trwong hop dap dung

Trong dinh gi4d cac BDS, co nhiéu tai san c6 thudc tinh tuong tu nhau, vi du:
cung kich ¢, cung két cau...nhung kha ning sinh loi lai khac nhau. Mot khach san &
canh trung tam thanh phé, 6 thé ¢6 kha nang sinh lgi cao hon mot khach san tuong tu
nhung cach xa thanh phé. Chinh vi vay, trong tham dinh gid cac tai san thudc loai
nay, cac tham dinh vién thudng sir dung phuong phap loi nhuan.

Phuong phép lgi nhuan chu yéu duoc ap dung trong dinh gia cac tai san ma
viéc so sanh tai sdn nay vdi nhiing tai san twong tu khac gap kho khan, do gia tri cia
tai san chu yéu phu thudc vao kha nang sinh 101 cia tai sdn nhu khach san, nha hang,
rap chiéu bong...

Céc budc tién hanh

Nguoi tham dinh phai thue hién cac bude sau dé wéc tinh gia tri cia tai san:

— Budre 1: Uéc tinh tong loi nhun rong ciia BDS

— Budc 2: Udce tinh chi phi lién quan dén viéc tao ra loi nhuan bao gdm khoan 1ai
trén von, tién coéng cho nha diéu hanh, tién thuéng cho nguoi lao dong. ..

— Budce 3: Xac dinh 131 suat von hoa

— Budre 4: Ubc tinh gid trj cia tai san theo céng thirc von hoa thu nhap.
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Vi du 5: Phuong phép lgi nhuan
Dinh gia mdt khach san, véi cac chi tiéu hoat dong nhu sau:
+ Doanh thu cta khach san/nam:
e Thu tién phong: 800 triéu dong
e Thu d6 an va udng: 100 triéu
e Thu khac: 100 triéu
+ Chi phi hoat dong tao ra doanh thu
e Gién tiép: 200 triéu
e Tryc tiép: 300 triéu dong
+ Cac chi phi khac bao goém tién st dung dét, thué thu nhap....200 triéu
doéng/nam
+ Gia dinh 13i suat von hod 1a 10% nam
Buoc 1: wée tinh téng doanh thu = 800 triéu + 100 triéu + 100 triéu = 1000
triéu
Burée 2: wdc tinh tong chi phi truc tiép: 200 triéu + 300 triéu = 500 triéu
Lii rong sau khi trir di cac khoan (ké ca thué) = 1000 triéu — 500 triéu —
200 triéu = 300 tri¢u
Buée 3: Lai suat von hod = 10%
Buoc 4: Gia tri Khach san theo phuong phap lgi nhuan 1a: 300 triéu/10%=3000
triéu (3 ti) dong
Két ludn: Gia thi truong ctia bat dong san 1a 3 ti dong
Nhiing diéu can chii y khi siv dung phwong phdp loi nhuin
Khi str dung phuong pha nay can luu ¥ can than dén ngudn gbe cta cac khoan thu
nhap va cac chi phi. Cling d6i khi xay ra cac tinh toan di khong phan anh dung viéc
kinh doanh, hodc béi vi ngudi kinh doanh da ghi chép t6i hodc bai vi ngudi kinh
doanh da lya chon khong dua tat ca moi khoan vao ssb sach ké toan cua ong ta. Khi
danh gia cac thu nhap va chi phi nén xem xét ghi chép ciia cic nam trudc dé (it nhat
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l1a 3 ndm néu c6 theé), nhd d6 ma céc dy tinh thu nhap va chi phi s€ tré nén gan diung
hon vo1 so thuc té.

Néu nhiing s6 liéu d6 c6 chtra nhitng khoan bt thudng thi phai dugc xem xét k¥
va loai bo.

Ty 18 13i trén vbn ciia nguoi thué nha nén lay theo kinh nghiém thyc té bang viéc
st dung murc trung binh ctia nganh kinh doanh do.

Phuong phap loi nhuén chi 4p dung dé dinh gia thué bat dong san ma viéc st dung
bat dong san do co kha nang tao ra loi nhuan. Loi nhuan udce tinh co thé khong phan
anh dung murc d6 thu nhap thuc cua tai san. Can than trong tinh toan loi nhudn rong 1a
can thiét. Néu viéc kinh doanh di thuc su tOn tai thi viée tinh toan c6 thé kiém tra
dugc. Tuy nhién, khi cong viéc kinh doanh giam sat thi viéc sir dung nhiing con so
hach toan trong hoan canh nhu vay dan dén loi nhuan rong rat théip. Nguoc lai, khi
kinh doanh dugc mot ngudi c6 kinh nghiém, sdc x40, lam viéc cAn man thuc hién, ma
khong mot ngudi kinh doanh nao khac co thé dat duoc mire lgi nhuan nhu vay. Trong
truong hop d6 khong mot ai tra muc gia thué nha dat & mic cao theo muc loi nhuan
cao do, va nguoi kinh doanh dat hi€u qua cao cling s€ doi hoi phﬁn 16n lo1 nhuan nhu
phan thuong cho k¥ niang quan 1y tai giéi cia minh. Néu tinh hudng nhu vay xay ra,
nguoi dinh gia s& khong lay ty 1& 16n cia loi nhuan rong dé tinh gia tién thué nha.
Mudn dinh gia ding theo phuong phap nay, nguoi dinh gia phai co kién thirc tot vé
loai hinh kinh doanh tai san d6 va s& phai ¢6 géng dinh gia thué 1a gia tri thi truong
binh thuong.

Uu nhwoc diém ciia phwong phdp loi nhugn

Phuong phap loi nhuan chi ap dung dé dinh gia ddi véi nhitng bat dong hoat
dong tao ra loi nhuan. Phuong phap nay khong doi hoi wdc tinh gia tri cu thé cua
BDS, no thich hop véi viéc xac dinh gia tri BDS khong c6 giao dich trén thi truong
vl co s& 1a thu nhap cua mot loai hinh kinh doanh cu thé dat duoc trong do co su
dong gbp tue BDS

Mudn thuc hién phuong phép nay hiéu qua, nha dinh gia phai ¢ kién thic vimg
vang vé loai hinh kinh doanh bat dong san d6. Loi nhuan udc tinh c6 thé khong phan
anh dugc muc d6 thu nhap thyc cia bat dong san. Mot murc 191 nhuédn cao co thé 1a két
qua ctia sy niang dong, thao vat, cham chi ciia ngudi van hanh bat dong san do.
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Pé xac dinh dugc ty 16 dong vao loi nhuan kinh doanh giita BDS va k¥ nang quan
1y kinh doanh doi hoi nguoi dinh gia phai c¢6 hiéu biét vé hoat dong kinh doanh cia
nghé kinh doanh, do d6 ty 1& phan bo gitra BDS va loi nhuan kinh doanh nhiéu khi
mang tinh chu quan ctia nguo1 dinh gia.
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CHUYEN DE 3
PINH GIA BAT PONG SAN

I/ Ciin cir dinh gia bat dong san

Gia bat dong san khong nhitng phu thudc vao cac yéu td noi tai cua bat dong
san (nhu dic diém bat dong san, thi trudng bat dong san...) ma con chiu anh hudng
clia cac nhan t6, chinh sach khac c6 lién quan. Chinh vi thé, khi dinh gi4 bat dong san,
can phai cin ct vao cac co so sau day:

1. Ddc diém cua loai bat dong sdn

Cung mot loai thi truong, cung thoi diém, nhung céc bat dong san khac nhau,
dugc dinh gia khac nhau. Gia dinh trong cung nhiing diéu kién nhu nhau (vé thi
truong, thoi gian, dia diém, chinh sach nha nuéc, mac dod giao dich....), gia tri thi
truong cua bat dong san phu thudc vao dic tinh cua bat dong san d6, vi du: gia cua
cung ngdi nha c6 day du gidy to phap 1y s& cao hon ngdi nha twong ty nhung khong
cd du cac loai gidy to so hitu. Cac dic diém cta bat dong san 1am cin ctr cho viéc
dinh gia bao gom:

+ Cdc ddc diém vdt chat BPS: kich ¢d, kiéu loai, hinh dang, két cau, tudi
tho, chat lugng, trang thiét bi, tién nghi...

+ Tinh trang phdp Iy BPS: Bat dong san c6 muac do hoan chinh cac tai liéu
phap 1y cang cao, thi gia tri cang cao. Vi thé, khi dinh gia, can phai xem
X6t vé giéy to, vé quy hoach, viéc hoan thién thu tuc phap ly, nghia vu tai
chinh hoan thanh, thoi gian str dung bat dong san...

+ Ddc diém mat bc%ng: cac dic tinh vé mat béng g(‘A)m kich thudc, bé rong
mat tién, hinh déng va céc nét dic trung dia 1y.

+ Dija diém: gan cac canh quan ndo, tinh trang giao thong, cic cong trinh
cong cong gan ké, tinh trang 6 nhidm, hé thdng thoat nudc va cac dic tinh
dia hinh. Nhiing dac trung nay la quan trong trong viéc xac dinh vi tri, dia
diém d6 co thé duoc coi 1a sir dung cao nhét va tot nhat khong.

+ Cdc cong trinh xdy dung lién quan: cac cong trinh li€n quan t61 hinh dang
va cdu trac: su trang tri, cach xay dung, trang b1 tién nghi va thiét ké...
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+ Thoi gian giao dich, diéu kién giao dich: c6 anh huéng quan trong téi gia
giao dich thi truong cua bat dong san.

2. Co sé dinh gid bt dong sin

Pinh gia bat dong san co thé dua vao co so 1a gia tri thi truong hodc gia tri phi
thi trudng. Tuy vao mdi loai bat dong san ma cod thé c6 co so dinh gia khac nhau.
Dinh gi4 nhitng BPS c6 nhiéu giao dich trén thj trudng thudng dua vao co sé gia tri
thi truong, trong khi do, cac BDS it giao dich hoac khong giao dich thuong dua vao
co s& gia tri phi thi truong.

- Gia tri thi trwong BDS

Gia tri thi truong cua mét BPS la muc gia woc tinh sé dwoc mua ban trén thi
trweong vdo thoi diém dinh gid, giita mét bén la nguoi mua san sang mua va mot bén
la nguwoi ban san sang bdn, trong mét giao dich mua ban khdch quan va déc 1dp,
trong diéu kién thirong mai binh thuong.

Diéu kién thwong mai binh thudng 1a viéc mua ban duoc tién hanh khi cac yéu
t6 cung, cu, gia ca, sttc mua khong xay ra nhitng dot bién do chiu tac dong cua thién
tai, dich hoa; nén kinh té khong bi suy thoai hoic phat trién qua néng...; thong tin vé
cung, cau, gia ca tai san dugc thé hién cong khai trén thi truong.

Gia tri thi truong thé hién muc gia hinh thanh trén thi truong cong khai va canh
tranh. Thi trudng nay c6 thé 1a thi truong trong nudc hodc thi trudng quéc té, cd thé
bao gém nhiéu ngudi mua, ngudi ban hodc bao gdm mot s luong han ché nguoi
mua, nguodi ban..

Gia tri thi truong thé hién mirc gia udc tinh ma trén co s& do, bén ban va bén
mua thoa thuan tai mot thoi diém sau khi ca hai bén di khao sat, can nhic day du céac
co hoi va lya chon tot nhat cho minh tir cac thong tin trén thi truong trudce khi dua ra
quyét dinh mua hoac quyét dinh ban mét cach hoan toan tu nguyén, khong nhiét tinh
mua hodc nhiét tinh ban qua muec.

Dua vao gia tri thi truong dé dinh gia bat dong san, yéu cau khi dinh gia BDS
phai cin ctr vao nhimng dit liéu giao dich trén thi trudng trong diéu kién thuong mai
binh thuong

Gia tri thi truong dugce xac dinh thong qua cac can cu sau:
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. Nhitng thong tin, dir liéu vé mit k§ thuat va vé mat phap 1y cua tai san; gia
chuyén nhuong vé tai san thuc té co thé so sanh dugce trén thi truong.

+ Muc do st dung tot nhat c6 kha ning mang lai gia tri cao nhét, c6 hiéu qua nhat
cho tai san. Viéc danh gia mirc d6 st dung tét nhat phai can ctr vao nhiing dit
lidu lién quan dén tai san trén thi truong.

+  Két qua khao sat thuc té.

Truong hop co6 sy han ché thong tin, dir li€u trén thi truong, dinh gia vién phai néu
rd thuc trang nay va phai bao cdo muc do anh hudng hay khong anh huong dén két
qua dinh gié tri do su han ché céc s6 liéu do.

Nguoi dinh gia phai than trong trong phan tich va phdn anh trang thai cua thi
trudng, thong bao day du két qua cac cudc diéu tra, khao sat va nhimg phat hién cta
minh trong bao cdo két qua dinh gia khi gia ca thi truong ting hodc giam bét
thuong/dot bién, tao nén rui ro trong dinh gia do danh gia gia tri BDS qué cao hoic
qua thap.

