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BOQ TAI CHiNH

BO TAI CHINH

Sb: 129/2008/QD-BTC

CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

Ddc lap - Tu do - Hanh phiic

Ha Noi, ngay 31 thang 12 nam 2008

QUYET PINH
vé vige ban hanh 06 tiéu chuin thim dinh gi4 (dot 3)

BO TRUONG BO TAI CHINH

Can cir Phap lénh Gia sé6 40/2002/
PL-UBTVQH 10 ngay 26 thang 4 nim
2002;

Can cir Nghi dinh so 170/2003/ND-CP
ngay 25 thang 12 nam 2003 cua Chinh
phii quy dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu
cua Phap lénh gia;

Can cir Nghi dinh s6 75/2008/NP-CP
ngay 09 thang 6 nam 2008 cua Chinh
phii vé viée sita doi, bo sung mot sé diéu
cua Nghi dinh s6 170/2003/ND-CP ngay
25 thang 12 nam 2003 cua Chinh phu
quy dinh chi tiét thi hanh mét so diéu cua
Phap lénh gia;

Cdn cir Nghi dinh so 101/2005/ND-CP
ngay 03 thang 8 nam 2005 cua Chinh
phii vé tham dinh gia;

Can cir Nghi dinh s6 118/2008/0P-CP
ngay 26 thang 11 nam 2008 cua Chinh
phu quy dinh chirc nang, nhiém vy,

4-CB

quyén han va co cdu 16 chire ciia Bo Tai
chinh,

Theo dé nghi cia Cuc truong (i
Quan ly gia, S

D86 04

QUYET DINH:

Piéu 1. Ban hanh sau (06) Tiéu chuin
tham dinh gia Viét Nam (dot 3) co s
hiéu va tén goi nhu sau:

Tiéu chuén s6 07: TDGVN 07 - Phuong
phéap so sanh.

Tiéu chuin s 08: TDGVN 08 - Phuong
phap chi phi.

Tiéu chuan s6 09: TDGVN 09 - Phuong
phéap thu nhép.

Tiéu chuan s6 10: TDGVN 10 - Phirong
phap thang du.

Tiéu chuansd 11: TDGVN 11 - Phuong
phap loi nhuéan.
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Tiéu chuin sb 12: TDGVN 12 - Phan  don vi thudc Bo Tai chinh, Chu tich Hoi
loai tai san. tham dinh gia Viét Nam, Téng giam déc,

Pidu 2. Tiéu chuin thim dinh gia Vigt Gidm ddc céc doanh nghiép, t6 chic
Nam duogc ban hanh theo Quyét dinh nay  tham dinh gié va tham dinh vién vé gia
ap dung déi v6i hoat dong thdm dinh gid  chiu trich nhiém thi hanh Quyét dinh
trén lanh thd Viét Nam. nay./.

Piéu 3. Quyét dinh nay cé hiéu luc thi

hanh sau 15 ngay, ké tir ngdy ding Céng KT. BO TRUGNG

bao. | THU TRUONG
Chanh Vian phong B6 Tai chinh, Cuc

truong Cuc Quan ly gia, Thi trudng cac Tran Van Hiéu

8604880
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HE THONG TIEU CHUAN THAM DINH GIA VIET NAM

Tiéu chuan s6 07
PHUONG PHAP SO SANH
(Ky hiéu: TDGVN 07)
(ban hanh kém theo Quyét dinh sé 129/2008/0P-BTC
ngay 31 thang 12 nam 2008 cua Bé trucng B Tai chinh)

QUY DBINH CHUNG

01. Muc dich ctia tiéu chuan nay 1a quy
dinh phuong phap so sanh va huéng din
thuc hién phuong phéap trong qua trinh
thdm dinh gi4 tai san.

02. Pham vi ap dung: doanh nghiép
thAm dinh gia, thim dinh vién vé gia
phai tuan tha nhirng quy dinh cua tiéu
chuin nay trong qua trinh tham dinh gia
tai san.

Khach hang va bén thir ba sir dung
chirng thu tham dinh gia cé trach nhiém
tuan tha quy dinh cua tiéu chuan nay dé
viéc hgp tac gilra cac bén trong qua trinh
tham dinh gia tai san dat hiéu qua cao
nhat.

03. Cac thuét ngi trong tiéu chuan nay
duoc hiéu nhu sau:

Phuwong phap so sanh 1a phuong phap
tham dinh gi4 dua trén co s& phan tich
murc gid cla céc tai san twong tu vadi tai
san can thim dinh gia di giao dich thanh
cong hodc dang mua, ban trén thi truong
trong diéu kién thuong mai binh thuong

vao thoi diém can tham dinh gia hoic 2
gan v6i thoi diém can thim dinh gia dé
udc tinh va xac dinh gia tri thi truong
cua tai san.

Giao dich phé blen trén thi trtro‘ng
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hanh cong khai trén thi truong. Mot fi‘n
san duoc Xac nhan la co g1a0 dich pfﬁ‘:‘) %
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co giao dich mua, ban trén thi truo*ng

Tai san twong tw 14 tai san cung loai,
co cac dic trung co ban trong dong (gan
gidng) vdi tai san can thdm dinh gid vé

aw Oft * Tel: +84-8-

muc dich sir dung, dic diém phap ly, dic
diém kinh té k¥ thuat, hinh ddng kich
thudc, nguyén 1y céu tao, tinh ning k¥
thuat, tinh nang sir dung...

Tai san so sanh 1a tai san tuong tu voi
tai san can thim dinh gia da giao dich
thanh cong hoac dang mua, ban trén thi
truong vao thoi diém can tham dinh gia
hodc gan vai thdi diém cén thim dinh

gia.



7508

CONG BAO/SS 133 + 134/27-02-2009/VBQPPL/QD-BTC/261

Cdc yéu t6 so sanh 1a cac thong 56
kinh té, k¥ thut chu yéu, tinh trang phéap
ly, mic gia giao dich, thoi gian, diéu
kién giao dich (diéu kién thi trudmg, diéu
kién ban, diéu khoan tai chinh...) va cac
yéu td khac co lién quan (dic diém tai
san, dic diém kinh té k¥ thuét, tinh trang
sir dung, tai san khac ban kem theo)... co
anh huong 16m dén gid tri tai san.

Pon vi so sanh chudn: 1a don vi tinh
co ban cta tai san ma co6 thé quy doi theo
don vi d6 vé chuan dé so sanh giira cac
tai san cung loai vdi nhau. Vi du: mét,
m?, m?, hecta, phong, givong bénh, ghé
ngdi, don vi thué, ning suat, san luong/
hécta, san phdm/ca may, cong suat; kg,
ta, tan...

Tong gid tri diéu chinh thuan: 14 tong
murc diéu chinh theo cac yéu té so sanh
c6 tinh dén ddu 4m (diéu chinh gidm) va
diu duong (diéu chinh ting), nghia la
khong xét vé gia tri tuyét ddi cua mdi lan
diéu chinh.

Tong gid tri dieu chinh gop: la tong
mirc didu chinh theo cac yéu tb so sanh
vé gia tri tuyét doi.

Muke gid chi dan: 13 mic gid giao dich
thanh cong cua tai san sau khi da duoc
diéu chinh theo cac yéu tb so sanh cua
tai san so sanh v&i tai san can thim dinh
gia. Cac murc gia chi din la co s& cudi
cung dé wdc tinh mirc gia cla tai san can
tham dinh.

Giao dich thanh cong trén thi truong:
la c4c hoat ddng mua ban tai san di dién
ra, tai san da duoc bén ban giao hang,
chuyén quyén sé hitu (quyén sir dung -
dbi vai dat) cho bén mua va nhan thanh
toan; bén mua c¢é nghia vu thanh toan
cho bén ban, nhan hang va quyén s& hiru
hoac quyén su dung theo thoa thuan.

NOI DUNG TIEU CHUAN

Luat.com

ap

04. Phuong phap so sanh ép dung_=
dé thdm dinh gia cac tai san can thams
dinh gia c6 giao dich phd bién trén thg
truong. E

05. Tham dinh vién vé gia cin ctr v%on
sur khac biét vé cac yéu to so sanh Cualalg
san so sanh véi tai san can tham dinh gl&o
dé diéu chinh (ting, giam) mirc gia daw}_
giao dich thanh cong cua tai san so sanlt
dé xac dinh mirc gia chi dn cua tai saé

so sanh. 2
=
06. Cac budc tién hanh thdm dinh gié
theo phuong phap so sanh.

Budc 1: Nghién ctru thi trudong dé co
théng tin vé gia giao dich, gia niém yét
hodc gia chao ban va cc yéu t6 so sanh
cua nhirng tai san tuong tu vai tai san can
tham dinh gia, di giao dich thanh cong
hodc dang mua, ban trén thi truong.

Budc 2: Thu thap, kiém tra thong tin,
s6 lidu vé cac yéu td so sanh tir cac tai
san cung loai hodc tuong tu co thé so
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sanh dugc véi tai san can tham dinh gia
da giao dich thanh céng hoac dang mua,
ban trén thi truong vao thoi diém can
thdm dinh gia hodc gin véi thoi diém
can tham dinh gia.

Buéc 3: Lua chon don vi so sanh chuén
va xay dung bang phan tich, so sanh doi
véi mdi don vi so sanh chuan.

Budc 4: Phan tich, x4c dinh cac yéu td
khac biét giira tai san so sanh va tai san
can thdm dinh gia tir d6 thuc hién diéu
chinh gia cta céc tai san so sanh theo su
khéc biét vé cac yéu tb so sanh so voi tai
san can tham dinh gi4, tim ra mirc gia chi
dan cho mdi tai san so sanh.

Budc 5: Phan tich tong hop cac mirc
gia chi dan cua cdc tai san so sanh, rit ra
mtc gia chi dan dai dién dé wdc tinh va
xac dinh muc gia cua tai san can thim
dinh.

Tham dinh vién vé gia phai tuin thu
day di Quy trinh tham dinh gia quy dinh
tai Tiéu chuin sé 05 - Quy trinh tham
dinh gia tai san, ban hanh kém theo
Quyét dinh s6 77/2005/QP-BTC ngay
01 thang 11 ndm 2005 cua Bo truong Bo
Tai chinh.

07. Céac yéu td so sanh co ban cén
thu thap d6i voi mét sé loai hinh tai san
(xem phu luc s6 1 ban hanh kém theo
Tiéu chuin nay).

08. Thoi gian, diéu kién thu thap thong
tin:

a) Thoi gian thu thap théng tin:

- Thong tin vé tai san so sanh 1a nhitng
thong tin phai dugc thu thap khi tai san
da giao dich thanh céng hodc dang mua,
ban trén thi truong vao thoi diém can
tham dinh gia hodc gan nhat véi thoi
diém cin thidm dinh gia va véi dia diém
giao dich gan nhét véi tai san can tham
dinh gia.

om

- Truong hop khéng thu thip dugce g

at

nhirmg thong tin trong khoang thoi gian 5
can tham dinh gia hodc gan nhat véi thoi
diém can tham dinh gia thi c6 thé thu s
thap thong tin vé tai san so sanh trong =

enPha

thoi gian trude do t6i da 01 nam tinh dén
thoi diém can tham dinh gia.
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Truong hop gia tai san c6 bién dong

trong khoang thoi gian tir thoi diém
chuyén nhuong thanh céng ctia tai san so -
sanh dén th&i diém can tham dinh gia thi
trudc khi thuc hién viée dieu chinh mire=
gia cua tai san so sanh theo cac yéu t63
so sanh, can phai diéu chinh (ting hodc =

+84

t* Tel

giam) murc gia giao dich thanh cong theo
chi s6 bién dong gia cua loai tai san d6 do
cac co quan co trach nhiém cong b6 hoic
do thim dinh vién vé gia thong ké tinh
toan cho phil hop véi bién dong cla gid
thi truong trong khoang thoi gian nay.

b) Diéu kién thu thap théng tin:

Théng tin phai dugc thu thap tir két
qua cac giao dich thanh céng trén thi
truong trong do6 bén mua, bén ban c6 kha
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nang tiép can théng tin vé tai san nhu
nhau, thoa thudn mua ban khong trai voi
quy dinh cua phap luat, tu nguyén, khéng
chiu bét cir strc ép nao tir bén ngoai.

Thong tin thu thdp phai dam bao
khach quan ding theo thuc té cac giao
dich tai san va dua trén bang chimg cu
thé dé chimng minh vé muc gia cua tai
san da giao dich thanh cong trén thi
truong, ghi rd ngudn gdc, thoi gian thu
thap thong tin trong bao cdo tham dinh
gia. Tuy tinh hinh thuc té cua tai san ma
tham dinh vién c6 thé thu thap cac ching
cu thi truong lua chon tir mét trong cac
chi dan (hodc trong tat ca cac chi dan)
sau: thong qua cac hop dong, hoa don,
chirng tir mua ban; cac két qua giao dich
thanh cong trén cac san giao dich; céc
phuong tién thong tin dai ching; céc
phiéu diéu tra thuc té thi trudng cua cac
thim dinh vién vé gia; cac ching cir
dugc ghi trong cac van ban cua cac co
quan nha nudc, cac doanh nghiép san
xuat, kinh doanh....

Péi véi cac thong tin vé gid tai san
da giao dich thanh cong trén thi truong
thu thap théng qua phong van qua dién
thoai, phong vén truc tiép, qua phuong
tién thong tin dai ching, san giao dich
bat dong san, trén mang Internet... thi
tham dinh vién vé gia phai c6 su thim
dinh, xem xét, danh gia va kiém chimg
than trong bao dam nhirng thong tin do

cé thé sir dung duoc trude khi sir dung
vao phan tich, tinh toan.

Pbi voi cac tai san dang chao ban
(giao dich chua thanh cong), thdm dinh
vién can phai thu thap thong tin, so sanh
gitra mirc gia chao ban (thuong cao hon
gia pho bién trén thi truong) voi gia thi
trudng dé ¢ su diéu chinh hop 1y, tim ra
muc gia phu hop trude khi sir dung dua
vao lam murc gia so sanh.

hap‘iuat.com

Pbi véi cac tai san dang chao mu
(giao dich chwa thanh c6ng), thim din

-5

vién can phai thu thap thong tin, so sanh:

Th

gitra mirc gia chao mua (thuong thap hon;
gi4 phd bién trén thi truong) véi gid thi!
truong dé c6 su diéu chinh hop 1y, tim faZ
mic gia pht hop trude khi sir dung dira%
vao lam murc gia so sanh. |

WWWW,

+84-8-3

Tham dinh vién vé gia phai luu gitrs
cac bang chiung vé: gia tai san da giao-
dich thanh cong hodc dang mua, bans
trén thi truong vé thoi diém dién ra giaoz
dich, dia diém giao dich, mot hodc nhiéu
bén tham gia giao dich, cac ching cu
so sanh... trong H6 so tham dinh gia dé
bao dam dap tng yéu cau kiém tra cia
co quan quan ly Nha nudce vé tham dinh
gia khi can thiét hodc phuc vu viée xir ly
tranh chip vé két qua thim dinh gia (néu
coO phat sinh).

09. Phan tich théng tin:

Phan tich, so sanh dé rut ra nhimg
diém tuong tu va nhirng diém khac biét,
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nhitng loi thé va diém bat loi cua tai san
can tham dinh gia voi tai san so sanh.
Viéc phan tich dugc thuc hién trén 2
hinh thuc:

- Phan tich dinh luong (phéan tich
theo s6 lugng): bao gdm phén tich theo
cip, phén tich thong ké, phan tich hoi
quy, phan tich chi phi v.v... tim ra muc
diéu chinh la sd tién hodc ty 1& phan
tram (%).

- Phén tich dinh tinh (phan tich theo
chat luong) bao gom phan tich so sanh
twrong quan, phén tich xép hang va phong
van céc bén lién quan. Phan tich dinh tinh
cho két qua diéu chinh 1a ddy s6 16n hon
(c6 dau diéu chinh 13 4m) hodc nhé hon
(c6 dau diéu chinh 1a duong).

10. Biéu chinh mic gia ciia cac tai san
so sanh can cir vao chénh léch cac yéu td
so sanh.

- Phan tich, so sanh it ra nhimg diém
tuong tr va nhirng diém khac biét, nhirng
uu diém va bét loi clia tai san can thim
dinh gia vdi tai san so sanh. Viéc phan
tich, so sanh thuc hién ddi voi cac yéu
t6 so sanh dinh luong (c6 thé lugng hoa
thanh tién) rude, cac yéu td so sanh dinh
tinh (khong thé lwong hoéa thanh tién)
sau.

a) D6i tuong diéu chinh: 14 gia ban
hodc gia quy d6i vé don vi so sanh chuén
(gia giao dich thanh cong hoac gia chao

mua, gia chao ban trén thi trudng sau khi
da c6 su diéu chinh hop Iy vé mirc gia
mua ban phé bién trén thi truong).

- Dt dai, trang trai: gia tinh theo don
vi so sanh chuan: gia/m?, gia/mét dai mat
tién, gid/sao...

- Can hd chung cu, biét thu: gid/can
ho, gid/m?;

- Kho hang: gia/m?, gia/m?,

- Cau tau, bén cang: gia/m?, gia/ha;

- Bénh vién: gid/giudong bénh;

- Rap chiéu phim: gi4/ghé ngdi;

I3

&
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- Méy - thiét bi: gid/don vi cong s
(CV...), gia/don vi k¥ thudt chu yéu;
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b) Can ctr didu chinh: dya vao chénh*
léch cac yéu td so sanh (kha ning sinh®
loi, tinh trang phép 1y, co so ha tf:ing, cziq;
dic diém tu nhién: vi tri, hinh dang thfra;
dit, hudng, canh quan, méi trudng, thiét™
ké noi that, ngoai that, ty 1& sir dung dat,
quy dinh vé chiéu cao cong trinh, cong
suit, ning suit, hé sb tiéu hao nguyén
li¢u, nhién ligu....) gitra tai san so sanh va
tai san can thim dinh gia;

¢) Nguyén tic diéu chinh:

- M&i mét sur diéu chinh vé cac yéu
t6 so sanh phai dugc chirng minh tir cac
chimg cir diéu tra thu thap dugc trén thi
truong;
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- Khi diéu chinh gi4 theo chénh léch
ciia mét yéu tb so sanh thi ¢b dinh nhiing
yéu td so sanh con lai (coi nhu gidéng
nhau);

- LAy tai san can tham dinh gia lam
chuén;

- Nhirng yéu t6 & tai san so sanh kém
hon so véi tai san can tham dinh gia thi
diéu chinh ting mirc gia tinh theo don vi
chuan cua tai san so sanh (cong);

- Nhimng yéu t6 & tai san so sanh vuot
troi hon so vdi tai san can thdm dinh gia
thi diéu chinh giam mirc gia tinh theo
don vi chuén tai san so sanh (trr);

- Nhitng yéu td ¢ tai san so sanh gidng
(twong tu) véi tai san can tham dinh gia
thi gilt nguyén mirc gia cua tai san so
sanh (khong diéu chinh).

d) Phuong thirc diéu chinh:

- Diéu chinh theo s tién tuyét doi: ap
dung d6i véi chénh léch cac yéu td so
sanh c6 thé lugng héa thanh tién nhu:
diéu kién thanh toan, chi phi phéap ly,
trang bi ndi that, sin vudn, bé boi, gara
6to... (d46i véi bat dong san); diéu kién
thanh toan, thiét bi kém theo, chi phi lap
dat, huan luyén sur dung... (ddi voi may,
thiét bi).

+ Nhitng yéu nao lién quan dén giao
dich c6 quan hé nguyén nhan - két qua thi
nhan v&i nhau; nhimg yéu t nao tuong
thc cung anh hudng dén gia tri tai san thi
cong voi nhau.

- Piéu chinh theo ty 1é phan tram: ap
dung d6i voi chénh léch cac yéu té so
sanh khong thé luong héa thanh tién
nhu: méi trudong, canh quan, diéu kién ha
tang, vi tri (ddi véi bt dong san); nam
san xuat, dic trung k¥ thuat chu yéu (d6i
vGi may, thiét bi).

+ Nhirng yéu t6 nao lién quan dén
giao dich c6 quan hé nguyén nhan - kéE
qua thi nhan v6i nhau; nhig yéu t6 lirt
quan dén tai san c6 quan hé twong tac thi.
cdng vdi nhau.

VienPha

ﬁﬁl

- Tham dinh vién vé gia phai cin ¢
vao diéu tra thi truong, tim ra cac ban
chimg vé chénh léch gi cua timg yém
so sanh dé dra vao tinh toan, didu chin
cho phit hop. S

4-8-384%689*%

8

Vi du vé phan tich thong tin (muc 09[
va phuong thuc diéu chinh xem phu lué‘
H

s6 02 kém theo tiéu chuin nay. =

d) Thir tr diéu chinh: thuc hién dié
chinh theo s6 tién tuyét doi trudc, diea
chinh theo ty 18 phan tram sau.

e) Nguyén tic khong ché:

Phai bao dam d¢ 16n cua téng muc gia
chi dan diéu chinh; nghia la chénh léch
gitra mirc gia dua vao so sanh (dong A
- bang dudi) voi mirc gia cudi cung (1a
mirc gia sau khi diéu chinh theo céac yéu
t6 so sanh (dong G - bang dudi) khong
qua cao, khong phu hop voéi cac chiung
cu thi trudng.
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Bang diéu chinh cic mirc gia chi din theo cdc yeu to so sanh

Y¢éu to so sanh

Tai1 san
tham dinh gia

Tai san
so sanh 1

Tai san
so sanh 2

Tai san
so sanh 3

Gia ban

Diéu chinh theo cac
y€u to so sanh

................................
................................
.................................

Miic diéu chinh

Chua biét

......................
......................

....................

....................

...............

...............

5-CB
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TT v th so st 1 Tai -sén . Tz‘li' san Tfli’ san | Tai san
thdm dinh gia | sosanh 1 | so sanh 2 | so sanh 3
D6 Yéu tb so sanh 5
T wye |
CTylediduchion | | | |
""" Micdiduchih | | | |
E | Micgidchidivm | | | |
G | Muc gid chi danténg | | | |
tal san
""""""" Théng nhét mic gid chiddn | | |
H Sélandiéuchinh | | |
Téng gid tri didu chinh thuan (riéud)| | |
Téng gid tr diéu chinh gop @ricud) | | | | ]

11. Xac dinh gia tri clia tai san can nhit (nghia la chénh léch giita gia ban

thdm dinh bang cach ldy mitc gia chi ddn ban diu va gia diéu chinh cudi cung).

dai dién cua cdc tai san so sanh, bao dam
chénh léch giita mirc gia dai dién chung
véi cac mirc gia chi din (dong H - bang
trén) khong qua 10%.

Tham dinh vién can két hop phan tich
thém nhiing tiéu chi sau dé quyét dinh
chon gia tri udc tinh cudi cung cho tai
san can tham dinh:

- Tri tuyét dbi ciia tong diéu chinh nho

- Tén suat diéu chinh (nghia 1a s lan

3845 6684 * www.ThuVienPhapLuat.com

* Tel: +84-8

t

diéu chinh, so ycu to diéu chinh cho motz

tai san so sanh) cang it cang tot.

wSs

=

- Bién d¢ didu chinh (nghfa 1a mic™

hodc ty 18 % diéu chinh) cia mét yéu to
so sanh cang nho cang tét.