Nguoi dinh gia phai néu rd nhitng thong tin, dir liéu da sir dung 1am cin cir dé
tim ra gia trj thi trudng, myc dich cta viée dinh gia, tinh hop 1y cua cac thong sb dé
phan tich, 1ap luan va bao vé cho cac y kién, két luan va két qua dinh gia ma dinh gia
vién néu ra trong bao cio két qua khi dinh gia tri thi truong ctia BDS.

- Gia tri phi thi truong

Hoat dong dinh gia BDS phén 16m 1a dya trén co s& gia tri thi trudong, tuy nhién
c6 nhiing loai BDS dac biét, muc dich dinh gia riéng biét doi hoi dinh gid phai dua
trén gia tri phi thi trudng. Vi vay doi hoi nguoi dinh gia bat dong san phai phan biét
dugc su khac nhau giita gid tri thi trudng va gia phi thi truong dé dinh gia BDS, dam
bao dua dén két qua dinh gia khach quan.

Gid tri phi thi truong cua BDS la mirc gia woc tinh dwoc xdc dinh theo nhitng can cu
khdac voi gia tri thi truong hodc co thé dwoc mua ban, trao doi theo cac mirc gia
khong phan anh gia tri thi truong nhw: gid tri tai san dang trong qua trinh sw dung,
gia tri dau tu, gia tri bao hiém, gia tri dac biét, gia tri thanh ly, gia tri tai san bat
budc phdi ban, gid tri tdi san cé thi truong han ché, gid tri dé tinh thué...
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Nhu vay, khi ap dung co sé gia tri phi thi truong, viéc danh gia gié tri BDS can
clr chil yéu vao cong dung kinh té, k¥ thuat hodc cac chirc ning cta tai san hon 1a cin
ctr vao kha nang dugc mua ban trén thi trudng cua tai san do, hay gia tri phi thi truong
dugc xem xét tir giac do mdt nguodi st dung riéng bi¢t tai sdn vao mdt muc dich riéng
biét.

Khi tién hanh dinh gia loai BDS nay, ngudi dinh gia tap trung chi yéu vao khia
canh tham gia, dong gop ciia BDS vao hoat dong cia mot cong doan nao do, chu
khong xét dén khia canh gia tri sir dung tdt nhat, téi wu ctia BPS hoic sd tién c6 thé
co tr viéc ban BDS @6 trén thi truong.

Gia tri BDS c6 thi truong han ché 1a gia tri cua BDS do tinh don chiéc, hodc do
nhimg diéu kién cta thi trudng, hoidc do nhitng nhan t6 khac tac dong 1am cho tai san
nay it co6 khéach hang tim mua, tai mot thoi diém nao d6, vi du: BPS la cac nha tho,
miéu, dén...

Mot tai san néu dé riéng biét co thé khong phat huy duoc gia tri st dung nhung
khi két hop voi mot tai san khéc lai co thé phat huy duogc gia tri sir dung ciia chinh tai
san d6. Gia tri cua ting tai san riéng r& duoc xac dinh dya trén phan dong gop cia tai
san d6 vao hoat dong cua toan b doanh nghiép nén khong lién quan dén thi truong,
khong tinh dén gia tri str dung t6i wu va tét nhét cua tai san d6 ciing nhu s tién ma tai
sdn d6 mang lai khi dugc mang ra ban.

Céc bat dong san phai thanh 1y (nha cta) cling dugc dinh gia thanh 1y trén co s
gia tri udc tinh thu dugc khi hét thoi gian st dung hiru ich cia tai san sau khi trir chi
phi thanh 1y u6c tinh. Gié tri thanh 1y phan 4nh gia tri con lai cia mot tai san (trir dat
dai) khi tai san d6 da hét han sir dung va duoc ban thanh 1y. Tai san vin c6 thé duoc
stra chira, hoac hoan cai cho muc dich st dung méi hoac co thé cung cép nhirng bd
phan linh kién rd1 cho nhiing tai san khac con hoat dong.

Gi4 tri tai san bat budc phai ban 1a tong s6 tién thu vé tir ban tai san trong diéu
kién thoi gian giao dich dé ban tai san qua ngan so v&i thoi gian binh thudng can c6
dé thuc hién giao dich mua ban theo gia tri thi truong, nguoi ban chua san sang ban
hodc ban khong tu nguyén, bi cudng ép. Mot cudc mua ban bat budc lién quan dén
mot mirc gia duge hinh thanh trong mot tinh hudng ma thoi gian tiép thi khong phu
hop cho viéc mua ban hodc trong diéu kién nguoi ban chua sin sang ban va ngudi
mua tai san biét rd viéc chua sin sang ban d6 hodc ngudi ban phai ban tai san mot
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cach cudng ép, khong tu nguyén. Gid ca trong nhitng cudc mua ban tai san nhu vay
goi 14 gid tri tai san bdt budc phdi ban, khong phan anh gid tri thi truong. Trong
nhitng cudc mua ban nhu vay, nguoi dinh gid phai tim hiéu va mo ta dﬁy du, chi tiét
trong bao céo tham dinh hoan canh phap 1y, xa hoi, tu nhién dé xac dinh ban chét cua
viéc mua ban va mirc gia thé hién.

Gia tri ddc biét 1a gi tri tai san duoc hinh thanh khi mot tai san nay c6 thé gin
lién v6i mot tai san khac vé mat ky thuat hoac kinh té va vi thé chi thu hat sy quan
tam dac biét ciia mot so it khach hang hodc nguoi st dung nén co thé lam tdng gia tri
tai san lén vuot qua gia tri thi truong. Gia tri dac bi¢t ctia mdt tai san dugc hinh thanh
do vi tri, tinh chit dic biét cua tai san, hodc tir mét tinh huéng dac biét trén thi
truong, hodc tir mot sy tra gid vuot qua gia tri thi truong cia mot khach hang mudn
mua tai san d6 véi bat cr gia nao dé c6 duoc tinh hitu dung cia tai san.

Gia tri dau tu 1a gia tri cua mat tai san dbi v6i mot hodc mot nhoém nha dau tu
nao ddy theo nhitng muc tiéu dau tu di xac dinh. Gid tri dau tu 1a khai niém c6 tinh
chu quan lién quan dén nhirng tai san cu thé dbi v&i mot nha dau tu riéng bi¢t, mot
nhém céac nha dau tu hodc mot to chirc vai nhirng muc tiéu va’hodc ti€u chi dau tu xac
dinh. Gia tri dau tu ciia mot tai san c6 thé cao hon hoic thép hon gia tri thi trudng ctia
tai san d6. Tuy nhién gia tri thi truong c6 thé phan 4nh nhiéu danh gia ca biét vé gia
tri dau tu cuia mot tai san cu thé.

Gi4 tri bao hiém 1a gia tri cua tai san duoc quy dinh trong hop dong hodc chinh
sach bao hiém. Gia tri dé tinh thué 1a gia tri dua trén cac quy dinh cua luat phap lién
quan dén viéc danh gia gid tri tai san dé tinh khoan thué phai nop.

Tuy theo timg muc dich dinh gia cu thé, dinh gia vién co thé st dung gia tri phi
thi truong 1lam co s& cho viéc dinh gia BDS. Trong qua trinh dinh gia, dinh gia vién
phai dua trén cac dir liéu va diéu kién thuc té dé xac dinh gia tri phi thi trudong cia tai
san can dinh gia.

Pé bao dam khong c6 sy nham 1n giita xac dinh gia tri thi truong va gia tri phi
thi truong, nguoi dinh gia phai tuan theo cac budce sau:

+ Xaéc dinh rd d6i tuong BDS can duge dinh gia;
+ Xac dinh 6 cac quyén loi phap 1y gan véi BPS duoc dinh gia;

+ Xadc dinh r0 muc dich cua viéc dinh gia tai san;
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+ Xac dinh gié tri lam co s& cho dinh gig;

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

+ Cong bd cong khai nhitng diéu kién hodc tinh huéng bi han ché trong qua
trinh dinh gia;

+ Phan tich, xem xét cac sb liéu, tinh hudng phu hop v6i nhiém vu dinh gia.

+ Néu cong viéc tham dinh gia cin ctr vao nhiing co so phi thi truong, thi gia
tr1 thu dugce 1a gia tri phi thi truong (khong phai 1a gia tri thi truong) va phai
dugc ghi r6 trong bao cao dinh gia.

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

Nguoi dinh gia phai trinh bay muc dich va can cr dinh gid mét cach rd rang,
phai thé hién tinh cong khai, minh bach trong bao céo két qua dinh gia ctia minh ciing
nhu trong chig thu dinh gia, cu thé la:

+ Bao cdo két qua va ching thu dinh gia phai néu rd cac can cr, muc dich cia
viéc dinh gia nham tranh su hiéu nham cho khach hang, cho nguoi sir dung
két qua dinh gia hoic bén thir ba.

+ Bao cao két qua va chung thu dinh gia dua trén gia tri phi thi truong phai
néu rd nhitng diéu kién han ché anh huong dén két qua tham dinh gia.

+ Khi tién hanh dinh gia dya trén gia tri phi thi truong, nguoi dinh gia khong
dugc dua ra nhitng gia thiét mau thuin véi nhitng s liéu lam co s cho dinh
gia. Moi gia thiét, cac phan tich va phuong phap tham dinh gia phai duoc
néu ra mot cach cong khai trong bao cao két qua va ching thu tham dinh
gia.

+ Khi dinh gid dya trén gia tri phi thi truong, ngudi dinh gid phai cong khai
hoa toan bd cac nguén tai liéu tham khao, céc tai liéu dua vao d6 dé dua ra y
kién ctia minh vé gia tri tai san trong bao cao két qua tham dinh gia.

3. Chinh sdch ciia nha nwéc vé thi trwong bit djpng sin

Céc chinh sach lién quan dén bat dong san bao gom chinh sach vé dat dai,
chinh sach v¢é thi truong bat dong san, cac chinh sach vé tién t¢, chinh sach tién luong,
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chinh sach phét trién thi truong, chinh sich ban nha cho ngudi nudc ngoai... Cac
chinh sach nay hoic 1a truc tiép hodc 1a gian tiép tac dong dén cung va cau bat dong
san trén thi truonng, 1am anh huong dén gia ca BDS

Riéng vé chinh sach quan 1y dat dai néi chung va cac chinh sach lién quan dén
gia dat & Viét Nam chia lam 2 giai doan. Giai doan 1 tir nim 1993 dén nim 2003 gin
lién v6i Nha nude ta ban hanh Luat Dat dai nam 1993 va Luét stra doi, bo sung mot sb
diéu cua Luat Dat dai (nam 1998 va ndm 2001). Giai doan 2 tir nim 2003 dén nay véi
viéc Nha nudc ta ban hanh Luat DAt dai ndm 2003 thay thé cho Luat Pit dai nim
1993.

- Chinh sdch lién quan t6i gid ddt tiv nam 1993 — 2003:

Pat dai 13 tai nguyén vo gia ciia qudc gia, 1a ngudn lyc quan trong ctia qua trinh
san xuat. Nam 1993 danh diu mét coét mdc quan trong khi Quéc hoi thong qua va ban
hanh Luat Pat dai nham thé ché hoa cac quy dinh vé ché do quan 1y, st dung dat dai
quyén va nghia vu ctia nguoi st dung dit. Theo d6, Nha nudc xac 1ap dat dai thudc
quyén sé hitu toan dan do Nha nudc thong nhat quan 1y va giao dat cho cac to chirc
kinh té, don vi vii trang, co quan doan thé, ho gia dinh va ca nhan sur dung d4t 6n dinh
lau dai. Ngoai ra, Nha nudc con cho céac to chirc, hd gia dinh va ca nhan trong va
ngoai nudc thué dat goi chung 1a nguoi st dung dat (Piéu 1). Diéu dang chu y 1a 1an
dau tién trong quy dinh ctia Nha nuée vé dit dai di quy dinh quyén va nghia vu cia
nguoi st dung dat. Trong d6 ho gia dinh va ca nhan duoc giao dat co quyén chuyén
d6i, chuyén nhuong, cho thué, thira ké, thé chap quyén st dung dat va nop thué st
dung dit theo quy dinh.

Dé c6 can clr x4c dinh gia cac loai dat dé tinh thué quyén st dung dat, thu tién
khi giao dat hodc cho thué dat, Luat dat dai nam 1993 chia dat 1am 6 loai dét, dwa theo
muc dich str dung dat nhu sau (Piéu 11):

+ Pat nong nghiép;

+ DAat 1am nghiép;

+ Dét khu dan cu nong thon;
+ Datdo thi

+ DAt chuyén dung;
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+ DAt chua st dung.

Can ctr vao tung loai dat nhu trén va diéu kién phat trién kinh té — x4 hoi cua
ting dia phuong va theo ting thoi gian, Chinh phu s& quy dinh khung gia cac loai dat
trén (Piéu 12). Mic du trong Luat Dat dai 1993 chua quy dinh cy thé vé cic nguyén
tac va tiéu chi gid dat ma giao cho Chinh phil x4c dinh khung gia dat va Luat ciling
chua quy dinh cu thé d6i tuong phai ndp thué st dung dat, nhung budc dau Nha nude
da thé ché hoa cac quy dinh vé quan 1y dat dai nhu d6i twong s hitu dat dai, cac
quyén va nghia vu nguoi st dung dat,v.v. ..