Vi du vé ap dung phuong phap so sanh
dé thim dinh gia tai san xem phu luc s6
03 kém theo Tiéu chuén nay.



CONG BAO/S6 133 + 134/27-02-2009/VBQPPL/QD-BTC/261 7515

Phu luc s6 01
CAC YEU TO SO SANH CO BAN CAN THU THAP, DIEU CHINH
(NEU CO CHENH LECH) POI VOI MOT SO LOAI HINH TAI SAN
(Céc s6 liéu néu trong vi du mang tinh chét minh hoa)
(kém theo Tiéu chudn s6 07 - TDGVN 07)

1. Bat dong san:
1.1. Nha ¢ dan cu:
a) Tinh trang phap 1y (quyén tai san)

om

Quyén tai san giira tai san can thim dinh gi4 va céc tai san so sanh phai nhu nhau.:
Néu khong gidng nhau thi phai thuc hién viéc diéu chinh.

Vidu I:
Cén thdm dinh gi4 quyén s& hiru ctia mét cira hang (c6 gidy chimg nhan quyén s
hiru nha). Tai san so sanh la mét cira hang khac dang cho thué véi thoi han 7 nam,
thoi han thué con lai 4 ndm. Gié thué theo hop dong 1a 40 triéu/nam, gia thué theo
thi truomg hién tai 1a 50 triéu/nam. Ty suat chiét khau la 10%.

"l%uVienPhapLua

W\W

0960498

+84-8-3845 6684

Lo giai:

Mirc didu chinh 1a chénh léch ctia quyén s& hitu va quyén cho thué cua tai san so®
sanh

- Gia tri cia quyén s& hiru: 50 triéu/10% = 500 trigu

awSoft = Tel:

- Gia tri cuia quyén cho thué:
Hién gié tién thué ctia 4 nam con lai theo hop dong thué:
40 trx Y(1 + 10%)* =40 tr x 3,1698 = 126,79 tr. d
Gi4 tri s& hitu sau khi két thuc hgp dong thué:
(50 tr/10%) x (1 + 10%)-* = 500 tr x 0,6830 = 341,50 tr. d
Téng gia tri cia quyén cho thué l1a: 126,79 tr + 341,50 tr = 468,29 tr d
- Mitrc diéu chinh cho yéu té quyén s& hiru 1a: 500 tr - 468,29 tr = 31,71 trd
 Vidu2:
Mot tai san so sanh (12 dt & d6 thi) c6 dién tich 50m? dugc ban véi gia 500.000.000

déng. Thira dét nay sir dung én dinh tir nim 1994 va chua dugc cép gidy ching nhan
quyén str dung dat. Tai thoi diém thim dinh gid, gi4 nhimg thira dat lan can da dwoc
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cap gidy chirng nhan quyén str dung theo quyét dinh ciia Chu tich UBND tinh la
20.000.000 d6ng/m?>.

Loi giai:

Theo quy dinh hién hanh tai Nghi dinh s6 198/2004/ND-CP ngay 03/12/2004 cua
Chinh phi v& thu tién sir dung dit va Thong tu huéng dan sd 117/2004/TT-BTC
ngay 07/12/2004 ciia Bo Tai chinh thi tién sir dung dét phai ngp la:

50m? x 20.000.000 & x 50% = 500.000.000 d

Do dé gi tai san so sanh ndy phai diéu chinh chénh léch vé yéu t6 phap 1y tang

500.000.000 d trudce khi dua vao so sanh. s
b) Cac didu khoan vé tai chinh cua céc giao dich: phai twong tu nhau, néu khongg_
tuong tu phai thuc hién diéu chinh. Céc truong hop phai diéu chinh thuong gap la: é
- Bén tra 1am nhiéu lan E

+ Trudng hop tra mt so tién co dinh theo dinh ky E
Vi du: mdt bat dong san so sanh dugc ban voi didu kién thanh toan lan dauﬁla:g
1.000 triéu ddng. Bén mua tra gép hang nam s tién 1a 65.736.850 dong trong thag
han 15 nim, tra vao cudi nim, gia st 13 sudt ngan hang 1a 10%/nam. f
Hé sb tra ng vay hang nim: i

=

: :;

15 e

@D _ 7606 7

0.1 z

Gia tri hién tai cua khoan tra gép la:
M = 65.736.850d x 7,606 = 500.000.000,0 d
Do d6 gia bit dong san so sanh nay phai didu chinh chénh léch vé yéu t6 thanh
toan ting 500.000.000d. Gia tri thyc sy cua BDS nay la:
500.000.000 & + 1.000.000.000 & = 1.500.000.000.4

- H3 tro 1ai suat vay thé chap

Vi du: Mot bat dong san so sanh dugce ban véi gia 800.000.000 dbng, trong d6 bén
ban hé trg cho ngudi mua (dudi hinh thire cho vay) mot khoan tién 1a 640.000.000
déng véi muc 1ai suat 8% trong khi 13i suat trén thi truong 1a 10%, thoi han cua hop
déng vay la 15 nam.
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S tién phai tra hang nim theo 13i suit 8%:
640.000.000d x 0,1168295 = 74.770.880 d

Ciing s6 tién phai tra hang nim nay néu quy lai thanh sd tién cho vay theo 13i suét
10%, thot han 15 nam sé la:

74.770.880 d x 7,606 = 568.713.590 d
Vay gia tr1 thuc cua thuvong vu ban nay la:
(800.000.000 d - 640.000.000 d) + 568.713.590 d = 728,713.590 d
c) Diéu chinh gia theo thdi han giao dét:

t.com

Vi du: Mot 16 dit duge chon 1am tai san so sanh c6 thoi han giao dit 14 50 nim.: 5
Tai thoi diém tham dinh gi4, mirc gia giao dich phd bién 1a 20 tr &/m?2. Tim mirc giaz
dua vao so sanh. ‘

Theo quy dinh tai Nghi dinh sé 198/2004/ND-CP ngay 03/12/2004 cua Chin
pha vé thu tién sir dung dit va Théng tu hudng din sé 117/2004/TT-BTC ngay
07/12/2004 ctia B6 Tai chinh thi du 4n c6 thdi han sir dung dét dudi 70 nam thi glm
thu tién sir dung dat ciia méi nam khong duoc giao dét sir dung 1a 1,2% clia mic. thuu

aplLus

ﬁlViEIIPh

* WWW.

70 nam, theo cong thirc sau: = §
Tién str dung dat Tién sir dung Tién sir dung F
cia thoi han giao =  datcuathoi - datcoa thoi  x (70-n)x 1,2% |2

dat (n nim) han 70 nam han 70 nam

Soft=

Do d6 trudc khi dua vao so sanh can diéu chinh gia thira dat so sanh theo tién sug
dung dit trong ng véi thoi han 50 nam.

Ap dung cong thirc trén, tién sir dung dét cta thoi han 50 nam nhur sau:

Tién st dung dét
cua thoi han giao = 20.000.000,0d - [20.000.000,04 x (70 - 50) x 1,2% ]
dat 50 nam
= 15.200.000,0d

Tién str dung dét cua thoi han giao dit 50 nam bang 15.200.000d/m? 1a mirc gia
dua vao so sanh.

d) Tinh chét ctia cac giao dich: phai 1a giao dich gitta bén mua, bén ban doc lap
(khéng rang budc), tu nguyén, c¢6 kha ning tiép can thong tin vé tai san nhu nhau va
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khong bi sirc ép tir bén ngoai. Néu tinh
chét giao dich cua tai san du kién dua
vao so sanh khong dap ung yéu cau trén
thi can phai loai bo khéi dién so sanh, tim
mat tai san khac dép tng yéu cau trén;
d) Chi phi phai bo ra ngay sau khi mua.
Néu co chi phi nay phat sinh thi phai

cdng vao mirc gia giao dich thanh cong.

e) Gi4 tri tai san khong phai bat dong
san.

Trong truong hop phat sinh viéc ban
kém céc tai san khong phai bat dong san
thi phai xem xét loai trir hoac cong gia tri
cdc tai san nay vao gia ban tuy thudc vao
truong hop nay thudc tai san so sanh hay
tai san thim dinh gia.

g) Tinh hinh thi trudng luc giao dich.

Tinh hinh thi truong luc giao dich cua
tai san can thdm dinh gia va cac tai san
so sanh phai twong tw nhau. Néu cé bién
dong gia phai thuc hién viéc diéu chinh.
Ty 1é diéu chinh bién dong gia phai cin
ctr vao diéu tra trén thi trudng.

Vi du:

Giao dich 1 - Mua vao thang 3/2007
voi gia 1,5 ty dong; ban lai vao 7/2008
1,62 ty dong: ting 10,8 %, khoang
0,68%/thang.

Giao dich 2 - Mua vao thang 4/2007
voi gia 1,535 ty déng; ban lai vao thang
02/2008 gia 1,642 ty dong: tang 7,0%,
khoang 0,70%/thang.

~vién, bén xe bus...

Giao dich 3 - Mua vao thang 10/2007
vGi gia 1,480 ty dong; béan lai vao thang
02/2008 gia 1,520 ty dong: ting 2,7%,
khoang 0,67%/thang.

Két luan: ty 1é ting gid binh quan hang
thang: 0,68%

h) Pia diém, dia thé: khoang cach dén
chg, siéu thi, trudong hoc, bénh vién, cong

com

Viéc diéu chinh sy chénh Iéch vé yeuz
td dia diém can quy ddi thanh chénh léchﬁ%
vé thoi gian hodc chi phi phat sinh liéns
quan dén viéc di lai, cin cir vao chimg ci%
thu thap tir thi truong.

WWW.

i) Cac dac diém tu nhién: hinh dangz

A ‘!"\ ~ [ad ‘-_Ir" 2

chiéu rong mit tién, chiéu siu 16 dat,
=11

hudng...

T +84-8-38

Viéc diéu chinh sy chénh léch vé dac
diém tir nhién cin quy d6i thanh chénﬁf
léch vé gia giao dich trén thi truong l“lo,é_'u:t:‘<=
chi phi phat sinh dé khac phuc diém bat.
loi, cdn cir vao chimg cir thu thap tu thf

truong.

k) Quy hoach

Khi xem xét so sanh gia ban cua cac bat
dong san can chi y dén bat dong san can
tham dinh gi4 véi céac bat dong san doi
chiéu so sénh c6 ddng dang véi nhau vé
mat quy hoach cua khu vuc hay khong.

1) Pac diém tai san trén dat (ngdi nha
chinh va cac hang muc xdy dung khac
nhu gara, nha phy, duong di, cac buc



CONG BAO/S6 133 + 134/27-02-2009/VBQPPL/QD-BTC/261

1519

tuong xady, hang rao, phong canh va bai
co, cay cdi va vuom,... ).

Céc cong trinh xdy dung trén dit la
mot bd phdn quan trong ciu thanh bat
dong san va dong gop vao chi phi hinh
thanh, tinh hitu dung, tinh thim my cua
bat dong san do d6 khi xem xét so sanh
gid tri cia cac bat dong san can phai chu
y xem xét ti mi yéu t6 nay. Diéu-chinh
yéu td nay theo sb tién tuyét doi.

1.2. Cira hang, chg, siéu thi, khu
thuong mai

- Gia ban, thué.

- Vi tri, kha nang sinh 161.

- Thoi gian kinh doanh (mét budi hay
ca ngay).

- Chiéu réng mat tién.

- Diéu kién ban, thué mudn mit
bang.

- Piéu kién giao nhén va phan phdi
hang hoa (chd dd 6t6, xe may, bai xép d&
hang hoa).

- Sur phi hop cua thiét ké voi cong
nang lam noi ban hang cua cong trinh.

- Hé thong phong chdng chay nd, 16i
thoat hiém.

- Dich vu v€ sinh, thu gom rac.

- Su thudn tién cho ngudl mua hang.

- Cac yéu t6 khac.

1.3. Van phong

- Gia thué.
- Dién tich sir dung.
- Dia diém, vi tri.

- Hé théng diéu hoa nhiét do, phong
chay chita chay.

- Hé thdng théng tin, lién lac.

- Hé thong 4nh sang.

- Su phu hop cua thiét ké véi cong
nang lam van phong cia céng trinh. E
A L. " T =

- Cau thang may, 16i thoat hiém. é

- Dich vu vé sinh, mdi truong. E

=

- Hé thong bao dam an ninh. E

- Chi phi va mic do san c6 dichyu:
quan ly, duy tu. S o
- Chét luong quan 1y. B i

- Diéu kién ban, thué muon. ;

2=t

- Cac yéu t6 khac. =

: z

1.4. Bat dong san cong nghiép Z

=

- Dia diém, vi tri.

- Gia thué.

- Cac dich vu c:’ip va thoat nudc, cung
cﬁp dién, khi hoéa long, dién thoai, vién
thong, xur ly nudc thai.

- Mirc @6 thuan loi hay khé khan cua
hé théng giao thong ndi bd phuc vu cung
cAp vat tu, giao nhan hang hoa.

- Hé thdng giao thong ndi lién véi
cang, ga tau hda, ga hang khong, khu
dan cu.
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- Dam bao anh sang tu nhién.
- Pia hinh dat.
- Tinh trang trat tu, tri an khu vuec.

- Céc phuong tién chéng chay nd, hé
théng vé sinh va thong gio, thoat hiém.

- Su phu hop cua thiét ké xay dung
vail muce dich va loai hinh san xuit, kinh

doanh.

- Su sin ¢6 cac nguodn lao dong cua
dia phuong va cac vung lan cén.

- Hé thong nha dn, phc loi xa hoi va
bii do 6t6.

- Cac yéu tb khac.

1.5. Trang trai

- Dét dai, mat nudc.

- Dac tinh phap ly.

- Vi tri.

- Dia hinh (déc, bang phing).

- Khi hau va lugng mua.

- Quy mo trang trai.

- Ning suit.

- Hé thong tudi, tiéu.

- Buong vao va ra.

- Hang rio va cong.

- Puong nudc va dién.
- Nha cura.

- Loai, hang, tinh trang va dic diém
cua cong trinh xay dung phuc vu trang

trai.
- Céc yéu t6 khac. i
2. Dong san: (tau thuyén, phuong tiénZ
=
van tai, may, thiét bi...) =
-]
=

a) Céc thong sé dic trung kinh té kyz
thuat co ban nhét cua loai may, thiét bi.

Thu'Vi

WWW.

- D61 véi may, thict bi can cha y céac

&

théng s6 co ban: cau tao may, thiét Jm,@

cdng sudt, ning suit, kha ning gia coﬁg,,,
kich thudc vat gia cong, stc chira, mucc,o
ti€u hao nhién liéu,...

Tel: +84-

- D6i vi phuong tién van tai can chi ¥
cac thong sb co ban: loai hinh, cong sudt
mdy, mitc tiéu hao nhién li¢u, trong taiy
trang bi kém theo, tién nghi ndi that... =

b) Diéu kién ban: ché do bao tri, bao
hanh, huéng dan sir dung, lap réap, thiét
bi kém theo...
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Phu luc s6 02
PHAN TICH VA BIEU CHINH THEO YEU TO SO SANH DINH LUQNG
VA YEU TO SO SANH PINH TiNH

(Céc s liéu néu trong vi du mang tinh chat minh hoa)

(kém theo Tiéu chudn s6 07 - TDGVN 07)

I. Pidu chinh khi phan tich yéu t6 so sanh dinh luong

’ Taisan | Taisan | Taisan | Taisan | Taisan | Taisan

Yéu to so sanh tham | so sanh | so sanh | so sanh | so sanh | so sanh
dinh gia A B C D E

Gia ban 670tr | 750tr | S565tr | 700tr | 532tr

1 Phiply | Sohiru | Sohitu | Sohiru | S hiru | Sohiu | Sohiu

2 Diéukién taichinh | Thi | Uudai | Uudai | Thi | Thi | Thi

truong truong | truong tmf.mgq

Mac diduchinh | | Jsow | -sow | | | &

Giddiduchih | | 620t | 700t | 565t | 700t | 532tr

3 Pidukiénbin | Khich | Khach | Khach | Khach | Khich | Khich
quan quan quan quan quan quan

Mibc digw chinh || | | | |

4 Diéukién thi ruomg| | "3 tudn |- 1 théng| - 1 nam | - 1 nam | - 1 nam

Tyledibuchinn | | | | £10% | +10% | +10%

Mic didu chinh ||| | +ses5| |

Giddiduchinh | | 620tr | 700t |6215tr| 770t | 58524

s pacdibmmisan | | | | | |

yViu|ki | | Tuong | Tuong | Tuong | Tuong | Tuong
ddng dong dong dong dong

Micdibn chinh ||| ]

b) Kich thuée (m?) | 930 | 930 | 1110 | 930 | 1110 | 930

Mirc diu chinb | | | -soer | | 80t |

LawSoft = Tel: +84-8-3845 6684 * www.ThuVienPhapLuat.com
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Tai san | Tai san | Taisan | Taisan | Taisan | Taisan
Yéu to so sanh tham | so sanh | so sanh | so sanh | so sanh | so sanh
dinh gia A B C D E
c) Garage Khong | Garage | Garage | Garage |Garage 2| Khong
2 xe 2 xe 2 xe xe
Mic diéu chinh 1 -36w | -36t | -36tr | -36w |
d) TAnghdm | Co | Khong | Khong | Khong | Co | Khong |
Mue diéuchinh | +70tw | +70t | +70t | | 70t
Gid diéu chinh cudi ciing 654tr | 6541t | 65551 | 654,01 | 65521
Théng nhit mirc gid chiddn
_Sélndiduchinh | | 2 | s | 3| 3 | 2
_Diduchinhthudn | | 16tr | 96tr | 905tr | 46t |12321r
vie | | 2,38% | 12.8% | 16,02% | 6,57% | 23,16%
-Piéuchinhgp | 156t | 236t |162,5t| 186t | 123208
vie | | 23,28% | 31,46% |28.76 % | 26,57 % | 23,16%
2. Diéu chinh khi phan tich yéu t6 so sanh theo dinh tinh
Tai san | Taisan | Taisan | Taisan | Taisan | Tai san
Yéu t0 so sanh tham | so sanh | so sanh | so sanh | so sanh | so sanh
dinh gia| AA BB CcC DD EE
Gia ban (trd) 29.300,0 | 21.200,0 | 24.600,0 | 21.600,0 | 24.700,0
Dientich | | 349m? | 276 m? | 300m? | 248 m? | 314 m?
Gidbawm? (trd) | | 840 | 768 | 820 | 870 | 786
Lviei | Tr.binh | Téthon | Kém | Trung | Téthon | Kém
hon binh hon
Macdiduchinh | | - | e o | . | o
2. Gié thué trung binh | 135,63 | 137,78 | 127,01 | 135.63 | 139,93 | 123,40
Mic diduchinh | | | ] v
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Taisan | Taisan | Taisan | Taisan | Taisan | Tai san
Yéu t6 so sanh thAim | so sdnh | so sdnh | so sanh | so sanh | so sanh
dinh gia| AA BB CC DD EE
3. DT cho thué/ 88% 94%, 93% 92% 89% 89%
DTXD
Mire diéu chinh - . .
4. Ty 1& cho thué 90% 87% 85% 90% 95% 90%
Mirc diéu chinh + + -
5. Ty 1é chi phi Thi Thi Thi |Caohon| Thi Thi
truong | truong | truong truong | truong
Mitrc diéu chinh "
6. Bai dau xe Tét Tét Tét Tt Thip Tét
hon
Mirc diéu chinh - 2
Téng diéu chinh Am(-) | Duong | Am(-) | Am(-) | Duong
thuan (+) (+)=
Sosanh DD 87,0 trd/m?> Am (-)
Sosanh AA 84,0 trd/m? Am (-)
So sanh CC 82,0 trd/m?> Am (-)
So sanh EE 78,6 trd/m?* Duong (+)
So sanh BB 76,8 trd/m? Duong (+)

Mtirc gia cua tai san can thAm dinh gia nim & khoang giira tir dwong (+) chuyén

sang am (-) la 80,5 trd/m?.

LawSoft = Tel: +84-8-3845 6684 * www.ThuVienPhapLuat.com
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Phu luc s6 03
Vi DU VE AP DUNG PHUONG PHAP SO SANH
(Cac s liéu néu trong vi du mang tinh chat minh hoa)
(kém theo Tiéu chudn sé 07 - TPGVN 07)
Vidu 1:

Tai san can thdm dinh gia 1a mot thira dat xay dung nha & dan cu ¢6 dién tich 56m?
tai phudng A thanh phd X. Qua thu thap théng tin trong vong 01 nim so véi ngay
thdm dinh gia & khu vuc nay (thudc phuong A va phudng lan can) cé 3 thira dat giao
dich thanh coéng va c6 cac yéu td so sanh gan tuong tu véi thira dat can tham dinh
gia. Cu thé nhur sau:

£
S
=

7| Yéu 16 so sinn | TP ditcan | Thuadat | Thua dat Thira dat
tham dinh gia | so sanh 1 so sanh 2 so sanh 3
1 Gia ban Chua biét,can | 1,1tyd | 980 tricu d 1,35ty d
thAm dinh gia
2 | Tong dién tich 56 m? 50 m? 49 m? 60 m? 3
3 | Giaban/m? | Chua biét, cdn |22 triéud/m? | 20 triéud/m? [22,5 triéu d/m
tham dinh gia
4 | Tinh trang Pi cdp s d6 | Chuahop |Dacépsodo| Dacipsddo
phéap ly thirc hoa c
quyén st
dung dat i
5| Loithékinh | Mitngd 10m Mitngd | Matngdo 8m | Giap 2 mat
doanh 10 m ngd 8 m
6 | Cosohatang | Diénondinh, | Diénon Pién 6n | Dién én dinh,
cap nude tot; | dinh, cap va | dinh, cap va | cap va thoat
thoat nudc kém,| thoat nuéc | thoat nudc nude tot
hay bi ngap khi tot tot
mua to
7 Hudng Tay Péng Pong Nam Bic
8 Canh quan Nhin ra khu | Nhin ra khu | Nhin ra khu | Nhin ra cong
dong dan cu | dong dan cu | dong dan cu vién

LAWSUIL * Tel: +84-8-3845 0684~ www. Thu VienPhapLuat
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P Thira dit can | Thura dét Thira dat Thira dét
TT| Yéu to so sanh s ) - , , )
tham dinh gid | so sanh 1 so sanh 2 so sanh 3
9 Diéu kién Thanh toan tién | Thanh toan | Thanh toan | Thanh toan
thanh todn mat ngay 1 lan |tién matlam | tién mat | tién mat ngay
khi mua 2 14n, 60% | ngay 11an | 1 lan khi mua
ngay khi khi mua
mua, 40%
sau do 1
nam

Ngoai ra, qua diéu tra thi truomg, thu
thap duoc cac thong tin nhu sau:

- Chi phi hop thtc hdéa quyén sir dung
dat thira dat so sanh 1 1a 1 triéu d/m?

- Gia dat mat ngd 10m cao hon mit
ngod 8m 10%, kém hon 2 mat ngé 8m
5%.

- Gia dat nhin ra cong vién cao hon gia
dit nhin ra khu dan cu 5%.

- Gia dét khu vuc thoat nude tét cao
hon khu vuc thoat nudc kém 10%.

- Gia dét cua thira dit nam & huong Tay
va hudng Bic nhu nhau, nhung kém hon
thira dit nam & hudng Pong 5% va kém
hon thira dat nim & huéng Pong Nam
10%.