Nam 1998, Qudc hoi da thong qua Luat bd sung, stra d6i mot s diéu cua Luat
Dit dai nim 1993. Piém méi trong chinh sach lién quan toi gia dat 1a “Nha nwde giao
ddat cho cdc té6 chirc kinh té, don Vi Vil trang nhan ddn, co quan Nha nuorc, 16 chikc
chinh tri, xa hoi (goi chung la 16 chure), ho gia dinh va ca nhan su dung on dinh, ldu
dai dudi hinh thire giao dat khéng thu tién sir dung ddt va giao dat c6 thu tién sir dung
dat” va quy dinh cu thé d6i tuong dugc st dung dat khong thu tién sir dung dat hodc
c6 thu tién st dung dét va cac ddi tuong dugc thué dat. Tuy nhién, Ludt stra ddi ndim
1998 van chua quy dinh cy thé vé nguyén tic xac dinh khung gia cac loai dat ma van
giao cho Chinh phu chiu trach nhi¢m xac dinh hoac dya vao cac Luét chuyén nganh
khac nhu Luat Thué st dung dat nong nghiép, Luat Thué chuyén quyén sir dung dat,
v.v... dé xac dinh gia dat.

Tiép theo Luat st d6i, bo sung mot s6 diéu Luat Dat dai ndm 1998, Quéc ho1
lai tiép tuc ban hanh Luat stra d6i, b sung mot s6 diéu Luat Dt dai nim 1998, Qudc
ho1 lai tiép tuc ban hanh Luét stra d6i, bd sung mot s6 diéu Luat dat dai nam 2001,
trong d6 c6 mot sb diéu lién quan dén gia dat. Theo diéu 12 cta Luat stra doi, bo sung
mot s6 diéu Luat dat dai nam 2001 thi giao cho “Chinh phii quy dinh khung gid cdc
logi ddt cho tirng viing, theo tirng thoi gian va nguyén tac, phwong phdp xdc dinh gid
cac logi ddt” va cac dia phuong cin ct vao nguyén tic, phuong phap xac dinh gia dat
ctia Chinh phu quy dinh gia dat cia mdi dia phuong. Pay 1a diém méi so v4i Luat Dat
dai nam 1993.

Pé cu thé hoa céc quy dinh trong Luat Dit dai, Chinh phu da ban hanh Nghi
dinh 80/ND-CP ngay 6/11/1993 vé quy dinh khung gia cac loai dat tinh thué chuyén
quyén st 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 hoi. Theo diéu 2 ctia Nghi dinh gia chuan cac loai dat

Céng ty cé phin dao tao va kinh doanh dich vu BPS Gold Land 70



dugc tinh theo timg hang dat va chia theo timg ving dong bang, trung du, va mién
nui.

Can cr vao cac tiéu chi trén, Chinh phu ban hanh khung gia chuan tbi thiéu cho
5 loai dat: (1) dat nong nghiép, 1am nghiép; (2) dat dan cu ¢ ndéng thon; (3) dat dan cu
& ving ven do thi, thi tran; va (4) dat d6 thi va mdi loai dat lai chia theo cac hang khac
nhau tuy thudc vi tri, dia hinh cua loai dat. bé khung gia dat sat vai diéu kién thuc té
dia phuong. Nghi dinh quy dinh cho cac UBND Tinh/Thanh phé can cir vao khung
gia t6i thiéu dugc quy dinh trong Nghi dinh dé ban hanh gia dit theo ting loai dat,
hang dat theo diéu kién cua timg dia phuong theo nguyén tic khong duge thap hon
mirc khung gi4 t6i thiéu nay. Trong truong hop gia dat c6 bién doi 16n hon hodc thap
hon so v&i mirc gia chuan, thi cic co quan quan 1y nha nudc s& diéu chinh lai mirc
khung gia chuan.

Viéc ban hanh khung gia chuan céac loai dat, budc dau Nha nude di tién té hoa
dat dai, coi dat dai nhu 13 mot loai hang héa 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 dugc quy dinh
trong Nghi dinh nay van manh tinh hang chinh (ban hanh khung gia chuan t4i thiéu
cac loai dét), chua c6 cian ctr 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 4p dung vao thuc té
nhu tinh gia dat dé dén bu dat d6i véi cac cong trinh céng cong nhur dudng x4 van con
qua thap so v6i gia thi truong dan dén khiéu kién ctia nguoi dan khi tinh gia dat boi
thuong.

Nhim dwa ra khung gia sat véi thi truong, ngay 17/8/1994, Chinh phu di ban
hanh Nghij dinh 87/ND-CP cta Chinh phii. Theo d6, Nghi dinh di bo sung tiéu chi va
kha ning sinh loi, gia tri st dung va gia dat & dia phuong vao cin ctr tinh gia dat do
thi hoac ¢ khu thuwong mai, khu du lich, v.v... va cac tiéu chi khac dé chia nhiéu hang
dat khac nhau dé tinh gia dat (xem bang 1). Mot diém déng cha y khac 1a Nghi dinh
87/ND-CP di dua ra hé s diéu chinh khung gia (K) tir 0,8-1,2 1an muc gia cung loai
d6 thi, cung loai dudng phd va vi tri dat dé dja phuong van dung 1am cin c@ tinh gia
dat & do thi.

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

Xac dinh khung gia ¢at Nghi dinh 80 Nghi dinh 87
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Dét nong nghiép, 1am Gia dat duge xac dinh Nhu nghi dinh 80
nghiép theo ting hang dat va

chia theo 3 loai xa:

doéng bang, trung du,

mién nui.

Dét nong thon Gia dat duoc xac dinh Nhu nghi dinh 80
theo ting hang dat va
chia theo 3 loai xa:
déng bang, trung du,
mién nui.

Dt vung ven do thi, Gia d4t duoc chia 1am Chia lam 3 loai
khu thuong mai, du?2 loai va chia thanh 6
lich. hang dét

DAt d6 thi Gia dat duoc xac dinh Giéng nhu nghi dinh
theo phan loai d6 thi 80/CP nhung bd sung
(5 loai), theo loaithém yéu t6 sinh loi
duong phd (3-4 loai)cua dat (K), vé muc
va theo vi tri (4 vi tri d§ hoan thién co so ha
duong phd) tang dé tinh gia dat

Tiép theo, ngay 22/3/1998, Chinh pha da ban hanh Nghi dinh 17/ND-CP vé sta
d6i, bd sung khoan 2, diéu 4 cua Nghj dinh 87/ND-CP. Theo d6, mirc diéu chinh ting
hoac giam hé s6 K khong duoc vuot qua 50% nhu theo quy dinh tai Quyét dinh s
302/QD-TTg ngay 13/5/1996 ctuia Thu tuédng Chinh phu.

Ngoai ra, d6i voi mot sb loai dat nhu dat nong nghiép, hodc dat str dung c6 lién
quan dén yéu td nude ngoai, dén bu dat thi lai chiu su diéu chinh cta cac Luat khéc
nhu Luét thué st dung dat nong nghi¢p, Luat thué chuyén quyén st dung dat,v.v...
Nhin chung, cac vin ban phap quy dinh dén gia dat twong d6i phuc tap, chong chéo
nhiéu loai dat véi nhau. Cuy thé :
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+ DO6i v6i loai dat nong nghiép, Luat thué sir dung dat nong nghiép nim 1993 quy
dinh hai loai ddi twong dat ndong nghiép phai ndp thué st dung va loai khong thudc
dién nodp thué. Pbi voi nha dau tu nudc ngoai, khi nha dau tu sir dung dat nong
nghié¢p thudc dién chiu thué lai theo quy dinh nop thué cua Luat dau tu nude ngoai
tai Viét Nam. Theo Luét thué sir dung dat néng nghiép nam 1993, cin cir dé xéc
dinh gia 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 nong nghiép 1a kha phuc
tap, gy kho khin cho co quan thué xac dinh gid tri ndp thué cua nguoi str dung
dat.

+ Dai v6i ddi tugng thude dién ndp thué theo Luat thué chuyén quyén sir dung dat
(1994) va Lut sira d6i nam 1999 thi cin ct tinh thué dya vao : dién tich dit tinh
thué 1a dién tich thuc té duoc quyén str dung dat; gia dat tinh thué 1a gia do UBND
Tinh/Thanh phé quy dinh theo khung gi4 ciia Chinh phu, phut hop véi gia dét thuc
té tai dia phuong.

+ Dbi voi quy dinh vé tién thué dat chiu sy diéu chinh cua cac vin ban phap quy nhu
: Quyét dinh s6 1417/TC/TCPN ngay 31/12/1994 ctia B6 Tai chinh ban hanh quy
dinh vé tién thué mat dat, mat nudc, mit bién ap dung ddi v6i céac hinh thire dau tu
nudc ngodi tai Viét Nam; Quyét dinh s 179/QD-BTC ngay 24/2/1998 ctia Bo
truong BO Tai chinh vé stra d6i Quyét dinh 1417; Thong tu s6 81/TT-BTC ngay
30/6/1999 va Quyét dinh s6 189/QD-BTC ngay 24/11/2000 ciia Bo truong Bo Tai
chinh quy dinh khung gia thué dat d6i véi t6 chirc trong nuéc duge nha nudc cho
thué dat. Theo cac vin ban phap quy quy dinh thi tién thué duoc tinh nhu sau :

o Ddi voi mit dit thude khu vuce dat do thi duoc tinh theo khung gia véi mirc
tién thué dat ap dung cho timng nhom d6 thi (5 nhém do thi) theo cong thirc
sau:

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

o Dbi voi dat thude khu vuc khong phai do thi, 6 2 mirc tién thué dat; mirc
thtr nhat ap dung ddi vai vung nui da, ddi troc, dat xau kho s dung; mirc
thr hai 4p dung cac ving dat khac.
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o Dbi v6i mat dat, mat nudc, mit bién, tién thué dat ap dung cho to chirc nudc
ngoai dugc tinh hang nam trén mot don vi dién tich va cho toan b dién tich
theo hop dong hodc cac vian ban phap luat khac cua nha nude. Gia cho thué
dat do UBND Tinh/Thanh ph noi c6 dét cho thué quy dinh theo Nghi dinh
887/ND-CP, c6 phan theo cic nganh kinh té — xa hoi.

Ngoai ra, cac vin ban néu trén con quy dinh cac nguyén tac xac dinh mirc
tién thué dat, quy dinh thoi diém tinh thué dat, phuong phap tinh tién thué
dat, mién giam thué dat v.v...

V& bodi thuong thiét hai khi thu héi dat duge quy dinh trong cac vin ban nhu :
Nghi dinh 90/ND-CP ngay 17/8/1994 vé viéc dén bu thiét hai khi nha nudc thu hoi
dat dé sur dung vao muc dich quéc phong, an ninh, 191 ich quéc gia, lo1 ich cong cong;
Nghi dinh 22/ND-CP ngay 24/4/1998 ctia Chinh phii thay thé cho Nghi dinh 90/NP-
CP. Theo d6, gia dat dé tinh dén bu thiét hai do Chu tich UBND Tinh/Thanh phé
quyét dinh cho timg du an. Viéc xac dinh gia dat dén bu duoc xay dung trén co so gia
dat cia timg dia phuong ban hanh theo quy dinh ctia Chinh pha nhan véi hé s6 (K) dé
dam bao gia dat dén bu hop véi kha nang sinh loi va gia chuyén nhuong quyén sir
dung dat ¢ dia phuong.

Tuy nhién, cac chinh sach vé quan 1y dat dai va gia dat trong giai doan nay c6
nhing bat cap nhu sau :

+ Luat dat dai quy dinh twong d6i tip trung vao bién phap quan 1y hanh chinh va van
con mang tinh bao cip, trong khi cac mébi 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 lgi nhuan qua chuyén nhuong quyén sir dung dat, vé boi thudng khi
thu hoi dat, vé ddu thau, ddu gia quyén st dung dat

+ Tinh trang vi pham phép luit, tranh chép khiéu nai vé dit dai, dic biét trong viéc
dén bu giai phong mit bang van tiép tuc 13 van dé birc xuc trong khi cac quy dinh
va ché tai giai quyét con thiéu hodc chua c6 tinh kha thi

+ Luat dat dai nam 1993 phan loai d4t ra thanh 6 loai. Viéc phan loai dat vira theo
tiéu chi muc dich sir dung chii yéu vira theo tiéu chi khong gian dan dén sy dan
xen, chong chéo giita cac loai dat, gdy kho khin cho viéc quan ly, tinh gia dat.
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Ngoai ra, luat lai quy dinh riéng doi véi vi¢e st dung, thué dat doi voi nguoi su
dung c6 yéu to nudc ngoai.

- Chinh sdch lién quan dén gid dit tiv nam 2003 dén nay

Pbé khic phuc nhirng thiéu s6t cua Luat dat dai nam 1993, Qué)c ho1 khoa XI da

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

+

Luat dat dai mai tiép tuc khﬁng dinh dit dai thudc so hitu toan dan do Nha nude
dai dién chu s¢ hiru;

Nha nudc thuc hién chtic ning quan 1y dat dai thong qua thyc hién nhimg quyén :
quyét dinh muc dich str dung dét, quy dinh thoi han str dung dét, giao dat, cho thué
dat, thu hoi dat, dinh gia dat;

Nha nudc co quyén huong loi tir dat dai thong qua cac chinh sach tai chinh vé dat
dai nhu : thu tién st dung dat, tién thué dat, thu thué su dung dat, thué thu nhap tu
chuén quyén sir dat, diéu tiét phan gia tri ting thém tir ¢dat ma khong do dau tu cia
nguoi str dung dat mang lai;

Nha nuéc trao quyén sir dung dat cho nguoi sir dung dat thong qua hinh thirc giao
dat, cho thué dat, cong nhan quyén sir dung dat ddi véi ngudi dang sir dung dat on
dinh;
Luat dat dai moi cling dd dua ra cac khai niém dinh nghia vé “gia quyén str dung
dat hay con goi 1a gia dat” va “gia tri quyén str dung dat” dé ¢ cin ctr xac dinh gia
dat (diéu 4);
Pé tao diéu kién cho viée quan ly dat dai, Luét dat dai nam 2003 phan chia dat
thanh 3 loai nhoém nhu sau :
Nhém dat nong nghiép bao gom cac loai dat nong nghiép, dat 1am nghiép, dat
nudi trong thuy san va dat lam mudi;
Nhom dat phi néng nghiép bao gém ¢ nong thon, dat ¢ tai do thi, dat chuyén
dung.
Nhom dét chua sir dung bao gém cac loai dat chua xac dinh muc dich st dung
dat.
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Diém khac biét trong Luat dat dai méi so voi Luat dat dai nam 1993 lién quan dén gia
dat 1a quy dinh rd ngudn hinh thanh gid dat va cac nguyén tic xac dinh gia dat tai
Diéu 55 va diéu 66 clia Luat

Vé ngudn hinh thanh gia dat, bao gom :
+ Do Uy ban nhan dan Tinh, Thanh ph truc thudc trung wong quy dinh gia
+ Do d4u gia quyén st dung dat hodc ddu thau du an c6 st dung dat

+ Do nguoi sir dung dat thoa thuan vé gid dat v6i nhimg nguoi co lién quan
khi thyc hién cic quyén chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai quyén su
dung dat, gop von bang quyén st dung dat.

Vé cac nguyén tac xac dinh gia dat :

. Sat véi gia chuyén nhuong quyén st dung dat thuc té trén thi truong trong
diéu kién binh thuong; khi c¢6 chénh léch 16n so véi gid chuyén nhuong
quyén st dung dat thuc té trén thi truong thi phai diéu chinh cho phu hop

+ Céc thua dit lién ké nhau, c6 diéu kién tu nhién, kinh té, x3 hoi, két cdu ha
tﬁng nhu nhau, ¢6 cung muc dich sit dung hién tai, cuing muc dich stir dung
theo quy hoach thi mirc gid nhu nhau

. Dét tai khu vuc giap gianh giita cac Tinh, Thanh phé truc thudc Trung wong,
c6 diéu kién tu nhién, két ciu ha tﬁng nhu nhau, c6 cung muc dich st dung
hién tai, cung muc dich sir dung theo quy hoach thi mtrc gia nhu nhau.

Theo cac nguyén tac xac dinh gia dat dugc quy dinh trong Luat dat dai nim
2003, Chinh pha di ban hanh Nghi dinh 188/NB-CP ngay 16/12/2004 vé phuong
phép xac dinh gia dat va khung céac loai dat. Tiép theo d6 Bo Tai chinh co thong tu sd
114/TT-BTC ngay 26/11/2004 vé hudéng dan thyc hién Nghi dinh 188/ND-CP. Ngay
27/7/2007, Chinh pha ban hang Nghi dinh 123/2007/ND-CP vé Sira doi, bé sung mot
sO diéu ciia Nghi dinh s6 188/2004/NB-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 cua Nghi dinh
188/ND-CP, trong d6 qui dinh c6 4 phuong phap xac dinh gia dat 1a phuwong phap so
sanh truc tiép, phuong phap thu nhap, phuong phap chiét trir va phuong phép thing
du.
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Ngoai ra, bén canh phuong phap xac dinh gia dat trén, chinh sach cua Nha nudc lién
quan dén gia dat con dugc dé cip o cac van ban phap quy khac nhu : Nghi dinh
197/ND-CP ngay 3/12/2004 vé bdi thudng, hd tro va tai dinh cu khi Nha nudce thu hdi
dat.

Chinh phu UBND tinh/thanh phé

Khung gia dat Chinh pha ban hanh UBND tinh duoc quyén
khung gia dit cdc nhom quyét gia dat cu thé dbi
dat trir mot sd loai nhu véi cdc nhom dat can cu
rung phong hd/rung dac vao khung gia cua Chinh
dung, dat st dung mucphu (nhung trong giéi han
dich cong cong, co quan +20% cua khung gid)
va nhém dat chua st UBND tinh ban hanh gia
dung dht déi véi cac loai dat

rung phong hd/rung dac
dung, dat su dung muc
dich cong cong, co quan
va nhom dit chua su
dung

Piéu chinh khung gia Chinh pha diéu chinh UBND tinh diéu chinh
dat khung gia dat trong gia dat cu thé khi gia dat
truong hop gia dat bién bién dong tai dia phuong
dong £30% so v&i khung nhung khong vuot qua
gia ban hanh mic ting giam toi da
(+20%) va (-10%) so voi

khung gia CP

Phan vung, phan hang Do UBND tinh thuc hién
dat, phan loai duong
phé va vi tri dat
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Do d6, khi tién hanh dinh gia bat dong san, nguoi dinh gia phai can cir vao cac
chinh sach quan 1y dat dai, chinh sach gia dat va cac chinh sach lién quan, ciing nhu
du du bao dugc su thay d6i cua cac chinh sach nay, dé dinh gia BPS cho phu hop.

II/ Pinh gia bat dong san 1a dat dai
1. Qui trinh dinh gid dit dai

Ciing giong nhu viéc dinh gia cac bat dong san khac, dinh gia dat dai phai thuc
hién theo qui trinh dinh gi4, bao gdm céc budc sau day:

+ Xac dinh muyc tiéu dinh gia: bao gdbm viéc xem xét cac thong tin lién quan
dén manh dat can dinh gia (loai dat gi, dién tich, hinh dang...), dinh gia dét
cho muc dich mua ban chuyén nhuong hay cho muc dich tinh thué, dén bu
gii toa...

+ Lén ké hoach dinh gia: cac cong viéc phai lam dé udc tinh dugc gia tri thi
truong ctia manh dat do

+ Thu thap thong tin lién quan dén manh dat can dinh gi4, bao gdm cac thong
tin vé thi truong lién quan dén manh dit do, cac dir liéu dic biét (néu co)
nhu thu nhap do manh dat mang lai, gia cho thué, gia chuyén nhuong nhiing
manh dat trong tu...

+ Phan tich thong tin thu thap dugc thong qua viéc phan tich st dung hiéu qua
nhat va t6t nhat, so sanh gia thi truong...
+ St dung cac phuong phap dinh gia: tuy vao diéu kién cu thé vé thong tin, thi
truong lién quan dén manh dat dé Iya chon phuong phap dinh gia phu hop
+ Ubec lugng mirc gia va bao cdo két qua cho khach hang
2. Cdc phwong phdp dinh gid dit dai
Theo qui dinh tai Nghi dinh s6 123/2007/ND-CP ngay 27/7/2007 ctua Chinh
pht vé Stra d6i b6 sung mot sé diéu ctia Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP vé phuong
phap xac dinh gia dat va khung gia cac loai dét, co 4 phuong phap dinh gia dat duoc
ap dung trong dinh gia dat dai 1a Phuong phap so sanh, phuong phap thu nhap,
phuong phap chiét trir va phuong phap thing du.
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Phwong phdp so sanh truc tiép

Phuong phap so sanh truc tiép: 1a phuong phap xac dinh muc gia thong qua
viéc tién hanh phan tich cac mirc gia dat thuc té da chuyén nhuong quyén st dung dat
trén thi trudng cua loai dat tuong tu (vé loai dat, dién tich dat, thira dat, hang dat, loai
do thi, loai duong phé va vi tri) dé so sanh, xac dinh gia cua thua dat, loai dat can
dinh gia.

Phuong phép so sanh truc tiép duoc ap dung dé dinh gia dat khi trén thi truong
c6 cac loai dét tuong ty di chuyén nhuong quyén st dung dat so sanh duoc véi loai
dat can dinh gia. Gia chuyén nhuong quyén str dung dat cua loai dat twong tu str dung
dé phan tich, so sanh vé&i loai dat can dinh gia phai 1a gia chuyén nhuong quyén s
dung dat thuc té trén thi truong trong diéu kién binh thudng

Gia chuyén nhuong quyén st dung dat thyuc té trén thi trudong trong diéu kién
binh thuong tai mot thoi diém xac dinh 1a s6 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 cta nhiing
giao dich thyc té di hoan thanh, mang tinh pho bién giita nguoi chuyén nhuong va
ngudi nhan chuyén nhugng trong diéu kién thwong mai binh thuong, khong chiu tac
dong ctia cic yéu td gdy tang hodc giam gia dot bién khong hop 1y, nhu: dau co, thién
tai, dich hoa, khing hoang kinh té, tai chinh, thay do6i quy hoach, chuyén nhuong
trong tinh trang bi ép budc, ¢ quan hé huyét thong hodc ¢6 nhimg vu di.

Viéc dinh gid dat theo phuwong phdp so sanh triee tiép phdi tién hanh cdc bude sau
day:
Buoc 1: Khao sat va thu thap thong tin

+ Xac dinh dia diém cua thtra dat, khu dat tréng (dét chua duoc dau tu xay dung cac
cong trinh trén dat) so sanh duoc véi thira dat, khu dat can dinh gia dé thu thap
thong tin. Mdi loai dat can dinh gia, phai lua chon tir 3 dén 5 thira dat, khu dat
tréng & khu vuc lién ké hodc khu vue 1an can véi thira dat, khu dat can dinh gia da
duoc chuyén nhuong thanh cong trén thi truong (bao gém giao dich truc tiép giira
cac ca nhan, t6 chuc voi nhau; trang dau gia quyén st dung dét, giao dich thanh
cong trén san giao dich bat dong san) ma nhing thira dat ndy c6 nhing dic diém
tuong tu v4i thira dat, khu dat can dinh gia vé loai dat, vi tri dat, qui mo dién tich,
két cau ha tang, co s& phap 1y, muc dich sir dung dat.
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+ Thoi gian thu thap thong tin: Nhiing thong tin can thu thap phai dién ra trong
khoang thoi gian gan nhat vai thoi diém khao sat dé xac dinh gia cua thira dat, khu
dat can dinh gia. Trudng hop khong thu thap duoc nhitng thong tin trong khoang
thoi gian gan nhat, thi c6 thé thu thap thong tin vé cac cudc giao dich chuyén
nhuong quyén str dung dét trong thoi han 01 nam tinh dén thoi diém khao sat dé
xéc dinh gia dat.

+ Nhiing thong tin can thu thap:

Vi tri;
Hién trang st dung dat (loai dat, qui mo dién tich va kich thudc cac

canh, dia hinh, tai san trén dat; muc dich st dung dét hién tai, muc dich
st dung dat theo quy hoach);

biéu kién vé két cau ha tang;

Moi truong (bao gobm moi truong tu nhién nhu canh quan, ngudén nudc,
khong khi, tiéng 6n, v.v. va moi truong xa hoi nhu trat tu va an ninh xa
hoi, trinh do dan tri);

Céc dic diém vé phap 1y (qui hoach sir dung dat, quy hoach xay dung noi
c6 thira dat, khu dat; gidy chimg nhan quyén st dung dat; mirc d6 hoan
thanh nghia vu tai chinh vé dét dai theo quy dinh cua phap luat, v.v.);

Thoi diém chuyén nhuong, giao dich hodc ddu gia quyén st dung dat
thanh cong; mtc gia chuyén nhuong, gia trang dau gia quyén sir dung
dat;

Thoi gian, diéu kién giao dich chuyén nhuong va thanh toan.

+ biéu kién cua thong tin: Nhitng thong tin trén diy phai dugc thu thap tir két qua
nhimg cudc giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat thuc té trén thi truong
trong diéu kién binh thuong .

Buoc 2: So sénh, phan tich thong tin: Can ct nhitng thong tin da khao sat, thu thap
duge & Bude 1, tién hanh tong hop, phan tich, so sanh dé lya chon nhitng tiéu chi
gidng nhau va khac nhau giita cac thira dat, khu dat so sanh véi thira dat, khu dat can
dinh gia. Trén co s d6 xac dinh cac tidu chi gidng va khac biét vé gia dé tinh toan,
xé4c dinh gia cho thtra dat, khu dat can dinh gia.
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Buée 3: Thyc hién diéu chinh cac yéu t6 khac biét vé gia giira cac thira dat, khu dat so
sanh vé6i thira dat, khu dat can dinh gia dé xac dinh gia cho thira dat can dinh gia.