- Lai suét tién vay ngén hang ky han 1
nam la 20%/nam.

Loi giai:
1. Phan tich théng tin thu thap

- Gia dat mat ngd 10m cao hon mit
ngo 8m 10%, kém hon 2 mat ngo 8m la

=

5%, diéu nay cho thy: ngd 10m c6 ty*é
18 100%; ngd 8m 13 90%, 2 mit ngd Smz
la 105%. Tai san tham dinh & ngd 10m,:
mirc diéu chinh cho tai san 2 va 3 nh

sau:
Tai san so sanh 2 & ngo 8m: (100%
90%)/90% =+ 11,11%.

p

VienP

it

¥

Tai san so sanh 3 & 2 mit ngd Sm:
(100% - 105%)/105% = - 4,76%.

J

3845 6684 * www.Thu

f

- Gia dat nhin ra céng vién cao hon
gia dit nhin ra khu dan cu 5%, diéu nay=
cho thay nhin ra céng vién bang 1,05 la
nhin ra khu dan cu. Tai san thim dinh=
nhin ra khu dan cu nén s€ bang tai san so
sanh chia cho 1,05 lan. Mirc diéu chinh la:
(100% - 105%)/105% = - 4,76%.

- Gia dat khu vuc thoat nude tdt cao
hon khu vuc thoat nudc kém 10%, diéu
nay cho thay khu vuc thot nudc tot bang
1,1 1an khu vuc thoat nudc kém. Tai san
tham dinh nim & khu vuc thoat nudc
kém nén sé bang tai san so sanh chia
cho 1,1 lan. Mirc diéu chinh la (100% -
110%)/110% = 9,09%.

* Tel: +84-§-
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- Gia dat nim ¢ huéng Tay va huéng
Béc nhu nhau, nhung kém thira dat nam
& huéng Dong 5% va kém hon thira dét
nim & hudéng Pong Nam 10%, diéu nay
cho thdy: gia dt huéng Tay va Bic la
90%, hudng Pong la 95% va hudng
Péng Nam la 100%. Tai san thim dinh

nam & hudng tdy nén cé ty 1é 1a 90%.

Mirc diéu chinh la:

so sanh:

Diéu chinh cho tai san nam huéng
Déng: (90% - 95%)/95% = - 5,26%

Piéu chinh cho tai san huéng Péng
Nam: (90% -100%)/100% = - 10%

2. Bang so sanh va diéu chinh s6 liéu
(Market data grid)

Tir cac thong tin néu trén thuc hién

viéc diéu chinh gia dat cua cac thua dat £

chinh

Thira dat , . .
e Ll Thiradit | Thiraddt | Thira dét
TT| Yéu to so sanh can tham , ) )
; N so sanh 1 so sanh 2 so sanh 3.
dinh gia 2
A Gi4 ban Chua biét, 1,1ty d 980 triéu d 1,35ty d :
can thAim
| dinh gia
B | Tong dién tich 56 m? 50 m? 49 m> 60 m?
C | Giaban/m? Chua biét | 22 triéu d¢/m? |20 triéu &/m?| 22,5 triéu
d/m?
D | Piéu chinh theo
cac yéu tb so
sanh
DI Piéu kién Trangay | Thanh toan 2 | Khong diéu | Khéng diéu
thanh toan lAn chinh chinh
Ty 1¢ diéu chinh -0.07
Mirc diéu chinh - 1,47 trd
Gia sau diéu 20,53 tr &/m>

Tel: +84-8-3845 6684 * www.ThuVienPhapLuat.c
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TT

Y¢éu to so sanh

Thira dat
cin thim
dinh gia

Thura dat
so sanh 1

Thira dat
so sanh 2

Thira dat
so sanh 3

D2

______

Tinh trang

..........................

.........................

Vi tri (Loi thé
kinh doanh)

.........................
.........................

.........................
.........................

ba cap sé do

....................

....................
....................

....................

....................

Chua s6 do

....................

....................

....................

17,50 tr d/m?

20 triéu d/m?

...................

...................

...................

18.4 tr &/m?

22.5 tridu
d/m?

.....................

8 m
"""" 105%
““““ -476%
CC107wd
"""" Tét
"""" v B
""" -9.09%
1,92 trd/m?
"""" Bic |
00w

.....................

18,31 trd/m?

T-awWSO0IL * Tel: 154-5-3845 6654 * www. ThuVienPhapLuat.com
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o Thuadat | oaddt | Thiraddt | Thira di
TT| Yéu to so sanh can tham , . )
. ., so sanh 1 so sanh 2 so sanh 3
dinh gia
G | Théng nhat mic gia chi dan
S 1an diéu chinh 4 3 3
S0 diéu chinh thuan (tr d) 4,40 1,60 4,19
Sb diéu chinh tuyét dbi 5,50 6,04 4,19

So sanh 2 va 3 ¢6 sd lan diéu chinh
it nhét (3), s6 diéu chinh thuan cua bat
dong san 2 la 1,6 triéu dong va diéu
chinh gop 1a 6,04 triéu dong. So sanh 3
c6 diéu chinh thuan va diéu chinh gop
déu 1a 4,19 trd, thap hon so sanh 2 nén
tham dinh vién chon so sanh 3 lam miic
gia chi dan cho tai san tham dinh.

Pon gia dat/m? udc tinh cho tham dinh
tham dinh 1a 18,31 trd/m?

Gia thi truong cia 16 dat can tham dinh
gia: 18,31 trd x 56m?* = 1.025,45 trd

Lam tron: 1.025 triéu déng (Mot ty
khéng tram hai muoi lam triéu dong)

Vi du 2:

Bat dong san (BPS) can thim dinh
gia 12 mdt can ho c6 dién tich 56m? nam
& tang 3 clia mot chung cu 5 tang. Chung
cu nay duoc xay dung xong va dua vao
sir dung cach ddy 2 nam.

Qua thu thap théng tin trong vong 12
thang so vo1 ngay tham dinh gia ¢ khu

virc ndy c¢6 5 BDS giao dich thanh nhu £
Sau.

- BPS 1 nim & ngay ting trét ¢ chung
cu nay co dién tich 84m? va trang tri ndi =
that tot hon BDS can tham dinh gia 20
triéu dong, duoc ban vai gia 692 tnén -
dong.

* Www. huVienPhapLuat com

096049
8-3845 668

- BDS 2 nam & 16 chung cur cach do 30 m .
va cling nam trong cum chung cu nay J_r_
cung la chung cu 5 tang va dua vao str &
dung cach ddy 2 nam, nhung vi tri thuan =
loi hon, ¢6 dién tich 70 m? nam & tang 3 S
trang tri ndi that t6t hon BDS can tham%
dinh gia 10 triéu déng, duoc ban véi gia
360 tridu dong.

- BDS 3 niam & tang trét cing 16 chung
cu voi BPS 2 c6 dién tich 84m? trang
tri ndi thét tot hon BDS can thdm dinh
gid 20 triéu dong, duoc ban voi gia 717,2
triéu dong.

- BDS 4 nam & 16 chung cu cach chung
cu ¢ cin hd can thim dinh gia 150 m,
vi tri kém thudn lgi hon, cling 1a chung
cu 5 tang va dua vao sir dung céch day
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2 nam c6 dién tich 42 m?, nam ¢ tang 3,
trang tri ndi that tuong tu bat dong san
can tham dinh gi4, duoc ban vai gia 189
triéu dong.

- BDS 5 nam ngay ting trét cia BDS
4 ¢6 dién tich 70 m?, trang tri noi that
tuong tur BDS 4 duoc ban véi gia 525
triéu ddng.

Qua so sanh cho thdy cac BDS so sanh
va BDS can tham dinh gia c¢é cac yéu
td khac nhau co ban sau: vi tri cac tf"mg,
trang tri ndi thét, vi tri chung cu.

Loi giai:

Trude hét didu chinh su khac nhau vé
trang tri nd1 thét.

* Uéc tinh gia ban BDS 1 sau khi diéu
chinh su khac biét vé trang tri ndi thét so
véi BPS can tham dinh gia:

692 trd - 20 trd = 672 trd

Pon gia ban BPS 1 sau khi diéu chinh
sir khac biét vé trang tri ndi that:

672 trd/84 m? = 8 trd/m?

* Udc tinh gia ban BDS 2 sau khi diéu
chinh sur khac biét vé trang tri ndi that so
véi BPS can tham dinh gia:

360 trd - 10 trd = 350 trd

Pon gia ban BDS 2 sau khi diéu chinh
su khéc biét vé trang tri noi that:

350 trd/70 m? = 5 trd/m>

* Udc tinh gia ban BDS 3 sau khi diéu
chinh su khac biét vé trang tri ndi that so
véi BDS can tham dinh gia:

7-CB

chung cu cho théy:

4 cing nam & ting 3.
tang trét.

nim & 1 chung cur.

cu.

717,2 trd - 20 trd = 697,2 trd
Pon gia ban BDS 3 sau khi diéu chinh

sur khac biét vé trang trf noi that:

697,2 trd/84 m? = 8,3 trd/m?
* Pon gia ban BDS 4

189 trd/42 m? = 4,5 trd/m?

* Pon gia ban BDS 5

525 trd/70m? = 7,5 trd/m?

Qua ddi chiéu vi tri cac tang va vi tri
- BDS can thim dinh gia, BDS 2, BDS

- BDS 1, BBS 3, BDS 5 cung namﬁ

GOA
= JJ—.!-:;

- BDS céan thim dinh va BPS 1 c&

.':!J
Tel: +84—8 3845 6684 * W‘W.ThuﬂenPhapLuat.com

-BDS 2 va BPS 3 ciing nim ¢ 1 chung

oft -

-BDS 4 vaBDS 5 cing nim & 1 chung =
=

Cu.

Qua so sanh don gia ban gitra BDS 2

.va BDS 3, gilta BDS 4 va BBS 5 cho
thdy:

Don gia ban:

BDS2 _ 5tr/m

s 0/ — 0
BDS3 8,3tr/mXI00/° 60,24%

BDS4 _ 4,5tr/m
BDS5 7,5tr/m

x 100% = 60%
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Do vdy cé thé udc tinh don gia ban
can ho ¢ tang 3 bang khoang 60% don
gia ban cin ho ting trét.

Tir &6 udce tinh don gid ban can h can
thim dinh gia bang khoang 60% don gia
ban caa BDSI.

Gia thi trudong cua BPS cén thim dinh
gia la:
8trd/m? x 60% x 56m? = 268 triéu dong

Vi du 3:

Tai san can tham dinh gia 1a mot 16
hang 80 may bom nudc do Pai Loan san
xuét nam 2006, cong suit bom: 10m3/gid,
do cao cdt nudc déy: 15m, chét luong
con lai: 85%, muc dich tham dinh gia 1a
dua ra ban trén thi trudng.

Qua thu thap thong tin trén thi truéng
c6 cac thong tin vao thdi diém thim dinh
gia nhu sau:

- May bom nudc cung nhan mac do
Pai Loan san xuit nim 2006 cong suit
bom 10m*/gidy, d cao cot nude ddy 15m,

chat lugng méi 100%, gia ban 14.400.000
d/céi.

- May bom nudc cung nhan mac do
Pai Loan san xuit nim 2006 cong suit
10m?/gidy, 46 cao cot nurde ddy 12m, chat
lugng con lai 85%, gia ban 8.300.000 d/
cai.

- May bom cung nhan mac do Dai
Loan san xudt nam 2008 cong suit 10m?/
gid, do cao cit nudc dfiy 15m, chat lugng 2
moi 100%, gia ban 13.500.000 d/cai.

- Gia may bom san xuit nim 2006
bing 80% gia may san xuit nim 2008
cung dac tinh ky thuat;

- Gia may bom c6 do cao cot nude day
12m biang 80% gia may bom cling cong

suit co do cao cOt nudc 15m; .5

-3845 6684 * www.ThuVienPhapLuat.co

- Gia may bom chét luong con lai 85%
bang 80% gia may cing nim san xuat, s
cung dic trung k¥ thuit c6 chat luong 2
100%.

ft -

Loi giai:

awono

- P6i chiéu may bom can tham dinh
gia va cac may bom so sanh

Veutbsosinn | 2 LS | sosim | sosinha | sosinhs
Nim san xudt 2006 2006 2006 2008

_Chétlugng | 85% | 100% | 85% | 100%
- P caocotnuée | ddcao 15m | docao 15m | docao 12m | dcaolsm
_Congsudt | | 10m¥/gio, | 10mYgio, | 10m/gis, | 10mY/gio,
Gidban | Cin xéc dinh | 14.400.000 d | 8.300.000d | 13.500.000 d
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- Can cir vao cac thong tin trén thi trudng tién hanh didu chinh gia ban cac may

thiét bi so sanh nhu sau:

Gia tri thi truomg cia may bom can tham dinh gia: 10.900.000 d/cai (lam tron).

3

B co sl Miay bgm c:;'i-rrl Méy’ bom May bom Méyr bom
tham dinh gia so sanh 1 so sanh 2 so sanh 3
Gia ban 14.400.000 & | 8.300.000 & | 13.500.000 d
Namsanxudt | | o | o | -20%
Chatheong | | -20% | o | 100%
Pocaocotnwoe | | 0% | v25% | o :
Comgsuit | s Lo ok
Téng mirc diéu - 20% +25% - 20% g
chinh %
Gia diéu chinjl 11.520.0004 | 10.375.0004 | 10.800.0004 E
(murc gia chi dan) .
Tir cac mire gia sau khi diéu chinh (gi4 chi dan) cia cac may bom so sanh c6 tﬁég
wde tinh gid tri thi trudng cua may bom cin thdm dinh gid bang binh quén gia da‘ig
diéu chinh cua 3 tai san so sanh trén: f
11.520.000d +10.375.0004 + 10.800.0004d ﬁ

=10.898.000d

awSoft
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HE THONG TIEU CHUAN THAM PINH GIA VIET NAM

Tiéu chuén sd 08
PHUONG PHAP CHI PHi
(Ky hiéu: TDGVN 08)
(ban hanh kém theo Quyét dinh s6 129/2008/0D-BTC
ngay 31 thang 12 nam 2008 cua Bo truong Bo Tai chinh)

QUY PINH CHUNG

01. Muc dich cua tiéu chuan nay la quy
dinh phuong phép chi phi va hudng din
thuc hién phuong phéap trong qua trinh
thim dinh gi4 tai san.

02. Pham vi ap dung: Doanh nghiép
thAm dinh gi4 va thdm dinh vién vé gia
phai tuan thu nhimmg quy dinh cuia tiéu
chuin nay trong qua trinh thim dinh gia
tai san.

Khach hang va bén thi ba su dung
chimg thu thim dinh gi4 c6 trich nhiém
tudn thu quy dinh cua tiéu chuan nay dé
viéc hop tac gilta cac bén trong qua trinh
tham dinh gia tai san dat hiéu qua cao
nhét.

03. C4c thudt ngir trong tiéu chuan nay
duoc hiéu nhu sau:

Chi phi 1a sb tién can thiét da chi ra
dé mua, san xuit, ché tao hodc xiy dung
nén tai san.

Phuwong phdp chi phi 1a phuong phap
tham dinh gia dya trén co s& chi phi tao

ra mot tai san twong tu tai san can thim
dinh gia dé xac dinh gi4 tri thi trudng cla
tai san can tham dinh gia.

Hao mon hitu hinh 1a hao mon vat ly
gay ra do cac yeu td tu nhién (thO’l tmt,,,

* www. ThuVienPhapLuat.com

trong qua trinh sir dung. |

Hao mon v6 hinh la loai hao mon phat®
sinh do tién bd k¥ thuat, do thay déi, cai<
tién day chuyén cong nghé hoic do syé
thay déi nhu cdu cua thi trudng vé san”
pham, dich vu lam giam gi4 tri cua tai=
san trong qua trinh st dung.

Gia tri hao mon cua tai san 1a sy giam
dén gia tri sir dung va gia tri cua tai san
do tham gia vao hoat dong san xuét kinh
doanh, do dugc sir dung theo muc dich
sir dung cua tai san, do bao mon cua cac
yéu td tu nhién, do tién bd ky thuit...
trong qué trinh hoat dong cua tai san.

Gid tri hao mon liy ké cua tai sdn 1a
tong muc gidm gia cua tai san gy ra do
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hao mon hitru hinh va hao mon vo hinh,
tinh dén thoi diem can tham dinh gia.

Tuéi doi kinh té 1a thoi gian sir dung
tai san ti da xét vé hiéu qua kinh té:

- Tudi doi kinh té cua may, thiét bj la
s nam du tinh sir dung may, thiét bi vao
hoat dong san xuat, kinh doanh theo quy
dinh hién hanh, & diéu kién binh thuong,
phu hop véi cac thong sb kinh té - k¥
thuat cua tai san.

_ Tuéi doi kinh té ctia bat dong san 1a
s6 nim cong trinh kién tric trén dat déng
gdp lam ting gid tri clia toan bo bat dong
san.

Tuéi doi kinh té con lai 1a thoi gian sir
dung con lai cua tai san phat huy dugc
hiéu qua.

Tuéi doi thuc té 1a s6 nam da troi qua
tinh tir khi hoan thanh san xuét, ché tao,
xdy dung tai san moi 100% dua vao su
dung dén thoi diém can tham dinh gia.

Tuoi doi hiéu qud 1a s6 nam ma tai san
duoc sir dung thuc té phat huy duoc tic
dung va mang lai hi€u qua trong sur dung.
Tudi doi hiéu qua co thé ngan hon hoic
dai hon tudi doi thuc té cua tai san tiy
thudc vao tinh trang duy tu, bao dudng,
stra chita tai san. Cu thé:

Tudi doi hiéu qua ngin hon tudi doi
thuc té cla tai san néu chu tai san tién
hanh bao dudng, ning cép, duy tu, sira
chira tai san theo dung dinh ky, ding quy
trinh.

Tudi doi hiéu qua dai hon tuoi doi
thuc té cua tai san néu chu tai san khong
tién hanh bao dudng, ning cap, duy tu,
stra chira tai san theo dung dinh ky, ding
quy trinh.

Loi nhudn nhd thau 1a sy chénh léch
gitra gia tri thi trudng cua cong trinh tru
di (-) tdng chi phi (bao gém chi phi truc
tiép va chi phi gian tiép), trir di (-) cac
khoan thué, phi phai nop theo quy dinh 2 E
cua phap luat.

Chi phi tdi tao 14 chi phi hién hanh dé
xdy dung, san xuit hay ché tao tai san
thay thé gidng nguyén maiu véi tai san
can thAm dinh gia, bao gém ca nerng
diém da 161 thdi, lac hau cua tai san can g
tham dinh gi4. Chi phi tai tao dugc tiiih 3
cin cir vao khoi lugng nguyén nhién vat i
liéu da duogc sir dung theo ding nguyen
ban nhan (x) gia tai thoi diém can tham
dinh.

Chi phi thay thé la chi phi hi¢n hanh Z
dé xay dung, san xuat hay ché tao tai san

* Www. ThuVienPhapLuat

oft = Tel: +84-

thay thé tai san can tham dinh gi4, c6 loai
trir cac bd phan co chic ning 13i thoi,
nhung c6 tinh dén tién bd khoa hoc, cong
nghé tai thoi diém can thdm dinh gia dé
tao ra san phdm thay thé c6 tinh ning uu
viét hon so véi tai san can tham dinh gia.
Chi phi thay thé dugc tinh cin cir vao
khéi lurong nguyén nhién vat liéu co thé
thay thé nhan (x) gia tai thoi diém tham
dinh.
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NOI DUNG TIEU CHUAN

04. Phuong phép chi phi chu yéu dugc
ap dung trong:

- Tham dinh gia nhimg tai san co
muc dich s dung dac biét; nhitng tai
san chuyén dung, nhitng tai san khong
du thong tin dé ap dung phuong phép so
sanh.

- Tham dinh gia tai san phuc vu muc
dich bao hiém; tinh todn myrc tién hd tro,
boi thuomg khi Nha nuée giai toa, dén
bil.

- Kiém tra két qua cac phuong phap
thdm dinh gia khac.

05. Cac budc tién hanh thim dinh gia
theo phuong phap chi phi:

a) Déi véi bat dong san

Budc 1: Udc tinh riéng gia tri cua 16
dat thudc bat dong san bang cach coi d6
la dat tréng dang dugc sir dung trong
diéu kién tét nhét va hiéu qua nhit theo
nguyén tic x4c dinh gia dat quy dinh tai
Luat dit dai va cic phuong phéap xac
dinh gia dét theo quy dinh ciia Chinh phu
va huéng dan cua cac B9, nganh cé lién
quan, Uy ban nhan dan cac tinh, thanh
phd truc thuje Trung uong.

Budc 2: Uéc tinh chi phi hién tai dé
xdy dung mai, dé tai tao, thay thé cong
trinh xay dung hién c6 trén dat, bao gém

ca lgi nhuan cho nha thau va thué, phi
phai ndp theo quy dinh cua phap luat.

Budc 3: Xac dinh hao mon va udc
tinh gia tri hao mon lity ké (mirc d6 giam
gia) cua cong trinh xay dung hién co trén
dat.

Budc 4: Udc tinh gia tri cia cong trinh
xdy dung bang cach trir gia tri hao mon
lily ké (mirc giam gia) khoi chi phi xay
dung mdi hién hanh cua cong trinh.

Uiuat.com

W.Thuﬂeﬁ:[{hap

Buéc 5: Udc tinh gia tri ciia bat don
san can tham dinh gia bang cach cong (+
két qua budc 1 va két qua budc 4.

b) Ddi v6i may, thiét bi

Buéc 1: Panh gla toan dién vé t‘n
trang may, thiét bi can tham dinh gia, ]

Buéce 2: Udec tinh chi phl tai tao hoﬂac
chi phi thay thé dé san xuét va dua may,
thiét bi vao sir dung, bao gbém ca lO’lH
nhufn cho nha san xudt, thué, phi phai’,

8-3845 6684 ®

ndp theo quy dinh cua phap luat.

aw -Of

Budgc 3: Udce tinh hao mon hitu hinh,=
hao mon v6 hinh va gia tri hao mon liy
ké ctia may, thiét bi.

Budc 4: Uédc tinh gia tri cia may, thiét
bi bang cach ldy két qua budc 2 trir (-)
két qua budc 3.

06. Tinh toan chi phi san xuét, ché tao
hoac xay dung nén tai san

a) P6i vdi cong trinh xay dung

- Chi phi xay dung cong trinh bao
gom:



CONG BAO/Sé 133 + 134/27-02-2009/VBQPPL/QD-BTC/261

7535

+ Cac chi phi truc tiép, bao gom: cic
chi phi nguyén vat liéu, nhan cong, chi
phi sir dung may thi cong, cac chi phi
truc tiép khéc

+ Cac chi phi chung, bao gom: chi
phi phuc vu thi céng, chi phi diéu hanh
san xudt tai céng truong, chi phi quan 1y
ctia doanh nghiép, cac chi phi gian tiép
khac.

+ Loi nhudn, cac khoan thué, phi phai
ndp theo quy dinh cua phap luéat.