Gia tri udc tinh cua thia dat, khu dat cAn dinh gia dugc tinh theo cach diéu chinh cac
yéu t6 khac biét vé gia véi timg thira dat, khu dat so sanh nhu sau:

Gia tri udc Gia chuyén nhuong Mtrc tién diéu chinh mic gia
tinh cta thira _ quyén s dung dat 4 hinh thanh tr nhing yéu tb
dat, khu dat cua tung thua dat, khéac bi¢t vé gid cua tung thtra
can dinh gia khu dat so sanh dat, khu dat so sanh véi thua

dat, khu dét can dinh gia

Trong d6, muc tién diéu chinh muc gia giita timg thira dat, khu dat so sanh va
thira dat, khu dat can dinh gia 1a lugng diéu chinh sy khac biét vé gia xuat phat tir
nhirng khac biét vé vi tri thira dét, két cu ha tﬁng, dic diém cua loai dat, mac do 6
nhiém méi truong, v.v.. Su khac biét vé gia giita thira dat so sanh va thira dat can dinh
gia (co thé tinh theo gia tri tuyét di hodc ty 1& % cua gia chuyén nhuong quyén st
dung dét thuc té trén thi truong trong diéu kién binh thuong tai dia phuong) dugc xac
dinh cin ctr vao danh gia cua céc td chire tu van hodc cic chuyén vién va co quan cé
nhiém vu tryc tiép xac dinh gid dat tham muu cho Uy ban nhdn dan cép tinh quyét
dinh gia dat cu thé tai dja phuong cin ctr vao cac chimg ct thi trudng.

Truong hop gia dat c6 bién dong trong khoang thoi gian tir thoi diém chuyén
nhuong thanh céng quyén sir dung dat cua thira dit so sanh dén thoi diém xac dinh gia
ctia thira dat can dinh gid, thi truéc khi thuc hién viéc diéu chinh muc gia cia thira dat
so sanh theo cong thirc néu trén, can phai diéu chinh (ting hodc giam) mirc gia chuyén
nhugng quyén sir dung dat cia thira dat so sanh theo chi s6 bién dong (ting hoic
giam) gia cta loai dat do trong khoang thoi gian ndy. Chi s6 bién dong gia cia ting
loai dat ¢ thé dugc tinh toan tir nhitng thong tin ma S& Tai chinh hodc cac to chire tu
van vé gia dét thu thap thong qua viéc diéu tra, khao sat va théng ké gia dat, hodc sb
liéu thong ké cta co quan théng ké (néu cd).

Buéc 4: Xac dinh gia cua thira dat can dinh gia bang cach 1ay sb binh quan cia cac
murc gia cia 3 dén 5 thira dat, khu dat so sanh d tinh toan diéu chinh khac biét vé gia
0 Budc 3.
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Phwong phap thu nhdp

Phuong phap thu nhdp 1a phuong phap xac dinh mirc gia tinh bang thuong sb
giita mirc thu nhap thuan tuy thu dugc hang nam trén 1 don vi dién tich dat so vai 1ai
sudt tién giri tiét kiém binh quin mot nim (tinh dén thoi diém x4c dinh gia dat) cua
loai tién gri VND ky han 01 nam (12 thang) tai ngan hang thuong mai nha nuéc co
muc 131 sudt tién guri tiét kiém cao nhat trén dia ban.

Phuong phap thu nhap chi 4p dung dé dinh gia cho cac loai dat xac dinh dugc cac
khoan thu nhap mang lai tir dat.

Viéc dinh gia dat theo phirong phdp thu nhdp phdi tién hanh cdc buéc sau:

Buéc 1: Tinh tong thu nhap hang ndm thu duoc tir thira dat, khu dat can dinh gia. Di
v6i dat trong hodc dat co xay dung cong trinh kién tric (nha ctra) dé cho thué thi tong
thu nhép cua thua dét can dinh gia chinh la s6 tién thué dat hodc so tién thué bat dong
san (bao gom dat va tai san trén dat) thu dugc hang nam. Tién thué dat hodc tién thué
bat dong san tinh theo mit bang gia tién thué dat hodc bat dong san trén thi truong tai
thoi diém dinh gia dat. Boi v6i dat nong nghiép ma nguoi duoc giao dat ty to chirc
san xudt thi tong thu nhap dugc tinh nhu sau:

+ Dbi voi dat trong cdy hang nam, dat nudi trong thay san thi tong thu nhap cia thia
dat can dinh gia chinh 13 tong doanh thu tir hoat déng san xuat noi trén cia thira
dat thu duoc hang nam.

+ Doi voi dat trong cdy 1au nam (cdy an qua, cdy cong nghiép, cay liy gd) thi tong
thu nhap duogc tinh trén co s& doanh thu hang nam, doanh thu theo giai doan,
doanh thu mot 1an tuy theo dic diém cua timg loai cdy.

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

Tong chi phi bao gdm cac khoan chi phi cu thé nhu thué st dung dat, chi phi dau tu
céi tao, chi phi san xuat. Cac khoan chi phi ndy dugc tinh theo cic quy dinh hién hanh
cua Nha nudc; khoan chi phi nao khong c6 quy dinh ctia Nha nudc thi tinh theo gia
thuc té phé bién tai thi truong dia phuong ma co s¢ san xuét, kinh doanh da chi tra
(qui dinh trong hop dong, hda don mua ban hang héa do co quan tai chinh ¢6 thim
quyén phat hanh).
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Déi voi trudng hop thira dat can dinh gia d3 duoc dau tu, xdy dung cic tai san trén
dat, tong chi phi hang nim khong bao gom khoan trich khau hao co ban cua céc tai
san trén dat.

Buée 3: Xac dinh thu nhép thuan tiy hang nim theo cong thic sau:

Thu  nhap Téng thu nhap Tong chi phi
thuan  tiy _ hang nim di tinh = d3 tinh o
hang ndm 0 Budc 1 Budc 2

Burée 4: Udce tinh murc gia dat can dinh gia theo cong thire sau:

Thu nhép thuan tay hang nim thu duoc tir
Gia dit = thira dat

udc tinh Li sudt tidn guri tiét kiém 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 tiy xac dinh & Budc 3 phai 1a tong thu
nhap, tong chi phi va muac thu nhap thuan tay binh quéin cta vi tri dat cta loai dat can
dinh gia va ding voi muc dich sir dung dat da duoc cip co tham quyén phé duyét va
dugc tinh binh quan trong 3 nim ngay trudc thdi diém xac dinh gia dat. Viéc tinh
tong thu nhép, tong chi phi phai tinh theo mat 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 dbi voi khdi lwong vé chi phi theo khoan muc va khéi luong san pham
san xuét ctia cdc nam (néu loai chi phi c¢6 gia do Nha nudc quy dinh thi tinh theo gia
Nha nudc, néu loai chi phi khong c6 gia do Nha nuéc quy dinh thi tinh theo mit bang
gia thi truong).

Lai suét tién guri tiét kiém loai co ky han 12 thang murc 14i suat tai ngan hang
thuong mai ctia nha nudc c¢6 mure 13i suat cao nhat tai dia phuong. Trudng hop khong
thu thap duoc sb liéu trong 3 nam thi st dung s6 liéu ctia nam ngay trudc thoi diém
dinh gia dat.
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Phwong phdp chiét trir

Phuong phéap chiét trir 1a phuong phap xac dinh gia dat cua thira dat c6 tai san
gan lién voi dat bang cach loai trir phan gia tri tai san gin lién véi dat ra khoi tong gia
tri bat dong san (bao gdm gia tri cua dat va gia tri clia tai san gan lién voi dat).

Phuong phap chiét trir dugc ap dung dé xac dinh gia dat cta thira dat c6 tai san
gan lién voi dat trong truong hop khong co du sb lidu vé gia thi truong cua cac thia
dat tréng tuong tu dé ap dung phuong phép so sanh truc tiép, trong khi c6 thé thu thap
s6 lidu vé gia thi truong cua cac thira dat c6 tai san gin lién v6i dat twong tu voi thira
dat can xac dinh gia

Phuong phap chiét trir thudong ap dung d6i v6i nhitng thira dat da duoc dau tu,
xdy dung cac tai san trén dat (bao gdm cong trinh, nha cira, vat kién trtc; hodc trong
cay lau ndm nhu cao su, ca phé, che, tiéu, diéu, cay an qua, v.v.).

Khi ép dung phwong phdp chiét triv @é dinh gid ddt cho méi loai ddt phdi tién hanh

cdc buoc sau day:

Buwée 1: Thu thap thong tin trén thi truong dé Iya chon it nhat 3 bat dong san (bao
gdm dét va tai san trén dit) da chuyén nhuong thanh cong, ma thira dit cua cac bat
dong san d6 c6 nhiing dic diém tuong ty v4i thira dat can dinh gia (vi tri, hién trang,
diéu kién két cdu ha tﬁng, dic diém phap ly, muc dich sir dung, gia ca...). Thoi gian
ctia nhitng thong tin can thu thap trén thi trudng ap dung nhu hudng din tai Budc 1
ctia Phuong phap so sanh tryc tiép.

Buoc 2: Khao sat thuc dia va mo ta day du, chinh xac vé cac tai san trén dat (bao gom
nha ctra, vat kién truc, cay lau ndm) cua cac bat dong san noi trén.

Buoc 3: Xac dinh gié tri hién tai cua cac tai san da dau tu xay dung trén dat.

Gi4 tr1 hién tai cua cac = Gid tri xay dung mé1 — Phan gid tri
tai san trén dat tai thoi diém dinh gia hao mon
Trong do:

Gia tri xdy dung méi tai thoi diém dinh gia dugc tinh bang chi phi thay
thé dé dau tu xay dung cac tai san méi c6 cong dung twong duong véi
cac tai san hién c6 trén dat hodc chi phi tai tao (tirc 13, dau tu xay dung
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cac tai san m&i gidng y hét) cac tai san trén dat 6. Gid tri xdy dung méi
bao gdm cac khoan chi phi tryc tiép, chi phi gian tiép va muc 1ai hop 1y
cho nguoi dau tu xay dung.

Gia tri hao mon ciia cic tai san trén dat bao gdm ca hao mon hitu hinh va
hao mon v6 hinh (bao gdm cic hao mon vé mit vét Iy do hu hao dan
trong qua trinh khai thac st dung; hao mon do lac hau vé chirc ning va
do tac dong cta cac yéu t6 bén ngoai).

Phuong phap tinh gia tri xdy dung méi va gia tri hao mon cta cac tai san trén dat thuc
hién theo quy dinh cua B6 Xay dung va Bo Tai chinh va nhimg 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 dung mai va gia tri hao mon thi viéc tinh toan thuc hién theo
danh gia cua chuyén gia tu van, ctia chuyén vién hodc t6 chire truc tiép xac dinh gia
trén co s nhitng thong tin, s6 liéu thuc té thu thap duoc trén thi truong.

Buorc 4: Tinh toan gia tri cia cac thira dat cia cac bat dong san da lya chon & Budce 1

Gia tri cuia = Gia chuyén nhuong — Gid tri hién tai cua
thira dat bat dong san cac tai san trén dat
Pon gia cua =  Giatri cia thira dat
thira dat ' ,
Dién tich thira dat

Budce 5: Xac dinh gia tri cua thura dét can dinh gia

Cin cr vao nhimg khac biét chil yéu gitta thira dat can dinh gia va cac thira dt cia
cac bat dong san néu trén, tién hanh diéu chinh gia cac thira dat cta cac bat dong san.
Pon gia cia thira dat can dinh gia dugc xac dinh theo don gia binh quan cua cac don
gi4 dat da diéu chinh cta cac bat dong san do.

Phwong phap thang dw

Phuong phap thing du: 1a phuong phap xac dinh gia dat ctua thia dét tréng co
tiém nang phat trién theo quy hoach hoic dugc phép chuyén doi muc dich sir dung dé
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stt dung tot nhat bang cach loai trir phan chi phi wdc tinh dé tao ra su phat trién ra
khoi tong gid tri phat trién gia dinh cua bat dong san.

Phuong phap thing du duoc ap dung dé xac dinh gia dit cia cac thira dat trong
¢ tiém ning phat trién do thay d6i quy hoach hoic do chuyén muc dich st dung dat
trong khi khong c6 gia chuyén nhuong quyén sir dung dat twong tu trén thi truong dé
ap dung phuong phap so sanh tryc tiép.

Cdc burde tién hanh dinh gid dat:

Budoce I: Xéac dinh muc dich st dung tot nhat va hi¢u qua nhat ctia khu dat dua vao cac
can cu sau:

+ Dic diém cta khu dat;

+ Quy hoach ving, quy hoach d6 thi; Quy hoach va cac quy dinh vé xdy dung;
Quy hoach, ké hoach st dung dat da dugc cip c6 tham quyén phé duyét;

Buée 2: Udc tinh tong gia tri phat trién cta bat dong san.

Tong gia tri phat trién ctia bat dong san bao gdm tong gia tri nha cira, dt phan 16, v.v.
du kién s& ban dugc khi hoan thanh dy an dau tu vao khu dat.