Viéc tinh toan chi phi xay dung cong
trinh phai cin cir vao mit bang gia thi
trudng ciia nguyén, nhién vat liéu tai thoi
diém thim dinh gi4; c4c quy dinh cua co
quan c6 thim quyén vé dinh mirc kinh
té k¥ thuat, dinh mic tiéu hao nguyén,
nhién vat liéu va cac hudng din vé xac
lap don gia xdy dung.

- Céc phuong phéap phd théng tinh chi
phi tai tao hodc chi phi thay thé cong
trinh xay dung:

+ Phuong phap so sanh theo don vi;

+ Phuong phép udc tinh theo hang
muc cong trinh;

+ Phuong phap khao sat s6 lugng (m?
xay dung, m’ xay dung...);

Tham dinh vién cin cir vao loai hinh
cong trinh, thong tin c6 dugc dé lya chon
phuong phap ap dung phu hop.

b) Di v&i may, thiét bi

Viéc udce tinh chi phi tai tao hoac thay
thé mdy, thiét bi méi can cin cir vao dinh

muirc ti€u hao nguyén vit li€u, nhan cong,
miit bang gia nguyén vit liéu, nhin cong
trén thi truong vao thoi diém can tham
dinh gia, cac quy dinh cua co quan co
thAm quyén vé hach toan chi phi can
Xudt.

07. Xac dinh hao mon va udce tinh gia
tri hao mon lily ké.

Mirc dd hao mon, tudi doi va gia tri
hao mon liiy ké cuia tai san can tham dinh
gia dugc xac dinh dua trén hién trang
thye té cua tai san tai thoi diém cén thim
dinh gi4, hd so k¥ thuat ciia nha san xuét
va cac quy dinh vé mirc 46 hao mon, thoi
gian khiu hao cta cic co quan c6 thim

980
awSoft = Tel: +84-58-3845 6684 * www. ThuVienPhapLuat.com

quyén.

096049

a) D6i vai cong trinh xay dung

Hao mon cua cong trinh xay dung bao
gém hao mon tu nhién, hao mon do 16i
thoi chirc nang, hao mon do tac dong tur
yéu té bén ngoai tai san (hao mon kinh
té).

al) Hao mon tu nhién 1a hao mon do
thoi gian sir dung, do tic dong cua thoi
tiét, viéc bao quan cong trinh trong qua
trinh str dung.

Viéc udce tinh hao mon tu nhién c6 thé
theo 3 cach:

Cach 1: Xac dinh ty 1€ hao mon theo
phuong phap chiét trir.

Lwa chon cac bt dong san so sanh cé
dic diém cai tao tuong tr véi bat dong
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san can thAm dinh gia trén thi truéng va
va 4p dung qua trinh chiét trir dé tim ra
téng mirc hao mon, theo cac budc sau:

Budc I: Chon cac bat dong san trén
thi trudng da duoc cai tao ¢ dic diém
twong dong vé mirc dd hao mon véi bt
dong san can thim dinh gid; u6c tinh gia
cic bat dong san twong dong (bt dong
san so sanh).

Budc 2: Chiét trir gia dat ra khoi gia
béan ctia cac bat dong san so sanh dé tim
ra gid tri dd hao mon cua cong trinh trén
dat.

Budc 3: Udc tinh chi phi (thay thé
hodc tai tao) cuia cong trinh twong tu, méi
100%.

Budc 4: Gia tri hao mon lity ké cua

cong trinh tai thoi diém tham dinh gia
(budce 3 trir (-) budce 2).

Budce 5: Xac dinh ty 1& hao mon liiy ké
(budc 4: budc 3).

Budc 6: Xac dinh tudi doi hiéu qua
(ndm) cua cong trinh so sanh.

Budc 7: Xac dinh ty 1é gia tri hao mon
hang ndm cua cong trinh (budc 5: budce
6).

Luat.com

Buagc 8: Xac dinh ty 1€ hao mon cu

o
p

=
<=

cong trinh can tham dinh cin ¢ vao cac:

-5
=1

cong trinh so sanh. E

Tubi doi hiéu qua

Céng thirc: % khau hao =

43

o

3

+

=

x 100 =

2 s z o
Tuoi doi kinh té 4
=

Cach 3: can cir vao su hu hong, hao mon cua céc két cau chu yéu dé tinh hao mon

cua cOng trinh.

Cong thirc tinh nhur sau:

iﬂtf xT,
H =

DT,
i=]

Trong do:

H: Hao mon cua cong trinh xay dung tinh theo ty 1€ %;

H,, Hao mon cua két cdu chinh thit i tinh theo ty 18 %;
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T,.: Ty trong cua két cau chinh i trong
tong gié tri cong trinh;
n: S6 két cAu chinh trong cong trinh.

Vi du vé phuong phap xac dinh tudi
doi hi€u qua; phuong phép tinh toan hao
mon vé gia tri cong trinh xdy dung tai

phu luc s6 01 kém theo Tiéu chuin nay.

a2) Hao mon do 16i thoi chirc ning
la hao mon do gia tri sir dung cua cong
trinh bi giam do thiét bi khong phu hop
hay thiét ké cong trinh ¢6 18i (nhu tran
nha qua cao hoic qué thip, phong ngu,
phong tim khong thich hop, 13i thoi vé
thiét bi..
khong dap img duogc yéu cau sir dung tdt
nhat.

.) dan dén viéc sir dung tai san

Gié tri hao mon do 15i thoi vé chirc
nang duoc udc tinh can cir vao chi phi
dé khac phuc su 16i thoi chirc ning cong
trinh dé tinh gi4 tri hao mon. Noi cach
khac, d6 1a nhirng chi phi vuot troi phai
b ra dé sira chita, khéc phuc su lac hau
d6 so vai chi phi néu thiét ké hop Iy ngay
tir ban dau.

Vi du vé phuong phap xac dinh hao
mon do 16i thdi chire ning cia cong trinh
xay dung tai phu luc s6 01 kém theo Tiéu
chuén nay.

a3) Hao mon kinh té (con goi 1a hao

mon do tac nhan bén ngoai) la hao mon

8-CB

do gia tri cua cong trinh bi giam vi cac
yéu t6 bén ngoai tai san nhu 6 nhiém
(khéng khi,
dung dat khong twong thich, suy thoai
kinh té...

tiéng oOn, rac thai...), sir

Gia tri hao mon kinh té duoc tinh nhu

sau:

- Trudng hop cac quy dinh mdi vé tiéu
chuén xdy dung, thiét ké cong trinh, bao =
v€ moi trudng... cia co quan cod thz‘im%
quyén cao hon, khit khe hon trude, tirj#
d6 1am giam sut tinh hitu ich cia viée saE
dung va s& hitu céng trinh thi thim dinh 2
vién vé gia can xem xét mirc do giam st
nay dé tinh sy giam gia.

ugb 1980

4 8 3845 6684 * www.

- Tru'cmg hop gia trj tai san bi gt
vi cac yéu té bén ngoai nhu 6 nhiém
(khong khi, tiéng on, rac thai), su dung
dat khong tuong thich, do suy thoai kmh

... thi tham dinh vién vé gi can cr vams
tinh hinh thi truong dé tinh sy giam gia. E

b) Déi voi may, thiét bi: bao gom hao
mon hiru hinh va hao mon v6 hinh

bl) Viéc udc tinh hao mon hiru hinh
ciia mdy, thiét bi twong tu nhu udc tinh
hao mon tu nhién cia cong trinh xay
dung va c6 thé theo 2 céch:

- Céch 1: Cin cir vao tudi doi hiéu qua
va tudi doi kinh té cia may, thiét bj dé
tinh sy hao mon tir d6 tinh giam gia cua



7538 CONG BAO/Sé 133 + 134/27-02-2009/VBQPPL/QD-BTC/261

Tubi doi hiéu qua
Hao mon cua tai san = x 100%
Tudi doi kinh té

- Céch 2: can cir vao su hu hong, hao mon cua cac bd phan chinh ctia may, thiét
bi. Cong thirc: .
Z H xT,
i=]

H = n—
27,
i=]

Trong do:

H: Hao mon ciia may, thiét bi tinh theo ty 1€ %

H.: Hao mon cua b phéan ky thuét chu yéu thir i

T: Ty trong gia tri cia bd phén i trong tong gia tri may, thiét bj

n: S6 lugng bd phén ky thuat chu yéu trong may, thiét bi

Vi du vé phuong phap tinh toan hao mon vé gia tri may thiét bi tai phu luc s§/8l

kém theo Ti€u chuan nay.

JO604 00

8-3845 6684 * www.ThuVienPhapLuat.com

b2) Viéc udc tinh hao mon vé hinh ctia may, thiét bi cin cir vao thuc té gia ban
trén thi trudng gan lién véi dic diém kinh té k§ thuat cia may thiét b

Vi du vé 4p dung phuong phép chi phi tai phu luc s 02 kém theo Tiéu chuén nay.

awSoft = Tel: +s84
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Phu luc s 01
Vi DU VE PHUONG PHAP XAC PINH TUOI BOI, PHUONG PHAP
TINH TOAN TY LE HAO MON DOI VOI CONG TRINH XAY DUNG,
MAY THIET BI
(Céc sb liéu néu trong vi du mang tinh chat minh hoa)
(kém theo Tiéu chuan 56 08 - TPGVN 08)

1. Xac dinh tudi dei

Vi du: Can xéc dinh tudi d&i kinh té,
tudi doi kinh té con lai, tudi doi thuc té
va tudi doi hiéu qua mot ngdi nha co cac
théng sb sau:

- Hoan thanh xay dung vao nim 1990

- Theo tiéu chuan k¥ thuat thi ngoi nha
s& ton tai trong 70 ndm (dén nam 2060 bi
pha bo). Trong do, gia tri ngdi nha déng
gbp vao gia tri chung ciia bat dong san sé
giam dan, udc tinh dén nam 2058 gia tri
ngdi nha déng gbp gia tri BDS bang 0 d
va tir sau nam 2058 ngdi nha dong gop
gia tri am (chi phi stra chira nha 16n hon
gia tri mang lai cho BDS).

- Nam 2000 ngdi nha duoc ning cép
stra chira. Do duoc nang cp nén tudi tho
kinh té ciia ngdi nha dugc kéo dai thém
8 nam nira.

- Nam 2008 tién hanh thim dinh gia.

Loi giai: Tir cac thong tin trén c6 thé
x4c dinh cac thong so tudi doi cua ngdi

nha nhu sau:

Tudi doi kinh té: 1a sb nam ngdi nha
déng gop lam ting gia tri cua bat déngg
san (nha + dat) 12 68 nam (2058 - 1990) 5

Tudi doi kinh té con lai: 14 s6 nim theog
do su ton tai cua cong trinh kién tric trérf%
dét c6 thé dong gop vao gi tri cia toan ba
bat dong san la 58 nam (2058 - 2000} E

Tubi doi hiéu qua: 14 s6 nam cua motw
cong trinh dua trén tinh trang duy tu, bao&'é

dudng cong trinh la 10 nam.

el: +84-8

Tudi doi thuc té: 1a sé nam da troi qua®
ké tir hoan thanh xdy dung céng trinh=
(méi 100%) dén thai didm thdm dinh gi%c
la 18 nam (2008 - 1990). =

2. Phuong phap xac dinh ty 1¢ hao mon
dbi v&i cong trinh xay dung

Vi du 1: Xac dinh ty 1€ hao mon theo
phuong phép chiét trir (sir dung ky thuat
so sanh).

Céan xac dinh ty 1é hao mon cia mét
ngdi nha 2 ting, c6 tudi doi hiéu qua 22
niam (goi 1a bat dong san A). Qua diéu
tra thi trudong, thim dinh vién thu duogc

théng tin sau:
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- Tai thi truong lan cin c6 2 bat dong
san ma nha trén dit c6 mirc 46 khau hao
twong tr voi ngdi nha can dinh gid, da
dugce ban voi gia 3,55 ty dong (goi la
BDS so sanh thir 1), va 3,1 ty dong (BDS
so sanh thir 2).

- Tudi doi hiéu qua (s6 nim) ctia BDS
I 14 20 nam, ciia BDS 2 14 21 ndm, cla

BDS cin thim dinh gia 1 22 ndm.

- Chi phi xdy dung ngdi nha tuong tu,
m&i 100% (sau khi da diéu chinh so voi
bat dong san A) 1a: BDS so sanh 1: 1,765
ty dong, BDS so sanh 2: 1,8 ty dong.

- Gia dit (qua diéu tra thi trudng) cia
BDS so sanh 114 2,485 ty dong, ciia BDS
so sanh 2 12 2,015 ty déng,

Loi giai: Xac dinh ty 1¢ khau hao cia
BDS A thuc hién theo cac budc sau:

) . BDS so sanh | BDS so sdnh
Budc Trinh tu
| 2
| Gi4 ban cua bat ddng san so sanh 3,550 3,100 ..
(gia nha + dat) S
2 Gié tri cta dat 2,485 2,015 =
3 | Gi4 tri cua nha tai thoi diém tham dinh gia 1,065 1,085
3=1-2)
4 Chi phi xay dung ngdi nha tuong tu, 1,765 1,800 |
méi 100% |
5 Gia tri hao mon lily ké ciia nha tai thoi 700 715
diém thim dinh gia (5=4 - 3)
6 Ty 1é hao mon lity ké (6 =5 : 4) (%) 39,66 39,72
7 Tubi doi hiéu qua (nim) 20 21
8 Ty 1é gia tri hao mon hang ndm cua nha 1,983 1,891
(8=6:7) (%)
9 Xac dinh ty 16 hao mon cua céng trinh cin thim dinh
[1'983 : "39‘]x 22=42,61%

LAWSOIU * Tel: +84-8-3845 6684 * www.ThuVienPhapLuat.com
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Ty 1€ hao mon cua BDS A 1a 42,61%.
Vi du 2: Xac dinh ty 1& hao mon theo phuong phép tudi doi.

Can xac dinh ty 18 hao mon theo phuong phap tudi doi clia mot cong trinh c6 cic

thong tin sau:
Tudi do1 hiéu qua: 10 nam.
Tudi doi kinh té con lai: 40 nam.

Loi giai: Tudi doi kinh té ciia céng trinh 1a 10 ndm + 40 nim = 50 nim

Tubi doi hiéu qua 10
Ty 1€ hao mon la: ---=----===emmmmeemme - x 100 = -------- x 100 = 20%.
Tudi doi kinh té 50

Vi du 3: Xéac dinh mirc d60 hao mon do lac hdu vé chirc nang.

Mot cong trinh xay dung c6 thiét ké khong hop 1y vé hé théng bép + phong in.
Sau khi dua véao st dung 2 nam phai dau tu chi phi sira chira, khéc phuc nhu sau 2

LawSoft = Tel: +84-8-3845 6684 * www.ThuVienPhapLuat.com

Khoan muc Chi phi 3
Thay thé hé théng dun ciii bing bép gaz 20.000.000d
" Thay thébinh dunmuécnéng 20t | 80000004
""""""" Di di tudmg nghn, sim lsi phong 80~ | - 320000008
"""""""""""""""" Téngchiphi |  60.000000d
""""""""""""""""" Tedi |
" Chi phi phat sinh néu thiét ké ding ngay trkhi | 30.000.000d
cong trinh mai xay dung

"""" Miic 46 hao mon do lac hdu vé chicning | 30.000.0004

3. Phuong phap xac dinh ty 1€ hao mon d6i v6i may, thiét bi
Vi du 1: Cin xéc dinh ty 1& hao mon cua loai can cau HINO cé céc thong sb sau:
strc nang 20 tan, tudi doi kinh té 1a 18 nam, tudi doi thyc té 12 12 ndm (tinh dén thoi

diém cin thim dinh gia).
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Loi giai:

Ty I¢ hao mon la:

Tuoi doi hiéu qua

Tudi doi kinh té

12

) ()] e p— x 100 =

18

67%.

Vi du 2: Can xac dinh ty 1¢ hao mon cua maot 6t6 tai nhe hiéu TOYOTA HI-AX
c6 cac thong sb sau:

Hao mon cua by

Ty trong gia tri cua

Gia tr1 hao

B phén phan ky thuat | bo phan i trong tong mon
chu yéu gid tri
1 Pong co 20% 55%
"2 | Khunggim |  15% | 15% | 22.5%
3 | Heténgdien | s% | 20% | 10%
4 | Hethéngkhic | s% | 0% | %

Lo giai:

Ty 1¢ hao mon cua xe TOYOTA HI-AX la:

(20% x 55%) + (15% x 15%) + (5% x 20%) + (5% x 10%) = 48,5%

i § D201 =
UI —
c “ -
B R
o e
* Tel: +84-8-3845 665 www.ThuvienPhaphtertcomr———

LawSoft
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Phu luc s 02
vi DU VE PHUONG PHAP CHI PHI
(Cac s6 liéu néu trong vi du mang tinh chét minh hoa)
(kém theo Tiéu chuan so 08 - TDGVN 08)

Vidu 1:

Can u6c tinh gia tri thi truong mot
bat dong san c6 cac dic diém: dién tich
thira dt: 100 m? (4m x 25 m), dién tich
san xdy dung: 150 m? nha 2 ting két
cdu khung bé tong; san, mai bé tong cot
thép; nén 14t gach ceramic; chat luong
nha con lai 80%. Pon gia xay dung maoi
nha tuong tu: 1.800.000 d/m?.

Qua didu tra thi trudng, thu thap thong
tin vé 3 bat déng san & khu vuc 1an can

vira giao dich thanh cong nhur sau:

- BDS 1 ¢6 cac dic diém: dién tich
thira dat 80m? (Sm x 16m); dién tich
san xdy dung 120 m? nha 2 tang két
cdu khung bé tong, san, mai bé tong cot
thép, nén lat gach ceramic; chat lugng
nha con lai 90%; vira ban dugc véi gia
614.400.000d. Pon gia xdy dung moi
nha tuong tu: 1.800.000 d/m?.

- BBS 2 ¢6 cac dic diém: dién tich
thira dat: 60m? (3m x 20m); dién tich
san xay dung 180m?; nha 3 ting két cdu
khung, san bé tong cot thép, mai ngoi,
twdng gach, tang trét lat gach granite, 1au
1 14t gach ceramic; chat lwong nha con lai

85% vira dugc ban vai gia 591.000.000d.
Pon gia xdy dung médi nha tuong fu:
2.000.000d/m?.

-BDS 3 ¢6 cac dic diém: dién tich thirag
dat 150m?2(5m x 30 m); dién tich san xayw
dung 200m?; nha 2 tang két ciu khung,‘=
san bé tong cot thép, tudng gach, ma;:
ngoi, toan bd nén lat gach granite, ci’iLE:
thang gd; chit luong nha con lai 95%;;
vira dugc ban voi gia 1.142.200. ()Oﬁdvr
Pon gia xdy dung mdi nha tuorngntun
2.200.000d/m?.

F’+s4-8-38

Ciling qua diéu tra thi trudong, thu tha
duoc twong quan gia dét trén thi tru'orng
theo cac yéu t6 chiéu rong, chiéu dai vE
dién tich dat nhu sau: :

- Chiéu rong:

Tir 3m dén 3,8m: 95%

Tur trén 3,8m dén dudi 4m: 100%

Tir 4m - 6m trd 1én: 105%

- Chiéu dai:

Tir 25m trd xudng: 100%

Tur trén 25m dén 50m: 96,71%

- Quy mo dién tich:

Tir 60m? dén 100m?2: 100%
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Tir trén 100m? dén 200m?2: 95%

Loi giai:

1. Xac dinh gia tri dat tai san tham

dinh gi4

1.1. Phan tich gia ban BDS 1

- Gia tri phan xay dung cia BDS 1
1.8000.000d/m? x 90% x 120m? =

194.400.000d

- Gia tri phan dat cia BDS 2

591.000.000d - 306.000.0004 =

285.000.000d

- Pon gia dat cia BDS 2

285.000.000d4/60m? = 4.750.000d/m?

1.3. Phan tich gia ban BDS 3

- Gia tri phan xdy dung cua BDS 3

g
. 2 0 2 =5
_ Gié tri dét ciia BDS 1 2.200.000d/m* x 95% x 200m :
418.000.000d 2
614.400.000d - 194.400.000d = o a*:
420.000.000d - 314 tr1 dat cua BDS 3 %
- Don gié dét cia BDS 1 1.142.200.0004 - 418.000.000d ig
420.000.0004/80m? = 5.250.000d/m2>  /24-200.000d 2 2
1.2. Phan tich gi4 ban BDS 2 - Don gié dat cua BDS 3 o -
- Gié trj phin xay dyng ciia BDS 2 24.200.000d/150m?2 = 4.828. 000&/1}12 §
®
2.000.000d/m?» x 85% x 180m? = 1.4. So sanh bat dong san tham dinhs
306.000.0004 gia va cac bt dong san so sanh ;:,
p
. BDS cin thi i
V& th so shnh caf tham BDS 1 BDS 2 BDS3 .F
dinh gia
Dién tich dit 100m? 80m? 60m? 150m?
Chiéu rong 4m 5m 3m 5m
Chiéu dai 25m 16m 20m 30m
Pon gia dit Can xac dinh | 5,25 triéud | 4,75 tridud | 4,828 triu d

Qua so sanh cho thay cdc bat dong san trén ciing nam trong khu vuc gan cén véi
bat ddng san tham dinh gia; theo twong quan gia dat trén thi trudmg:

- Bat dong san thidm dinh gia kém thuan loi hon bat dong san 1 vé chiéu rong
4,76% (100% - 100%/105%).
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- Bt dong san tham dinh gia thun lgi hon bét dong san 2 vé chiéu rong 5,26%

(100%/95% - 100%).

- Bitdong san tham dinh gia kém thudn lgi hon bit dong san 3 vé chiéu rong 4,76%

(100% -

100%) va vé quy md dién tich 5,26% (100%/95% - 100%).

Tir cAc so sanh trén thue hién diéu chinh don gia dét cic bat dong san so sanh.

100%/105%); nhung thuan loi hon vé chiu dai 3,41% (100%/96,71% -

Yéu tb so sanh BDS 1 BDS 2 BDS 3

Don gia dit 5,25 triéu d/m? | 4,75 triéu &/m? | 4,828 triéu d/m?
Chidurong | _476% | £526% | _476%
Chidudai | o | o | ¥341%
Quy mddiéntich | o | o | F526%
Téng % diéuchinh | _476% | £526% | - £391%
Don gid dit sau didu | Strieud/m® | Striud/m? | 5,016 triéu djm’
chinh (mrc gia chi dan) %

Pon gia dit diéu chinh binh quén cta
cac bat dong san trén la 5,005 trd/m?. Tir
d6 co thé uée tinh don gia dat cua bat dong
san thim dinh gia khoang 5,0 trd/m>.

1.5. Gia dat bat dong san can tham
dinh gia

5.000.000 &m? x 100m? = 500.000.000 d

2. Gia tri tai san trén dat:

1.800.000 d/m? x 0,80 x 150m? =
216.000.000 d

3. Gia tri thi trudng bat dong san can
tham dinh gia:

500.000.000 & + 216.000.000 d =
716.000.000 d

tong udt (di dong) cua cong ty X dangs
sir dung, do cong ty ABB nhap khau linhlfﬁ
kién va san xuat lap rap tai Viét Nam v6f

=

cac thong tin sau: =

Ngudn gdc xuat xir thiét bi:

- Cac hé thdng dau do can dién i,
may tinh cong nghiép, van dién khi, xi
lanh nén khi, thiét bi dién dong luc do
cong ty AAB nhéap khéau tir Hoa Ky.