Viéc udce tinh tong gia tri phat trién phai tién hanh trén co s diéu tra, khao gia chuyén
nhuong thuc té trén thi truong ddi v4i nha cira, can ho, cong trinh kién tric, dat phan
16, v.v tai nhitng du 4n di hoan thanh ma c6 nhitng dic diém tuong ty voi du an bat
dong san du kién dau tu xay dung ¢ khu vuc lién ké hodc nhirng khu vuyc 1an can co
muc sinh loi, ¢6 diéu kién két cu ha tﬁng tuong duong; co6 du kién va tinh dén xu
huéng va mirc d6 bién dong cta gia thi truong dé ude tinh mire gia du kién ban duoc
cho pht hop véi thuc té.

Buée 3: Udce tinh tong chi phi phat trién.

Chi phi phét trién bao gom tat ca cac khoan chi phi ma nha dau tu bo ra dé xay dung
két cdu ha ting (bao gdm x4y dung duong sa, hé théng cap, thoat nudc, hé théng cung
cép dién, v.v.); tao canh quan moi1 truong; xay dung nha ctra, vat kién trac hodc phan
16 dat dé ban theo diing quy hoach chi tiét dd dugc co quan c6 thim quyén phé duyét;
chi phi quang cdo, ban hang; chi phi quan 1y chung; loi nhuén cta nha dau tu (co6 tinh
dén yéu t6 rui ro kinh doanh).
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Viéc ude tinh tong chi phi phat trién phai dugc xac dinh trén co so don gia, suat von
dau tu, nhitng dinh muc theo hudng dan hodc theo quy dinh ctia co quan Nha nudce co
tham quyén. Trudng hop chua duoc co quan Nha nudc co6 thim quyén quy dinh,
huéng dan thi xac dinh theo muc chi phi thyc té pho bién cua cac du an tuwong tu &
khu vuc lién ké hodc khu vuc 1an can.

Trudng hop du an dau tu phat trién bat dong san kéo dai trong nhiéu nim, nhiéu giai
doan khac nhau va udc tinh cac khoan doanh thu va chi phi thyc hi¢n theo tirng nam
thi phai chiét khau cac khoan doanh thu va chi phi vé gié tri hién tai tai thoi diém dinh
gia dat theo cong thure sau:

. = TR,
Tong gia trji phat trién = Z—Z
A+

. . 5 C
Tong chi phi phat trién = » —X—
; (1+r)

Trong do:
TR; 1a doanh thu nam thir 1 ctia du an
C; 1a chi phi nam thir i ctia dy an
r 1a ty 1& chiét khdu dong tién quy vé gia tri thoi diém hién tai (tinh theo

1ai suat cho vay cuia cac ngan hang thuong mai cho vay dé thuc hién dy
an dau tu phat trién bat dong san)

n 1a s6 nam thyc hién du an (tir khi khoi cong dén khi hoan thanh du an
dau tu phat trién bat dong san).

Burée 4: Xac dinh gia tri cua thira dat:

Gia tri u6c tinh cua thira = Tong gia tri phat — Tong chi phi phat
dat trién trién
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II1. Pinh gia bat dong san 1a nha &
1. Qui trinh dinh gia nha o
Nha & 13 cong trinh chuyén dung dung dé &, phuc vu cho cac muc dich sinh
hoat ctia ca nhan, hg gia dinh va cac doi tugng khac. Ciing nhu céc loai bat dong san
khac, vi¢c dinh gia nha ¢ phai dugc thyc hién theo qui trinh sau:
+ Xac dinh tong quat vé nha & can dinh gia bao gém: viéc xem xét cac thong
tin lién quan dén nha & can dinh gia (nha ¢ loai gi, dién tich, hinh dang, kién
truc...), muc dich cua dinh gia nha 1a gi (mua ban, thé chép, dén bu...)

+ Lén ké hoach dinh gia: cac cong viéc phai lam dé udc tinh dugc gia tri thi
truong cua nha ¢ (bao gdm nhéan biét cac loai tai liéu, thong tin lién quan
dén nha 0, thiét ké chuong trinh, ké hoach phai lam...)

+ Thu thap thong tin lién quan dén nha & can dinh gia, bao gdm cac thong tin
vé thi truong lién quan dén nha &, cac dir liéu dic biét khac (néu cd) nhu chi
phi xay dung, khau hao, thu nhap do cho thué ...

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

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

+ Uéc luong muc gia va bao cao két qua cho khach hang

2. Phwong phap dinh gia nha o

C6 4 phuong phéap thuong duoc sir dung trong viéc dinh gia bat dong san 1a nha &, d6
1a : phuong phéap so sanh, phuong phap chi phi, phuong phap thu nhap, va phuong
phap thang du.
Phwong phadp so sanh

Phuong phap so sanh la phuong phap dinh gia dwa trén co so phan tich mire gia
cia cac nha ¢ tuong ty voi nha ¢ can dinh gia da giao dich thanh cong hodc dang
mua, ban trén thi trudong vao thoi diém dinh gia, hodc gan voi thoi di€ém dinh gia dé
udc tinh gid tri thi truong ciia nha & can dinh gia.
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St dyng “phuong phap so sanh” trong dinh gia nha ¢ khi co6 giao dich, mua,

ban phd bién trén thi truong. Vi du: su dung phuong phap so sanh khi dinh gia cac

can ho chung cu, voi diéu kién 1a c6 thong tin vé cac loai can ho tuong ty duoc giao

dich pho bién trén thi trudng. Cac budc tién hanh dinh gia, phuong phap d}eu chinh s6

liéu, woc tinh gia tri thi truong ctua nha ¢ theo phuong phap so sanh giong nhu cac
budc ¢ phan Phuong phéap dinh gia, cu thé:

+ Budc I- Tim kiém thong tin vé nhitng nha ¢ “twong tu” dugc giao dich trong thoi
gian gan voi thoi diém dinh gid. Cac yéu té cua nha & twong tu bao gdom cac dic
tinh vé k¥ thuat (loai nha &, thiét ké), moi truong (khu d6 thi, nha & xen k&...), tinh
phap ly...

+ Budc 2- Tién hanh kiém tra, phan tich cac thong tin thu thap dugc, so sanh cic
thong tin v6i cac thong tin cta nha & can dinh gia, dé tim nhitng thong tin c6 thé
dua ra so sanh dugc. Phan tich, so sanh rut ra nhitng diém tuwong ty va nhitng diém
khac biét, nhiing wu diém va bat loi cta bat dong san can tham dinh gia v4i bat
dong san so sanh.

+ Buwdc 3: Lya chon va tién hanh diéu chinh céac thong tin cho phi hop voi nha & can
dinh gia. P6i tuong diéu chinh: gia ciia cac nha ¢ so sanh duge. Can ctr diéu chinh:
dua vao chénh léch cac yéu té so sanh chii yéu (cac dic diém ty nhién, phap 1y)
giita nha & so sanh va va nha & can dinh gia. Nguyén tic diéu chinh: liy nha & can
dinh gia 1am chuén, nhitng yéu t tich cuc c6 & nha & can dinh gia ma khong ton
tai & nha & so sanh thi cong thém vao (diéu chinh ting gid) va nguoc lai. Ty 1& diéu
chinh: Tuy thudc vao dac diém cua nha &, muc gia giao dich trén thi truong cua
nha & so sanh dé lua chon ty 18 diéu chinh phu hop.

+ Budc 4- Budc cudi cung 1a udc tinh gid tri cua nha ¢ can dinh gia trén co s gia
cua cac nha & so sanh duoc sau khi da di€u chinh.

Phwong phap chi phi

Phuong phap chi phi 1a phuong phap dinh gid nha & dya trén co sé chi phi tao
ra mot nha & twong tw nha & can dinh gia dé udc tinh gid trj thi trudng cta nha & can
dinh gia.

Phuong phap chi phi chu yéu duoc ap dung trong dinh gia cac nha ¢, it hoic
khéng c¢6 mua, ban pho bién trén thi truong; nha & dd qua st dung; nha ¢ khong du
diéu kién dé ap dung phuong phép so sanh. Vi du: ap dung phuong phéap chi phi dé
dinh gia cac ngdi chua (noi & cua cac nha su), nhitng ngdi nha o, nhitng ngdi nha cé
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thiét ké dic biét...Cac budc tién hanh dinh gia, _phuong phap uéc tinh chi phi xay
dung nha, tinh khau hao giéng nhu cac bude & phan Phuong phap dinh gia, cu thé:

Buéc 1: Udc tinh gia tri thi truong dat. Dé ude tinh gia tri thi trudng dat cia nha o
can dinh gia, dinh gia vién phai gia dinh dat cia ngoi nha d6 1a dat tréng, va duoc
sir dung tt nhét va c6 hiéu qua nhét.

Buée 2: Udce tinh gia tri xay dung méi ctia nha ¢ twong duong v4i nha can dinh
gia. Vi€c udc tinh gié tri xay dung mai phai tuan thu quy dinh cia nha nude va so
sanh v6i mit bang gia thi trudng (nguyén, nhién vat liéu, don gia tién cong...).

Bude 3: Udc tinh gia tri hao mon thyc t€ ctia nha 6. Hao mon cta nha ¢ bao gom:
hao mon hiru hinh va hao mon v6 hinh.

Bude 4: Udc tinh gid tri thi truong ctia nha & theo cong thire:

Gid tri thi truong ciia nha ¢ = Gid tri thi truong cia 16 dat trong céng (+) chi phi
xdy dung moi nha o trie (-) hao mon

Phwong phap thu nhdp

Phuong phap thu nhdp 1a phuong phap dinh gia nha & dya trén co s& chuyén
d6i cac dong thu nhap rong trong twong lai ¢6 thé nhan duoc tir viéc cho thué/thué nha
dé wdc tinh gia tri thi truong clia ngdi nha can dinh gia.

Phuong phap thu nhap chu yéu dugc ap dung trong dinh gia nha & ma ngdi nha
d6 ¢ thé cho thué hodc c6 thé tao ra thu nhap bﬁng cac cach khai thac khac. Vi du:
dinh gia cac can ho ¢ khu chung cu My dinh, khi c¢6 cac s6 liéu vé gia thué cac cin ho
xung quanh khu vuc d6. O nudc ta, thi trudong cho thué/thué nha ¢ chua phat trién,
chua chuyén nghiép, vi vay, viéc thu thap cac thong tin vé muc gia thué nha ¢ thuong
thiéu chinh xac. Ngoai ra, gia thué nha ciing bién déng kha nhanh. Trong khi d6, &
nhiéu nuéc trén thé gidi1, viéc thué nha & dai han la rat phé bién, va thi truong nha
thué 13 tuong ddi doi dao va 6n dinh. Ngudi thué nha c6 thé ky hop dong thué dai han
trén 5 ndm, va murc gia thué nha it bién dong. Vi thé, dinh gia nha & dya vao gia thué
nha ¢ cac nudc 1 rat pho bién va két qua dinh gia thudng phan anh dung gia tri thi
truong cua nha ¢. Diéu nay dua trén co so 13, ngudi mua nha s& cAn nhic va ho chi
san sang tra gia (muc gia thi truong cua nha ¢) cho ngdi nha ¢ nay ngang voi chi phi
ho phai bd ra trong tuong lai (tong cac khoan tién thué nha qui vé gia tri hién tai) dé
thué dugc ngdi nha ¢ twong ty. O nudc ta, viée s dung phuong phap dinh gia dwa
vao murc gia thué nha 1a twong d6i han ché do: dit liéu vé gia thué nha khong day du,
thi truong cho thué nha chua phat trién, cac hop dong cho thué nha thuong ngin han
(du6i 5 nam), mic gia thué nha bién dong 16n theo thoi gian va kho du bao cho tuong
lai. Ngoai ra, do tinh thiéu on dinh cta thi truong cho thué nha, va quan niém cua
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ngudi phuong Pong 1a “an cu lac nghiép”, nén moi ngudi déu mudn c6 mot ngdi nha
riéng hon 1a di thué nha dai han. Chinh vi vady, nguoi mua nha thuong c6 xu hudng
hodc san sang tra gid cao hon so vdi cac khoan thu nhap (chi phi) trong tuong lai do
tai sdn nha d6 mang lai. Piéu do6 doi hoi dinh gid vién phai du bdo dugc chinh xac cac
khoan thu nhép trong tuong lai, dong thoi phai néu dugc nhiing han ché nay trong bao
cao tham dinh.

Céc budc tién hanh phuong phap dinh gia nha ¢ theo thu nhap ciing duoc tién
hanh theo cac budc chung nhu & Phan dinh gia, cu thé:
+ Budcl: ude tinh thu nhap trung binh hang ndm ma nha & mang lai, cé tinh dén tat

ca cac yéu td lién quan tac dong dén thu nhap.

+ Budc2: udce tinh tat ca cac khoan chi phi dé trir khoi thu nhap hang nam, nhu: thué
nha dét, stra chita...

+ Budc3: Xac dinh ty 16 1ai thich hop dung dé tinh toan, cong viéc ndy co thé dua
vao viéc phan tich ty 1€ 1ai cua cac nha cho thué tuong tu.