- Céc bd phan con lai (kiéu dang cong
nghiép; két cAu; cabin diéu khién dugc
chong nong, chfing 4m, bui va lfip diéu
hoa nhiét d6...) do ABB thiét ké va san

xuat.
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Tinh nang ky thuat:

- Két céu tram tron dang module tiéu chuan.

- Cbi tron ¢6 dung tich 1.650/1.200 lit. Cong suit 60m*/gid.

- Tubi doi kinh té 30 nam, tudi doi hiéu qua 6 nam.

Loi giai:

1. Can cir vao hd so nhap khau thiét bi, hd so thiét ké, mit bang gia thi trudng

nguyén, nhién, vat liéu va tién cong vao thoi di€ém tham dinh gia; udce tinh gia triE

tram tron bé tong udt, di dong (mdi 100%) do cong ty ABB san xudt, lap rap hoan?

chinh tai cong ty X nhur sau:

al

TT

Khoan muc

Thanh tién

1

......

......

......

------
......

......

Gia vbn nhip khiu cac hé thong dau do
can dién tu, may tinh cong nghiép, van
dién khi, xi lanh nén khi, thiét bi dién
dong luc nhap ngoai (thué suat thué nhap
khau thiét bi 0%)

............................................................

............................................................

............................................................

Chi phi truc tiép (san xuét, ché tao phan
thiét bi trong nudc), trong do:

............................................................

- Chi phi may, thiét bi
- Chi phi nhén céng

............................................................
............................................................
------------------------------------------------------------
............................................................
............................................................

............................................................

Gi4 ban tai nha may

Gi4 von nhap: 516.000.000 d

................................................

310.000 USD x 16.500d4/USD =
511.000.000 &

...............................................

................................................

................................................

220.000.000d
310.000.000d

................................................
................................................
................................................
------------------------------------------------

................................................

1.745.000.000d

ft

Tel: T84-8-3835 0634 ~ www. Lhu vienPhapLu

r

Yy 33U
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2. U6c tinh khau hao tich lily thiét bi do céng ty X sir dung:

Tudi doi hicu qua 6 nam

Ty 1€ hao mon = = ——=20%
Tudi déi kinh té 30 nam
3. Gia tri cua tram trén bé tong:

1.745.000.000d x (100% - 20%) = 1.396.000.000d

Gia tri cua tram tron bé tong 1a 1.400.000.000d (mot ty bdn tram triéu dong).

8004880

LawSoft = Tel: +84-8-3845 6684 * www.ThuVienPhapLuat.com
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HE THONG TIEU CHUAN THAM DINH GIA VIET NAM

Tiéu chuin sb 09

Phuong phap thu nhéap
(Ky hiéu: TDGVN 09)
(ban hanh kém theo Quyét dinh sé 129/2008/0P-BTC ngay 31 thang 12 ndm 2008
cua B¢ truong Bo Tai chinh)

QUY DINH CHUNG

01. Muc dich ctia tiéu chudn nay 1a quy
dinh phuong phap thu nhap va huong
dan thuc hién phuong phép trong qué
trinh thdm dinh gi tai san.

02. Pham vi dp dung: Doanh nghiép
tham dinh gia va tham dinh vién vé gia
phai tuan tha nhirng quy dinh cua tiéu
chuin nay trong qua trinh thaim dinh gia
tai san.

Khéach hang va bén thir ba str dung
chimg thu thim dinh gi4 c6 trach nhiém
tuén tha quy dinh cua tiéu chuin nay dé
viéc hop tac gilta cac bén trong qua trinh
tham dinh gia tai san dat hiéu qua cao
nhat.

03. Cac thuat ngir trong tiéu chuan nay
duoc hiéu nhu sau:

Phuong phap thu nhap: 1a phuong phap
tham dinh gia dya trén co s& chuyén déi
cac dong thu nhép rong trong twong lai
c¢6 thé nhan dugc tir viée khai thac tai
san thanh gia tri hién tai cua tai san (qua
trinh chuyén ddi nay con dugc goi 1a qua

trinh vén hoa thu nhap) dé uéc tinh gia 3
tri thi truong cua tai san can tham dinh

gia.

Ty sudt von hoa 1a mot phan sb dung 2

uVienPhapLuat com

dé dién ta moi quan hé giita thu nhap va E
gia tri cua tai san. D6 1a ty suat loi tch
mong doi trong 01 nam hoat dong tr@n
tong gid tri tai san va dung dé chuyén dﬁl
thu nhap rong thanh gia tri tai san.

Hé sb6 von hoa 1a nghich déo cua ty

Oft * Tel: +84-8.384

suat von hoa.

Ty suét chiét khau 1a mét phan sé g
dung dé chuyén d6i dong thu nhap du
tinh trong tuong lai thanh gia tr1 hién tai
cua tai san. Ty sudt chiét khau co thé 1a:
ty suat von hoéa, ty suét 13i vay trong ky
dau tu, ty suit thu hdi von (ty sudt hoan
vbn ndi bd) hodc ty suat thué thuec.

Ty suét thu hdi von (ty suat hoan vén
noi bd): 1a ty suat chiét khiu ma khi chiét
khiu véi ty sudt nay hién gia cua thu
nhap tuong lai bang chi phi dau tu ban
dau (NPV = 0).
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Ty sut thué thuc 1a ty 1& phan trim
mitc thué thye tinh trén tai san so voi gia
thi truong cua chinh tai san do.

Gi4 tri tai san thu hoi (gia tri tai san
thanh 1y, gia trj tai san cudi ky dau tu):
la tdng sb tién ma nha dau tu nhan dugc
vao cudi ky dau tu. Gia tri tai san thu hdi
dugc ude tinh biang cach sir dung ty suat
vén hoa thich hgp nham chuyén d6i mirc
gia mua/ban tai san mong doi (tai thoi
diém cudi ky dau tu) thanh gia tri tai thoi
diém cén tham dinh gia.

Khi thim dinh gia, thim dinh vién c6
thé tinh hodc khong tinh gia tri tai san thu
hoi tuy thuoc muc dich thdm dinh gia,
dic diém tai san va thong tin ¢ dugc.

NOI DUNG TIEU CHUAN

04. Phuong phap thu nhap dua trén
gia thiét sau:

04.1. M6t tai san c6 gia tri vi no tao ra
thu nhap cho nguoi chu sé hiru. Gitra gia
tri tai san va thu nhap tir tai san c6 moi
quan hé tryc tiép. Néu nhitng yéu tb khac
khong d6i, thu nhdp mang lai tir tai san
cho ngudi chi cang 16n thi gia tri cua tai
san cang cao.

04.2. Gia tri thi trrdng ciia mot tai san
bing vé6i gia tri hién tai (gia tri tai thoi
diém cin thdm dinh gia) cta cac khoan
thu nhap rong co thé thu vé trong tuwong
lai tir tai san.

05. Phuong phéap thu nhap chu yéu
duoc ap dung trong tham dinh gia tai san
dau tu (bat dong san, dong san, doanh
nghiép, tai chinh) ma thim dinh vién c6
thé du bao dugc thu nhap tir tdi san trong
twong lai va va tinh dugc ty suat chiét
khau phu hop.

Phuong phap thu nhdp dugc chia
thanh 2 phuong phap:

com

- Phuong phap von héa truc tiép: ap &

o
=
=
ag
Q.
=
<
Q
p—y
§
1=}
]
—
=
=
=
-
R
o
—
=
,é-

san dau tu qua cac nam khong thay doi
va s6 nam dau tu 1a vo han.

- Phuong phép dong tién chiét khu:
ap dung db6i véi truong hop thu nhép tir
tai san dau tu qua cac nim khac nhau.-

e}

Tham dinh vién vé gid can cu vao loai

+84-8-3845 6684 * “W.ThuﬂenPhap.L

hinh tai san (mang lai thu nhap), kha .

Te

nang thu thap thong tin cua céc tai san,
so sanh trén thi truong dé quyét dinh é.p%
dung phuong phép tham dinh gia thich%
hop.

06. Uéc tinh ty sudt von hoa, ty suit
chiét khau:

Viéc udc tinh ty suit von hoa, ty suat
chiét khdu tuy theo dic diém cu thé
cua tai san va dir liéu thong tin trén thi
truong.

Vi du vé viéc udc tinh ty suit von hoa,
ty suét chiét khau xem phu luc s6 01 kém
theo Tiéu chuin nay.
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07. Phuong phap vén héa truc tiép:

7.1. Noi dung: Vén hoéa truc tiép la
phuong phap st dung thu nhap dé uée
tinh gia tri tai san bang cach chuyén hoa
loi tirc ciia mot nam. Viéc chuyén hoa
nay thuc hién don gian bang cach chia
thu nhédp cho ty suat von hoa thich hop
hay nhan véi hé s6 thu nhép.

7.2. Céng thirc:

hodc: V=1x GI

Trong d6: V: gia tri tai san
[: thu nhap rong trong mét nam,
R: ty suat von hoa,

GI: hé s6 thu nhéap (GI = 1/R).

Budc 1: Ude tinh thu nhip do tai san
mang lai. Moi loai thu nhdp tng v&i moi
loai ty suat von hoa thich hop.

Budc 2: Tim ty suat von hoa hodc hé
s6 thu nhap thich hop véi loai thu nhap.

Budce 3: Ap dung cong thirc vén hoa
truc tiép.

7.3.1. Udc tinh thu nhip tir tai san:

Vén héa tryc tiép dya trén thu nhaps
udc tinh cho mot nam don lé cua tai sani
Thu nhap udc tinh c6 thé 1a tdng thuf
nhap tiém ning (PGI), tong thu nhapE
thuc té (EGI), thu nhap hoat dong rong
(NOI), thu nhép tir von chi s hitu (ED), E
thu nhap tir von vay (MI), thu nhap?tu:r
dat (LI) hay thu nhép tir cong trinh (Bi) o

7.3.1.1. Xéac dinh thu nhép rong mangeo

lai tir cho thué tai san theo cong thuc:

7.3. Céc budc tién hanh: sau: -

=

: =)

~ . " . r ~ bl m

Thu nhap Téng thu leat thu do tai hsarl Chi phi van hanh, :

R e khoéng dugc thué hét duy tu bao dudng ™
hoatdong = nhéptiem - . o -
rong (NOI) ning (PGI) 100% cong suat va do tai san (chi phi
5 8 thanh toan day dua hoat dong)

7.3.1.2. Téng thu nhap tiém ning (PGI)

La toan bo thu nhap dbi véi mot tai
san vai ty 1é thué (ty 1¢ lap day) 1a 100%
cong sut thiét ké.

Tham dinh vién xac dinh téng thu
nhap tiém néng tir cho thué tai san cén

dinh gi4 thong qua diéu tra tir thi truong

nhirng tai san cho thué tuong tu vo tai
san can dinh gia.

Cac yéu to x4c dinh tai san cho thué
tuong tu:

a) Ddi vgi bat dong san:

- Tuong tu vé muc dich st dung,

- Tuong tu vé hé sb sir dung dat,
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- Twong tu vé tudi doi kinh té con lai
cua cong trinh,

- Tuong tu vé ty 1é chi phi duy tu, bao
dudng.

b) Dbi voi may thiét bi:

- Tuong tu vé loai may, thiét bi,

- Tuong tu vé dic diém kinh té, ky
thuat chu yéu,

- Tuong t vé cong suit, ning suat, do
chira,

- Twong tu vé mirc d6 hao mon.

7.3.1.3. Thét thu do tai san khong dugc
thué hét 100% céng suat va do thanh toan
day dua dugc xac dinh bing ty 1& tréng
(khong c6 khach thué) nhan (x) téng thu
nhdp tiém nang tir (cho thué) tai san.

Thém dinh vién x4c dinh ty 1& trong
(khong c6 khach thué) va do thanh toan
day dua thong qua diéu tra thi truong
nhing bt dong san cho thué tuong tu.

7.3.1.4. Chi phi van hanh, duy tu bao
dudng tai san

a) Dbi v6i bat dong san: gdm chi phi
truc tiép va chi phi gidn tiép.

o Chi phi truc tiép: 1a nhitng chi phi
¢b dinh ma chu s hitu bat dong san phai
chi tra bat ké co khach thué hay khong.
Vi du:

- Chi phi vé thué bat dong san,

- Chi phi vé bao hiém nha ctra.

o Chi phi gian tiép: 1a nhing chi phi
phai tra 16n hodc nho ty 1& thuan véi sd
lwong khéach thué bit dong san nhiéu hay
it. Vi du:

- Chi phi quan ly,

- Chi phi mua ngoai: dién, nudc, gas,
don vé sinh,

- Chi phi sudi 4m, diéu hoa nhiét do,

- Don vé sinh, duy tu,

- Chi phi tan trang.

b) Bbi véi may, thiét bi: la céc chi phi
duy tu, bao dudng dinh ky may, thiét bi
theo thoa thudn gitra bén cho thué va bén
thué nhim bao dam mady, thiét bi c6 thé
hoat dong binh thuong.

BTrae
i .

Vi du vé phuong phdp xic dinh thﬁ

nhap rong mang lai (tir cho thu€) tai san
tai phu luc s6 1 cua tiéu chuan nay.

O,

awSoft = Tel: +84-58-3845 6684 * www. ThuVienPhapLuat.com

7.3.2. Xac dinh ty suat von hoa va hé
sb nhan thu nhap

Ty sudt von hoa thu nhap va hé sd
nhan thu nhép phan 4nh mdi quan hé
gitra thu nhap va gia tri dugc rat ra tir dir
lidu thi truong. Piém co ban la cic tai
san sir dung phai twong dong vé rii ro,
thu nhép, chi phi, dic diém vat chat va vi
tri v&i tai san tham dinh gia.

C6 03 phuong phap chi yéu xéac dinh
ty suét von hoa

Phuong phap 1: ty suit von héa xic
dinh theo céng thirc sau:
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Ty suat von héa =

Trong do:

- Ty suat lgi nhuan ctia nha dau tu
khéng riii ro tinh bang 13i suit Trai phiéu
Chinh phu ky han 10 nam.

- Phu phi rii ro: bao gém rui ro kinh
doanh, ru1 ro tai chinh va rui ro thanh
khoan.

Khi xac dinh ty 1& rai ro du kién, tham
dinh vién vé gia phai nghién ciru ky dic
diém d6i voi timg ving, timg ¢d s& kinh
té ctia dia phuong, dic diém cia bat dong
san va kha ning 6n dinh ciia ngudi thué.

Phuong phap 2 (phuong phap dau tu):
xac dinh ty suat vdn héa cian cir vao binh
quén gia quyén cua ty suat thu hdi von
va 14i suit ky vong cua nha déu tu, trong
d6 quyén s6 la ty trong von huy dong tir
cac ngudn khac nhau dau tu vao tai san,
theo cdng thirc sau:

MxR +(1-M)xR =R/

Trong do:

R,: ty suat von hoa,

M: ty trong vén vay ngan hang trong
téng s6 von dau tu vao tai san,

(1-M): ty trong von huy déng tir cd
dong trong tong sd von dau tu vao tai
san,

R :ty sut thu hdi vén,

Ty suat lgi nhuan cua
nha dau tu khoéng rui ro

+  Phu phirai ro

R : 141 suat ky vong cua nha dau tu.
[

Phuong phap 3 (phuong phap so
sanh): ty sudt von hoa 4p dung cho tai
san cAn tham dinh gia xac dinh bang cach
so sanh, rit ra tir nhitng ty sut von hoa
cua cac tai san tuong tu trén thi truong.
Ty suat von hda cua cac tai san nay dugc
tinh bang cach lay thu nhap rong tir kinh
doanh tai san chia cho gia ban.

Vi du vé cac phuong phép xac dinh
ty suat von hoa tai phu luc s6 1 cua tley

chuan nay.

08. Phuong phap dong tién chiét khﬁs
(DCF)

0604989
* Tel: +84-8-3845 6684 * W‘W.ThuﬂenPhapLuat.com

8.1. Noi dung: Phuong phép dong tién

chiét khau 1a phuong phap udc tinh gid =

tri ctia tai san bang cach chiét khau tat ca &

cac khoan thu, chi cua dong tién du kién
phat sinh trong tuong lai vé thoi diém
hién tai, c6 tinh dén yéu té lam phat va
khong on dinh cta thu nhap.

8.2. Cong thirc

« Truong hop dong tién khong déu

Z(Hr)/ (l+r)"

Trong d6: V: Gia tri thi trudng cua tai
san,

Law
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CF,: Thu nhép nam thu t,

Vn: Gi4 tri thu hdi cta tai san vao nim
thir n,

n: Thoi gian nam giif tai san,

I: ty sudt chiét khau.

» Trudmg hop dong tién déu

V= CFZ Y

S (1 +r) (1 +r)

8.3. Cac budc tién hanh

Budc 1: Udc tinh doanh thu tir viée
khai thac tai san.

Bude 2: Udce tinh chi phi lién quan
dén viéc khai thic tai san.

Budc 3: Udc tinh thu nhdp rong hay
dong tién tir doanh thu va chi phi.

Budc 2: Udec tinh gid tri thu hoi ctia tai
san vao cudi ky.

Budce 3: Udc tinh ty suat von hoa thich
hop.

Budc 4: Xac dinh gia tri tai san ban

hapLug?com

cong thirc néu trén.

Vi du vé phuong phap vén héa tru
tiép va phuong phap dong tién chiét kha

"EmVi‘gnP

WWW.

xem phu luc sd 02 kém theo tiéu chuint
nay.

8004880

LawSoft = Tel: +84-8-3845 6684 *
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Phu luc s6 01

Vi DU VE XAC PINH TY SUAT CHIET KHAU, TY SUAT VON HOA

(Céc s6 lidu néu trong vi du mang tinh chat minh hoa)

(kém theo Tiéu chudn sé 09 - TDGVN 09)

1. Xéc dinh thu nhap rong tir cho thué tai san

Vi du:

Mot chung cu gom co:

- 10 don nguyén, mdi don nguyén c6 01 phong ngu, dugc cho thué véi gia
3.200.000 d/thang/don nguyén;
- 10 don nguyén, mdi don nguyén c6 02 phong ngu, dugc cho thué véi gi

4.800.000d/thang/don nguyén.

- Téng thu nhap tiém ning tir chung cu do la:

.COom

* Tel: +84-8-3845 6684 * “W.Thuﬂelﬁ;hapLuat

Pon nguyén mdt phong ngit 10 x 3.200.000 dx 12 thang = 384.000.000,0 ¢
Pon nguyén hai phong nga 10 x 4.800.000d x 12 thang = 576.000.000,0%
Téng thu nhép tiém ning tir cho thué = 960.000.000,0 d
- Xéc dinh ty 18 t6n thit do phong trong va khach thué ng day dua:

Qua didu tra thi truémg 1an cdn c6 03 chung cu tuong tu c6 cAc ty 16 phong o=
khach thué va tréng nhu sau: z
Chung o | Shammpen | Spmbeers | S0 imammen | 1 v
A 28 26 2 7.1
"""" B | a4 | a3 | es
""""" S T T T T

Nhu vay ty 1é phong tréng phd bién 1a 9,0%

Qua diéu tra thi trudng ty 18 ton thit do khach thué ng day dua 1a 1,0%

Do d6 tdng thu nhap thuc té tir chung cu can dinh gia la:

960.000.000 d - (960.000.000 x 10%) = 864.000.000,0 d
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- Xac dinh chi phi duy tu van hanh: Qua diéu tra thi truong lan can c¢6 03 chung
cu tuong tu ¢ chi phi duy tu van hanh nhu sau:

Chung cu Chi phi Téng thu nhap thuc té Ty 1& (%)
A 319.000.000 912.000.000 35,0
"""" B | 412000000 | 1190000 | 346
"""" c | 336000000 | 933300000 | 360
Chi phi duy tu bdo dudng chung eu | 864.000.000 d x 0.35 = 302.000.000d
can dinh gia

Thu nhap rong tir cho thué chung cu la:
864.000.000,0 d - 302.000.000d = 562.000.000 d
2. Xac dinh ty suét chiét khiu

Phuong phap 1: Tinh tdng cac yéu té cdu thanh ty suét chiét khau

DS604988
84 8-3845 6684 * www.ThuVienPhapLuat.com

Ty suit chiét khiu gdm cac yéu té cau thanh sau day:

- Ty 1€ an toan: l1a ty sudt loi nhudn thu dugc tir cac khoan dau tu khong rui ro,
duoc tinh bang 1ai sut tra trudc cua Trai phiéu Chinh phu ky han tir 10 nam tro 1én
& thoi diém gan nhat véi thoi diém tham dinh gia.

- Phu phi rii ro: bao gdm rii ro kinh doanh, riii ro tai chinh va rii ro than
khoan.

LawST)ft % Tel +

Khi xac dinh ty 18 rai ro du kién, thim dinh vién vé gia phai nghién ciru ky dic
diém dbi voi timg ving, timg co sé kinh té cua dia phuong, dic diém cta bat dong
san va kha nang khach thué én dinh.

Phuong phéap 2: Phuong phap dau tu

Trong phuong phap nay, ty suit chiét khau bang binh quan gia quyén cua céc lai
sudt tir cac ngudn huy déng vén khac nhau dau tu vao bat dong san.

Vi du 1: Gia sir can diu tu vao mét bat dong san tri gia 1.000 triéu dong. Trong
d6 66% tong gia tri bat dong san 1a tir von vay ngan hang voi ty suat thu hdi von
5%/nam; 34% tong gia tri bit dong san 12 tir vén do nha dau tu bo ra véi 1di suat ky
vong cua nha dau tu 1a 8%/nam. Tinh ty suét chiét khau nam.
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Loi giai:

Xac dinh ty suat chiét khau nhu sau:

- Chi phi tién vay ngén hang:

660 tridu dong x 5%/mam = 33 triéu dong

- Thu nhép tir von tu ¢o:

340 triéu dong x 8%/nam = 27,2 triéu dong

Nhur vay, chi phi cho s6 von 1.000 triéu dong dé dau tu vao bat dong san la:

33 triéu dong + 27,2 tridu dong = 60,2 triéu dong

- Ty suat chiét khau nam:

60,2/1.000 = 0,0602 hay 6,02%

Vi du 2: Mot doanh nghiép can dau tu vao mot bat dong san tri gia 10.000 tri¢u
dong Gia sir thé chap 1an dau 50% gia tri bat dong san vai 1ai suat 4,5%/nam; thé
chap lan hai 25% gia tri bat dong san voi 1ai sudt 7%/ nam; von tu co cua doan

nghiép chiém 25% gia tri bat dong san vdi ty suit hoan von 10%. Tinh ty suét chxf.:
khau nam. S

i _) D-l w)
* Tel: +84-8-3845 6684 £y www. ThuVienPhapLuat.com

0960498

Loi giai:

- Thé chép lin dau: 5.000 triéu déng: 50% x 4,5% = 2,25%
- Thé chap lan hai: 2.500 triéu dong: 25% x 7% = 1,75%

- Vén tu co: 2.500 triéu ddng: 25% x 10% = 2,50%

Ty sut chiét khau nam: 2,25% + 1,75% + 2,50% = 6,5%
Phuong phap 3: Phuong phap so sanh

LawSoft

Vi du: can xac dinh ty suét chiét khiu dé udc tinh gia tri cua bat dong san A. Két
qua diéu tra thj truong cho thay c¢6 03 giao dich thanh céng ctia bat dong san B, C va
D tuong tu voi bat dong san A nhu sau:

Thu nhép r¢ Ny
Giao dich " Tiep TOng sau Gid ban Ty suét vén hoéa
thanh ofn thué va khau hao (triéu ddng) (%)
& (tridu ddng) W Bohe :
B 1.400 10.000 14,0
C 1.260 8.8700 1421
D 1.600 11.500 13,91




CONG BAO/SH 133 + 134/27-02-2009/VBQPPL/QD-BTC/261 7557

Ty suét chiét khiu ding dé udc tinh gia tri cia bat dong san A la:

(0.14 +0.1421 + 0.1391) : 3 = 0.1404 (1am tron 14,0%)

Néu thu nhép rong sau thué va khéu hao cua bat dong san A la 2.000 triéu dong
thi gia tri cua bat dong san A 1a 14.281 triéu dong.

2. Xac dinh ty sut hoan vén ndi bd (IRR) 1a ty suét chiét khau r ma tai d6 gia tri
hién tai ctia cac dong tién thu nhép tuong lai cia mot du 4n dau tu bﬁng gia tri hién
tai ctia c4c dong tién chi phi trong lai ciia du an dau tw d6. Néi cach khac, véi ty suat
chiét khu d6 thi NPV = 0.

- C6 thé tim IRR bang phuong phép thir - sai:

+ Chon ngdu nhién r, sao cho NPV >0

+ Chon ngiu nhién r, sao cho NPV, <0

Gia tri NPV va NPV, cang gan gia tri 0 thi d6 chinh x4c cta IRR cang cao.

- hodic co thé tim IRR theo cong thic:

NPV](rE_rl) (1)
|NPV,| +|NPV,|

IRRzrl+

D89604880

8-3845 6684 * www.ThuVienPhapLuat.com

Phép tinh ty suat hoan vén duogc sir dung dé tim ty suat von hoa cia cac tai san
tuong tu trén thi truong.

* Tel: +84

Vi du: mét cira hang th‘ucmg mai dugc mua vaéi gia 196.476.273,0d. Trong 3 nﬁma:,
dau da mang lai loi tirc lan luot 1a 50.000.000d, 52.000.000d, 51.000.000d, va duZ
kién loi tirc trong 2 nam tiép theo la 53.000.000d, 54.000.000d. Hay tinh ty suatZ
hoan vén noi bo. -

L&i giai: ddy dong tién thu nhip qua cac nim nhu sau:

Nam Thu nhép
0 -196.476.273 d
"""""" | | 500000004
""""" > | s2000000a4
""""" 3 | 510000004
""""" 4 | 530000004
"""""" s | 540000004 |
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Véoir =9%; NPV =+ 7.186836
Véir, = 11%; NPV = - 4.977.009
Ap dung cong thirc (1) néu trén, tinh ra r khoang 10%.

3. X4c dinh ty suat thu hdi vén: 1a phan thu nhép tir du tu phat sinh trong khoang
thoi gian kinh té cua tai san trén dit.

Vi du: Tong s6 von phai thu hdi 1a 100%. Thoi gian kinh té con lai cla toa nha 14
50 nam. Tinh ty suét thu hdi vén hang nam.

Céch tinh ty suat thu hdi vén nhu sau:

Ty suat thu hdi von = (100/100) : 50 = 2%/nam

I&o’hapLuat.com

4. Xac dinh ty suét thué thuc (duwoc tinh khi dinh gia cho cac muc dich dé thu thué
bat dong san): 1a ty 1é phan trim murc thué thuc dénh vao bat dong san so vai gid th
trudng ciia chinh bat déng san do; duge tinh bang cach nhan ty s dinh gia (ty
chénh 1€ch gitra gia ude tinh duoc trong dinh gia so v&i gia thi truong) véi mire thu
suét theo quy dinh ciia Nha nudc tai mbi thoi ky.

7]
O~

* Tel: +84-§- 3845 6684 * www. ThuVvie

("D)

Vi du: Mot bt dong san duoc dinh gia dé tinh thué bang 60% gié thi trudmg cai
bat dong san d6. Mirc thué suat hién hanh 1a 2% gia tri bat dong san.

Ty suét thué thuce la: 0,6 x 0,02 = 0,012 hay 1,2%/nam.

awSoft
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Phu luc s6 02
Vi DU VE PHUONG PHAP THU NHAP
(Cac s liéu néu trong vi du mang tinh chit minh hoa)
(kém theo Tiéu chudn sé 09 - TPGVN 09)

1. Phuong phap vén hoa truc tiép

Vi du: Can thdm dinh gia tri thi trudng mdt can nha & mit tién duong phd X. Hién
chu sd hiru dang cho thué toan bd can nha, doanh thu 360.000.000d/nam, chi phi tu
bd, sira chita hang nam 10.000.000d, thué 98.000.000d, ty suit von héa qua diéu tras
thi truomg cho thiy 13i suat ky vong d6i voi hoat dong cho thué nha phd bién trén thiz
truong 1a 12% nam.

Thu nhép rong hang nam tir viéc cho thué can nha la:

360.000.0004 - 10.000.0004 - 98.000.000d = 252.000.000d

252.000.000
12%

Gia tri thi trudng cia can nha:

8604880

=2.100.000.000 d
2. Phuong phap dong tién chiét khau (DCF)

* Tel: +84-8-3845 6684 * www.ThuVienPhapLuat.c

3

D>
awSoft

Vi du 1: Can thdm dinh gia tri thi truong mot hop dong cho thué tai san, thu ti
mdi nim mét 1an vao cudi ndm véi cac thong tin sau:

Thoi han cho thué: 5 nam,
Thu nhap cho thué 12 252 triéu dong/nam,

Ty suét chiét khau l1a 10% /nam,

Loi giai:
Gia tri thi trudng cua hop dong la:
5 1
252.000.000d x 2.————— = 252.000.000 d x 3,7907868
=1(1+0,1)
= 955.278.273 dong.

(Chin tram nam lam tri€u déng, lam tron)
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Vi du 2: Can thim dinh gia mot cira hang thuong mai c6 dién tich san xay
dung 2.000m?, dién tich c6 thé cho thué 80% dién tich san xay dung. Gia cho thué
1.100.000d/m?/thang (da c6 thué). Chi phi khdu hao, tu sira, bao dudng 3 ty d/nam,
chi phi quan ly diéu hanh 1 ty d, thué gia trj gia ting 10%, thué thu nhap 28% loi
tirc trude thué. Thoi han cho thué: 4 nam nira hét han cho thué, gia thué mai du kién
s& tang 15%, chi phi khau hao tu sira bao dudng ting 5%, chi phi quan 1y diéu hanh
ting 10% va ty suét cac loai thué khong ddi. Ty sudt von hoa 12%. Tién thu vé dugc
tinh vao cudi mdi nam.

Loi giai:

1. Tinh thu nhéap rong hién nay:

1.1. Doanh thu hién nay:

1.100.000d/m? x 20000m? x 80% x 12 thang = 21.120.000.0004

1.2. Thué GTGT:

21.120.000.000d x 10%
1,1

= 1.920.000.0004

D9604880

LawSoft = Tel: +84-8-3845 6684 * www.ThuVienPhapLuat.com

1.3. Thu nhép truéc thué hang nam:

21.120.000.0004 - 3.000.000.0004 - 1.000.000.0004 - 1.920.000.0004

= 15.200.000.0004

Thu nhép rong hang nam hién nay:

15.200.000.0004 x (1 - 28%) = 10.944.000.0004

2. Tinh thu nhip rong vao thdi ky sau khi két thuc hop dong cho thué hién nay
2.1. Doanh thu: 21.120.000.0004 x (1 + 15%) = 24.288.000.000d

2.2. Chi phi:

(3.000.000.0004d x 1.05) + ( 1.000.000.0004d x 1,1) =4.250.000.0004

2.3. Thué GTGT:

24.288.000.0004d x 10%
1,1

= 2.208.000.0004d
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2.4. Thu nhap trudc thué thu nhap:

24.288.000.000 - 4.250.000.0004d - 2.208.000.000d = 17.830.000.000d
2.5. Thu nhap rong:

17.830.000.0004 x (1-0.28) = 12.837.600.0004

3. Gia tri cua ctra hang thuong mai udc tinh vao nam két thiic hop dong cho thué
hién nay (cudi nam thir tu)

12.837.600.0004
12%

= 106.980.000.000d

4. Gia tri ctra hang thuong mai

V= 10.944.000.000 xy, —— 4 120-980-000.000
=1 (1,12)f (1,12)

8004880

LawSoft = Tel: +84-8-3845 6684 * www.ThuVienPhapLuat.com

=10.944.000.0004 x (3,037) + 67.987.929.600d

=33.240.211.800d + 67.987.929.600d

=101.228.140.200 d

=101.200.000.000 (mot trdm linh mot ty hai tram triéu déng, lam tron).
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HE THONG TIEU CHUAN THAM DINH GIA VIET NAM

Ticu chuén s6 10

Phuong phép thang du
(Ky hiéu: TDGVN 10)
(ban hanh kém theo Quyét dinh s6 129/2008/QD-BTC
ngay 31 thang 12 nam 2008 cua Bé truong Bo Tai chinh)

QUY DINH CHUNG

01. Muc dich cua tiéu chuan nay la quy
dinh phuong phap thang du va hudng
dan thuc hién phuong phéap trong qua
trinh tham dinh gia tai san.

02. Pham vi ap dung: Doanh nghiép
thAm dinh gia va thAm dinh vién vé gia
phai tuan thu nhiing quy dinh cua tiéu
chuan nay trong qua trinh tham dinh gia
tai san.

Khach hang va bén thir ba s dung
chimg thu thim dinh gi4 c6 trach nhiém
tudn thu quy dinh cua tiéu chuidn nay dé
viéc hop tac giira cac bén trong qua trinh
thim dinh gia tai san dat hi¢u qua cao
nhat.

03. Cac thuat ngir trong tiéu chuén nay
duoc hiéu nhu sau:

Phuong phap thang du 1a phuong phap
thAm dinh gia ma gia tri thi truong cla
tai san can tham dinh gia dugc xac dinh
cdn cir vao gid tri von hién c6 bang cach
ldy gid tri udc tinh cua su phat trién gia
dinh cua tai san (tong doanh thu) trir di

%uat.com

p

tAt ca cac chi phi phat sinh dé tao ra s

phat trién do.

VienPha

Téng doanh thu cta du 4n la doanl
thu du kién s& dat dugc khi hoan thanhg
mot du 4n ddu tu vé bat dong san, phur,
hop v&i quy dinh ctia phép ludt vé Guye
hoach sir dung dat, dAu tr xay dung va#
xu thé van déng cua cung - cau, gia cé’t%

Thu

thi truong. .. e

Tong chi phi dau tu dy an la toan b,
cac chi phi can thiét du kién dau tu vaer
mot dur n bt dong san c6 tidm ning phats
trién, phu hop voi quy dinh ctia phap ludt
(vé c4c dinh mirc kinh té - k¥ thuat, tiéu
hao nguyén nhién vat li¢u va hach toan
chi phi san xuit, dau tu) dap img duoc
muc tiéu du an mang lai hiéu qua cao
nhat.

Gia dit cua dy an 14 chénh léch giira
tong doanh thu toan bd dy 4n véi chi
phi dau tr du 4n dugc xac dinh theo
phuong phap quy dinh tai Tiéu chuén
s6 08 - Phuong phép chi phi - Ban hanh
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kém theo Quyét dinh s6 129/2008/QD-
BTC ngay 31 thang 12 nam 2008 cua Bo
trudng BO Tai chinh.

NOI DUNG TIEU CHUAN

04. Phuong phap thing du dugc ép
dung dé danh gia gia tri bat dong san co
tiém nang phat trién:

- Phuong phép c6 thé str dung cho dat
trong dé xady dung hodc dét co cong trinh
trén dit dé co thé cai tao hodc pha d& xay
dung cong trinh m&i trén dt.

- Phuong phap thing du dua trén gia
thiét 1a ngudi mua c6 thé tra cho bat dong
san phan thing du sau khi dung tong
doanh thu phat trién trir (-) di tong chi phi
dau t dé tao ra doanh thu phat trién.

Cong thirc tinh:

V=DT-CP

Trong d6: V 1a gia tri bat dong san can
tham dinh gia,

DT 14 tong doanh thu cua dy 4n,

CP la tdng chi phi dau tu du an.

05. Cac budc tién hanh tham dinh gia
theo phuong phap thang du:

Bude 1: Xac dinh muc ti€u kinh doanh,
cach thire khai thac tot nhit va hiéu qua
nhat du 4an, phi hop vé6i quy dinh phéap
luat, kha thi vé diéu kién tai chinh va
mang lai gi4 tri cao nhit cho duy én.

Budc 2: Ude tinh tong doanh thu phat
trién cua du an, chuyén doi téng doanh
thu d6 vé gia tai thdi diém can tham dinh
gia.

Budc 3: Udc tinh chi phi dau tu dé tao
ra doanh thu phat trién cua du 4n, chuyén
d6i chi phi dau tu d6 vé gia ta1 thoi diém
can tham dinh gia.

Budc 4: Xac dinh gia dat cin cr vaos
chénh 1ach két qué tinh todn cia buéc 23
trir (<) bude 3.

u‘?enPhapLu

Khi ap dung phuong phap nay, tha
dinh vién can luu y cac diém sau:

¥ www.Th

- ano'ng hop du an duoc nghlem thu,’
quyét toan lam nhiéu ky thi cén cl‘neﬁ
khiu doanh thu, chi phi vé gia tai thﬂloo
diém cén tham dinh gia. Du an c6 thev
nghiém thu, quyét toan theo sb 1é nam—
(vi du 1,5 nam (tuong duong 18 thz’mg),.a=
2,5 nam (tuong duong 30 thang)...
d6 tham dinh vién phai quy ddi ty suéng
chiét khéu va sb ky ddu tur theo don vi~

tinh tuong Urng.

- Thoi diém nghiém thu, quyét toan dur
an vao dau ky hay cudi ky dé 4p dung
cong thirc phu hop.

06. Tong doanh thu dy an: duoc udc
tinh can cr vao quy dinh cua Nha nudc
vé quy hoach sir dung dat, vé dau tu xay
dung, d6ng thoi can cir vao xu thé van

déng cua cung cau, gia ca thi truong.
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* Cach tinh:

- Tinh toan va chuyén doi tong doanh
thu phét trién cia du 4n (vao thoi diém
cudi moi nim) vé thoi diém can tham
dinh gia:

DT,

=3
= (1+r)

Trong d6: DT la tong doanh thu phat
trién cta du an,

DT, la doanh thu dy tinh cua du an Vao
nam thir t,

n la thoi gian hay dong doi cua du an,

r 1a ty suat chiét khau hang nim cua
du an (thong thuong tinh theo 1ai suét
von vay ngan hang).

07. Téng chi phi dau tu dé tao ra doanh
thu phat trién cia dy 4n (vao thoi diém
cudi mdi nam): gdm toan bd chi phi du
tinh dé dau tu xdy dung cong trinh duoc
ghi trong quyét dinh dau tu va la co so
dé chu dau tu 1ap ké hoach va quan ly
vén khi thuc hién dau tr xay dung cong
trinh. Nhitng khoan chi phi chu yéu bao
gom:

- Chi phi tu van dau tu xdy dung, bao
gom: chi phi khao sat; chi phi 1ap bao
cdo dau tu;, 1ap du an; chi phi thiét ké
xdy dung; chi phi 1ap hd so mdi thu; chi
phi giam sat thi cong xay dung, giam sat
ldp dat thiét bi...

- Chi phi quan ly du an, bao gom: céc
chi phi dé td chire thuc hién cac cong viée
quan 1y du an tir giai doan chuan bi dy
an, thuc hién du an dén khi hoan thanh
nghiém thu ban giao dua cong trinh vao
khai thac sir dung.

- Chi phi béi thuong giai phong mait
bang, tai dinh cu bao gdm: chi phi boi
thudng nha cira, vat kién tric, cay 1rong
., ¢hi phi thuc hién tai dinh r::u.r8
c6 lién quan dén boi thuong giai phongg_

trén dat..

mat bang cta du an; chi phi té chic boé

1e

thuong giai phong mat bang; chi phi ch i;
tra cho phan ha ting k¥ thuat da dau tu.

m'vah

- Chi phi xay dung cOng trinh gom ¢ht,
phi xdy dung cac hang muc cong trmhb
chi phi thao d& cac vat kién tric cii] ehﬁj
phi san lap mit bang xay dung; chi ph%
xdy dung cong trinh tam, cong trinh phys

trg phuc vu thi cong. .
=

- Chi phi thiét bi gdm: chi phi mua
sdm thiét bi cong nghé¢, chi phi dio tac:
va chuyén giao cong nghé, bao hiém
thiét bi, thué va cac loai phi lién quan.

- Chi phi khéc, gém: chi phi thim tra
tdng mirc du tu, chi phi bao hiém cong
trinh.

- Chi phi du phong.

- Chi phi kinh doanh (tiép thi, ban hang,
l4i vay, loi nhuén ciua nha dau tu, thué...).

Thim dinh vién vé gia phai tuan thu
quy dinh hién hanh ciia co quan c6 thim
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quyén vé céc phuong phap xéc dinh tong
chi phi dau tu du 4n, cac dinh muc kinh
té, ky thuat (nguyén, nhién vat liéu, nhan
cong...), don gia; trén co s& so sanh vdi
mat bang gid thi truong (nguyén, nhién
vat lidu, don gia tién cong...) tai thoi
diém tham dinh gia va nhimg noi dung
lién quan quy dinh tai Tiéu chuan sb 08
Phuong phép chi phi, ban hanh kém theo
Quyét dinh s6 129/2008/QD-BTC ngay
31 thang 12 ndm 2008 cua BJ truong Bo
Tai chinh.
* Céch tinh:

Tinh toan va chuyén ddi téng chi phi
dau tu (vao thoi diém cudi mdi nim) dé
tao ra doanh thu phat trién cua du 4n vé
gid tai thoi diém can thdm dinh gia:

n CP
=Y

= (1+7)

Trong d6:
CP 14 hién gia téng chi phi ddu tu du
an

CP, la chi phi uéc tinh ndm t

apLuat.com

n la thoi gian hay dong doi cua du 4n

r 14 ty sudt chiét khiu hang nim cu

uvPénPh

)

2] JJBD_;J
* Tel: +84-8- 3845 8684 * www.Th

du an (thong thudng tinh theo 13i su

von vay ngan hang).

Vi du vé phuong phap thang du

phu luc s6 01 kém theo Tiéu chuin n&y

LawSoft
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Phu luc s6 01
Vi DU VE AP DUNG PHUONG PHAP THANG DU

(Céc s6 liéu néu trong vi du mang tinh chit minh hoa)
(kém theo Tiéu chudn sé 10 - TDGVN 10)

Vidu 1:

Can thim dinh gia mot khu dét c6 dién
tich 15.000m?, & Quan X cua mot thanh
phd thude d6 thi loai II, trude day duoc
dung vao muc dich san xuat cong nghiép,
nay dugc phép chuyén muc dich sir dung
sang xiy dung nha ¢ dé ban. Hién tai
trén khu dit ¢6 nha xudng san xuét dién
tich 7.000m? (nha trét, tudng gach, vi
kéo thép, mai ton, nén lang xi ming);
cac chuyén gia danh gia chat lugng con
lai 30%.

Theo quy dinh cua Luat xay dung, ty
1& dién tich dit str dung dbi véi du 4n
nay dé xdy dung nha & tdi da la 60%,
twong duong tong dién tich san xay dung
14 9.000 m?; trong d6 60% dién tich dit
(5.400 m?) dé xay dung chung cu cao 16
tAng; 40% dién tich dét con lai (3.600 m?)
dé xay dung nha & lién ké (chia thanh 36
16, mdi 16 c6 dién tich 100 m?).

Gia dinh du an s€ hoan thanh trong
thi han mot ndm va nha dau tu chi phai
bdi thuomg phan gia tri nha xudng cho
doanh nghiép bi thu hbi dat.

Cian ctr vao quy hoach, thiét ké chi
tiét ciia du 4n va cac dir liéu do nha dau
tu cung cap; qua viéc khao sit phan tich

thi trromg bat dong san, thi truong xiy
dung, co quan dinh gia dat thu thap duoc
cac thong tin sau:

- Bon gia xay dung mai nha xudng co
két cdu trong tu 1.000.000d/m?.

Luat.com

ap

- Chi phi du tu xdy dung ha tang binh
quan 1.000.000 d/m?

- Chi phi thiét ké, quy hoach du a
1.000 triéu dong
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- Chi phi pha d& nha xudng cii 1205
triéu dong, phé liéu thu hdi duge bang
25% gia tri con lai cua nha xuong.

- Nha déu tu phai vay ngan hang 55%
chi phi xay dung v&i 13i sudt 17%/nam.

- Chi phi quang cio va ban nha bang
1,5% doanh thu.

- Chi phi quan ly du 4n bang 7% tong
chi phi cua du an.

- Loi nhuén cua nha dau te 20% téng
doanh thu cta du an.
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- Gia ban can h¢ chung cu binh quan
8,5 triéu d/m?, tong dién tich cac can ho
chiém 80% tong dién tich san xdy dung
nha chung cu; Pat phan 16 du kién ban
dugc 23 triéu d/m?. Gia trén chua bao
gom thué gia tri gia ting.

Ap dung phuong phap thiang du dé
dinh gia khu dat nay nhu sau:

Budc 1: Xac dinh muc dich sir dung
tot nhit va cé hiéu qua nhit cia khu dat
dung cho muc dich dat &; trong d6 co
cau hop 1y nhat la danh khoang 60%
dién tich dat c6 kha ning xay dung dé
xay dung chung cu cao tang va khoang
40% dién tich dat con lai dé phan 16 ban
nen.

Budc 2: Udc tinh tong doanh thu

- Doanh thu tir viéc ban cac can ho
chung cu:

((5.400m? x 16 tang) x 80%) x 8,5
tr.d/m? = 587.520 tr.d

- Doanh thu tir dién tich dét phan 16
ban nén:

3.600 m? x 23 tr.d/m? = 82.800 tr.d
Téng doanh thu du kién:

587.520 tr.d + 82.800 tr.d = 670.320 tr.d
Budc 3: Udc tinh téng chi phi

- Chi phi dau tr ha tang

15.000m? x 1 tr.d/m* = 15.000 tr.d

- Chi phi thiét k&, quy hoach = 1.000 tr.d

- Chi phi x4y dung chung cu

(5.400m?/tAng x 16 ting) x 3,5 tr.d/m? =
302.400 tr.d

- Chi phi xay dung bé nudc, tram bom
nudc va may phat di€n du phong phuc
vu cho téa nha chung cu=1.100 tr.d

- Chi pha do nha xudéng ci = 120 tr.d
- Chi phi bdi thuong nha xudng
(7.000 m?* x 1 trd/m?) x 30% =2.100 tr.d
- Trir di gia tri phé liéu thu hdi

2.100 tr.d x 25% =- 525 tr.d

- Chi phi quang cao ban hang

-4

awSoft = Tel: +84-58-3845 6684 * www. ThuVienPhapLuat.com
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a

1,5% x 670.320 tr.d = 10.054,8 trd|

|

J.