+ Budcd: ap dung cong thire vén hod, hodc cong thirc chiét khau dong tién dinh gia
nha 6.
Phwong phap thang dw

Phuong phap thang du 1a phuong phap dinh gia nha ¢ trén co s¢ woc tinh gia
tri nha & sau khi da phat trién (cai tao, sira chita hodc xdy lai moi) tru di tat ca cac chi
phi phat sinh dé tao ra su phat trién do.

Phuong phap thang du chu yéu duogc ap dung trong dinh gia bat nha & co tiém
nang phat trién, cai tao lai. Vi dy: dinh gia cac nha ¢ ca, thiét k& lac hau... Phuong
phap thang du duoc str dung kha pho bién trong dinh gia nha ¢ da qua st 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 phap dinh gid, cu thé:

+ Buoc 1: Xac dinh cach su dung cao nhét va tot nhit cua nha & can dinh gia, co
tinh dén nhitng qui dinh hién hanh vé sir dung tai san va nhitng han ché khac.

+ Buoc 2: ude tinh toan bd gia tri cua viéc cai tao/phat trién, sur dung phuong
phép so sanh tryc tiép hay phuong phap dau tu.

+ Budc 3: wdce tinh tong sd chi phi cai tao/phat trién, bao gdm céac chi phi dau tu,
chi phi xay dung, chi phi tai chinh va cac phi c6 lién quan...
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+ Budc 4: Lay tong gia tri phat trién trir di tong chi phi phat trién dé udc luong
gia tri thi trudng cia ngdi nha
IV/ Pinh gia bat dong san la cong trinh xiy dung
1. Qui trinh dinh gia

Cong trinh x4y dyung bao gdm cac cong trinh dan dung; cong trinh cong nghiép;
cong trinh giao thong; cong trinh thuy 191; cong trinh ha tang ky thuat, cong trinh van
hod, cong trinh thuwong mai (chg, siéu thi), cong trinh y t€...

Vi¢e dinh gia cac cong trinh xay dung dugc thuc hién theo cac budc nhu sau:

+ Xac dinh tong quat vé& cong trinh xay dung can dinh gia bao gdm: viéc xem
xét cac thong tin lién quan dén cong trinh x4y dung can dinh gia (loai cong
trinh gi, dién tich, hinh dang, kién trtc...), muc dich cua dinh gia nha 13 gi
(mua bén, thé chap, dén bu...)

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

+ Thu thap thong tin lién quan dén cong trinh cong dung can dinh gia, bao
gdm céc thong tin vé thi truong lién quan dén cong trinh xay dung, cac dir
liéu nhu chi phi xay dung, khau hao, thu nhip cong trinh xay dung mang lai
(vi du thuy loi phi d6i v6i cac cong trinh thuy loi), gid cho thué cong trinh
xay dung ...

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

+ St dung cac phuong phap dinh gia: tuy vao diéu kién cu thé vé loai cong
trinh xay dung, thong tin thi truong, thong tin thu thap duoc... dé lua chon
phuong phap dinh gia phu hop

+ Uédc luong muc gia va bao cao két qua cho khach hang
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2. Phwong phdp dinh gia cong trinh xdy dung

Khéc véi cac bat dong san khac, cic cong trinh x4y dung thudng cd qui mo xay dung

16n (st dung nhiéu dat dai), co6 tinh dac thu va chuyén dung cao, vi thé it giao dich

hoac tham chi khong c6 giao dich trén thi truong (vi du cac cong trinh an ninh, cong
trinh vin hoa). Chinh vi vy, can thiét phai lua chon nhitng phwong phap dinh gia phu
hop.

V& nguyén tic, c6 thé ap dung tit ca cac phuong phap dinh gia dé dinh gia cong trinh

xay dung. Tuy nhién, trén thuc té, cic phuong phap dinh gia dugc st dung phd bién

nhat 13 phuong phap thu nhap, phuong phap chi phi, phuong phap lgi nhuan va
phuong phap thang du.

Phwong phap thu nhdp

Phuong phap thu nhap la phuong phap dinh gia cong trinh xay dung dya trén
co sO chuyén doi cac dong thu nhép rong trong tuong lai c6 thé nhan duge tir viée
khai thac, str dung cong trinh xay dung d€ udc tinh gia tri thi truong cua cong trinh
xay dung can dinh gia.

Phuong phép thu nhap chi yéu dugc ap dung trong dinh gia cac loai cong trinh xay

dung tao ra thu nhap nhu cac cong trinh thuy loi (thu phi thuy loi), cac cong trinh giao

thong (thu phi cau duong, bén bai), cong trinh thuong mai (phi thué dién tich kinh
doanh...).

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

+ Buocl: ude tinh thu nhdp trung binh hang ndm do cong trinh x4y dung mang lai
(vi du thuy loi phi, tién cho thué, phi ciu dwong...), c6 tinh dén tat ca cac yéu td
lién quan tac dong dén thu nhap.

+ Budéc2: udce tinh tat ca cac khoan chi phi dé trir khoi thu nhap hang nam, nhu: cac
khoan thué , stra chita, bao hanh, van hanh...

+ Budc3: Xac dinh ty 16 1ai thich hop dung dé tinh toan, cong viéc ndy co thé dua
vao vi¢c phan tich ty 1€ 1ai cua cac cong trinh xay dung tuong tu, hodc ti suét loi
nhuan binh quan nganh.

+ Budcd4: ap dung cong thire von hoa, hodc cong thirc chiét khau dong tién dinh gia
cong trinh xay dung.
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Phwong phap chi phi

Phuong phap chi phi la phuong phap dinh gia cong trinh xay dyng trén co so
chi phi tao ra mot cong trinh xay dung tuong ty cong trinh xay dung can dinh gia dé
udc tinh gid tri thi truong cong trinh xay dung can dinh gia.

Phuong phap chi phi duoc 4p dung phod bién trong dinh gia cac cong trinh xay
dung mai hodc da qua st dung, do tinh dac thu cua cac cong trinh xay dung la it hodc
khong c6 mua, ban phd bién trén thi truong. Ngoai ra, cac dir li€u, thong tin &p dung
cho phuong phap nay Ia tuong d6i dé thu thap, do cac cong trinh xay dyng déu c6 ban

thiét ké va bao céo quyet toan xay dung/hodc cac ghi chép vé chi phi xay dung, chi
phi giai phong mit bang, thué dat...

Cac budc tién hanh dinh gia, phuong phap udc tinh chi phi xay dyng nha, tinh
khau hao giéng nhu cac budc & phan Phuong phap dinh gia, chuyén dé 2, cu thé:
+ Bude I: Ubc tinh gia tri thi truong dat. Pé udc tinh gid tri thi truong dat ctia cong
trinh x4y dung can dinh gia, phai gia dinh d6 1a dat tréng va udc tinh trén co s& sir
dung t6t nhat va c6 hiéu qua nhat.

+ Bude 2: Uébe tinh gia tri xdy dung méi ciia cong trinh xdy dung. Néu cong trinh
xay dung méi, cac chi phi xay dung cin ctr vao bao cdo quyét toan, va diéu chinh
thich hop. Néu cong trinh xdy dung 1a cong trinh cii, thi udc tinh viéc xay dung
mot cong trinh mai twong duong 1a bao nhi€u. Vi¢c udc tinh gia tri xay dung moi
phai tuan thii quy dinh ctia nha nudc va so sanh voi mit bang gia thi truong
(nguyén, nhién vat liéu, don gid tién cong...).

+ Bude 3: Udc tinh gia tri hao mon thyc té ctia cong trinh xdy dung, néu cong trinh
xdy dung can dinh gia da qua sir dung hodc da xdy dung va chua sir dung trong
thoi gian dai. Hao mon cta cong trinh xay dung bao gém: hao mon hitu hinh va
hao mon vo6 hinh.

+ Budc 4: Udc tinh gia tri thi trudng cua cong trinh xay dung theo cong thirc:

Gid tri thi truong cia céng trinh xdy dung = Gid tri thi truong cua 16 ddt tréng
cong (+) chi phi xdy dung cong trinh trur (-) hao mon

Phwong phap lgi nhudn

Phuong phap loi nhun 13 phuong phap tham dinh gia dua trén kha nang sinh

loi ctia viéc sir dung cong trinh x4y dung dé udc tinh gia tri thi trudng ctia cong trinh
xay dung can dinh gia.
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Phuong phap loi nhuén cing duoc st dung rat pho bién trong dinh gia cac
cong trinh xay dung, dac biét la doi voi cac cong trinh xay dung tao ra kha nang sinh
161 cac cong trinh thuong mai, cong trinh dan dung nha &, rap chiéu bong,...

~ Cac budc tién hanh dinh gia theo phuong phap loi nhuén giéng nhu cac budc &
phan Phuong phap dinh gia, chuyén dé 2, cu thé:
+ Bude 1: Udc tinh tong loi nhudn rong cua cong trinh x4y dung

+ Budc 2: Udce tinh chi phi lién quan dén viée tao ra loi nhuin bao gdm khoan 13i
trén von, tién cong cho nha diéu hanh, tién thudng cho nguoi lao dong. ..
+ Bude 3: Xac dinh 1di suat vén hoa
+ Budc 4: Uéc tinh gia tri cla tai san theo cong thirc von héa thu nhap
Phwong phap thang dw
Phuong phap thang du 1a phuong phdp dinh gia cong trinh xay dung trén co

80 udc tinh gia tri cong trinh xay dyng sau khi da phat trién (cai tao, stra chira hodc
xay lai mo1) trur di tat ca cac chi phi phat sinh dé€ tao ra sy phat trién do.

Phuong phap thang du chu yéu duoc ap dung trong dinh gia cong trinh xay
dung co tiém nang phat trién, cai tao lai. Vi du: dinh gia cac cong trinh xay dung ci,
thiét ké lac hau... Cac budc tién hanh dinh gia theo phuong phap nay ciing dugc thuc
hién theo cac budc & phan phuong phap dinh gia, chuyén dé 2.cu thé:

+ Budc I: Xac dinh cach sir dung cao nhét va tt nhat ctia cong trinh xay dung
can dinh gia, c6 tinh dén nhitng qui dinh hién hanh vé sir dung cong trinh xay
dung va nhitng han ché khac.

+ Budc 2: ude tinh toan bo gid tri cua viéc cai tao/phat trién, sur dung phuong
phap so sanh tryc tiép hay phuong phap dau tu.

+ Bude 3: ube tinh tong sb chi phi cai tao/phat trién, bao gdm cac chi phi dau tu,
chi phi xay dung, chi phi tai chinh va céc phi c6 lién quan...

+ Budc 4: Lay tong gia tri phat trién trir di tong chi phi phat trién dé udc luong
gia tri thi truong cua cong trinh xay dung

Céng ty cé phin dao tao va kinh doanh dich vu BPS Gold Land 95



V. Ho so va chirg thu dinh gia bat dong san
1. Hé so dinh gid bét dong sin

Hé6 so dinh gia: 1a cac tai li¢u co lién quan dén cong viéc dinh gia BPS do
nguoi dinh gia 1ap, thu thap, phan loai, stt dung va luu trit trong qué trinh thuc hi¢n
dinh gia BDS. Tai liéu trong hd so dinh gia duoc thé hién trén gidy, phim anh hay
nhirng vat mang tin khac theo quy dinh cua phép luat hién hanh.

Nguoi dinh gia BDS c6 trach nhiém thu thap va luu trong hd so dinh gia nhing tai
lidu, thong tin can thiét lién quan dén qua trinh dinh gia tai san du dé:

+ Lam co s& cho viéc hinh thanh y kién cia minh vé mic gia ciia BPS can dinh
gia.

+ Chtmg minh rang qua trinh dinh gia d duoc thuc hién theo dung hé théng qui
dinh, tiéu chuan dinh gia

Ho so dinh gid BPS diing dé:

+ Luu trir nhitng bang chimg thu thap dugc trong qua trinh thuc hién dinh gia
BPS va 1am co s& cho viéc dua ra y kién cta dinh gia vién vé mirc gia BDS can
dinh gia.

+ Trg giup cho céac budce thyc hi¢n cong viéc dinh gia.

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

+ Tro giup cho viéc xur 1y nhiing tranh chap, khiéu kién c6 thé phat sinh trong
hoac sau qué trinh dinh gia gitra khach hang (hodc bén thu ba) véi doanh
nghiép, to chirc dinh gia.

Néi dung co ban hé so dinh gid bao gom:
+ Tén va s6 hiéu hd so, ngay thang 1ap va ngay thang luu trit.
+ Nhitng thong tin vé khach hang yéu cau dinh gia.
+ Thu moi dinh gia.
+ Hop dong dinh gia ky két giita doanh nghiép dinh gia va khach hang.
+ Nhitng phén tich, danh gia cua dinh gia vién vé nhiing van dé dinh gid lién
quan.
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+ Nhimg y kién trung cau tu van vé cac khia canh k¥ thuat, phap 1y lién quan dén
BPBS can dinh gia (néu co).

+ Bao cdo két qua dinh gia BDS va phu luc kém theo bao cio.
+ Chung thu dinh gié.