Téng chi phi xdy dung truc tiégz
331.249,8 tr.d

- Tra 14i tién vay ngin hang

(55% x 331.249,8 tr.d) x 17% =
3.097,2 tr.d

- Chi phi quan ly

7% x 331.249,8 tr.d = 23.187,5 tr.d

- Loi nhuén cta nha dau tu:

670.320 tr.d x 20% = 134.064 tr.d
Tong chi phi va loi nhuan 491.598,5 tr.d
Budc 4: Xac dinh gia dat

Gia tri udc tinh cua khu dat

670.320 trd - 491.598,5 trd
178.721,5 tr.d
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Két luan gia tri cua khu dét néu trén la

179 ty dong (1am tron) hodc 20 triéu d/m?.
Vi du 2: Nam 2008, UBND TP S ¢o

du kién giao mot khu dat co dién tich
10.000 m? cho mot cong ty Y dé dau tu
xdy dung mdét khu chung cu ban. Hién
tai 16 dat nay da giai toa dén bu, c6 mét
nha xudng san xuit dién tich 1a 2.000m?
(nha trét, tuong gach, vi kéo thép, mai
tén, nén lang xi mang), va dugc danh
gia lai b::‘ing 30% gia tri con lai cua ngoi
nha.

Theo quy dinh vé xdy dung, dbi voi
du 4n nay, ty 1 dién tich dét str dung dé
xdy dung nha & t6i da la 60% tong dién
tich dit xay dung (6.000 m2.)

Du 4n nay dugc phép xdy dung mét
tda nha chung cu cao 12 tang, du 4n nay
s¢ hoan thanh trong vong 2 nam va du
kién dau tu quyét toan 1am 2 1an vao cudi
nim thir nhat va cudi nam thir hai. Ké
hoach thuc hién du an nhu sau:

1. Nam thir nhét: (du kién hoan thanh
60% khoi hrong xay lap):

1.1. Téng chi phi xay dung:

- Pon gia xay dung maéi nha xudng la
1.000.000 d/m?;

- Chi phi thiét ké, quy hoach du 4n
2.400 triéu dfing;

- Chi phi xdy dung ha ting 700.000
dong/m?;

- Chi phi xdy dung nha chung cu
5.000.000 déng/m?;

- Chi xay dung bé nudc, tram bom,
may phat dién du phong... 1.500 triéu

dong.
- Chi phi phda d& nha xudng cii 100
triéu ddong, phé liéu thu hdi duoc thu

ngay tir nim dau tri gia 30 triéu dong.

om

=

- Chi phi quang cao ban nha la 4.500
triéu dong

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

4 * www.ThuVienPhapLuat

Biét rang: cac khoan chi phé d&, béi
thudng nha xuong; chi dau tur co sd has
tang; chi thiét ké, quy hoach dy an; chiz

8-3

tiép thi, quang céo dugc thuc hién trong?

+8

nam dau. Cac khoan chi xdy dung nha.:

Te

chung cu; chi xdy dung bé nudc, tram.
bom...hoan thanh 60% khdi lugng.

»

LawSoft

1.2. Doanh thu tir viéc ban can h¢
chung cu:

- Tir tang 1 dén tang 5 gia ban 13 triéu
déng/m?, tir ting 6 dén tang 10 gia 12
triéu ddng/m?, cac tang con lai gia 11
triéu dong/m>.

- Thu cua khach hang 40% gia tri can
ho ngay sau khi ky hop dong. Hop dong
duoc 2 bén ky vao cudi nim thir nhat.

2. Nam thir hai hoan thanh gia trj con
lai ctia du an
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_ Khach hang ndp s tién con lai sau
khi chia khoa trao tay.

- Cac khoan chi thuc hién vao dau
nam, cac khoan thu tur khach hang duoc

thuc hién vao cudi nam.

- Téng dién tich cic cin h chung cu
chiém 80% téng dién tich san xay dung
(6000 m? x 80%= 4.800 m?)

- Toan bd chi phi nim thir nhit nha
dau tu phai di vay ngin hang voi lai
suit 12 10%/nam (Do niam thir hai ding
khoan tién thu cua khach hang nha dau
tu khong phai vay ngan hang).

- Loi nhuan cua nha dau tu du kién
bing 15% tong doanh thu du an.

423.360

282.240 + 30 +
(1+0,1)

2. Udc tinh tong chi phi:

a) Nam thir nhat:

- Chi déu tur ha tang:

10.000 m? x 700.000d/m?* = 7.000 tri€u
dong

- Chi thiét ké, quy hoach: =2.400 triéu
dong

- Chi xdy dung chung cu:

6.000m? x 5.000.000 &/m’ x 12 tang x
60% = 216.000 triéu dong

- Gia ban can ho chung cu chua bao
gom thué GTGT.

Loi gidi:
1. Uéc tinh tong doanh thu:

- Nim thir nhit: [(4.800 m? x 5 ting x
13trd/m?) + (4.800 m? x 5 ting x 12trd/
m?) + (4.800 m? x 2 tang x 11trd/m?)] x
40% = 282.240 tridu dong.

- Nam thir hai: [(4.800 m* x 5 tang x%
13trd/m?) + (4.800 m? x 5 tang x 12trd¥
m?) + (4.800 m? x 2 tang x 11trd/m?)] >§

60% = 423.360 triéu dong
- Phé liéu thu hoi: = 30 tri¢u dong

Gié tri cua khoan thu quy ddi vé hié
tai:

J8GU4498]
*  Tel: +84-8-3845 6684 www.ThuVie

= 667.142,0 triéu dong

=

o

77

- Chi xay dung bé nudc, tram bm‘g
nudce: 1.500 x 60% = 900 tri¢u dong

- Chi phi bdi thudng nha xudng:

2.000 m? x 1.000.000 d&/m* x 30% =
600 triéu dong

- Chi pha d& nha xudng cii: = 100 trigu
dong

- Chi ban nha, quang cao tiép thi: =
4.500 triéu dong

Téng chi phi truc tiép nam tha nhat:
213.500 triéu dong
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- Lai vay ngén hang: 213.500 trd x 10% = 21.350 triéu déng
- Chi phi quan ly: 23.350 trd x 5% = 10.675 triéu dong
Tdng chi phi nam thir nhat: 245.525 triéu dong

b) Nam thir hai:

- Chi xay dung chung cu:

6.000m? x 5.000.000 d/m? x 12 tang x 40% = 144.000 triéu dong.
- Chi xay dung bé nudc, tram bom nudc:

1.500 x 40% = 600 triéu dong

Tong chi phi truc tiép nim thir hai: 144.600 triéu dong

- Chi phi quan 1y: 144.600 trd x 5% = 7.230 triéu ddng.
Téng chi phi ndm thit hai: 151.830 triéu dong

+ Gia tri ciia khoan chi quy doi vé hién tai:

245.240 + M = 383.027,0 trigu dong

(1+0,1)
+ Tong gia tri hién tai ciia khoan chi va lgi nhuin nha dau tu:
383.027 tr d + 10% x 383.027 tr & = 421.347 triéu dong
3. Xac dinh gia tri khu dat;
667.142,0 tr d - 421.347 trd = 245.795 triéu dong

Gia tri khu dét la 245.795 triéu dong, twong duong 24,57 triéu d/m?,

D9004880

LawSoft = Tel: +84-8-3845 6684 * www.ThuVienPhapLuat.com
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HE THONG TIEU CHUAN THAM PINH GIA VIET NAM

Tiéu chuan so 11

Phuong phap lgi nhuén
(Ky hiéu: TDGVN 11)
(ban hanh kém theo Quyét dinh sé 129/2008/0P-BTC
ngay 31 thang 12 nam 2008 cua Bo truong Bé Tai chinh)

QUY DINH CHUNG

01. Muc dich cua tiéu chuin nay 1a quy
dinh phuong phéap loi nhuan va hudng
dan thuc hién phuong phap trong qua
trinh tham dinh gia tai san.

02. Pham vi 4p dung: Doanh nghiép
thAm dinh gia va thdm dinh vién vé gia
phai tudn thu nhimg quy dinh cua tiéu
chuin nay trong qua trinh thim dinh gi4
tai san.

Khach hang va bén thir ba st dung
chirng thu tham dinh gia c6 trach nhiém
tuan thii quy dinh ctia Tiéu chuan nay dé
viéc hop tac giira cac bén trong qua trinh
tham dinh gia tai san dat hiéu qua cao
nhat.

03. Céc thuat ngit trong tiéu chuan nay
dugc hiéu nhu sau:

Phuong phap lgi nhudn la phuong
phap thim dinh gia dua trén kha ning
sinh lgi cua viéc sir dung tai san dé udc
tinh gid tri thi trudng cua tai san can tham
dinh gia.

Thu nhap thuec tir tai san la phé“m con lai

uat.com

ciia tong doanh thu sau khi trir tong chl
ph1 thué thu nhap doanh nghiép, 1ai trén = E
von fna nguoi su dun‘g tai san l}han dlrc_’)'c§
tir von cua ho (tinh bang lai suat vay von=
ngan hang) va mot khoan tién cong tré%
cho nha dau tu vé diéu hanh hoat Cl(;,ﬂ:ng*r
kinh doanh va nhitng rti ro ma ho cé tﬁe 0
gap trong kinh doanh (tinh bang ty suatoo
loi nhuan binh quén trén von cia nganh = :
nghé kinh doanh twong (ing).

t * Tel:

Lai suét binh quan nganh cua loai hinh=

kinh doanh do tham dinh vién xéc dinh
thong qua diéu tra thi truong cua loai
hinh kinh doanh tuong ing tai khu vuec,
tinh binh quan cho 03 nam lién ké trude
thoi diém tham dinh gia.

NOI DUNG TIEU CHUAN

04. Phuong phap lgi nhudn dua trén
gia dinh ngudi diu tu kinh doanh va
ngudi chi s& hiru bat déng san 1a khac
nhau, mic du trén thuc té c6 thé 13 mot
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ngudi duy nhat. Vi vay, gia tri bat dong
san 1a von hoa thu nhap thuc (coi nhu
tién thué) tir bat dong san.

Phuong phap loi nhuin chu yéu duoc
ap dung trong tham dinh gia céc tai san
ma viéc so sanh vdi nhirng tai san tuong
tur gap khoé khan do gia tri cia tai san chu
yéu phu thudc vao kha nang sinh 1oi cua
tai san. Loai hinh tai san chu yéu ap dung
phuong phép nay vi du nhu: rap chiéu
phim, nha hat, khach san, nha hang, tram
xang, san gon, trung tadm giai tri, san
nhay, khu thé thao, cong vién...

05. Cac budc tién hanh tham dinh gia
theo phuong phap lgi nhuan

Budc 1: xac dinh tdng doanh thu ban
hang va cung cip dich vu; bao gbm tét
ca cac khoan thu tir ban hang va cung
cap dich vu theo nganh nghé kinh doanh
da dang ky v6i cdp co thim quyén. Vi
du mot tram ban xing co6 thé dang ky va
m& cac dich vu va cé doanh thu tir: dai ly
ban xang déu, rira xe, siéu thi mi ni...

Budc 2: x4c dinh téng chi phi: bao
gom:

- Chi phi nguyén, nhién vat liéu, vét
tu:

Gia tri thi tnrong cua bt dong san

Hang hoa, nguyén liéu, vat tu mua
cho kinh doanh nhu nguyén liéu, thuc
phrflm, a6 ufmg phuc vu trong tiém an;
xdng ddu trong cac cdy xang la chi phi
nguyén liéu, vt tu. .. sé dugc trir ra khoi
tong thu nhap dé tinh ra khoan lgi nhuin

rong.
- Chi phi lai vay ngan hang.

- Chi phi van hanh, quan 1y doanh
nghiép: chi phi thué nhan cong (bao
gdm ca tién coéng cua nhitng thanh vién
trong gia dinh cht doanh nghiép), chi
phi nudc, dién, gas, dién thoai, sitra chira,
duy tu cira hang, vin phong pham, khéqu

hao trang thiét bi..

09604

E:

awSoft = Tel: +s84

Budc 3: Xac dinh thu nhép thuc tir
dong san.

Thu nhap thyc tir bat dong san 1a phin
con lai sau khi trir khoi tong doanh thu
cac khoan tong chi phi, cac khoan thué,
phi va cac khoan phai ndp khac theo quy
dinh cua phap luat va tién cong tra cho
nha dau tu.

Budc 4: Ap dung cong thirc dé tim ra
gia tri bat dong san.

Thu nhép thuc hang nam

Ty suat von hoa

£
S
=
B
)
=

:

-8-3845 6684 * www.ThuVi
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Théam dinh vién cin cir vao huéng dan
xé4c dinh ty sudt von hoa va hé s6 nhén
thu nhép tai Tiéu chuin sd 09 - Phuong
phap thu nhap (va phu luc) ban hanh
kém theo Quyét dinh s6 129/2008/QD-
BTC ngay 31 thang 12 nim 2008 ciia Bo
truéng BO Tai chinh, ddng thoi cdn cir
hoat dong cho thué bat dong san cua loai
hinh kinh doanh tuwong tu tai cung khu
vuc vao thdi diém thim dinh giad dé xac

dinh ty suét von hoéa phi hop.

06. Tham dinh vién phai tuan thu day
du Quy trinh thAm dinh gia quy dinh tai
Tiéu chuén sb 05 - Quy trinh thim dinh
gié tai san, ban hanh kém theo Quyét dinh
s 77/2005/QD-BTC ngay 01 thang 11
nam 2005 cua B¢ truong BG Tai chinh.

07. Yéu céu khi ap dung phuong phap

lo1 nhuan

- Tham dinh vién vé gia phai am hiéu
nhitng kién thirc vé ké toan doanh nghiép
dé xac dinh doanh thu, chi phi hop 1y
phat sinh cua loai hinh kinh doanh trén
tai san.

- Tham dinh vién vé gia phai xem xét,
phin tich bao cdo tai chinh cua doanh
nghiép 3 nim lién ké vé trudc, tinh tir
thdi diém can tham dinh gid.

- Tham dinh vién vé gia phai tién hanh =
so sénh cac chi tiéu lgi nhudn, tién thué
mit bang ctia doanh nghn:p can tham
dinh gia vai ty 1€ lgi nhuén, tién thué ph
théng trén thi truong cua nhilng doanh ¢
nghiép tuong tu (cung loai hinh doanh
nghiép, ciing nganh nghé kinh doanh, :qto
dia diém tuong tr...).

1l

-8-3845 6684 # Wwahu enPha Lu

Vi dy vé phuong phép lgi nhudn xem 3
tai phu luc s 01 kém theo Tiéu chuan

nay.
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Phu luc s6 01
Vi DU VE PHUONG PHAP LGI NHUAN
(C4c sb liéu néu trong vi du mang tinh chét minh hoa)
(kém theo Tiéu chudn sé 11 - TDGVN 11)

Vi du 1: Can thim dinh gié trang trai chan nudi ga v&i cic thong tin qua diéu tra
cua chuyén gia dinh gia BDS nhu sau (cac sb liéu tinh binh quan cho 01 ndm tir két
qua diéu tra hoat dong kinh doanh cia trang trai trong 03 nam lién tiép, trudc khi
tién hanh dinh gia):

- Trang trai xuat 6 lira gd/nam véi s6 ga xuat chudng 1a 1.000 con/ltra. Mbi con ga
xuit chudng ning 2,2 kg; ban véi gia 55.000d/kg.

- Ga glong mua vé nudi véi gia 12.000d/con. Ty 1€ ga chét trong qua trinh nudi

la 2%.

- Mbi nim trang trai mua 1.500 bao thirc an chan nuéi vai gia 25.000d/bao;
phi tiém phong véac xin 1a 14.000.000d/nam; chi phi dién, nudc 32.000.000d/na:
lwong cong nhan chdm soc ga 1a 250.000.000d; cac chi phi khac 1a IS0.000.000d

UF_J'JU 'ﬁAJ

Tel +84-8-3845 6684 * www. ThuVienPhapLuat.com

- Trang trai cling kinh doanh phéan ga vi sinh voi sd luong 2.000 bao/ndam va gid s
ban la 10.000d/bao.

- L&i suét binh quan nganh trang trai chin nuéi ga la 10%/nam.

awSoft -

- Vén vay ngan hang 290.000.000d, 13i sudt 10%/nim
Loi giai:

I. Tong doanh thu

a) Tir ban ga:

1.000 con x 6 Itra x 98% = 5.880 con ga

5.880 con x 2.2 kg x 55.000d/kg = 711.480.000d

b) Tir phén vi sinh:

2.000 bao x 10.000d/bao = 20.000.000 d

Tong thu nhap (a + b) = 711.500.000d
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I1. Tong chi phi
a) Ga giéng: 6.000 con x 12.000d/con = 72.000.000d

b) Thirc dn: 1.500 bao x 25.000d/bac = 37.500.000d
¢) Tién vacin: = 14.000.000d
d) Dién, nudc: = 32.000.000d
e) Luong cong nhan: = 150.000.0004
f) Chi phi khac: = 50.000.0004
Cong: 355.500.000d

I1I. Loi nhuén rong (I - II)

711.500.000d - 355.500.0004 = 356.000.000d4

Tru di:

a) Lai trén vOn vay ngan hang

10% x 290.000.0004 = 29.000.0004

Lai rong con lai: 356.000.0004 - 29.000.000d = 327.000.000d

D9604880

ft = Tel: +84-8-3845 6684 * www. ThuVienPhapLuat.com

b) Tién luong cia chi doanh nghiép (20%)
327.000.000d x 20% = 65.500.000 d¢/ndm
Loi nhuan trude thué: 356.00.000d - 29.000.000d - 65.500.000d = 261.500.000d

awono

¢) Thué Thu nhap DN (25%): 25% x 261.500.000d = 52.300.000d
d) Loi nhuan sau thué (tién thué dat kinh doanh trang trai):
261.000.000d - 52.300.000d = 208.700.000d/nam

Do d6 gia tri trang trai chan nudi ga s€ la:

1

208.700.000 @ x =2.087.000.000 4

10%

Két luan: gia tri ca trang trai 1a 2,087 ty dong.
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Vi du 2: Tham dinh gia khach san

Can tham dinh gia mot khach san 3 sao 150 phong. Nghién ciru bao céo tai chinh
kinh doanh khach san trong 03 nam gan day cho thay:

- Thu nhdp (trung binh) mdi thang tir kinh doanh 150 phong la 1.200.000.000 d.

- Tién ban thuc pham va do udng tai cing tin khach san 1a 10.000.000 d/ngay.

- Chi phi mua thuc phdm ché bién va d6 udng 1a 5.000.000 d/ngay.

- Chi phi dién, nudce, dién thoai 1a 250.000.000 d/thang.

- Tién cong cho nhan vién don phong 1a 150.000.000 d/thang.

- Bao hiém la 10.000.000 d/théng.

- Tién luong cho nhan vién phuc vu khach san 1a 400.000.000 d/thang trong d
240.000.0004d 1a luong cua doi ngii quan ly.

- Hoat dong kinh doanh khdc: tai tz"ing 1 cua khach san cé 6 kiot cho thué véi gi
cho thué 1a 250.000.000 d/thang. Khach san chi 20% s6 thu tir tién thué kiot dé tran

B
)

trai cac chi phi sira chita, quyét don ki6t.

H9604¢

Tel: +84-8-3845 6684 wwhh:ThuVienfiapLuat.com

- Lai suét binh quan nganh kinh doanh khéch san: 15%
Loi giai:

[. Thu nhép tir cho thué  250.000.000d Nam 3.000.000.000

6 kiot: x 12 thang

Trir 20% chi phi 0.8

Thu nhap rong tir cho 2.400.000.000

thué kiot

[1. Thu nhéap

I. Thu nhap tir kinh 1.200.000.000¢  14.000.000.000 4

doanh phong x 12 thang

2. Thu nhép tir ban 10.000.000d/ngay 3.650.000.000d/nam

thirc an, bia...

Tdng thu nhap (1 + 2) 17.650.000.000 d

Trir chi phi thuc phfim, 5.000.000d/ngay 1.825.000.0004
bia

S awSoft £
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Lai rong 15.825.000.000d/
nam

[1I. Chi phi van hanh

khach san (nam)

1. Tién cong cho nhan 150 tr x 12 thang 1.800.000.000

vién don phong

2. Bién, nudc, dién 250 tr x 12 thang  3.000.000.000
thoai
3. Bao hiém 10 tr x 12 thang. 120.000.000

4. Tién lwvong cho nhan 400 tr x 12 thang  4.800.000.000
vién phuc vu khach san

5. Luong doi ngti quan ly 240 tr x12 thang 2.880.000.000

Cong 13.700.000.000
[V. Lai rong 2.126.000.000 3
Luong cho chii khach 2,126 tyx 20%  425.000.000
san (20%) =
Lai vay von ngan hang 200.000.000
V. Lii rong con lai sau 1.500.000.000 600.900.000

khi trir luvong cho chu

khach san, 1ai tra ngan

hang

Tién thué bat dong san 2.400.000.000 +  3.900.000.000
1.500.000.000

LawSoft = Tel: +84-8-3845 6684 * www.ThuVienPhapLuat.com

Lai sudt binh quan nganh dich vu khach san 15,0%/nam

1
3.900.000.000 x — =26.000.000.000d
15%

Két ludn: gia tri khach san vao khoang 26,0 ty dong.

Vi du 3: Can thdm dinh gia mot cdy xang, vdi cac thong tin nhu sau:
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A. Loi nhuén (hoa hong) tir ban xang

- Xang: 18.000 lit x 160d/lit = 2.860.000d/ ngay
- DBiezel: 8.000 lit x 150d/1it = 1.200.000d/ngay
- Dau héa: 5.000 lit x 160d/1it = 800.000/ngay

Cong: 5.060.000 x 365 ngay = 1.774.000.000/nam

B. Logi nhuén tir kinh doanh rira xe 6t6, xe may

Rira xe 6t0, xe may: 20 xe/ngay x 50.000d = 1.000.000d/ngay
1.000.0004 x 365 ngay = 365.000.000d/nam

Trur chi phi nra xe = 30.000.000d/nam

Lai rong tir kinh doanh nra 6t6, xe may: 335.000.000d/nam

C. Kinh doanh cac mat hang da dung tai siéu thi mi-ni thudc cay xang (nam)

Téng doanh thu: 800.000.000d
Trir di tong chi phi:  500.000.000d 2
Lai rong; 300.000.000d 2

D. Coéng ldi A + B + C: 2.409.000.000d
Trir di cac chi phi van hanh: 1.500.000.000 gém:

LawSoft = Tel: +84-8-3845 6684 * www.ThuVienPhapLuat.com

- Chi phi qUAN 1§ covovveeecee, 255.000.000
- Tién dién, NUGC: ...oveeererreereeeeernnn, 260.000.000
- Luong: .o 250.000.000
- Duy tu, stra chira ctra hang ........... 250.000.000
= GIAY PhEP...veevirreeireererreereeenans 40.000.000
- Tra tién thué dat..........ooeevevreeneee. 60.000.000
2L N — 100.000.000
IO sissssvnmseveniomvinssss 130.000.000
- Van phong pham............cccoevue.... 20.000.000
- K@M tOAN ..o, 35.000.000
- Lii sudt ngdn hang...........ococo........ 100.000.000

Tong lai con lai: 910.000.000d
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Khau trir cac chi phi cho chu kinh doanh cay xang:
a) Lai tra von vay ngan hang:
10% x 500.000.000d = 50.000.000d

Lo1 nhuén rong con lai: 910.000.0004 - 50.000.0004 = 860.000.0004

b) Tién luong cia chu doanh nghiép (25%)
860.000.000 x 25% = 215.000.000/n3m

Loi nhuén trude thué: 910.000.000d - 50.000.0004d - 215.000.000d = 645.000.000d
¢) Thué thu nhip DN (28%): 28% x 645.000.000d = 108.000.000d

d) Logi nhuén rong con lai tir kinh doanh xang dau:
645.000.0004d - 108.000.0004 = 537.000.000d/nam
Do do6 gia tri cdy xang sé€ la:

1

537.000.000 d x =5.370.000.000 4

10%

Két luan: gia tri cia cdy xang la 5,37 ty dong.