+ Bién ban thanh ly hop dong dinh gia giita doanh nghiép, t6 chirc dinh gia va

khach hang.
2. Bao cado dinh gia

Bdo cdo dinh gid: 1a van ban do nguoi dinh gia 1ap dé néu 1 ¥ kién chinh thirc
ctia minh vé qua trinh dinh gia, mutc gia (thé hién bang tién hodc vat ngang gia khac)
ctia BDS ma khach hang yéu cu dinh gia. Bao cao dinh gia thé hién kinh nghiém va
k¥ ning ctia nha dinh gia va 1a san pham cubi cung cua toan bd cong viéc dinh gia.
Biao cao dinh gia 1a sy tom tat cac dir liéu duoc phén tich, cic phuong phap duogc ap
dung va 1y do dan dén két luan vé gid tri.

B4o cio két qua dinh gia phai thé hién nhiing thong tin ding theo thuc té,
mang tinh mo ta va dya trén bang ching cu thé dé thuyét minh vé muc gia ctia BDS
qua dinh gid. Nhing thong tin ndy phai dugc trinh bay theo mot trinh tu 16-gic, hop
1y, tir mo ta vé BPS dén nhiing yéu t6 tic dong tdi gia tri thi trudng cua BPS, phan
tich nhitng dir liéu thu thap trén thi truong dé co duoc két qua dinh gia. Bao céo két
qua phai thé hién dugc nhiing lap luan, cach thirc, phuong phap duoc 4p dung trong
qua trinh dinh gia va giai thich mot cach rd rang tat ca nhiing van dé c6 tac dong dén
gia tri BDS.

Noi dung chi tiét cia bao cdo két qua dinh gia co thé thay ddi theo ddi tuong
dinh gi4, muc dich, yéu cau tién hanh dinh gia va theo yéu cau ctia khach hang, tuy
nhién mot bao cao dinh gia BDS phai gdm cac ndi dung co ban sau:

> Nhimg thong tin co ban vé:

- Tén, loai BDS.

- Vi tri cha bat dong san (dt dai, nha ctra va cong trinh kién trac khéc).
- Tén, dia chi, s6 dién thoai, sé Fax ctia khach hang yéu cau dinh gia.

- Ngay thang ndm dinh gia .
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- Tén, dia chi, s6 dién thoai, sb fax cua doanh nghiép, td chirc dinh gia hodc chi
nhanh.

- Ho va tén dinh gia vién 1ap bdo cdo dinh gia.

- Ho va tén, chit ky cua giam doc doanh nghiép, ngudi dung dau to chtc dinh gia

hodc phu trach chi nhanh.

> Nhimg can ctr phap 1y dé dinh gia: Nhimg vin ban quy pham phép luét, tiéu

chuan c¢o lién quan do co quan Nha nudc c6 tham quyén Trung wong hodc dia

phuong ban hanh.

> Mo ta dic diém BDS vé mit ky thuat.

- Vi tri cua bat dong san.

+

+

Vi tri dia Iy va hanh chinh cua bat dong san.

Dbi v6i dit ¢: s6 16 dat, sd dia chinh, dién tich dat, phan loai duong phé,
nhom dét.

béi véi dat nong nghi¢p, 1am nghiép: s6 16 dat, sd dia chinh, dién tich dat,
phan loai nhom dat, diéu kién thoi tiét, dic diém dia hinh, hé thong giao
thong, hé thong tudi va tiéu nude.

Pbi v6i cong trinh kién tric trén dat (nha ctra, duong x4, ciu cong): loai
nha, cép nha, hang nha, dién tich xay dung va dién tich st dung (m2), chat
luong nha (% con lai, tudi doi), muc dich sir dung, cu triic nha, s phong,
dién tich st dung timg phong, h¢ théng dién, hé théng cép va thoat nudc;
loai, hang duong x4, cau cong. ..

Vi tri ctia bat dong san trong mdi twong quan véi nhiing trung tam khu vuc
gan nhat, diéu kién tu nhién va méi trudng xung quanh, hinh dang cua thira
dat, khoang cach tir 46 dén nhiing dia diém giao thong cong cong, cira hang,
truong hoc, cong vién, bénh vién, nhiing truc duong chinh.

- Téc dong cua quy hoach, phan vung dén gia tri ctia dat dai, nha cua va cong

trinh kién tric trén dat.
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- Muc dich str dung hién tai cua bat dong san c6 theo ding muc dich duoc phép
str dung theo qui hoach phan ving va mang lai gi tri t6i wu cho bat dong san
hay khong.

> Mo ta dic diém tai san vé mit phap 1y.

- Bat dong san da duoc cip Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu
nha: nhitng ndi dung Gidy chimg nhan (bao gom s6 16 dat, tén dia phuong va
tén nudc, ngdy cap va sd dang ky cua Gidy ching nhan quyén so hitu, str dung
tai san).

- Bat dong san chua duoc cip Gidy chimg nhan quyén st dung dat va quyén so
htru nha: nguén géc tai san (nha, dét), td chirc, c4 nhan giao tai san, ngay lam
gidy to chuyén dich tai san, cac gidy to kém theo.

- €0 tranh chap hay khong véi cac chu bat dong san lién ké.

- Nhiing loi ich kinh té thu dugc tir bat dong san (trudong hop bat dong san dang
cho thué: gia thué, thoi han thué, hop dong thué, thu nhap hang thang tir ngudi
thué bat dong san dé mé ctra hang, ctra hiéu, van phong dai dién).

- Nhirng tai liéu khac thé hién tinh phap 1y cta bat dong san.
> Nhiing gia thiét va han ché trong dinh gia tri tai san.

- Tinh hop 1y cta viéc dua ra nhitng gia thiét va han ché lién quan dén dic diém
thi trudng, cic nhan t6 tac dong dén gid tri thi trudong 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 sat thuc dia.
- Muc dich, thoi gian, nguoi tién hanh khao sat thuc dia.
- Két qua thu duogc tir khao sat thuc dia.

- Su chénh léch (néu c6) giira két qua khao sat thuc dja voi hd so dia chinh. Néu
0 ly do su chénh 1éch do.

» Nhiing 1ap luan vé muc gia cudi cung, bao gom:
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+

+

Phan tich vé vi tri, nhirng nhan td tac dong, xu hudéng van dong cua thi truong
BDS trong khu vuc, hanh vi cua nhiing ngudi mua, ban trén thi truong nay,
nhitng uu thé hodc bat loi cuia BDS can dinh gia trén thi truong.

Muc dich sir dung BPS t6t nhat va t6i uu, mang lai gia tri cao nhét. Trudong hop
muc dich st dung tdt nhat va tdi wu khac véi muc dich st dung hi¢n tai cua
BDS thi trinh bay vé tiém ning ctia nod, nhitng diéu kién phap 1y, tu nhién cho
phép hodc khong cho phép anh hudng dén gia tri sir dung t6t nhat va c6 hiéu
qua nhat cta tai san.

Phuong phép dinh gia:

Phuong phap so sanh truc tiép: két qua :
Phuong phép chi phi: két qua :
Phuong phap thu nhap: két qua :
Phuong phép thiang du: két qua:
Phuong phép lgi nhuéan: Két qua:
Phuong phép khéc (néu c6): Két qua:

> Nhimg so sanh, phan tich va diéu chinh, diéu kién gia thiét, bang tinh toan céc

murc gia thu duge tir cic phuong phap néu trén dé di dén murc gia cudi cung thé
hién gia tri thi trudng cua BDS. Truong hop chi &p dung dugc 01 hodc 02 trong
cac phuong phap dinh gia néu trén thi néu rd 1y do vi sao c¢6 sy han ché do.

Muc do phi hop/chénh 1éch giita gia trj trong bao co két qua dinh gia véi gia
tai san do Nha nudc da cong bd tai khu vuc.

Nhitng van dé phtrc tap, khong rd rang trong qua trinh dinh gia

- Khong 16 rang vé tinh trang phéap 1y cua BPS.

- Han ché vé thong tin, dir li¢u lién quan can thu thap ddi véi BBS
- Phan loai, hang BDS.

- Luong hoa nhiing nhén t6 tac dong dén gi tai san.
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Nhing van dé phuc tap, khong 1 rang trén da dugc xu 1y nhu thé nao,
cach thire xtr Iy trong qua trinh dinh gia, mic d6 tac dong ctia nhitng han ché
néu trén dén muc gia ciia BDS can dinh gia.

> Nhimg quyén va loi ich c4 nhan (néu ¢6) cua dinh gia vién lién quan dén BPS
can dinh gia, c6 thé 1am nay sinh nhiing xung dot lgi ich trong qua trinh thuc
thi nhiém vu.

> Tén, chir ky ciia dinh vién gi4 tién hanh dinh gia BDS

> Phu lyc dinh kém bao cdo két qua tham dinh gia.

Phu luc 13 nhitng théng tin bod sung, thuyét minh cho bao cdo két qua dinh gia.

Phu luc bao gém:

Ho khau thudng tra ctia chil bat dong san (ban sao) - d6i voi tai san ca nhéan.
Gidy phép dang ky kinh doanh (ban sao) - ddi vdi tai san doanh nghiép.
Ban d6 quy hoach tong thé khu vuc (trich luc).

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

Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu tai san

Mot trong céc loai gidy chimg nhan ngudn gbc bt dong san (truong hop chua
duoc cip gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén sé hiru tai san) bao gom:

+ Quyét dinh giao, cdp dat & caa Uy ban Nhan dan cdp tinh, thanh phé hoic
UBND quén, huy¢n.

+ Quyét dinh phan nha, phan dét cua thu trudng co quan don vi.

+ Hop ddng mua nha ctia cac don vi c6 tu cach phap nhan dugc UBND tinh,
thanh phd giao dat lam nha ban.

+ Cac gidy to vé dat & do co quan c6 thAm quyén cta ché d6 cii cap.

Truong hop cht nha co cac gidy to ké trén nhung khong ding tén chi dang sir

dung thi phai c6 cac gidy to kém theo nhu: gidy t& mua ban nha, gidy to thira ké,

chia, ting... nha ¢, dat .

Gidy phép xay dung nha, ban vé& thiét ké xay dung, so do vi tri bat dong san va céc

ban vé khac (ban sao).
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- Chi tiét vé& qui hoach tir co quan c¢6 chirc ning ¢ dia phuong hodc cua vin phong

qui hoach dé thi (ban sao).

- Céac hop dong mua, ban va cho thué bat dong san (ban sao).

- Anh chup toan canh bat dong san.

- Nhirng tai liéu khac truc tiép bo trg cho bao cao két qua dinh gia.

3. Chirng thuw dinh gia

Chitng thw dinh gid la van ban do doanh nghiép, t6 chirc 1am dich vu dinh gia

lap giri cho khach hang vé ndi dung dinh gia, gia tri BPS tai thoi diém dinh gia;

chtng thu c6 gia tri trong mot thoi han nhat dinh do nguoi dinh gia quy dinh; Ching

thu phai dugc nguoi truc tiép dinh gia ky, ngudi co trach nhiém cao nhit ciia doanh

nghiép ky tén, dong dau

Néi dung chinh ciia chirng thw dinh gia bat ddng san nhw sau:
» Muc dich dinh gia:

Xéc dinh gia BDS phuc vu muc dich....

> Thoi diém dinh gia:

Tai thoi diém dinh gid (ngdy ... thang .... ndm....)

> Coso dinh gia (néu rd nhimg cin ctr cht yéu dé tham dinh gia):

Cin cr hd so, gidy to phap 1y do ong/ba/ doanh nghiép... cung cip (kém theo
cong van dé nghj sb....).

Gidy ching nhan quyén st dung dat s6 ngay... thang... ndm ... cia Uy ban
Nhén dan tinh ..... cdp cho.......

Gidy phép xay dung sb ... ngay .... (néu co)
Ban v& hoan cong.... (néu co)
Hb so quyét toan cong trinh......(néu c6)

Nhitng can ctr phép 1y khac

» Thuc trang dét, nha, ...
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Dat: Vi tri: mo ta cu thé vi tri dia gidi hanh chinh, vi tri dja 1y, hudng, Dién tich:
tong dién tich, dién tich timg phan, kich thudc cac chiéu, Tinh trang phap 1y...

Nha: M6 ta chung: loai nha, cép nha, di¢n tich xdy dung, dién tich st dung, )
tang, s6 phong. Két cAu: két cau tong thé toan bd nha va timg bd phan (mong,
tuong, mai...) Thuc trang: mo ta chi tiét ting bd phan cdu thanh ngdi nha (nén,
tuong, mai, ctra, cong trinh phuy, ban céng...): loai vat li¢u, thiét bi duoc st dung,
tinh trang thyc té timg bo phan.

» Phuong phép dinh gia:
Str dung phuong phap......
> Két qua dinh gia:

Trén co s& cac tai liéu do 6ng/ba/ cong ty.... cung cap, qua khao sat thuc té tai
hién truong; véi phuong phéap dinh gid..... duoc ap dung trong tinh toan, doanh nghi¢p
dinh gia (ghi rd tén doanh nghiép) thong bao két qua dinh gia BDS..... tai thoi diém

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