Vi du 4: Thiam dinh gia Trung tdm chiéu phim quéc gia X

[. Doanh thu

S6 ghé ngdi hang 1 168 ghé x 200.000d/ghé
S6 ghé ngdi hang 2 336 ghé x 100.000d/ghé
S6 ghé ngdi hang 3 140 ghé x 45.000d/ghé
T("jng thu nhap cho mot budi

chiéu

SO budi chiéu trong 1 tuan

(2 budi/ngay)

Tfing thu nhap cho mét tuan 73,5tricud x 14
S6 budi chiéu trong 1 nim

(52 tuan)

Tong thu nhap cho mdt nam 1.029 tricu x 52

Ty 1é ghé trong trung binh 50%
Téng thu nhap thyc té

33,6 triéu d
33,6 tricud
6,3 triéu d

73,5 triéu d

14

1.029 triéu d
14

53.508 tricu d
0.5

89004880

LawSoft = Tel: +84-8-3845 6684 * www.ThuVienPhapLuat.com

26.754 triéu d
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—

Tién thué bat dong san rong 7.754 triud - 3.877 tritud = 3.877 triéu &

I1. Chi phi

Thué phim = 16.000 triéu d

Tién dién = 600 triéu d

Luong nhan vién = 600 triéu d

Stra chira va bao dudng may = 600 triéu d

Phi xin gidy phép = 200 triéud

Phi Quang cao = 500 triéud

Cac chi phi khac = 500 triéu d s

Téng chi phi 19.000 triéu d é_

I11. Lai rong 7.754 tricud £

IV. Phan chia 1ai rong %

- 50% f:ho chu doanh' nghiép 7.754 triéu d x 50% = 3.877 tricud E

(bao gom ca lai tra vOn vay > I

ngan hang) E %
:

Diéu tra thi truong cho thay 1ii suat binh quan nganh dich vu chiéu phim 10%: doz

dé gia tri trung tdm chiéu phim X sé la: .

=

=

1 g

3.877 triéu d x =38.770 triéu d =
10%

Két luan: gia tri cia Trung tdm chiéu phim la 38,77 ty dong.
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HE THONG TIEU CHUAN THAM DINH GIA VIET NAM

Tiéu chuan s6 12

Phan loai tai san
(Ky hiéu: TDGVN 12)
(ban hanh kém theo Quyét dinh s6 219/2008/0D-BTC

ngay 31 thang 12 nam 2008 cua B¢ truong Bo Tai chinh)

QUY DINH CHUNG

01. Muc dich cua tiéu chuin nay la
quy dinh vé phan loai tai san va hudéng
din thuc hién phan loai tai san trong qua
trinh thim dinh gi4 tai san.

02. Pham vi ap dung: Doanh nghiép,
t6 chirc thAm dinh gia va thim dinh vién
vé gia phai tuan thu nhimg quy dinh cua
tiéu chuan nay trong qua trinh thim dinh
gia tai san.

Khéach hang va bén thir ba sir dung
chimg thu tham dinh gia c6 trach nhiém
tuan tha quy dinh cua Tiéu chuan nay dé
viéc hop tac gitra cac bén trong qua trinh
thim dinh gia tar san dat hiéu qua cao

nhat.

03. Céc thudt ngit trong tiéu chuin nay
dugc hiéu nhu sau:

Tai san bao gom vAt, tién, gidy t& c6

g1a va cac quyén tai san.

Trong tham dinh gi4, tai san chu yé

l?l%iienﬁhapLuat.com

duoc phan thanh bat dong san va dén

san.

Bat dong san bao gom:

09604988
Tel: +84-8-3845 6684 * www.T

- Dét dai;

- Nha, cong trinh xiy dung gan lién

voi dat dai, ké ca cac tai san gan lién voi

oft -

nha, cong trinh xay dung do;

W

- Céac tai san khac gan lién véi datz
dai;

- Céac tai san khac do phap luat quy
dinh.

Dodng san la nhirng tai san khong phai
la bat dong san (may, thiét bi, phuong
tién van tai, diy chuyén cong nghé...).

Quyén so hitu tai san 1a quyén tai san
bao gdm day di quyén chiém hiru, quyén

str dung va quyén dinh doat.
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NOI DUNG TIEU CHUAN

04. Nhiém vu cta tham dinh vién vé
gia khi thyc hién thim dinh gia tai san
lién quan dén nhiéu loai hinh loai tai san,
do d6 thim dinh vién vé gia can phan
biét va hiéu r5 dugc dic diém coa timg
loai tai san.

05. P6i tugng tham dinh gia phai 1a
nhirng tai san hgp phap dugc tham gia
thi truong tai san theo quy dinh hién
hanh cua phap ludt. Viéc phan loai tai
san phuc vu cho muc dich thim dinh gia
tai san can cur vao quy dinh cua B§ Luit
dan su, Luat dat dai, Luét kinh doanh bat
dong san, Luat nha & va cac van ban quy
pham phap luat hién hanh c6 lién quan
do co quan c6 tham quyén ban hanh, phu
hop véi thong 1€ phan loai tai san tham
dinh gia cua khu vue va quéc té.

06. Tai san gan lién voi quyén tai san
trong tham dinh gia bao gdm 04 (bdn)
loai sau day:

- Bat dong san;

- Pong san;

- Doanh nghiép;

- Céc quyén tai san.

07. Bit dong san 1a cac tai san khong

di doi duge.

Bit dong san c6 dic diém la gin cb
dinh véi mot khong gian, vi tri nhat dinh,
khong di doi dugc, bao gdm:

- Pat dai;

- Nha &, cong trinh xay dung gén lién
v6i dat dai, ké ca cac tai san gan lién véi
nha &, cong trinh xay dung do;

- Céc tai san khac gan lién véi dat
dai;

- Céc tai san khac theo quy dinh cua
phap luat.

07.1. Dat dai:

www. ThuVienPhapLuat.com

1. Dét dai 14 tai san quoc gia, loai hinh

&
-+

= " A - L - 5 h k=
tu liéu san xuat dac biét thugc s¢ hiu >

84

=11
toan dan do nha nudc dai dién chu so

hiru va thong nhat quan ly vé dat dai.

* Tel: +84-§-

2. Can ctr vao muc dich s dung, dat

dugc phan thanh cac loai sau day:

wSoft

- Nhom dét nong nghiép, gom: Dét=
tréng cdy hang nam (goém dit trong lda,
dat dong c6 ding vao chin nudi, dt trong
cdy hang nim khac); dit trong cdy lau
niam; dat rimg san xuét; dat rimg phong
ho; dat rirng dac dung; dat nudi tré-ng
thuy san; dat lam mudi; dat néng nghiép
khac (1a dit tai ndng thon sir dung dé xay
dung nha kinh va cac loai nha khac phuc
vu muc dich trf:‘mg trot ké ca céc hinh

thirc tréng trot khong truc tiép trén dat;
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xdy dung chudng trai chin nudi gia suc,
gia cam va cac loai dong vat khac duogc
phap luét cho phép; xdy dung tram, trai
nghién ctru thi nghiém nong nghiép, lam
nghiép, lam muéi, thay san, xay dung co
SO vom tao ciy giéng, con gidng; xay
dung kho, nha cua hd gia dinh, ca nhan
dé chira ndng san, thudc bao vé thuc vat,
phan bén, may mdc, cong cu san Xuat

nong nghiép).

- Nhém dat phi nong nghiép, gom: dat
& (g6m dat & tai nong thon, dit ¢ tai d6
thi); dat xdy dung tru s& co quan, xay
dung cong trinh sy nghiép; dat sir dung
vao muc dich qudc phong, an ninh; dét
san xuat, kinh doanh phi néng nghiép
gdm dét xay dung khu cong nghiép; dat
lam mat bfmg xay dung co s¢ san Xuat,
kinh doanh; dat cé di tich lich sir - van
hoa, danh lam thing canh; dat xay dung
cac cdng trinh cong cong (dat sir dung
vao muc dich xdy dung cong trinh giao
thong, cau, céng, via he, cang dudng
thay, bén pha, bén xe 6td, bii dd Xe, ga
duong sit, cang hang khong; hé théng
cap nudc, hé thong thoat nude, hé théng
cong trinh thuy loi, dé, dap; hé thong
duong day tai dién, hé théng mang truyén
thong, hé thdng dan xang, dau, khi; dat sur
dung lam nha tre, truong hoc, bénh vién,

chg, cong vién, vuon hoa, khu vui choi

cho tré em, quang truong, san van dong,
khu an duong, khu nuéi dudng nguoi gia
va tré em co6 hoan canh khoé khan, co s&
tap luyén thé duc - thé thao, cong trinh
vin héa, diém buu dién - vin héa xi,
tugng dai, bia trong niém, nha tang ¢,
ciu lac bd, nha hat, bao tang, trién 1am,
rap chiéu phim, rap xiéc, co s& phuc hoi

L - 1P ‘ ~ b d
chirc nang cho nguoi khuyét tat, co so =

C

day nghé, co sO cal nghién ma tay, trai

gido dudng, trai phuc héi nhan phim;

enPhapLuat

dat c6 di tich lich sir - vin héa, danh lam 2

hu

thang canh da dugc xép hang hodc duoc =
Uy ban nhan dén tinh, thanh phé truc
thudc Trung wong quyét dinh bao vé; d;%t
dé chét thai, bai rac, khu xi 1y chét thai);

-~

+84-8-3845 6684 * www.

(=
fus)
-
—
Q
=
a3
o
o
e
-
=3
ag
§
y o]
~~
ag
o
=
L
oy
—
o
o
o
{a+]
)

co O ton gido sur dung; dit cé cong trinh 2

+*
=

1a dinh, dén, miéu, am, tir dwomg, nha the
ho); dit lam nghia trang, nghia dia; dat =
sOng, ngoi, kénh, rach, sudi va mit nude =
chuyén dung; dat phi nong nghiép khac
(gdm dat co cac cong trinh thd tu, nha
bao tang, nha bao ton, nha trung bay tac
pham nghé thuat, co s sang tac van hoa
ngh¢ thuat va cac cong trinh xdy dung
khéc ctia tu nhan khéng nham muc dich
kinh doanh ma cac cong trinh d6 khéng
gan lién voi dat &; dat 1am nha nghi, lan,
trai cho ngudi lao dong; dat tai d6 thi sur

dung dé xay dung nha kinh va cac loai
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nha khac phuc vu muc dich trong trot ké
ca cac hinh thic trong trot khong truc
tiép trén dat, xay dung chudng trai chan
nudi gia suc, gia cam va céc loai dong vat
khac dugc phap luat cho phép, xay dung
tram, trai nghién ciu thi nghiém ndng
» nghiép, lam nghiép, thuy san, xay dung
co s¢ uom tao cay giéng, con giong, xay
dung kho, nha cua h gia dinh, ca nhan
dé chira nong san, thubc bao vé thuc vit,
phan bén, may modc, cong cu san Xudt

nong nghiép).

- Nhém dat chua sir dung gom: dat
bang chua str dung; dit d6i nii chua sir
dung; nii da khong cé rung cay.

07.2. Nha, cong trinh xay dung:

- Nha o:

+ Nha riéng biét (biét thu, nha vuon,

nha phd riéng biét hodc phd lién ké...);
+ Nha chung cu nhiéu tang.

- Cong trinh xay dung theo quy dinh
cua phap luat xay dung duoc dua vao kinh
doanh, bao gébm: cong trinh dan dung;
cong trinh cong nghiép; cdng trinh giao
thong; cong trinh thuy loi; cdng trinh ha
té‘ing ky thuat, tror mot sb loai nha, cong
trinh xdy dung sau ddy: nha & cong vu;
tru s& co quan nha nudc; cong trinh bi
mat nha nudc; cong trinh an ninh, quéc
phong; cong trinh dugc cong nhan la di

tich lich s, vdn hoéa, danh lam thz‘;ing
canh thudc s hiru nha nudce va cac cong
trinh khiac ma phap luat khong cho phép
kinh doanh.

07.3. Cac chu thé sir dung bat dong
san hop phép c6 quyén:

a) Puoc cdp gidy chirng nhan quyén

sir dung dat, quyén s& hitu nha.

Gidy chung nhan quyén s dung datz

Lﬁat com

quyén s& hiru nha 1a chimg thu phép Iy

nP‘ﬁap

x4c nhan méi quan hé hop phap gitta nhz};

nudc va chu thé sir dung bat dong san;

* www.Th

b) Huong thanh qua lao dong, két q;.wv
dau tu tir dat duoc giao mot cach hop phép@

c¢) Tham gia vao cac quan h¢ giao dic

+8F§-38

dan sy vé quyén so hiru dong san, quyén:

sir dung bat dong san theo quy dinh cu

Oft"“ae T

phap luat, dudi cac hinh thirc: chuyér

AL

doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué:
lai, cim cd, thé chfip, bao lanh tin dung,

thira ké, cho tang, gop von lién doanh...

08. Pong san la nhiing tai san khong
phai 12 bat dong san.

Pong san c6 dic diém la khong gin co
dinh vé1 mot khong gian, vi tri nhét dinh
va c¢6 thé di, doi dugc nhu: may, thiét
bi, phuong tién véan chuyén, day chuyén

cong nghé....



CONG BAO/SH 133 + 134/27-02-2009/VBQPPL/QD-BTC/261

7585

09. Doanh nghiép

Doanh nghiép 14 t6 chirc kinh té ¢6
tén riéng, co tai san, co tru s¢ giao dich
6n dinh, dugc ding ky kinh doanh theo
quy dinh cua phap luat nhim muc dich
thuc hién lién tuc mdt, mot sb hodc tét
ca cac cong doan cua qua trinh dau tu,
tir san xuat dén tiéu thu san pham hodc
cung ung dich vu trén thi truong nham

muc dich sinh lg1.

Doanh nghiép bao gdm cac loai hinh:
cong ty trach nhiém hiru han, cong ty cd
phan, cong ty hop danh, doanh nghiép tu
nhan, doanh nghiép nha nudc.

Gia tri thuc t& cua doanh nghiép gom
tong gia tri thuc té cua toan bo tai san
hiru hinh va tai san vo hinh phuc vu san
xuat kinh doanh.

Tai san cua doanh nghi¢p dugc phan
t6 theo cac dang khac nhau:

1. Tai san hiru hinh va tai san vo6 hinh.

a) Tai san hitu hinh la nhitng tai san
c6 hinh thi vét chét do chu tai san nam
gitr dé sir dung phuc vu cac muc dich cta
minh; né bao gdm tai san ngin han va tai
san dai han.

- Tai san ngén han la tai san:

+ Puoc du tinh dé ban hoic st dung
trong khuén khé cua chu ky kinh doanh
binh thuong cua doanh nghiép; hoac

+ Pugc nam gii chu yéu cho muc dich
thuong mai hoac cho muc dich ngfm han,
hoiac

+ La tién hodc tai san tuong duong
ma viéc sur dung khong gap mot han ché
nao.

- Tai san dai han la cac tai san khac
ngoai tai san ngan han, bao gém: tai sin
cb dinh, tai san diu tu tai chinh dai han =
va tai san dai han khac.

b) Tai san vo hinh la tai san khong co

VienPhapLuat

hinh thai vat chat nhung xic dinh duorc

gid tri do chu tai san nam giir dé st dung

*Www

phuc vu muc dich ciia minh; n6 bao gom -

668

k¥ ndng quan ly, bi quyét marketnag,m
danh tiéng, uy tin, tén hiéu, biéu tlmmgc,o

doanh nghiép va viéc s htru céac quyen+

Te

va cong cu hop phéap (quyén sir dung dat,

1=

quyén sang ché, ban quyén, quyén kinh=

awono

doanh hay cac hop dong).
2. Tai san luu dong va tai san ) dinh.

a) Tai san luu dong: 1a nhitng tai san
tham gia mot l4n vao quy trinh san Xudt
va chuyén hoa hoan toan hinh thai vat
chét ciia n6 vao san pham hodc nhimg
tai san dugc mua, ban hodc c6 chu ky
sir dung tir 01 niam tré xubng. Vi du:
nguyén, nhién, vat li¢u, cac khoan ng
ngfm han, cac khoan dau tu ng:fm han cua

doanh nghiép..
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b) Tai san ¢ dinh hiru hinh: 14 nhimg
tai san c6 hinh thai vat chat do doanh
nghiép nim gir dé sir dung cho hoat
dong san xuat, kinh doanh phu hop véi
tiéu chudn ghi nhan tai san c6 dinh do
B0 Tai chinh quy dinh. D¢ la loai tai san
tham gia nhiéu lan vao quy trinh san xuat
chuyén mot phan gia tri vao san pham
va van giir nguyén hinh thai vét chét ctia

F

no.

Phan loai tai san:

- Nha cua, vat kién truc gom: tru so
lam viéc, nha kho, hang rao, thap nudc,
san bai, cac cong trinh trang tri cho nha
cua, duong xa, cau cong, duong sat, cau
tau, bén cang...

- May moc, thiét bi gobm: may moc
chuyén dung, thiét bi cong tac, day
chuyén cong nghé, nhirng may moc don

kd

lé...

- Phuong tién van tai, thiét bi truyén
dan gém: phuong tién van tai duong sit,
duong thuy, duong bd, duong khong,
duong song va hé thong thong tin, hé
thong dién, duong dng nudc, bang tai...

- Thiét bi dung cu quan ly gém: may
vi tinh phuc vu quan ly, thiét bi dién tir,
thiét bi, dung cu do ludng, kiém tra chat
[rgng may hut 4m, hat bui, chéng moi

mot.

- Vuon cay lau nam, suc vat lam viéc
vi/hodc cho san pham, gom: vudn ca
phé, vuon che, vuon cao su, vudn cy an
cd, tham co, tham cay xanh, dan voi, dan
ngua, dan trau, dan bo.

- Céc loai tai san c6 dinh khac 14 toan
bo cac loai tai san chua liét ké vao céc
loai trén nhu: tranh anh, tic pham nghé

thuat.

c) Tai san ¢6 dinh vo hinh: la nhiin

hapLuat.com

tai san khong c6 hinh thai vat chét nhung“a
xac dinh dugc gia tri cua no6 va do doanh’z E

H
nghiép nim giir, sir dung trong san xut, E

kinh doanh, cung cap dich vu hoic cho?,

684

cac ddi twong khac thué phu hop voi tlaeu“’
chuan ghi nhan tai san cd dinh v h‘nh"‘
do B6 Tai chinh quy dinh; tham gia vao+
nhiéu chu ky kinh doanh nhur mét s6 chic
phi lién quan truc tiép dén dat str dung%
chi phi vé quyén phat hanh, bing phat.
minh, bang sang ché, ban quyén tac ‘.t:,riél,::ti
nhan hiéu thuong mai.

10. Cac quyén tai san

Quyén tai san la quyén tri gia duoc
bang tién va c6 thé chuyén giao trong
giao dich dan su, ké ca quyén s& hitu tri
tug.

Quyén tai san 1a mét khai niém phap
1y bao ham tét ca quyén, quyén lgi va loi

tirc lién quan dén quyén s& hiru, nghia 1a
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ngudi chu s¢ hitu duoc huong mot hay
nhitng quyén loi khi 1am chi tai san dé.

Quyén s¢0 hiru tai san la moét nhom
nhitng quyén ning ma mdi quyén ning
cd thé tach rdi v6i quyén so hiru va
chuyén giao trong giao dich dén su, bao
gom: quyén chiém hiru, quyén sir dung,

quyén dinh doat.

Quyén tai san gin véi loi ich thu duoc
tir quyén tai san duoc goi la tai san thuc
va la d6i tuong tham dinh gia. Quyén tai
san 1a tai san vo hinh.

Théam dinh vién vé gia phai xac dinh rd
quyén tai san nao gan véi yéu cau thim
dinh gia (la quyén s& hiru, 1a mot hodc
mot nhém quyén nang gfan VoI quyén SO
hiru tai san). Cung mot tai san, quyén
nang khac nhau thi gia tri khac nhau.
Cang nhiéu quyén ning thi kha ning thu
duoc loi ich/lgl tire/thu nhap tur tai san
cang cao va gia tri tai san cang cao. Gia
tri tai san ma ngudi chu ¢ quyén so hiru
la cao nhat.

Khi tién hanh thim dinh gi4, thAm dinh
vién vé gia phai phan biét rd su khac biét
gilra tai san vé mit thuc thé vat chat va
cac quyén nang phap 1y gin lién véi tai
san d6; tim hiéu k¥ ngudn gdoc phap 1y
clia tai san va cac chimg tir lién quan dén

quyén tai san.

Gia tri thi truong cia mot tai san la
su két hop giita cac yéu té dic diém ty
nhién, k¥ thuat va yéu té phap 1y chi phéi
gia tri tai san do.

Loi ich tai chinh 1a nhirng tai san vo
hinh bao gdm quyén loi tir:

- Nhitng quyén vbn co trong quyén s&
hiru doanh nghiép hay tai san nhu: quyén
chiém hiru, sir dung, dinh doat, ban, chc'.-E

thué hay quan ly.

gIQLPhapLua

- Nhitng quyén von ¢ trong hop don
chuyen nhuong (mua, thué...) co chu

quyén chon mua (chon thué).
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11. Xac dinh va nhan dién tai san ho'pwr
phap

* Tel: +

+ Péi véi bat dong san: can cu vaq:
giay chimg nhén quyen sur dung dat, hoacg
mot trong cac glay t& hop 1 vé quyén SU
dung dét theo quy dinh cua phap luat vé
dét dai, gidy chimg nhin quyén s& hitu
nha, quyét dinh cdp nha cap dat, quyét
dinh giao dat, cho thué dat, thanh 1y, hoa
gia, tang clia co quan co tham quyén theo
quy dinh hién hanh ctia phép luat, gidy to
thira ké Nha & duoc phap luat cong nhan,
ban an, quyét dinh cua Toa an hoic co
quan c6 tham quyén da c6 hiéu lyc phap

luat vé s¢ hiru nha ¢.
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+ Dbi vai dong san (may, thiét b1, day
chuyén san xuat, phuong tién van tai...):
cin cir vao ho so, tai liéu, chirng tir, hoa
don mua ban, nhap khau... cua tai san.

Truong hop ho so, tai lidu vé tai san bi
that lac hodc bi tiéu hiiy do nguyén nhén

bat kha khang (thién tai, hoa hoan....) thi

dua trén khai bao, cam két, xac nhan ~ua
khach hang hoac dua trén danh muc tai
san trong Bang cin d6i ké toan gin nhit

cua doanh nghiép dé xac minh.

8604880
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